Ministarsivo prosiomog planiranja, urbanizma 1 drzavne imovine
Odjeljenje za drugosiepeni postupak

Broj: UP | 15-042/26-44/3

Podgorica, 01,04,2026. godine

Ministarstvo prostorneg planiranja, urbanizma i drzavne imovine, nesavajuci po Zalbl
Zorana Medenice iz Koladina, izjavljenoj na riesenje Glavnog gradskog arhitekte opStine
Kolasdin, kroj: 02-03-333/25-1703/up-11 od 15.02.2026.godine, na osnovu ¢lana 25 stav 3
Zzkona o izgradnji odjekata (..SI. list CG" br,18/25, 92/25 i 160/25) i &l. 461 126 stav 7 Zakona
0 upravnom postupku ("SI list CG", br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17). ¢€lana 15 Uredde o
organizacii i nadinu rada drzavne uprave ("SI CG", br. 1823, 102/23, 113/23. 71/71/24,
72124 90124, 93124, 104/24 117/24, 33/25, §7/25, 148125, 164125 1 27/26) i po oviascenju
Ministra, broj: 09-104/28-8390/2, donosi

RJESENJE

2alba se usvaja.

Ponistava se rjeSenje Glavnog gradskog arhiekte opstine Kolasin, broj: 02-03-333/235-
1703/up-11 od 16.02.2028.godine | predmet vraéa istom organu na ponovni postupak i
cdiuivenje.

Obrazlozenje

Ozalbenim rjesenjem, daje se saglasnost podnosiocima 2ahtjeva d.o.0. .R&R INVEST
Podgorice i d.o.o. .MD MOMO" iz Berana, na izmijenjeno idejno rjeSenje arhilektonskoq
projekta izracenim od strane d.c.o. . TECTUM BIRO" iz Podgorice, avjeren elektronskim
petpisom projektanta, dana 20.01.2026 godine, u 09:15:14+01'00°, za izgradnju stambenog
cbjekia na ka! parcali, broj: 886/1 KO Kelasin, koja €ini UP 1, zona |, podzona 13, u zahvatu
DUR-a "Centar® (.Sl list CG-opstinski propisi®, br.: 11/09 i 33/13), ukupne bruto razvijene
gradevinske povriine objekta 613,41.72m2 (planom zadato 628,20m2), povrsinom gabarita
cbjekta120,25m2 (planom zadato 125,64m2), sprainost objekta S+P+2+Pk (planom zadato
S+P+2+Pk) u pogledu usaglasenosti sa urbanisticko-tehnickim uslovima u dijelu oblikovanja
i materjalizacije, osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenost, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekts, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urpanistiékim parametrima.

Na navedeno rjesenje, Zalle] je izjavio Zalou ovom ministarstvu, 2 svih zakonom
prepisanih razicga. U bitnome, navedi da je prvostepeni organ pogresno utvrdio Cinjeniéno
stanje, na nacin §to nije Lzeo u obzir nepotpuno i pegredno prikazano stanje u izmjenjenom
Ide;nom rjeSenju, koje nije u skladu sa propisima, standardima i pravilima struke. Naime,
prvosiepeni organ u obrazlozenju ozalbencg rjesenja konstatuje da su investton zapoleli
izgradnju predmetnog objekta na osnovu ranije pribavijene saglasnosti na idejno riesenje i
prijave graden a, prl emu je izvedeno pet etaZa u grubim gradevinskim radovima, da je tokom
izvodenja racova doslo do nepredvidenih ckolnosti, zbog Cega je uradeno novo idejno
rjeSenje radi privavijanja saglasnosti | nastavka izvedenja radova. Zaltel] ukazuje da nijesu
tacni navodi prvestepencg ergana, Jer je prethodnim viasnicima parcele izdata saglasnost na
dejno rjesenje, za objekat spratnosti: S+P+2+Pk, kao i da su investitori d.0.0. .R&R INVEST"
z Podgorice i d.o.o. MD MOMO" z Berana, edustali od gradnje podzemne garaze i suterena
| izgradili su objekat u grubim gradevinskim radovima, spratnosti: prizemlje, i sprata |
zapoleta polkravije, kao | da su Isti nelegalno sagradili predmetni objekat bez potrebne
dokumentacije, bez izmijenjenog idejnog riesen;a i saglasnosti na isto i ostale dokuemntacije,
zbog éega im e gradevinska inspekcija zabranila gradenje. Ukazuje na Cinjenicu da su
prekoradili spratnost nadzemnog dijela objekta (P+2+Pk) i da sada izgradeno prizemlje
prikazuju kao suteren, zbog ¢ega prikazani objekat u izmijenjenom idejnom rjesenju ne
cdgovara izvedenom stanju objekia na terenu. Zbog navedenog, 2alitelj navedi da investiton
traZe saglasnost na izmijenjeno idejno riesenje za vec izgradeni objekat, koji je nelagalno
izgraden, bez potrebne dokumentacije, zbog cega nastoje da ga ukiope, upodobe i usklade
sa propisima i zadatim UTU-ima. Navodi da prvosiepeni organ konstatuje da je objekat
izgraden u skladu sa propisima, samo se rad: o sitnim izmjenama, kao Sto je izgradnja mini



§pa sadrzaja. umjesto jednosobnog stana u suterenu objekta. Navodi da investilor nakon dvije
godine od kad je izgraden objekat i zabranjena gradnja (koji se gradio od avgusta do kraja
2023 gedine), podnesi zahtjev 2a izdavanje saglasnosti na izmijenjeno idejnoe rjesenje, zbog
¢ega nastaje problem, jer odustajanjem od izgradnje podzemne garaze, sada imaju problem
sa izgradnjom potrebnog broja parking miesta i da zbog prekoradene dozvoljene spratnosti,
pokusavaju prikazati izgradeno prizemlje kao suteren. 2alitelj navodi da prvostepeni organ
pristrasno odiufuje u korist investitora, jer smatra da su imali potrebnu dokumentaciju za
gardnju, ga je u toku gradnje codlo o manjih izmjena, zbog cega traze saglasnost na
izjmjenjano idejno riesenje.

Zalite]] u dijelu koji se odnosi na etazu suterena, navodi da je prvostepeni organ pogresno
uvrdio Einjenicno stanje, kada je navee da je kiasifikacija etaze suterena izvrdena u skladu
sa planskom dokumentacijom, nakon £ega ce se vrsiti uredenje terena u skladu sa projekino-
tehnitkem dokumentacijom. Cinjenica je da investitori u izmijenjenom idejnom rjedenju, kao
u prethodnom. prizemle izgradenog objekta prikazuju kao suteren. Navodi da je nadlezni
organ opStne Kolasin zdao investitorima UTU-e, broj: 05-5048/4 od 07.10 2020.godine, u
ko,ima e precvidena spratnost objekta: S+P+2+Pk, kao i da su investitori odustali od gradnje
sulerena i poczemne garaze | izgradili su objekat u grubim gradevinskim radovima, spratnosti
P+3 i zapoleto potkrovije, bez potrebne dokumentacije, zbog éega im je gradevinska
inspekcja zabranila graden;e objekta. Prikazani abjekatl u izmjenjenom idejnom rjesenju ne
odgovare zvedenom stanju na terenu, Nadalje, navodi da su zidovi prikazanog suterena,
iznad kote terena okelo chjekta i da su visinom 3m iznad kote terena, $to govori o tome da je
u planju przemle, a ne suteren. Takode | izvedeno stanje objekia ukazuje da se radi o
prizemlju objekta, a ne suterenu. To $to se nagovjestava da ée se naknadnim uredenjem
terena i .zatrpavanjem" prizemlja dobiti suteren je nemogudée izvesti, jer na denivelacionom
lerenu suteren treba da bude ugracen u teren sa tri strane. Prozori i vrata na prikazanoj etai
suterena bi na taj nadin bili ,zatrpani™. O svemu navedenom svjedodi i fotografija izvedenog
cbjekta sa zapadne strane, na kojoj se vidi izgradeni ebjekat u grubim gradevinskim radavima,
spratnosti P+3+Pk, i na kojo| se jasno vidi da je prva eta2a objekta kalsiéno prizemlje, koja je
u izmjenjenom idejnom riedenju prikazana kao suteren. Zalitel] navodi da, u izmjenjenom
idejnom rjesenju, nije prikazan odnos izgradenog objekta prema susjednim objektima, a
posetno prema objektu 2alitelja, na kat.parc,broj: B87, jer je njegov objekat spratnosti P+1 i
udalien je 4-5 metara cd objekta investitora, kota osnove prizemlja njegove zgrade je 963,94,
a kota osnove chjekta Investitors, orikazanog kao suteren je 865,10, $to je za 1,16 iznad kote
orizemja ob ekta Zalitelja. Sto je jos jecan dokaz da se radi o prizemlju objekta investitora, a
ne suterenu. Ukazuje da je na usmenoj raspravi koja je odr2ana povedom postupka izdavanja
predmeine sagiasnosti, prvostepeni organ izjavio da vjeruje prikazanom stanju u idejnom
riesenju, & nije provjerio stanje na terenu, zbog ¢ega je i donio predmetno rjedenje.

Zalitel] ukazuje na potpomi zid Xoji ckruzuje kat.parcele investilora, za koji prvostepeni
organ konstaiuje da se na'azi u granicama urbanisti¢ke parcele, da je isti prikazan prema skici
iz DUP-a, a ne na osnovu postojeceg stanja, jer prema stanju na terenu isti ide granicom
kat parcele, £r0j:836/2, koja je u viasnidtvu investdora i koja se graniti sa kat.parcelom, broj:
84711, Navodi 0z k.p.bro):885/2 nije predmet idejnog rjedenja, a da nijesu ni date visinske kote
potpornog 2ida. Navedi da u situacionom planu polukru2ni zid ide granicom k.p.broj: 886/1
koja e u viasnistvu investitora, to ne odgovara stanju na terenu. Navodi da se na strani 107,
prilog 3D. vidi da je postojedi potporni zid koji okruZuje loakciju prikazan kao mnogo visi, nego
§to u stvarnosti jeste, da bi se na ta] nacin etaza prizemija prikazala kao suteren.

Nadale, Zaltel] navedi da UTU-ima nije definisana izgradnja pomeénih objekata tip 2 -
patpronin Zidova, kao ni planom videq reda, zbog ¢ega je za njegovu izgradnju potrebno
cdobrenje nadleZnog crgana, prije dobijanja saglasnosti na izmijenjeno idejno riedenje.
Prvestepeni organ nije uzeo u obzir &injenicu da izgradnja zida nije definisana ni UTU-ima ni
plenom viseg reda, all je 2zdao predmetnu saglasnost i time na taj naéin cdobrio izgradnju
predmetnog zica i udao u nadleZnost drugog organa, umjesto da je prekinuo postupak
izdsvanja saglasnost do dosijanja cdobrenja za izgradnju potpornih zidova.

U dielu koji se odnesi na parking mjesta, 2alitelj navodi da je UTU-ima predvideno da je
za svaki stan neophadno izgraditi 1 (jedno) parking mjesto, ali da UTU-ima nije predvidena
moguénost obezbjedivanja parking mjesta ugovorom o koriséenju nepokretnosti, na koji se
pozivajL investtor, jer je jedan od invesitora zakfjulio ugovor o trajnom koriséenju
nepo«retnosti za parking mjesta, odnosno obezbjedivanja parking mjesta za objekat na
k.p.broj: 886/1. U predmetnem ugoveru je navedeno da se isti moze raskinuti u sluéaju



nepla¢anja naknade v ugevorenom roku ili u sluaju poremeéenih prijateljskin odnosa, u
xe;em sluésju bi viasnici kupljenih stanova u chbjektu ostali bez parking mjesta. Ukazuje i na
ginjanicu da u predmetnom ugovoru nijesu definisali povrsinu zemijista koje se ustupa i broj
parking mjesta (navodi se ca [e to broj nedostajuéih parking mjesta), kao ni broj kat.parcele,
osim broia lista nepokretnosti KO Kolasin, a u tom listu je evidentirano nekolko kp. U
izmijenienem idejnom rjedenju, parking mjesta nijesu prikazana na natin da se vidi gdje se
nalaze, kakv je prikijuéak na saobracajnu infrastrukturu. Zbog svega navedenog predmetni
ugover nje relevantan cokaz o cbezbjedivanju odgovarajuceqg broja parking mjesta.

Nadalje, za'i‘elj navodi ¢a je uvidom u situaciju terena, na strani 92, utvrdio da su
prikazana 4 par<ing mjesta iznad njegeve porodiéne zgrade i da je prikazana apsolutna kota
orizam’ja objekta investitora, koja znosi 888,1, kota polpomog zida uz samu granicu parcele
¥a susiednoj k.p.broj; 887, data je kao -1.1, odnosno 987m.n.v. | da se taj zid spaja sa
potpernim zidom koji je u sastavu parking mjesta, &ija je kota gornje ivice takade 967, 510 je
2 05m iznad kote osnove prizemlja njegove porodiéne zgrade (kota iznosi ©63,94). Kota ulice
sa keje sa planira pristup parkingu je 957,38, Na tom dijelu parcele teren je u nagibu, pa bi za
izgradnju parking mjesta, bilo potrebno sagraditi zid u nivou ulice iznad porodi¢ne ograde,
koja se nalazi blizu parcele investitora. Takvom izgradnjom zida, zaklonili bi im sprat, a time 1
vidik sa toga sprata. Navedida su jednu stranu kuée ved zaklonili zgradom koju grade, a sada
hoéa | ovu drugu. Treba uzeti u obzir i buku xoja bi se stvarala prilikom parkiranja vozila, u
nepos‘ecnoj blizini nadeg objekta stanavanja, &ime bi im bilo povrijedeno pravo na neometano
uZivanje imavine i bio bi im umanjen kvalitet Zivota i vrijednost objekta,

Nadalje, navedi da ulica sa koje Zele da se ukljuuju na pomenuti parking, Sirine je 3melra
i njom s& odvija saobracaj u dva smjera i da za bezbjedno ukljuéivanje na parking sate ulice
potredna bi bila posebna sacbracajna {raka, koja nije prikazana u idejnom riedenju, a za koju
investiteri nemaju ni prostera da je izgrade. Imajuci u vidu da je polrebna minimaina inna
xomunikacije od 5,5 metara, za pristup do parking mjesta ped uglom od 807, za pararelno
parkiranje, a da potrebna &irina kolovoza prilazne saobratajnice iznosi 3,5 m, o&igledno ja da
taj uslov nije ispunjen. Ukazuje da idejno tjedenje za izgradnju stambenih jedinica, umementu
kada nije izvjesno da su ispunjeni uslovi za izgradnju parking mjesta, grubo je prekrsen
zahtiev ¢ UTU-a: jedan stan - jedno parking mjesto. U ovom sluéaju, 2alitel] smatra da ne
treba privhatiti slav prvostepenog organa, da je davanje saglasnosti na idejno rjesenje.
nezavisan postupak od postupka cobijanja cdobren;ja za izgradnju pomecnih objekata, jer se
ne radi o uredenju terena, kada je u pitanju postupak za dobijanje odobrenja za izgradnju
petpornog zida, jer je potporni zid sastavni dio parking mjesta, koja bi se gradila, na vec
opisani nakin, Davanjem saglasnosti na idejno rjedenje, daje se i saglasnost za izgradnju
ograde, koja je .konceptuaino” prikazana, kao i saglasnost za izgradnju polpormog zida za
paring mjesta. Prikazana visina poipornog zida iznosi 3 metra. Glavni gradski arhitekta
davanjem ove saglasnosti ulazi u nadleznost druginh organa. jesava unapried, bez rijesencg
prethodnog pitanja i time grubo krdi pravila postupka. Cinjenica je, kako se navodi, da
investitori ne ispunjavaju uslove za izgradnju prikazanih parking mjesta, zbog nedostatka
prostora za izgradnju istih, kao i za xomunikaciju | izgradnju posebne saobracajne trake.
Takode bi im bila palrebna izgradnja potporneg zida, kel bi nam predstavijao smetnju, iz vet
navedenih razloga. Netaéna je tvrdnja investitora, data u izjadnjenju. da smo mi placal
prethodnim viasnicima ulaz na svoju parcelu. Ovo iz razloga &0 im bio osteéen ulaz prilikom
rexonstrukcije ulice ,Zacbilaznica” 1996. godine. kada j@ opitina Koladin, kao investitor, imala
obavezu ¢a nam izgradi drugi ulaz, Za potrebe rexonstrukcije ulice | izgradnje ulaza, opstina
Kolasin je izvrsila eksproprijaciju dijela katastarske parcele, broj 886 | isplatia, tadasnjim
vlasnicima, naknadu za eksproprisani dio parcele. Tada je izgraden zid za ulaz zalitelja. kojim
j& cdvojen eksproprisani dio od ostalog dijela parcele 886. Opstina je postala viasnik 10ga
zemljista, a Zalitel] je stekao pravo sluzbenosl prolaza. Navodi da je nejasno zbog Cega tada
opitina nije uknjizena kao viasnik toga zemlji$ta, iako je u pitanju par kvadrata. Taj ulaz
neametamo koristi 30 godina i u skladu sa Zakonom O svojinsko pravnim odnosima, stekao
je prave svojine odr2ajem, Sto me3e lako da se dokaZe u potencijainom postupku. |z svega
navedenog, zalitelj zakljuduje da nijesu ispunjeni uslovi za davanje saglasnosti na izmijenjene
idejno rjzden;e, kako zbog prikazivan]a prizemlja objekia kao suterena, a time i prekoracenja
dozvoljene spratnosti, tako i zbog nemoguénosti izgradnje parking mjesta i obezbjedenja istih
putem ugovora. Prediaze da se Zalba USVOji.

Ministarstvo prestornog planiranja, urbanzma i drzavne imavine, razmetnlo je oZalbend
riedenje, Zalbu | spise predmetai odlu&ilo kao u dispozitivu ovog rjesenja, & ovo s3a sledecih
razloga:



Iz spisa predmeta proizilazi da je cZalbenim rjiedenjem, izdata saglasnost podnosiccima
zahtjave. broj: 02-03-333/25-1703/up od 03.12.2025.gcdine, d.o.0. .R&R INVEST iz
Pocgorica i d.o.o. ,MD MOMO" iz Berana, na izmijenjeno idejno rjesenje arhitektonskog
projekta. izradenim od strane d.o.o. . TECTUM BIRO" iz Podgorice, ovjeren elektronskim
potpisom projektanta, dana 20.01.2026.godine, u 09:15:14+01'C0’, za izgradnju stambenog
objexta na kat.parcel, broj: B86/1 KO Kolasin, koja &ini UP 1. zona |, pedzona 13, u zahvalu
DUP-a “Centar® {.Sllist CG-opstinski propisi®, br.: 11/09 i 33/13), vkupne bruto razvijene
gradevinske povrsine objekta 613,41.72m2 (planom zadato 628.20m2), povrsinom gabarta
objekta120,25m2 (planom zadato 125,64m2), spratnost objekta S+P+2+Pk (planom zadato
S+P+2+4Px) u pogledu usaglaSenosti sa urbanisti¢ko-tehniékim sulovima u dijelu oblikovania
i materjalizacije, osnovnim wurbanisti¢kim parametrima (indeks izgradenost, indeks
zauzetost, spratnost odnosno visina objekia, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
Jrbanistickim parametrima.

Qdredbom ¢lana 22 stav 7 Zakona o upravnom postupku propisano je da obrazloZenje
rigéenja ireba da bude razumljivo | da sadri kratko zlaganje zahtjeva stranke, Cinjeniéno
stanje na osnovu kojeg je riedenje donijeto, propise na osnovu kojih je rnesenje donijeto.
razicge kaji. s obzirom na utvrdeno éinjeniéno stanje, upucuju na odluku u dispozitivu rigsenja.
razioge zbog kojin nije uvazen neki od zahtjeva il predicga stranke, odnosno nije uzeto u
obzir Izjadnjenje stranke o rezultatima ispitnog postupka, a kod odiu€ivanja po slobodng)
ocjeni, glavne razloge za donijetu odluku. Ako 2alba ne odlaze izvrienje rjedenja,
obrazloZenje sadrl i pozivanje na propis kojim je to propisano, cdnasno detaljne razloge zbog
kojih Zelba ne odiaze izvrienje rjesenja.

ispitujuél zakonitest oZa'benog riedenja, ovo ministarstvo je ocijenilo da je prvostepeni
organ pogresno primjenic materijaino pravo na utvrdeno &injeniéno stanje, zbog ¢ega nije tilo
moguée ispitati zakonitost oZalbenog rjiedenja. Naime, razlozi dati u obrazloZenju oZalbenog
nesenja ne upucuju na odluky 2 dispozitva isteg. )

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da su investitorid.c.0. R&R INVEST" iz Podgorice
i d.o.o. MD MOMO® iz Berana, pednijeli Siu2bi Glavnog gradskog arhitekte opstine Kaolasin,
zahtjev za zdavane saglasnosti na predmetno idejno rjeSenje, pod brojem: 02-03-333/25-
1703/up od 03.12.2025.gadina.

Nad'eznost za izdavanje saglasnosti na idejno riedenje propisana je odredbom &lana 22
s1.1, 213 Zakona o izgradnji objekata (.Sl.list CG", br: 19/25 od 04.03.2025.godine), kojom je

ropisano da Glavni driavni arhitekta daje saglasnost na: idejno rjesenje arhitektonskeg
projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3000m2 i vise, hotela cdnosno turistiCkog naselja
sa cetiri Il pet zvjezdica i turistitkog rizena, trga, skvera, Setalidta, gradskog parka i objekta iz
¢lanz 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenesti sa: urbanistilko-tehniCkim uslovima. u
dijelu cblixovanja i materijalizacije | esnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti,
indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) | drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena
objekla); kao | na idejno rjefenje projekta arhitekture priviemenog objekta za koji se zraduje
glavni projekat, u odnosu na cblikevanje, materijalizaciju i urbanistitke parametre iz programa
iz élana 72 stav 5 ovog zakon, dok Glavni gradski arhitekta daje saglasnos! na: idejno rjesenje
arhitextonskog projekta iz stava 1 ovog €lana. koji se cdnesi na zgrade do 3000m2 bruto
gradevinske povriine, osim hotela odnosno turistitkog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica |
tunstiékog rizorna; i na idejno riesenje projekia arhiteklure priviemenog objekta za koji se
izraduje glavai projekat, u cdnosu na oblikovanje, materijalizaciju | urbanistiCke parametre iz
programa iz ¢iana 72 stav 3 ovog zakona. Poslove iz stava 2 ovog €lana glavni gradski
arhitekta vr8i kao prenesene poslove.

lz spisa predmata proizilazi da je prvostepeni organ, prifikom donosenja oZalbencg
riesenja, uvidom u DUP ,Centar’, kao i izdatim UTU-ima za predmetnu lokaciju, utvrdio da je
predvideno inclvidualne stanovanje gdje je visina gradnje stambenih objekata prizemlje, sprat
i potkrovije do prizemije, 2 sprata i potkrovije, uz zauzetost urbanisticke parcele od 30-40 %
od pripadajuée urbanistiéke parcele za objekta bez podzemne garaze. U okviru ove planske
zone, obiekti su planirani tako da dogradnjom i nadgradnjom postojeéin i izgradnjom novih
objekata dopunjuju postojeée sadrzaje i formiraju uliénu fasadu. Za kenkrelnu urbanisticku
parcelu br. UP1, povrdine 441.89 m?, dati su urbanistiéki parametri i to: ukupna BRGP 612.20
m?, povrsina gabarila objexta 122.44 m? i spratnost objekta S+P+2+Pk. Visine objekata su
date na grafickim prilozima kao spratnos! objekata uz pretpostavijeni disciplinovani cdnos
korisnika. narodite kod novoplaniranje gradnje, vodedi racuna o susjednim objektima i opstoj
slici grada i naselja. Predvideni su kombinovani krovovi, sa nagibom krovnih ravni ed 25-60°.



I gdje posioje tehniéke moguénasti, pored planiranih, ostavija se moguénost za koriscenje
potkrovnin prostora u nepromijenjenom spaljnjem gabaritu objekta,

Nadalje, uvidom u Elaborat parcelacije po DUP-u, keji je zraden za potrebe promjene
stanja u katastru i koji je priloZen u idejnom riedenju, prvostepeni organ je konstatovao da
stvarna pevrsina UP1 iznosi 457,96m2, da u sastav UP1 ulazi k.p.broj: 886/1 KO Kolasin,
povrsine 453 58m2, koja je u viasnistvu investitera i na kojoj se gradi objekat i k.p.broj: 839/2
KC Kolasin, povrsine 4.38m2, na kojoj se ne gradi objekat U katastru je sprovedena
parcelacija prema predmetnom elaboratu, pa su shodno tome urbanistiéki parametri
srazmemo korigovani i to: dio UP 1 na kojem se gradi objekat je povréine 453 58 m?, ukupna
EBRGP £28.20 m?, povriina gabarita objekta 125,64 m?.

Uvidom u dostavijenu projektnu dokumentaciju, prvostepeni organ je konstatovao da je
planirana zgradnja stambanog objekla, spratnosti S+P+2+PK, projektovana na naéin da su
ispostovane gradevinske linije prema sacbraéajnici i susjednim parcelama, da je ostvarena
ukupna bruto gradevinske povrine objekta 613,41.72 m? (planom zadato 628.20 m?), sa
pavrsinom gabarita cbjekta 120,25 m? (planom zadato 125.64 m?), spratnost objekta
S+P+2+P« (planom zadato S+P+2+Pk). Sa sjeverne strane objekta, planirano je ukupno pet
parking mjesia, u skladu sa prestornim moguénostima predmetne parcele. Preostali broj
potrebnin parking mjesta (njih 4), shodno uslovima prepisanim UTU-ima, obezbjeduje se na
susjednoj parceli, na osnovu vaZeceg ugovora zakljuéenog izmedu investitora i viasnika
susjedne parcele. Navedeni ugover je prilozen uz idejno rjedenje kao dokaz o ispunjenju
obaveze cbezbjedivanja nedostajuceg parking prostora. Projektom je predvideno da se kole
pristupnog platoa, parking prostora i ulaza u objekat usklade sa zatedenim stanjem na terenu,
S toga e idejno rjedenje zasnovano na visinskim kotama iz geodetske podloge.
Dokumentacijom je takede predvideno da se nakon zvodenja iskopa za suteren, izvrsi
vracanje i nivelisanje nasute zemlie do prethodno postojeéih kota. Navodi se da se
arhilextonsko oblikovanje objekta zasniva na principima hamoniénog uklapanja u
ambijentalne vriednosti sjevera Crne Gore, sa posebnim osvriom na lokalni kontekst
Koladina, njegovu planinsku morfologiju i tradiciju gradnje u kamenu i prirodnim materijakma.
Kompazicija volumena oblixovana Je smireno i racionalno, sa jasnim vertikalnim akcentima.
Fasadni sklop je konciplran kao kombinacija tri osnovna materijala, pazljivo odabranih radi
postzanja vizuelne uravnoteZenosti i bliskosti lokalnoj arhitekturi.

Jtvr€eno je da je prvostepeni organ priznao Zalitelju 1). viasniku susjedne parcele, svojstvo
zainteresovane stranke u predmetnom postupku i omoguéio mu uvid u dostavljeno
zmijenjeno lde|no rjesenje | dokumentaciju, odrzavajuéi usmenu raspravu, dana 25, 12. 2025.
gedine, kao | moguénost da se stranka pismeno izjasni u odnosu na dostavijenu
dokumentaciju. Zalitelj je dostavio pisano izjasnjenje u ostavijenom roku, koje je zavedeno na
pisarnici tog organa, ped brojem: 02-03-333/25-1703/up-4. Zalitelj se protivio davanju
saglasnosti na izmijenjeno idejno rjeenje | u iZjasnjenju istakao da investior prikazuje
orizemlje odjekta kao suteren, iako je, prema njegovim navodima, objekat zveden na ravnom
terenu © vertikalni gabart zidova u potpuncsti iznad kole terena, zbog éega smalra da se
fakticki radi o prizemlju | prekoratenju dozvoljene spratnosti. Dalje je ukazas na navodno
pogresno prixazan polo2aj i visinu potpornog zida, kao i na to da za zid visine ocko 3 m nije
pribavijena saglasnost viasnika susedne parcele. Takode je naveo da usiov cbezbjedenja
potrebnog broja parking mjesta nije ispunjen, smatrajuéi da ugovor o koriséenju parkinga na
€ruge; parceli ne predstavija adekvatan | pravno siguran dokaz. Podnosilac dodatno ukazuje
na potencijaine negativne uticaje planiranih parking mjesta na njegov objekat (zaklanjanje,
buka), kao | na nerijeSene imovinsko-pravne odnose u vezi sa pristupom njegovoj parceli.

U skladu sa Zakonom o upravnom postupku, prvostepeni organ je odrzao i usmenu
raspravu, dana 19.01.2026.godine. u predmetnom postupku sa podnosiocima zahtjeva za
zcavane seglasnosti i Zalitellem, kada su podnosioci zahtjeva dostavili pisano izjasnjenje
koje je zavedeno na pisarnici tog organa, pod brojem: 02-03-333/25-1703/up-6. Uz
zZjasnjenje, podnosioci zahtjeva dostavili su korigovano idejno rjedenje u skladu sa
sugestiiama prvostepenog organa, a koje se odnose na omoguéavanje pristupa susjednom
objektu. U zjadnjenju su naveli da su navodi 2alitelja neosnovani i u suprotnosti sa tehniékom
dokumentacijem, ¢a je izmjena projexta izvrdena u skladu sa zakonom propisanom
procedurom, te da je etaZa pravilno definisana kao suteren, uz postovanje planskih i visinskih
parametara iz DUP-a | geodetske podicge. U pogledu patpornog zida, naveli su da je riesenje
uskladeno sa vazecom planskom dokumentacijom, da nema manipulacije nivelacijom terena,
te da navodi 2alitelja proizlaze iz pogresncg tumadenja grafiékin i visinskih prilega. Nadalje su
naveli da je usiov obezbjedenja parking mjesta ispunjen, pri éamu ugovor o koridéenju dijela
cruge parcele smatraju pravno valjanim i u skladu sa Zakonom o obligacionim cdnosima i da



ist u cjelini zadovoljava zahtjev u pogledu nedostajuceg broja parking mjesta. U odnosu na
pristup parceli Zalitelja, ukazuju da neformalni raniji nagin konid¢enja dijela njthove parcele,
nema pravni znaéaj za predmetni postupak.

U postupku po zahtjevu za davanje saglasnosti na Zmijenjeno idejno riesenje za izgradnju
objekta na katastarskoj parceli, broj: BBE/1 KO Kolasdin, prvostepeni organ je sprovea ispitni
postupak | izvriio uvid u svu dostavijenu dokumentaciju. U postupku su razmotreni: navodi i
primjedne pednosioca prigovora, izjasnjenje investitora, vaZeca planska dokumentacija,
urbanisti&ke-tehniéki uslovi, prethodna dokumentacija na osnovu koje je investitor izgradio
objekat i izmijenjeno idejno rjedenje u cjelini. Shedno tome, strankama u postupku je
dostavljeno obavijestenje o rezultatima ispitnog postupka, broj: 02-03-333/25-1703/up-7 od
05.02.2026 gocine, gdie je utvrdeno sliedece:

Prvostepeni organ navedi da je izgradnja predmetnog cbjekta zapodeta na osnavu ranije
pribavljene saglasnosti na idejno rieden;e | prijave gradenja, pri temu je izvedeno pet etaza u
grubim gradevinskim radovima od kojih poslednja nije ozidana i ukrovijena. Tokom izvodenija
radova dod'o ja do nepredvidenih oko'nosti koje su uslovile potrebu izmjene ranije odobrene
tehnidxe dokumentacije. pa Je izradeno novo idejno arhitekionske riedenje radi pribavijanja
sagasnosti | nastavka izvedenja radova. lzmjenama se djelimiéno redefinise prostorna
organizacija, arhitekionsko cblikovanje i uredenje terena, uz zadrzavanje planirane spratnosti
| uskladenos! sa vazeéim urbanistitko-tehnidkim uslovima. Projekiovan je objekat spratnost
S«P+2+Pk. Na prizemlju, spratevima i potkrovlju su projekiovana po dva jednosobna stana,
xako e | tilo predvideno idejnim riesenjem na koje je izdata saglasnost i zapoleto gradenje,
a koji postupak se nastavlja, dok je u suterenu predviden jedan jednosoban stan i mini spa
sadrza) ( u prethodnem projektu u suterenu su bila predvidena dva jednosobna siana).
lzmjena sa cgleda i u ukidanju podrumske etaZe - garaze, koju zbog stabilnosti terena nije
bilo moguce raalizovati, te je parkiranje rijedeno na nacin kako je predvideno izmijenjenim
idejnim riefenjem.

U vezi sa etazom sulerena, prvostepeni organ je utvrdio, uvidom u zmijenjeno idejno
rieSanje predmetnog objekta, da je klasifikacija etaZe suterena izvrSena u skiadu sa vazecom
planskom dokumentacijom u okviru urbanistiéke parcele, nakon ¢ega Ce se vriiti uredenje
terena u sklzdu sa projektno-tehnitkom dokumentacijom, te uskiaditi trenutno stanje na
terenu sa istom.

U vezi palukruznog potpermog zida, prvostepeni organ navodi da s obzirom da se objekat
gradi na dijelu urbanistiéke parcele, tehnitka dokumentacija mera biti uskladena sa vazecom
planskom doxumentacijom i definisanim granicama urbanistiCke parcele, odnosno nije
dozuoljeno raditi intervencije van urbanistiéke parcele. Postojeéi potpomi zid nalazi se na
prostsru keil je vazedim planom definisan kao povrdina za saobracaj, pri Cemu je predvideno
prodirenje kontakinih sackbracajnica i trotoara, pa je izmijenjeno idejno riesenje zasnovano na
odredbama planskog dokumenta i n2 predvi@a intervencije van granica urbanistiCke parcele.
Planirana izgradnja objekta predvidena je na urbanistitkoj parceli gdje kota terena u zoni
glavnog pristupa objektu iznosi 986,80 i u idejnom riesenju je usvojena kao kota konalno
wredenog terena u tom cijelu parcele. U odnosu na ovu kotu, etaZa prizemlja je projektovana
xao izdignuta za 1,20 m. $to je u skladu sa smjernicama vaZzeceg DUP-a.

Nadalje, prvostepeni organ navedi da se predmetnim idejnim rjeSenjem ne tretirau
pomeéni objekti, ukijudujuéi potpome zidove, vec su isti predmet posebnih postupaka u skladu
sa vazedim propisima. Utvrdeno Je da je obezbjedivanje polrebnog broja parking mjesta
rjedens u sklady sa urbanistiéko-tehnigkim uslovima, ukljuéujuéi | moguénost obezbjedivanja
nedostaiudin parking mjesta na drugoj parceli, na osnovu vaZeceg ugovora. Ociena pravne
sigumasti. trajnosti | eventualnog prestanka ugovornog odnosa nije predmet ovog postupka,
niti moZe bitl osnov za osporavanje idejnog riedenja. Prvostepeni organ smatra da navedi koji
se odnosa na isterijat keriséenja pristupa preko katastarske parcele investitora, kao i pitanja
imovinsko-pravnih cdnosa, ne mogu biti relevantan osnov za uslovijavanje i osporavanje
idejnog riedenja, jer se radi o pitanjima koja se rjesavaju u posebnim postupcima pred
nadleznim organima. Posebno se istiée da je investitor, iako predmetna povrsina predstavija
dio njegove urbanisti¢ke parcele predvidene za realizaciju planiranog objekta, shedno
sugastiama prvostepencg organa, omogucio pristup susjednom objektu prexo diela svoje
parcele, imajuéi u vidu &injenicu da podnosilac prigovora nema crugi obezbijeden pristup
svojo} nepokratnosti. Ovakvo postupanje investitora ocijenjeno je kao &in dobre volje | izlazak
u susrat susjeduy, te ne predstavija obavezu keja proizilazi iz vazee planske dokumentacije,
niti se moZe tumaditi kao osnov za uslovljavanje ili osporavanje predmetnog idejnog riesenja.

U odnosu na naprijed navedens rézultate ispitnog postupka, 2alitel] je destavio izjasnjenje,
shodno &lanu 111 Zakona o upravnom postupku, gdje navodi da ostaje pri ranije iznijetim



primjedbama | osporava nalaze iz Cbavjedten;a o rezultatima ispitnog postupka i predlaze da
se sgglasnost na zmijenjeno idejno rjesenje ne izda.

Cinjenica je da je prvostepeni organ na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju,
konstatovao da su arhitekionske karakteristike zmijenjenog idejnog rjeSenja u skladu sa
smiemicama za arhilektonske coblikavanje | malerijalizacijy objekata i urbanistiCkim
paramelrima u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Centar” {(.Sl.list CG - 0.p." br.11/09 |
33/13). zbog €ega je izdac predmetnu sagiasnost.

Imajuéi u vidu spise prdemeta, ovo ministarstvo je utvrdilo da je postupak izdavanja
predmetne saglasnosti sproveden u skladu sa odredbama Zakona o upravnom postupku,
cdnosno da je omegudéenc uéedle strankama u postupku i izjasnjavanje na rezullate ispitnog
postupka. Stim u vezi, podnesieci zahtjeva za zdavanje predmetne saglasnosti su u postupku
pred prvestepenim organom, dostavili izjadnjenje na navede Zalitelja pisanim putem, dana
18 072026 godine, aktom, broj: 02-03-333/25-1703/up-6. Uz izjasnjenje, podnosioci zahtjeva,
dostavili su korigovane idejno rjeSenje u skladu sa sugestijama prvostepenog organa, a koje
s& odrose na omoguéavanje pristupa sus;edrom objekiu, Ukazuju da su navodi neosnavani
I u suprotnosti sa tehnickom dokumentacijom, da je izmjena projekta izvrsena u skiadu sa
zakonom propisanom procedurom, !e da je etaZa pravilno definisana kao suteren, uz
postovanje planskih | visinskin parametara iz DUP-a i gecdetske podloge. U pogledu
polpernog zida, navode da je rieSenje uskladeno sa vazeéom planskom deckumentacijom, da
nema manipulacije nivelacijom terena, t& da navodi stranke proiziaze iz pogresnog tumadenja
grafickih | visinskin priloga. Navode da je usiov obezbjedenja parking mjesta ispunjen, pri
Cemu ugovor o koriS€enju dijela druge parcele smatrgju pravno valjanim i u skladu sa
Zakonom o obligacionim odnosima. U odnosu na pristup parceli stranke, ukazuju da
neformalni raniji nadin koriséenja dijela njihove parcele nema pravni znadaj za predmetni
postupak | da osperavanje idejnog rieSenja nije zasnovano na relevantnim propisima niti
stvarnom starju, te da se nastavi postupak izdavanja saglasnosti.

Uvidom u spise predmeta i misljenje Direktorata za gradevinarstvo - Direkcije za izdavanje
urbanistike-tehni¢kih uslova oveg ministarstva od dana 18.03.2026.gedine, u predmetnom
sluCaju, odncsno uvidom u CD idejnog rjeSenja arhitektonskog projekta-izmjenjencg za
stambeni cbjekat na vro parceli UP1, zona |, podzona |13 u zahvatu DUP-a .Koladin-Centar”
zmjene | dopune, utvrdeno je da je u dijelu Opste dokumentacije dostavijena sva
dokumentacija propisana odredoom ¢&lana 10 Pravilnika o naéinu izrade, sadr2ini i ovien
tehnicke dokumentaciie za gradenje objekta (Sl list CG" broj: 53/25), kao i da su izdatim UTU-
ima, broj: 05-5048/4 od 07.10.2020.godine, od strane Sekretarijata za planiranje prostora
komunaine poslove i saobradaj opsdtine Keoladin, za lckacju UP1, zona,l, podzona I3,
propisani urbanisti¢ki parametric povrSina urb.parcele 441,89m2; povriina prizemlja
122 44m2; spratnost S+P+2+Pk | BGP objekta 612.20m2, dok je namjena objekta za
individualno stanovanje.

Nadalje, utvrdeno |e da je u idejnom rjesenju objekat projektovan na dijelu urb parcele
UP1, koji &inl xat parcela, broj: 886/1 KO Koiasin, povrsine 454m2 po Listu nepokretnosti
1602-prepis - PJ Koladin, nakon geodetskeg premjeravanja i uradenog Gecdetskog elaborata
parcelacije po DUP-u od strane d.o.0. .Geoengineering” iz Podgorice, ovjeren od strane
Uprave za nekretnine, za katparcelu, broj: 886 KO Kotadin, koji je prilozen u tehicko)
cokumentacii. |dejnim rjeSenjem isposiovani su urbanistiCki parametri z UTU-a: indeks
zauzetesti 0,27, indeks izgradenosti 1,38, shedno korigovanoj povrsini parcele | ukupna BGP
objexta, iznosi 613,41m2.

Na geocetske] podiozi uradenoj cod strane d.o.0. .Geoengineering” iz Podgorice,
prikazano je poloZajno i visinsko postojede stanje lokacije, kat.parcele, broj. 886 | parcele u
okruzeniu: kparcele, broj: 647/1 na kojoj je postojea saobradajnica, sa zapadne strane
loxacije u blagom pacu, visinske kote ulice 882.78 m. nadmerske visine do 962.20 m,
nadmorske vising, kat parcela, broj 885 visinske kote ulice 963.71m. nadmorske visine do
966.95 m. nadmorske visine i kal.parcela, broj: 859 visinske kote ulice 967.37m. nadmorske
visine do 867 65m. nadmorske visine sa istoéne strane lokacije, teren Je takede u blagom
padu. Prema snimljenim visinskim kotama, predmetna lokacija je na visinskoj koti od 565,60m.
nadmorske visine na sjevernom dijelu lokacije do 966,91 m. nadmerske visine na krajnjem
jugozapadnom dijelu lokacije. Dio parcele kat.parcele, broj: 886 prema susjednoj kat parcels,
broj: 887 visinska kota terena je 985.10m. nadmorske visine. Prema snimljenom stanju sa
terena i geodetskoj podiozi iz plana se zakljuCuje da je evidenina denivelacija lerena same
lokacije u odnosu na sacbraéajnicu sa sjeverne strane oznacene kao K.p.broj: 647/1 KO
Kolaéin.



Nadalje, utvrdeno je de je u projektu eta2a, koja se prikazuje kao suteren, postavijena na
natn da je kota ulaza sa sjeverne strane ra nivou terena. Na boénim stranama objekia
projekiovani su prozori sa visinom parapeta 2.0m, $to ukazuje da etaza suterena nadvisuje
teren oko obekta, samo je juZna strana objexta prixazana da je zatvorena u lerenu. Ovako
projektevana etaza nije suteren, shodne odredbi lana 101 stav 3 Pravilnika o blizem sadrzaju
i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistiCke
regulacie i jedinstvenim grafiékim simbolima™ ("SLlist CG”, broj: 24/10), kojom je propisano
da je suteren podzemna etaza zastupljena ked objekata koji su izgradeni na denivelisanom
terenu | kao takva predstavlja gabarit sa tri strane ugraden u teren, dek je na jednoj strani kota
poda suterena poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksmalno za 1.0m. U
orojekiu je gornja kota temeljne piole na koti terena 965.10. (najni2a kota terena na lokaciji),
&to ukazuie da etaza nije ukopana u teren. Oko etaze se vrii naknadno nasipanje zemije,
Zbog navedenog se konstatuje, da etaZa po svom poloZaju u odnosu na teren nije suteren.
nego prizemlje.

U cijelu %oji s& odnosi na nivo izdizanja kote poda prizemla objekta za 1.20m u projektu,
ginjenica je da to nije propisano UTU-ima za objekte individuainog slanovanja, vec je ova
odredba propisana UTU-ima plana za objekte kolektivnog stanovanja.

Nadalie, planom je za UP1 zona |, podzona 13, propisano indwidualno stanovanje sa 6
stambenih jedinica, dok je u idejnom rjeSenju prejektovano 9 stambenih jedinica, 8o je 50%
vise ¢d doxvol,enog.

Takode je UTU-ima propisano za svaki stan minimalno 1 parking mjesto. U grafitkom dijelu
proiekta - Situaciia sa uredenjem terena, na parceli je obezbjedeno pet parking mjesta, Slo
nije dovoljno, za prejektovanih 8 stambenih jedinica. Projektom nije prikazane gdje se obavlja
parkiranje za éetiri vozila,

Utvrdeno je ¢a se ugovor zakljuéen izmedu podnosioca zahtjeva za zdavanje predmetne
saglasnostii d.0.0."LD Group” iz Nik3ica, za parkiranje na kat parcelama iz lista nepokretnosti
PJ Kolasin — Prepis 15683 KO Kolasin, koji je prilozen u dokumentaciji podnosioca zahtjeva,
na mo2e smatrati relevaninim dokazom, jer su u predmetnom listu evidentirane kat.parc.br.:
780/4 780/, 780/2, 793/1, 793/, T92(7 i 793/8. dok ugovorom nije preczirano na kojim
kat parcelama bi se parkirala vozila za potrebe objekta na UP1. Nesporna je Linjenica ca se
navadene kai parcele nalaze u obuhvatu zone J, koju odvaja dvosmjerna ulica, a u obuhvalu
su urb.parcela (UP1 | UP1") gdje je planom predvideno gradenje novih stambenih objekata
sa djelatnostima, a ne parking povrsine.

Shodno navedenom, ovo ministarstvo je utvrdilo da oZalbeno rjesenje kojim se daje
saglasnest na izmjenjenc Idejno rjedenje arhitektonskog projekta stambenog objekla na
katestarsko) parcell br.886/1 KO Keladin, koja €ini dio urb.parcele UP1, zona L. podzona 13, u
zahvatu Detaljnog urbanistiékeq plana .Centar Kolasin-izmjene i dopune(S| list CG-opstinski
propisi br.11/09,33/13) u Kolasinu, nije izdato u skladu sa ¢lanom 22 s1.112 Zakona o izgradnji
objekata.

Ocjenjujué navede 2albe zalttelia shodno odredbama Zakona o upravnom postupku, ovo
minlstarstvo |= kod &injenlce da je izvriena povreda &lana 22 stav 7 Zakona © upravnom
postupka, usveiila 2albu i vratila predmet na ponovni postupak i odluivanje istom organu —
&lan 126 stav 7 Zakona o upravnom postupku.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja moze se izjavili tuzba
Upravnem sucu Crne Gore u reku od 20 dana cd dana njegovog prijema.




