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1.3.UGOVOR   O   PROJEKTOVANjU 

BIJELO POLJE, Decembar, 2025. god M.P.  ________________________ 



UGOVOR 
0 IZRADI DOKUMENTACIJE IDEJNOG/GLAVNOG PROJEKTA 

Zakljucen izmedu: 

MAX CONSTRUCTION d.o.o. iz Ulcinja u daljem tekstu lnvestitor i 
A2 STUDIO d.o.o. iz Bijelog Polja, u daljem tekstu Projektant. 

PREDMET UGOVORA: lzrada idejnog/glavnog rjesenja OBJEKTA KOLEKTIVNOG STANOVANJA 
(P+S). 

c1.1. 
lnvestitor povjerava Projektantu, izradu idejnog rjesenja Objekta kolektivnog stanovanja koji 

se planira graditi na: Katastraska parcela broj 2669 KO Polje, Opstina Bar, u svemu prema 

vazecim zakonima i pravilnicima. 

c1.2. 
Projektant se obavezuje da pristupi izradi idejnog rjesenja u roku ad tri dana ad 

potpisivanja Ugovora, odnosno uplate Avansa, kao i da sve ugovorene obaveze zavrsi u roku ad 
30 dana ad dana potpisivanja ugovora, u ovaj rok ne spada izrada elaborata procjene uticaja na 
zivotnu sredinu. 

Cl.3. 
lnvestitor se obavezuje da Projektantu plati izradu idejnog rjesenja u vrijednosti koja je 

data u Ponudi, koju je lnvestitor prihvatio. 
Cl.4. 

Placanje ce biti izvrseno na sledeci nacin: 
- 70% Avans, a 30% po predaji projektne dokumentacije. 

Cl.5. 
Projektant se obavezuje da ugovorenu projektnu dokumnetaciju uradi u svemu 
prema UTU-ma broj : 07-014/23-481/4, od 29.03.2024.godine, izdatih od strane 
Sekretarijata za prostorno planiranje i uredenje prostora Opstine Bar, kao i vazecim 
zakonu o izgradnji objektata (,,SI. list Crne Gore", br.19/25 ad 04.03.2025. godine i 
propisima za ovu vrstu objekta. 

Cl.6. 
Projektant se obavezuje da lnvestitoru dostavi idejno rjesenje u svemu prema 

projektnom zadatku koji je lnvestitor potpisao. 
Cl.7. 

Za sve sto nije predvideno ovim Ugovorom primjenjivace se odredbe Zakona o 
obligacionim odnosima. 

c1.s. 
Ugovaraci su saglasni da sve eventualne sporove u vezi ovog Ugovora rijese 

sporazumno, u protivnom nadlezan je sud u Podgorici. 
Cl.9. 

Ovaj Ugovor je sacinjen u 4 (cetiri) istovjetna primjerka, od kojih ugovaraci zadrzavaju 
po 2(dva). 

U Bijelom Polju, De~embar, 2025. god. 

,,A2 Studio" doo- Bijelo 
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IDEJNO RJEŠENJE

Geodetska podloga 4

ARHITEKTURA - grafička dokumentacija

Vodeći projektant:

 Odgovorni projektant:

1

Katastraska parcela broj 2669 KO Polje, 
Opština BarAutor projekta:

N

Spisak koordinata tačaka linije parcelacije

Br.tač Y X
1 6593378.96 4660819.77

2 6593416.13 4660788.36

3 6593417.56 4660787.88

4 6593419.07 4660787.81

5 6593420.54 4660788.15

6 6593421.86 4660788.87

7 6593422.93 4660789.92

8 6593423.68 4660791.23

9 6593425.00 4660800.71

10 6593425.60 4660804.35

11 6593426.33 4660807.96

12 6593428.53 4660817.07

13 6593418.35 4660831.93

14 6593407.15 4660846.11

61 6593413.88 4660788.10

62 6593414.89 4660789.21

63 6593424.05 4660792.69

64 6593424.53 4660797.05

65 6593427.19 4660811.55

66 6593428.22 4660815.51

67 6593428.65 4660818.66

68 6593427.16 4660820.39

69 6593422.90 4660826.16

70 6593409.65 4660842.98

71 6593402.59 4660851.82
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  Decembar, 2025. god

DOO "A2 STUDIO" BIJELO POLJE

Nikola Terić dipl. inž. arh.

Max Construction DOO Ulcinj

Nikola Terić dipl. inž. arh.

Nikola Terić dipl. inž. arh.

Objekat kolektivnog stanovanja
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tel:   +382 68 309 181
mail: ognjendragicevic92@gmail.com

Grad d.o.o. Bar
(licenca br. 02-4949/3 od 29.10.2018)
23.10.2025.god.
Ul. Partizanski put 149

CRNA GORA
Opština Bar
KO Polje

TOPOGRAFSKO - KATASTARSKI PLAN
Katastarska parcela 2669/1
Urbanistička parcela u zahvatu BLOK-a 3 DUP Polje Zaljevo
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TEHNIČKI OPIS 

Za izradu Idejnog rješenja objekta kolektivnog stanovanja, na katastarskoj parceli, 2669, KO 

Polje, Opstina Bar. 

1. OPŠTI PODACI O OBJEKTU

Predmet idejnog rješenja je objekat kolektivnog stanovanja sa mješovitom namjenom 

centralnih funkcija. 

Na lokaciji je, na zahtjev investitora, planirana izgradnja stambenog objekta u skladu sa 

smjernicama iz urbanističko-tehničkih uslova. 

Planirani objekat je rađen u skladu sa maksimalnim kapacitetom bruto građevinske površine, 

površine pod objektom i spratnošću objekta definisanim urbanističko-tehničkim uslovima. 

Ukupna površina katastarske parcele, 2669, KO Polje, Opstina Bar, iznosi 1482 m², dok je 

ukupna projektovana bruto površina nadzemnih dijelova objekata 3700.58 m². 

Kat.parc.br. 2669/1 – 1482m² 

Ovaj projekat je izrađen na osnovu: 

● UTU broj 07-014/23-481/3, izdatih od strane Sekretarijata za uredenje prostora u Opstini Bar,

od 25.07.2023. Godine,

● Projektnog zadatka investitora.

Projekat je urađen prema važećim propisima i standardima u Crnoj Gori, poštujući dobru 

intenacionalnu praksu. Prilikom projektovanja korišćene su validne geodetske tačke. 

2. OPIS LOKACIJE OBJEKTA

Za izgradnju novog objekta na katastarskoj parceli 2669, u okviru parcele se nalazi objekat koji 

je planirano rušiti.  

Prema UT uslovima br. 07-014/23-481/4, lokacija je površine 1482 m². Ovim idejnim 

rješenjem je korištena u potpunosti, uzimajući u obzir i granične vrijednosti urbanističkih 

parametara. Kompleks je razvijen po master planu sa nezavisnim jedinicama spratnosti P+5 

jedno podzemnim etažama. Ispoštovane su sve udaljenosti objekta od granica parcele, 

regulacionih i građevinskih linija. Građevinske linije predviđene su u urbanističko-tehničkim 

uslovima. 



Oko prizemlja zgrade planiran je prostor u prizemlju sa ulaznim trotoarima i stepenicama za 

pješake koji ulaze u zgradu. Planiran je i pristup za osobe sa ograničenom pokretljivošću. Za 

ulazu u  garažu takođe je projektovano stepenište sa betonskim saksijama kako bi se povećale 

zelene površine i dodala vrijednost projektu. Parking je planiran u podzemnoj etaži zgrade, i 

dio sa pristupom pored rampe, kako bi se izbjeglo korištenje prizemlja u svrhu parkiranja i 

ispunio minimalni procenat zelenih površina prema urbanističko-tehničkim uslovima. Lokacija 

je nepravilnog oblika. Graniči se sa susjednom katastarskom parcelom, a sa ostalih strana 

parcela je omeđena postojećim saobraćajnicama na mjestu gdje je planirana nova 

saobraćajnica. 

 Slika 1: Ortofoto - lokacija sa okruženjem 



3. PREGLED PLANIRANIH I OSTVARENIH URBANIST    IČKIH PARAMETARA

Na osnovu pregleda postignutih urbanističkih parametara, jasno se zaključuje da su svi 

parametri u okviru vrijednosti navedenih u UT uslovima. 

Broj parking mjesta određen je po principu normativa definisanih urbanističko-tehničkim 
uslovima, uz primjenu stepena korekcije za opštinu Bar (0,5) i u skladu sa lokalnim 
parametrima. Normativi predviđaju 8 PM/1000 m² stambene površine (lokalni uslovi 6–9 PM), 
15 PM/1000 m² površine poslovanja (lokalni uslovi 5–20 PM), 30 PM/1000 m² površine 
trgovine (lokalni uslovi 5–20 PM), 60 PM/1000 m² površine restorana (lokalni uslovi 20–100 
PM), kao i 15 PM/1000 m² površine hotela (lokalni uslovi 10–20 PM).

U skladu sa navedenim kriterijumima projektom je obezbijeđeno ukupno 20 parking mjesta, 
čime su ispunjeni propisani uslovi u odnosu na planirane namjene i površine objekta. Parking 
mjesta se nalaze na podzemnim etažama, sprat -1 (17PM), dok se (3PM) nalaze duž sporedne 
saobraćajnice jugoistok - jugozapad.

Površina od 740,58 m², odnosno ≈50% površine zemljišta, nalazi se pod slobodnim, zelenim i 

pješačkim površinama. 

Ukupna parking površina podzemnih etaža iznosi 740,58 m² i nije uključena u obračun ukupne 

dozvoljene parking površine za nadzemne etaže, jer se radi o istom suterenu i namijenjen je 

za garaže vozila i servisne i tehničke prostorije. 

4. FUNKCIONALNO RJEŠENJE, KONCEPT I OBLIKOVANJE

Prema urbanističko-tehničkim uslovima, na lokaciji je planirana izgradnja objekta sa 

centralnom funkcijom, uključujući kolektivno stanovanje. 

Projekat se zasniva na jasno definisanim ciljevima korištenja površina u vertikalnom i 

horizontalnom prostornom planu. U vertikalnom planu, objekat je podijeljen na podzemni dio, 

tj. garaže, i nadzemni dio, tj. stambeni prostor. Objekat je projektovan na način da prati oblik 

parcele. 

Pješački i automobilski saobraćaj unutar urbanističke parcele je jasno odvojen, što omogućava 

nesmetano funkcionisanje objekta bez prelaska linija kretanja. 

Koncept objekta proizašao je iz prostornog plana, ambijentalne jedinice, zahtjeva investitora, 

kao i estetskih i funkcionalnih parametara. 

Osnova podruma: 

Podrumski prostori služe kao parking prostor za vozila, sa parkirnim mjestima, tehničkim 

prostorijama i skladištem. Prema projektu, planirano je 45 stambenih jedinica, gdje je prema 

UTU-u obezbijeđen dovoljan broj stambenih parkirnih mjesta. 



Ukupan broj parkirnih mjesta je 20: 

• Sprat -1 Podruma→ 17 parkirnih mjesta

• Oko zgrade → 3 parkirnih mjesta

Osnova prizemlja: 

Prizemlje je namijenjeno poslovnim prostorima. U prizemlju je projektovano 6 poslovnih 

prostora, uglavnom sa ulazima sa glavne saobraćajne ose. 

Prizemlje takođe sadrži prostore za horizontalnu i vertikalnu komunikaciju, uključujući 

hodnike, stepeništa i liftove. 

Osnova 1. sprata: 

Na 1. spratu planirano je 9 stambenih jedinica, od kojih su: 

• 1 garsonjera

• 7 jednosobnih stanova

• 1 jednoiposobni stan

Takođe, planirana su evakuaciona stepeništa, koja su fizički odvojena od hodnika zgrade. 

Osnova 2. sprata: 

Na 2. spratu planirano je 9 stambenih jedinica, od kojih su: 

• 1 garsonjera

• 7 jednosobnih stanova

• 1 jednoiposobni stan

Takođe, planirana su evakuaciona stepeništa, koja su fizički odvojena od hodnika zgrade. 

Osnova 3. sprata: 

Na 3. spratu planirano je 9 stambenih jedinica, od kojih su: 

• 1 garsonjera

• 7 jednosobnih stanova

• 1 jednoiposobni stan

Takođe, planirana su evakuaciona stepeništa, koja su fizički odvojena od hodnika zgrade. 



 

Osnova 4. sprata: 

Na 4. spratu planirano je 9 stambenih jedinica, od kojih su: 

• 1 garsonjera  

• 7 jednosobnih stanova 

• 1 jednoiposobni stan 

Takođe, planirana su evakuaciona stepeništa, koja su fizički odvojena od hodnika zgrade. 

Osnova 5. sprata: 

Na 5. spratu planirano je 9 stambenih jedinica, od kojih su: 

• 1 garsonjera  

• 7 jednosobnih stanova 

• 1 jednoiposobni stan 

Takođe, planirana su evakuaciona stepeništa, koja su fizički odvojena od hodnika zgrade. 

 

Osnova ravnog krova: 

Površina krova je ravna. Površina je obrađena zelenilom, što znači da je to zeleni krov sa svim 

potrebnim slojevima termo i hidroizolacije. 

  



5. REKAPITULACIJA POVRŠINA

Sprat BRUTO _ Površine 

Osnova Prizemlja 740.58 

Sprat 1 592.95 

Sprat 2 

591.78 Sprat 3 

Sprat 4 

Sprat 5 

591.74 

UKUPNO 3700.57

Sprat NETO _ Površine 

Osnova Prizemlja 702.64 

Sprat 1 530.03 

Sprat 2 

528.91 

Sprat 3 

Sprat 4 

Sprat 5 

UKUPNO 3348.31 

UKUPNA BRUTO POVRŠINA OBJEKTA: 3700.57m2 

Iz gore navedenog se jasno vidi da je projekt kompletno urađen u skladu sa smjernicama iz 

urbanističko-tehničkih uslova. 

591.74 

591.78 

528.91 

528.91 

528.91 



 

MATERIJALIZACIJA 

 

Fasada stambene zgrade je planirana uglavnom sa RAL9010 demit fasadom, dijelom sa 

keramičkim pločama sa teksturom travertina. Dok su lođe planirane da budu istaknute 

antracit bojom Ral 7021, na balkonima su planirane kovane ograde.  

Ovaj sistem omogućava toplotnu izolaciju zgrade odgovarajućim izolacijskim materijalima.. 

 

 

Ulaz u stambeni prostor je istaknut bojom Ral 7021 (antracit). 

Prizemlje je obloženo keramičkim pločama sa teksturom travertina i velikim prozorima sa 

profilima Ral 7021 (antracit). 

Ograda za lođe i balkone bit će izrađena od pravokutnih aluminijskih profila. Sa svih strana 

zgrade bit će visoko i srednje veliko zelenilo, što će uticati na okoliš i kvalitet života. 

OPIS KONSTRUKCIJE 

 
Objekat je izgrađen sa armiranobetonskom konstrukcijom, sa sistemom stubova i greda. Svi 
građevinski opterećenja prenose se na tlo kroz temelje od armiranog betona izgrađene na 
temeljnim pločama, trakama i povezujućim gredama. Podna ploča na zemlji postavljena je na 
dobro zbijeni šljunkoviti sloj, na kojem se nalazi sloj betona debljine  sa sitnim šljunkom, uz 
odgovarajući izolacioni sloj. 



ZELENILO 
Koncept pejzaža je u skladu sa funkcijom objekta i organizacijom, projektovanjem i 
nivelacijom površina prizemnog nivoa, te je time i ograničen njime. Da bi se poboljšao vizuelni 
izgled i unutar mogućnosti koje su dozvoljene, duže zelenilo se pojavljuje kao dopuna 
udobnosti stanovanja. Zelene površine se pojavljuju oko objekta. Na sjeverozapadnoj strani, 
zelene površine se kaskadno spuštaju do nivoa puta, čime prostoru dodaju prirodni i vizuelno 
privlačan element. 

 INSTALACIJE U OBJEKTU 

Objekat je opremljen elektroinstalacijama visokog i niskog napona, instalacijama vodovoda i 
kanalizacije, kao i termotehničkim instalacijama koje će biti razrađene sa posebnim projektima 
i opisima, na osnovu uslova koje pružaju nadležne komunalne službe i u skladu sa važećim 
zakonskim regulativama. Za podzemne etaže je planiran sistem za gašenje požara - prskalice. 
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lnvestitor: „MAX CONSTRUCTION“ D.O.O Ulcinj 

Objekat: OBJEKAT KOLKTIVNOG STANOVANJA 

Lokacija: KATASTARSKA PARCELA BROJ 2669 KO POLJE, OPŠTINA BAR, U OKVIRU URBANISTI KOG 

BLOKA CJELINA BROJ 3, U ZAHVATU DUP-A „POLJE-ZALJEVO“  

IZJAVA 
PROJEKTANTA 

Da je idejno rjesenje objekta kolektivnog stanovanja velikih gustina sa mjesovitom 

namjenom centralnih funkcija,  na KP 2669, KO Polje, Opstina Bar urađeno u skladu sa: 

- Smjernicama planskog dokumenta;
- Sekretarijat za urbanizam i prostorno planiranje, Broj: 07-014/23-481/4, od 29.03.2024

- Urbanisticko-tehnickim uslovima broj 07-014/23-481/3, izdatih od strane Sekretarijata

za uredenje prostora u Opstini Bar, od 25.07.2023. Godine;

- Zakonom o planiranju prostora i izgradnji

objekta i Posebnim propisima i pravilima

struke.

Povrsina parcele 1482 m2 / 

lndeks zauzetnosti 0.50 0.50 

lndeks izgradenosti 2.5 2.5 

Spratnost P+5 P+5 

Max. zauzetnost 741 m2 741 m2 

Max. BRGP 3705 m2 3700.57m2 

Broj PM 
8 PM/ 1000m² - (lokaln slovi 6-9PM) stambene 
povrsine. 
15 PM/1000m²  povrsine poslovanja lokalni uslovi 
5-20PM), 

32 PM 

Min. zelenih povrsina 20% 31.50% 

M.P.

 NIKOLA Terić, dipl.inž.arh.
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1

Katastraska parcela broj 2669 KO Polje, 
Opština Bar

Max Construction D.O.O. Ulcinj

 Objekat kolektivnog stanovanja

Dec, 2025. god.

"A2 Studio" Bijelo Polje

Nikola Terić dipl.inž.arh.

Nikola Terić dipl.inž.arh.

Nikola Terić dipl.inž.arh.

N

L Bruto povrsina
Sprat

Podruma -1

Prizlemnja

Sprat 1

Sprat 2

Sprat 3

Sprat 4

Sprat 5

NAZIV PROSTORIJE

Komunikacija
Podruma

Komunikacija
Lokal

1+1
Komunikacija
2+1

1+1
Komunikacija
2+1

1+1
Komunikacija
2+1

1+1
Komunikacija
2+1

1+1
Komunikacija
2+1

POVRŠINA BRUTO m2

32.67
707.91
740.58 m²

48.76
691.82
740.58 m²

460.33
61.08
71.54
592.95 m²

459.16
61.08
71.54
591.78 m²

459.17
61.08
71.54
591.79 m²

459.12
61.08
71.54
591.74 m²

459.12
61.08
71.54
591.74 m²
4,441.16 m²

Lamela

L

Sprat

Prizlemnja
Sprat 1
Sprat 2
Sprat 3
Sprat 4
Sprat 5

Brutto povrsina

740.58
592.95
591.78
591.78
591.74
591.74

3,700.57 m²

Axonometry

Bruto povrsina

/

Osnova 1. sprata:
Na 1. spratu planirano je 9 stambenih jedinica, od kojih su:
1 garsonjera stanova
7 jednosobni stanova 
1 jednoiposobni stanova
Osnova 2. sprata:
Na 2. spratu planirano je 9 stambenih jedinica, od kojih su:
1 garsonjera stanova
7 jednosobni stanova 
1 jednoiposobni stanova

Osnova 3. sprata:
Na 3. spratu planirano je 9 stambenih jedinica, od kojih su:
1 garsonjera stanova
7 jednosobni stanova 
1 jednoiposobni stanova
Osnova 4. sprata:
Na 4. spratu planirano je 9 stambenih jedinica, od kojih su:
1 garsonjera stanova
7 jednosobni stanova 
1 jednoiposobni stanova
Osnova 5. sprata:
Na 5. spratu planirano je 9 stambenih jedinica, od kojih su:
1 garsonjera stanova
7 jednosobni stanova 
1 jednoiposobni stanova

Prizemlje:
U prizemlju je planirano 6 jedinica za komercijalnu upotrebu.

Podrum: 
Podrumski prostori služe kao prostor za parkiranje vozila. Prema projektu, planirano je 45 stambenih jedinica, što znači da je na 1000 m2 stambenog prostora obezbeđeno 8 
parking mesta. Ukupan broj parking mesta je 2 0: 
· Sprat -1 → 17 parking mesta.
· Spoljni parking → 3  parking mesta
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Sjeverozapadna

Legenda materijala

Materijalizacija fasade
HPL panel sa teksturom drveta

Materijalizacija fasadnih ApartHotel
Vertikalni paneli 
Alucobonda RAL 7016

Ograda sa metalnom/aluminijumskom 
teksturom  RAL 7016

Horizontalne paneli i lođa 
Alucobonda RAL 9022

Hpl Paneli- White Pearl
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