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Predmet: Obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka shodno ¢€l. 111 Zakona o upravnom
postupku (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17)

Postovani,

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Direktorat za
sprovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture, zaprimio je Zalbu na rjeSenje sa
spisima predmeta broj: UP | 30-332/23-272/1 od 17.05.2024.godine, dostavljenu od strane
Sluzbe glavnog gradskog arhitekte Glavnog grada Podgorica.

Postupajuéi po Zalbi kao drugostepeni organ, a u skladu sa ¢lanom 1051 111 Zakona
o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), ovo
ministarstvo Vas obavjestava o rezultatima ispitnog postupka:

Ozalbenim rjeSenjem br. UP | 30-332/23-272 od 13.05.2024.godine, odbijen je
zahtjev “Eurozox” DOO iz Danilovgrada, za davanje saglasnosti na ideno rjeSenje
stambenog objekta na dijelu urbanisticke parcele br. UP18, zona A, koju Cine kat. parcele
br. 2322/3, 2322/4 i dio kat parcele br. 2322/1 KO Podgorica Il, u zahvatu DUP-a “Nova
varo§ 2" (“Sl. list CG — o.p.”, br. 32/18), u pogledu usaglaSenosti sa smjernicama za
oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim urbanisti¢kim parametrima.

Zalba je podnijeta zbog: pogre$ne primjene materijalnog prava, pogresno ili
nepotpuno utvrdenog ¢&injeni¢nog stanja, povrede pravila postupka i prekoraCenja
ovlaséenja. Zalitelj navodi da je oZalbenim rijesenjem Glavni gradski arhitekta prekoracio
ovladcenja iz ¢lana 87, stav 4, tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,
jer se primjedbe u istom ne odnose na usaglasenost sa smjernicama za oblikovanje i
materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tatka 3 istog zakona. Osim navedenog, tvrdi da ne stoje
ni navodi prvostepenog organa koji se odnose na pitanje legitimacije investitora, jer je to
pitanje u domenu ovladc¢enja urbanisticko-gradevinskog inspektora iz Clana 200 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata. Napominje da primjedba iz oZalbenog rjesenja koja
se tice ozelenjavanja krovne povr§ine garaZe nije na mjestu, i daje razloge za svoju tvrdnju
kojom nastoji pobiti prednje.



Uvidom u dostavljene spise predmeta, opStu i tehniCku dokumentaciju idejnog
rieSenja, ovaj Direktorat upucéuje na sljedece nedostatke idejnog rieSenja:

Uvidom u tehni¢ku dokumentaciju idejnog rjeSenja-Licenca projektatna i izvodaca
radova, konstatovano je da ista nije bila validna u vrjieme podnoSenja zahtjeva. Prednje iz
razloga da se licenca izdaje na period od 5 godina te je time ona bila validna do
18.04.2023.godine, a zahtjev za davanje saglasnosti Suzbi glavnog gradskog arhitekte je
predat dana 25.09.2023.godine.

Daljim uvidom u predmetno idejno rje$enje navodi se da lokaciju za gradenje ¢ine
katastarske parcele br. 2322/3, 2322/4 i 2322/6 KO Podgorica Il. Uvidom u elektronsku
evidenciju katastra nepokretnosti na zvaniénom sajtu Uprave za nekretnine, utvrdeno je da
je kat. parcela br. 2322/6 KO Podgorica Il u vlasnistvu Montenegro Assets Menagment (u
obimu prava 1/1) te je za istu, od strane investitora, potrebno dostaviti dokaz o pravu svojine
ili drugom parva na gradenje. Nadalje, u tehnic¢kom opisu idejnog rieSenja projektant navodi
“da je dio ovog idejnog rjeSenja saglasnost d.o.0. Montenegro Assets Menagment Budva za
koriS¢enje parcele 2322/6 u obracun parametara za gradnju na UP 18". Kod ove ¢injenice,
ovaj organ konstatuje da predmetna saglasnsot ne predstavlja dokaz o pravu svojine ili
drugom pravu na gradenje, koja se u smislu ¢lana 91 stav 3 tatka 6 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekta, smatra relevantnim dokazom za ispunjenje uslova izgradnje na
predmetnoj lokaciji. Navedenom saglasnos&cu, investitor ne sti¢e pravo svojine, a koje pravo
jedino daje pravni legitimitet investitoru, u smislu predenje citirane odredbe Zakona, kao i
Ugovor o zajednickoj izgradnji koji mora biti zabiljeZzen u G listu lista nepokretnosti.
Nadovezujuci se na prethodno, u idejnom rje$enju nije moguce tretirati niti parterno uredivati
parcele koje nisu u viasni$tvu podnosioca zahtjeva.

Sagledavajudi idejno rjeSenje konstatuje sa da priloZeni Elaborat parcelacije izraden
od strane geodetske licencirane organizacije “GEOTIN MNE" nije ovjeren kod Uprave za
nekretnine, te s tim u vezi nije moguce utvrditi taCnu povrSinu za gradenje predmetne
lokacije buduci da se povrsina kat. parcele br. 2322/3 KO Podgorica |l iz Elaborata i sa
zvani¢nog sajta Uprave za nekretnine ne poklapa.

Nadalje, ukoliko bi se vodili prikazom povrSina iz Elaborata pracelacije, predmetnu
lokaciju bi obrazovale kat. parcele koje su u vlasniStvu podnostioca zahtjeva, i to parcele br.
2322/312322/4 KO Podgorica ll, ¢ija je ukupna povrsina iz novog stanja Elaborata 1.125,00
m2. Primjenjujuéi planom zadate indekse zauzezosti i izgradenosti (0,4 i 1,2) na lokaciji je
moguée graditi objekat maksimalne zauzetosti od 450 m? i maksimalne izgradenosti
1.350,00 m2. Imajudi u vidu da projektovani objekat ima povrsinu zauzetosti od 471,60 m?2 i
izgradenosti 1.414,00 m?, evidentno je da su ovi planom propisani urbanisticki parametri
prekoraceni.

Analizirajuc¢i obagun zauzetosti predmetnog idejnog rjeSanja zaklju€uje se da isti nije
adekvatno prikazan, buduéi da u obratun zauzetosti nije uSla povrSina nadstreSnice
projektovane iznad ulaza u objekta, kao ni povrSine elemenata projektovanih na
jugozapadnoj strani objekta- “fasadne dekoracije”.

Uvidom u Izjavu Geodetstke licencirane organizacije navodi se da je prilaz predmetnoj
urbanistiCkoj parceli planiran sa dva javna puta i to preko kat. parcela br. 2337 i 2324/1 KO
Podgorica Il. Uvidom u zvani¢ni sajt Uprave za nekretnine “Geoportal”, kao i prilozeni
Elaborat parcelacije utvdeno je da je prilaz predmetnoj lokaciji planiran preko kat. parcele
br. 2322/5 KO Podgorica Il, $to nije navedeno u prethono citiranoj Izjavi geodete. Prema
ovome, lzjava Geodetske licencirane organizacije je neophodno da sadrzi tacnu lokaciju



predmetnog objekta i saobracajnom pristuput istom, odnosno preko kojih katastarskih
parcela je obezbijeden pristup predmetnoj lokaciji i u ¢ijem su viasnistvu.

Daljim uvidom konstatuje se da je parcela 2322/5 KO Podogorica Il u svojini Demokratske
partije socijalista u obimu prava 1/1. Imajuéi ovo u vidu, za prilaz do predmetne lokacije koji
nije u vlasnistvu investitora, neophodno je priloZiti Saglasnost vlasnika -1zjavu za sluzbenost
prolaza za kolski i pjeSacki prilaz i istu zabiljeziti u G Listu kod Uprave za nekretnine.

Smjernicama iz planskog dokumenta DUP “Nova Varo$ 2" navodi se da gradevinska
linija podrumske etaZe koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0 m od susjedne parcele
il na manju udaljenost uz prethodnu saglasnost susjeda. Uvidom u spise predmeta utvrdeno
je da je prilozena saglasanost “Montengro Airliners” od 26.02.2024.godine kojom se
omogucéava da predmetni objekat bude izgraden na manjem rastojanju od kat.parcele
br.2322/2 KO Podgorica Il €iji su vlasnici (u izjavi su navedeni uslovi u pogledu odstojanja
rampe za garazu koja se grani€i sa kat. parcelom susjeda). PriloZzena izjava nije zabiljeZzena
u G listu nepokretnosti, te je potrebno istu predati nadleznom organu radi zabiljezbe u G
listu.

Osim navedenog, u citiranoj Saglanosti navodi se da se zidom predmetne rampe za
prilaz do garaze mozZe iskljuivo pribliZiti do cca 70 cm do kat. parcele 2322/2 KO Podgorica
Il i da visina istog ne prelazi 50 cm sa transparentom ogradom od 100 cm. Imajucéi ovo u
vidu, u grafickim prilozima idejnog rjeSenja je bilo neophodno iskotirati visinu zida rampe
kao i udaljenje od susjedne predmetne parcele (osnova podruma, presjeci..) kako bi se
utvrdilo da li su zadovoljeni uslovi iz Saglasnosti.

Smjernicama iz planskog dokumenta potrebe za parkiranjem kod novoplaniranih
objekata treba reSavati u okviru urbanisticke parcele. Broj parking mjesta mora da zadovolji
potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno normativima. Normativi su, saglasno PUP-u
Podgorice i Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, a saglasno stepenu
motorizacije u Podgorici za stanovanje (na 1000 m?) 12 parking mjesta.

Imajuci ovu u vidu konstatovano je da zadata smjernica u pogledu ostvarivanja neophodnog
broja parking mjesta nije zadovoljena buduéi da je u odnosu na BRGP (1.414,80 m2) objekta
nephodno planirati 17PM, dok je idejnim rjieSenjem planirano 13 PM.

*U vezi sa prethodnim, neophono je napomenuti da je “BGP za objekat u cjelini dat kroz
tabelarni dio plana (za sve namjene povr§ina) i vaZi ukoliko se obezbijedi potreban broj
parking mjesta prema smjernicama iz faze saobracaja, u suprotnom se BGP koriguje u
skladu sa ostvarenim brojem parking mjesta” (str. 74 plana).

Uvidom u Planski dokument, poglavije OpSti uslovi za pejzazno uredenje,
izmeduostalog propisane su sljedece smjernice:

¢ Svaki objekat (arhitektonski, gradevinski, saobracajni) tj. urbanistiCka parcela, treba
da ima projekat pejzaznog uredenja;

e U toku izrade projektne dokumenacije obavezna je prethodna inventarizacija,
taksacija i valorizacija postoje¢eg zelenila (dendrometrijske karakteristike vitalnost,
dekorativnost, predlog mjera njege) u cilju maksimalnog ocuvanja i uklapanja
postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisti¢ka rieSenja;

o Postojece i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehnic¢koj dokumentaciji u okviru

uredenja terena;



« Postojeée zelenilo oguvano u vidu masiva i pojedinacnih reprezentativnih stabala,
treba da &ini okosnicu zelenog fonda buducih projektnih riesenja;

« Na mjestim gdje nije moguce uklapanje i zadrzavanje kvalitetnog zelenila, planirati
presadivanje (kod vrsta koje podnose presadivanje);

» U sluéajevima gdje kvalitetno i vrijedno zelenilo nije moguce presaditi, dispoziciju
objekata na UP prilagoditi postoje¢em vrijednom zelenilu;

Prema prilozenom Elaboratu taksacije ocjena stanja dendroflore bazira se na utvrdivanju
sliedecih kategorija zelenila:
» kategorija "A" - drveée visokog kvaliteta koje je od znataja za izgled lokacije i
oCuvanje predjela;
 kategorija "B" - drvece vrlo dobrog kvaliteta (ouvanje uz mjere njege)
e kategorija "C" - drvece ograni¢enog kvaliteta
» kategorija "R" - drvece niskog kvaliteta koje se uklanja.

Imajuéi u vidu zakljuénu ocjenu stanja Elaborata (poglavlje 2.5) na urbanistickoj
parceli UP 18, Zona A (koju &ine kat. parc. br. 2322/3,2322/4, 2322/6, KO Podgorica Il),
DUP ,Nova Varo$ 2“, analizirano je 36 stabala i po kategorijama je konstatovano da: u
kategorija A nema stabala, u kategorija B su evidentirana 6 stabala, u kategoriji C 27 stabala

i 3 stabla u kategoriji R.

Nadalje, na strani 9 Elaborata navodi se: “Kroz buduce projektne mjere potrebno je u uz
adekvatne mjere njege oCuvati stabala "B" (drvece dobrog kvaliteta)”.

Osim toga, na osnovu poglavija 3. Mjere njege, zasitite i unpredenje stanja zelenog
fonda- dio Obnova i rekonstrukcija zelenih povrsina i uklapanje postojeceg drveca u nova
projektna rieSenja na UP 18, Zona A podrazumijeva izmedu ostalog ofuvanje stabala "B"
kategorije, kao i sanaciju i oéuvanje stabala "C" kategorije koja ne ometaju buduci projektni
koncept. ‘

Na osnovu svega prethodno navedenog konstatuje se da projektovano idejno
rieSenje ne zadovoljava uslove iz planskog dokumenta, buduci da postojece zelenilo koje je
prema prethodnim navodima iz Elaborata taksacije neophodno saCuvati, nije evidentirano
ni sa¢uvano u predmetnom idejnom rjeSenju.

Smijerinicama iz planskog dokumenta propisano je da pri projektovanju garaza u
podzemnim etaZzama objekata slobodna visina garaze min. 2,20 m, a optimalno 3 m (zavisno
od namjene objekta i nagina kori§¢enja prizemlja). Nadalje, na osnovu ¢lana 100 Pravilnika
o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (“,Sluzbeni list Crne Gore™-
opétinski propisi br.24/10, 33/14) najveca visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerenja
izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija, za garaze i tehni¢ke prostorije iznosi do 3.0
m. Spratne visine mogu biti vece od visina odredenih stavom 1 ovog ¢lana ukoliko to iziskuje
specijalna namjena objekta ili primjena posebnih propisa. Uvidom u predmetno idejno
rieSenje utvrdeno je da visina podrumske etaze namjenjene garaZiranju iznosi 3.50 m, te je
istu neophodno obrazloZiti u tehni¢kom opisu idejnog rjesenja.

Planskim dokumentom propisano je da maksimalna visina ograde kojom se ograduje
urbanisti¢ka parcela na kojoj je je planirana izgradnja stambenog objekta iznosi 1,6 m.
Ograda moze biti prozirna i neprozirna, a materijalizacija moze biti kamen, beton, metal,
zelena ograda ili kombinacija navedenih materijala. Prema javnim povr§inama ograda mora



biti prozirna, iznad visine od 60 cm a materijali moraju biti u skladu sa ambijentom. Ograde
se postavljaju na granicu parcele tako da stubovi ograde i kapije kao i Ziva ograda budu na
zemlji§tu vlasnika ograde. Imajuci ovo u vidu okviru graficke dokumentacije idejnog rieSenje
bilo je neophodno prikazati projetkovanu ogradu na svim prilozima na kojima je ona vidiljiva
(Osnova prizemlja, lzgedi...) te prikazati njenu visinu, dok je u tehnickom opisu idjenog
rieSenje bilo neophodno navesti materijalizaciju iste.

Uvidom u Idejno rjeSenje utvrdeno je da isto nije uradeno u skladu sa Pravilnikom o
nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list Crne
Gore", br. 44/18 i 43/19). Konkretno, tehniCki opis projektovanog objekta je neophodno
uskladiti sa ¢lanom 10 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta, te je u tom smislu u tehniCkom opisu potrebno navesti materijalizaciju i
obradu povr§ina elemenata omotaca (fasada i krovova), elemenata okvira stolarije/bravarije
i dodatnih fasadnih elemenata (balkonskih ograda, brisoleja i elemenata dekora), kao i
materijalizaciju i obradu povr8ina u okviru uredenja terena, potpisana od strane glavnog
inZenjera. Takode, tehnicka dokumentacija iz stava 1 ovog Clana za zgrade mora da sadrzi
rekapitulaciju gradevinske bruto povrSine objekta (ukupno i po etazama), neto povrSine
objekta (ukupno, po etazama i po posebnim djelovima objekta), bruto i neto povrSinu
podzemnih etaza, bruto i neto povrSinu nadzemnih etaza, kao i zapreminu objekta,
obraCunatu u skladu sa propisom Kkojim se ureduje nacin obracuna povrsine i zapremine
objekata.

Grafi¢ki prilog UZa situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u
neposrednom okruZenju sa svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim)
objekta, krovnih ravni (terasa, vijenac, sljeme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.),
kotama udaljenja objekta od objekata u neposrednom okruzenju, kao i ucrtanom

saobracajnicom po DUP-u.

GrafiCki prilozi Karakteristicni presjecifizgledi je trebalo da sadrZe Siri prikaz kompletne
parcele sa definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrSine, privatne izgradene
povrine, saobracéajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti...), relativne i apsolutne
visinske kote i udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte je trebalo prikazati u

siluetama.

Uvidom u List nepokretnosti 5006 — prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine
Podru¢na jedinica Podgorica, utvrdeno je parvo svojine Demokratske partije socijalista na
kat. parcelama br. 2322/3 i 2322/4 sve KO Podgorica Il, sa unijetom zabiljzbom Ugovora o
prodaji sa uredenjem medusobnih odnosa UZZ br. 504/2023 od 04.08.2023.godine,
zaklju€enog izmedu Demokratske partije socijalista Crne Gore kao prodavca i “Eurozox’-a
DOO Danilovgrad kao kupca. Uvidom u elektronsku verziju katastara nepokrenosti, na
zvani¢nom sajtu Uprave za nekretnine, na dan 19.09.2024.godine, utvrdeno je da je stanje
nepromijenjeno, odnsono da na kat. parcelama br. 2322/3 i 2322/4 sve KO Podgorica I,
parvo svojine u obimu 1/1 ima i dalje Demokratske partije socijalista, ¢ime se konstatuje da
nije doslo do prenosa prava svojine sa prodavca na kupca, a koje je trebalo biti uknjizeno
po osnovu izvrSenja prednje citiranog ugovora, obzirom da se konacnost zemljiSno knjiznog
prava stiCe uknjizbom u katstar nepokretnosti. U ovom dijelu je neophodno regulisati
svojinskopravni status, te izvrSiti upis prava svojine na podnosioca zahtjeva, ovdje “Eurozox”
DOO iz Danilovgrada.

Uvidom u List nepokretnosti 4996 — prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine
Podru¢na jedinica Podgorica, utvrdeno je pravo svojine DOO *Monetenegro Assets
Managament” iz Budve, u obimu 1/1, na kat. parceli 2322/1 KO Podgorica Il, sa upisanom
zabiljezbom hipoteke UZZ 342/17 od 09.06.2017.godine, zaklju€ene izmedu hipotekranog



povjerioca CKB banke i hipotekarnog duznika Uniprom metali, na dug od 2.500,000 eura i
rokom otplate od 120 mjeseci, koja sadrzi zabranu otudenja i opterecenja i izdavanja u
zakup bez saglasnosti povjerioca. Ista sadrZi i pristanak na neposredno izvrSenje bez
odlaganja. U pogledu predmetne parcele 2322/1 KO Podgorica Il, u spisima predmeta
egzistira Izjava o saglasnosti, data u vidu notarskog zapisa, poslovne oznake uzz
br.195/2024 od 15.03.2024.godine, kojom davalac izjave DOO “Monetenegro Assets
Managament” iz Budve, daje saglasnost i odobrenje investitoru Eurozox-u DOO iz
Danilovgrada, da se isti moZe silaznom rampom pribliZiti do ivice predmetne parcele, te se
na strani dva iste izjave konstatuje, da predmetna saglasnost sluzi kao dokaz o pravu na
gradenje u smislu ¢lana 91 stav 3, tacka 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekta.
Na istoj strani citirane izjave o saglasnosti, notar je dao napomenu da je za upis zabiljezbe
ovog notarskog zapisa u evidenciji Uprave za katastar i drzavnu imovinu neophodna
saglasnost Crnogorske komercijalne banke ad Podgorica — hipotekarnog povjerioca.
Uvidom u spise predmeta, ovaj organ konstatuje da u istim ne egzistira saglasnost
hipotekarnog povjerioca tj. Crnogorske komercijalne banke ad Podgorica, niti je ista upisana
u listu nepokretnosti.

Imajuéi u vidu prednje navedeno, konstatuje se da nije utvrdena legitimacija
investitora, u smislu ¢lana 91 stav 1 i stav 3 tatka 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata, kojim je propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i
dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju ¢ini izmedu ostalih i dokaz o pravu svojine
na zemljidtu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemlji$tu ( list nepokretnosti, ugovor o
koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa).

Shodno navedenom, u smislu &lana 111 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore", br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), potrebno je da se uroku od 8 (osam) dana
izjasnite o rezultatima ispitnog postupka u smislu ovako utvrdenog Cinjenicnog stanja.

Ako se ne izjasnite o rezultatima ispitnog postupka, javnopravni organ ¢e donijeti
rieSenje bez Vaseg izjasnjenja — ¢lan 112 stav 3 Zakona o upravnom postupku.

Po punomodju br. 15-011/25-4003/1 od 20.03.2025.g
V D GENERALNE DIREKTORICE DIREKTORATA
GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE

Mirjana Burisié¢




