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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, rieSavajuci po sluzbenoj duznosti za obavezno
ponistavanje rigdenja br. 09-332/22-885/3 od 14.04.2022. godine, izdatog od strane ovog
Ministarstva, na osnovu ¢lana 18, 113 i 139 stav 1 tacka 3, stav 2 i stav 3 Zakona o
upravnom postupku (,Sluzbeni list Cre Gore", br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi

RJESENIE

se rjeSenje br. 09-332/22-885/3 od 14.04.2022. godine, kojim je
"MONRUS INVESTMENT" DOO iz Budve i Samardzi¢ Sasi iz Budve, data saglasnost na
dopunjeno idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju zgrade - objekta mjesovite
namjene - (apartmanski objekat) - fazna gradnja BRGP podzemnih i nadzemnih etaza:
1.914,33 + 6.928,63 = 8.842,96 m2, na urbanistitkoj parceli UP12, Bloka 9, na
katastarskim parcelama broj: 528/1, 531/1, 531/2, 531/3, 531/5, 531/6, 532/1 i 533/2 sve
KO Budva, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “ROZINO I" (“Sl. List Crne Gore”,
opstinski propusl broj 01/09), Opstina Budva.

Obrazlozenje

Rjeéenjem Ministarstva odrZivog razvoja i turizma, Direktorat Glavnog drzavnog
arhitekte br. 09*332/22 885/3 od 14.04.2022. godine, “MONRUS INVESTMENT" DOO iz
Budve i Samatdzuc Sasi iz Budve, data je saglasnost na dopunjeno idejno riedenje
arhitektonskog projekta za izgradnju zgrade - objekta mjeSovite namjene - (apartmanski
objekat) - fazna gradnja BRGP podzemnih i nadzemnih etaza: 1.914,33 + 6.928,63 =
8.842,96 m2, na urbanistickoj parceli UP12, Bloka 9, na katastarskim parcelama broj:
528/1, 53111, 531/2 531/3, 531/5, 531/6, 532/1 i 533/2 sve KO Budva, u zahvatu
Detaljnog urbamstlckog plana “ROZINO 1", Budva (“Sl. List Crne Gore", opstinski propisi
broj 01/09). |

Clanom 139 stav 1. tatka 3 Zakona o upravnom postupku, rjieSenje se obavezno
ponistava ako, izmedu ostalog njegovo izvr$enje nije pravno ili stvarno moguce.

U slucaju iz stava 1 ovog ¢&lana, rieSenje ¢e se ponistiti, u roku od deset godina od
dana izvrSnosti Hesenja po sluzbenoj duZnosti ili na predlog stranke. Rjesenje ponistava
javnopravni organ koji je donio to rie$enje ili drugostepeni organ, odnosno organ koji vrsi
nadzor u sklady sa zakonom — ¢l. 139. st. 2 i 3 Zakona.



Postupajuci po sluzbenoj duznosti, a na osnovu uvida u spise predmeta i idejno
rieSenje na osnbvu kojeg je izdata saglasnost od 14.04.2022. godine, ovo Ministarstvo je
utvrdilo sljedece:

Predmetna urbanisticka parcela UP12 blok 9, u zahvatu DUP-a ,Rozino I* (,SI. List
Crne Gore" opstinski propisi br. 01/09) nalazi se u okviru mjeSovite namjene - stanovanje
sa komplementarnim sadrzajima SMN2. Povr$ine mjeSovite namjene predvidene su za
stanovanje i druge namjene koje ne predstavljaju znacajnu smetnju stanovanju od kojih
nijedna nije preoviadavajuéa. Objekti u zoni mjeSovite namjene mogu biti:
slobodnostojeci, objekti na parceli, jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani
objekti. Za predmetnu urbanisticku parcelu, planskim dokumentom su propisani sliedeci
urbanistiCki parametri: spratnost 2G+P+6+Pk, maksimalna povrina pod objektom
868m?, maksimalna BRGP 6947m?, indeks zauzetosti 0.52, indeks izgradenosti 4.14,
minimalna BRGP stanovanja 3474m?, maksimalna BRGP komercijalnih i poslovnih
djelatnosti 3474m? BRGP garaze 3017m?, povrina pod zelenilom 446m?2, orijentacioni
broj stanova 16, orijentacioni broj apartmana 33, orijentacioni broj lokala 46, broj
stanovnika 38, maksimalan broj korisnika 194, minimalno potreban broj parking mjesta
98, neizgradena povrsina parcele 808m?, povr$ina pod zelenilom po stanovniku 11.6m2,
povrS§ina pod Zelenilom po korisniku 2.3m?, neto gustina stanovanja 218st/ha, neto
gustina koriséenja 1105kor/ha.

Poglavlje 5.1.2. Objasnjenje pojmova koji se koriste u planu, propisuje da
potkrovlje ispod ravnog krova, krova blagog nagiba do 10°, poluobli¢astog krova ili
mjesovitog krova, moze imati povrsinu do 75% povrSine tipske nadzemne etaze, uvuéeno
pretezno s ulicne strane (povuceni sprat-Ps). Dalje, poglavlje 5.9.2. Urbanisticko - tehnicki
uslovi za lzgradhju objekata mjeSovite namjene - stanovanje sa kompatibilnim sadrZajima
(SMN2), podnaslov 5.9.2.3. Izgradnja na parceli, propisuje da krovovi ovih objekata mogu
biti kosi nagiba 18 -23°, ili ravni, a krovni pokriva¢ adekvatan nagibu. Uvidom u dostavljeno
idejno riesenje, utvrdeno | je da je projektom predviden povuceni sprat ispod kosog krova
nagiba 10¢, $tg nije u skladu sa smjernicama planskog dokumenta koje su vazeée za
predmetnu namjenu, odnosno na predmetnoj parceli moguce je predvidjeti potkrovlje
ispod kosog krdya nagiba 18-23°, ili povu€eni sprat ispod ravnog krova. Idejno riesenje je
neophodno korigpvati u skladu sa gore navedenim.

Uvidom u dostavljeno idejno rieSenje, utvrdeno je da nije dat podatak o povrsini
zelenih i slobodnih povrsina u okviru parcele, te nije moguce utvrditi da li su ispostovani
planom propisani uslovi. Minimalna povrsina pod zelenilom za predmetnu parcelu iznosi
446m?, neizgradena povrsina parcele 808m?2, i minimalna povrsina pod zelenilom po
stanovniku iznosi 11.6m?2. Osim toga, potrebno je precizno navesti zavréne materijale sa
bojom prema RAL karti kao i procenat zelenila i procenat poploéanja na parceli, u
Tehni¢kom opisu i na grafickim prilozima.




Daljim Jvidom u dostavljeno idejno rjeSenje, ovaj Direktorat konstatuje da je
projektom predvideno 98 stambenih jedinica, odnosno cca 190 stanovnika, ¢ime je
prekoracen parametar dat planskim dokumentom. U tabeli koja ¢ini sastavni dio planskog
dokumenta za UP 12, blok 9, propisan je orijentacioni broj stanova 16 kao i orijentacioni
broj apartmanal 33, ukupno 49. Osim toga propisana je neto gustina stanovanja koja za
predmetnu parcelu iznosi 218 st/ha. Neophodno je korigovati idejno rieSenje, i isto
uskladiti sa pafametrima iz planskog dokumenta, vodeéi rac¢una da planirana gustina
stanovanja buT u skladu sa smjernicama iz planskog dokumenta.

J

Poglavlje 5.3.11. Uslovi za parkiranje i garaZiranje vozila, propisuje da prilikom
projektovanja szemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protivpozZarni uslovi
predvideni odgpvarajuc¢im zakonima, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u
pogledu bezbijednosti. Prilikom projektovanja garaza, potrebno je obezbijediti neometano
manevrisanje gutomobila kroz garaZu, $to znaci da nije moguce uslovno parkiranje
(makaze sistem), pri kojem izlazak jednog vozila zavisi od izlaska drugog parkiranog
vozila. Ukoliko se planira parkiranje putem lift platforme, uz tehniéki opis je neophodno
dostaviti specifikaciju lift platforme, kako bi se utvrdilo da li su idejnim rjeSenjm ispunjeni
uslovi za primjenu iste. Predmetnim idejnim rie$enjem su predvidene dvije podzemne
etaZe u funkcijl garaZiranja vozila putem sistema makaza, $to nije u skladu sa gore
navedenim. Idejno rjeSenje je neophodno korigovati i isto uskladiti sa Pravilnikom o
tehnickim zahtjevima za za$titu garaza za putnitke automobile od pozara i eksplozija
("Sl.List CG", broj 9/2012 ).

Takode, |Clanom 114 Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zaStitu garaza za
putnicke automobile od poZara i eksplozija ("Sl.List CG", broj 9/2012 ) propisano je da
parking mjesto koje sa jedne poduzne strane ima stub, zid ili drugi vertikalni gradevinski
element, ogracm ili opremu prosiruje se za 0,3 do 0,6m zavisno od oblika i poloZaja
gradevinskog e.ementa Minimalna $irina komunikacije za pristup do parking mjesta pod
uglom 90" je 5,50m. Za parelno parkiranje, dimenzija parking mjesta je 2.00 x 5.50m, a
Sirina kolovoza prilazne saobracajnice 3.50m. Otvorena prava rampa za pristup do
parkiralista i garaza u podzemnim ili nadzemnim objektima kapaciteta do 1500m2 ima
maksimalan pad od 15%. Potrebno je uskladiti idejno rjeSenje sa gore navedenim
uslovima, te na grafickim prilozima iskotirati dimenzije parking mijesta, pristupne i
unutrasnjin rampi, kao i dimenzije komunikacija za pristup do parking mjesta kako bi se
moglo jasno utvrditi da li su ispoStovani uslovi propisani Pravilnikom.

Osim toga, nije moguce planirati parking mjesta po obodu parcele jer ista
ugrozavaju sigurnost saobracaja i pjeSaka. Potrebno je predvidjeti parking mjesta u okviru
parcele tako da 'se istima pristupa sa interne saobracajnice.

Poglavlje 5.3.3. Velicina i oblik urbanisticke parcele, propisuje da ukoliko je
urbanisticka parcela u zaledu postojeceg objekta, za novi objekat gradevinska linija se
odreduje prema vazecim minimalnim rastojanjima od granica susjednih parcela koja su
odredena za svaku namjenu. Poglavlje 5.9.2. Urbanisticko - tehniéki uslovi za izgradnju
objekata mjesovite namjene - stanovan/e sa kompatibilnim sadrzajima (SMN2),
podnaslov 5.9.2.2. Horizontalna | vertikalna regulacija, propisuje da je minimalno



odstojanje od susjednog objekta za slobodnostojece objekte je 10m, te da je minimalno
odstojanje objekta od bo¢ne gradnice parcele 3m, a od zadnje 4m. Uvidom u dostavljeno
idejno rjeSenje, utvrdeno je da na grafiékim prilozima nisu precizno prikazana udaljenja
planiranog objekta od granica susjedne parcele. Potrebno je korigovati Idejno rieSenje u
skladu sa gore navedenim.

Poglavlje 5.9.2.3. Izgradnja na parceli propisuje da ukoliko se planiraju stambeni
sadrZaji, potrebna povrsina za djecja igralista je po normativu 1m? /stan (minimalno 100-
150m?). Uvidomn u dostavljeno idejno rje$enje utvrdeno je da projektom nije predvidena
povrSina djecijeg igralista u okviru urbanisticke parcele, $to nije u skladu sa smjernicama
iz planskog dokumenta. Potrebno je ispraviti Idejno rieSenje u skladu sa gore navedenim,
i taéno numerisati i imenovati sve graficke priloge koji ¢ine sastavni dio tehnicke
dokumentacije.

Stepenidte nije moguce planirati kao ratifikovano stepeniste, a osim toga
neophodno je projektovati medupodest, sve u skladu sa pravilima struke.

Osim navedenog upucujemo na sljedece tehni¢ke nedostatke:
|

Obrazac% 1 - Naziv objekta je potrebno prilagoditi namjeni povr$ina kojom se
ispunjavaju uslovi za gradnju - Objekti mjeSovite namjene SMN2 - objekti mjeSovite
namjene, stanovanje sa komplementarnim sadrzajima.

Projektni zadatak idejnog rjedenja je potrebno uskladiti sa ¢lanom 9 Pravilnika o
nacinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta (,SI. List Crne Gore"
br. 44/18 i 43/19) tako da sadrZi sledece: 1) uvod, 2) cilj i svrhu izrade tehniéke
dokumentacije; 3) predmet tehnicke dokumentacije (opsti podaci o objektu, lokacija,
namjena, kapacitet, faznost izgradnje, zahtjevani materijali, i podatke o zahtjevanom
nivou instalacija i opreme); 4) osnove za projektovanje sa podacima o zahtjevanim
tehnoloskim procesima; 5) specificne zahtjeve; 6) potpis i ovjeru investitora. Svu
potrebnu tehni¢ku dokumentaciju, uklju¢ujuéi ugovor izmedu projektanta i investitora,
projektni zadatak i tehniCki opis, je potrebno uredno potpisati i ovjeriti od strane
projektanta i investitora.

U skladuisa ¢lanom 10 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (“Sl. List Crne Gore*, br. 44/18 1 43/19), kada se radi idejno rjeSenje
tekstualna dokumentacija idejnog rieSenja sadrzi tehni€ki opis projektovanog objekta sa
navodenjem potrebnih komunalnih kapaciteta, sa posebnim osvrtom na materijalizaciju i
obradu povréina elemenata omotaca (fasada i krovova), elemenata okvira
stolarije/bravarije i dodatnih fasadnih elemenata (balkonskih ograda, brisoleja i
elemenata dekora), kao i materijalizaciju i obradu povrs$ina u okviru uredenja terena, sa
tabelom/legendom svih zavr$nih obrada povr$ina, njihovim povr§inama na terenu,
potpisana od strane glavnog inZenjera. Precizno navesti zavr$ne materijale sa bojom
prema RAL karti kao i procenat zelenila i procenat poplo¢anja na parceli.

Uz idejno rieSenje je neophodno dostaviti geodetsku podlogu sa potpisom i
pecatom licencirane geodetske firme, ne stariju od 6 mjeseci.



Svi graficki prilozi treba da sadrze: orjentaciju, razmjernik i legendu povrsina. Sve
graficke priloge, ukljuéuju¢i 3d prikaze, dostaviti potpisane od strane ovlaséenog
ineZenjera na Dbrascu 6 u skladu sa Pravilnikom o naéinu izrade i sadrzini tehni¢ke
dokumentacije za gradenje objekta ("Sl. List Crne Gore”, br. 44/18 i 43/19).

Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopliena sa ortofoto snimkom,
da sadrzi udaljenosti planiranog objekta od susjednih parcela i susjednih objekata, i
njinovu spratnost. Na Sirem situacionom planu je potrebno jasno prikazati polozaj
regulacione i gradevinske linije, kao i granice katastarskih parcela.

UzZa situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom
okruZenju sa svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih
ravni (terasa, vijenac, slieme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama
udaljenja objekta od objekata u neposrednom okruzenju, kao i ucrtanom saobrac¢ajnicom
po DUP-u.

Potrebno¢ je dostaviti prilog Situacija sa idejnim rjeSenjem uredenja terena koji
treba da sadrZi kompletan obuhvat sa legendom/tabelom materijala zavrine obrade
povrSina partera. U okviru legende/tabele egzaktno navesti sve povrsine | njihov
procenat. Na p@ilogu prikazati osnovu koja je u direktnom kontaktu sa terenom.

Karakterlﬁstiéni presjeci/izgledi moraju sadrzati Siri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrsine, privatne izgradene povrsine,
saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i apsolutne visinske
kote i udalienja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u siluetama. Na
presjecima je potrebno oznaditi liniju postojeceg terena, iskotirati ograde i visinu potpornih
zidova, a volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zateéenoj morfologiji terena. Na
fasadama je qotrebno jasno oznaciti materijalizaciju svih djelova objekta uz opis i
legendu.

U ciliu sagledavanja ukloplienosti objekta u zate€eno prirodno i izgradeno
okruZenje, neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u &ire realno
okruZenje iz gornjeg rakusa iz vise pozicija sa pripadajuéim uredenjem terena, tako da
nijedan dio objekta, sa pripadajucim dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.

Osim navedenog, ovaj organ takode konstatuje da je na osnovu uvida u dostavljeni
Elaborat parce[acije po DUP-u ,Rozino I, odnosno Zapisnik o parcelacijij po DUP-u,
utvrdeno da UR12 &ine kat. parcele 528/6, 532/12, 531/5, 531/6, 531/2, 531/3, 532/10,
533/11, 532/13|i 531/13 KO Budva, te da je ukupna povr$ina 1676m?. Daljim uvidom u
skicu premjera koja je sastavni dio elaborata, utvrdeno je da u sastav UP12 ulaze sledece
katastarske parcele novog stanja 533/11, 532/10, 532/12, 532/13, 531/3, 531/5, 531/6,
528/6, 531/2 i $31/13 KO Budva. Uvidom u listove nepokretnosti utvrdene su povrsine
kat. parcela kao i ukupna povrS§ina UP12 koja iznosi 1583m2. S obzirom na prednje,
neophodno je dostaviti Izjavu licencirane geodetske organizacije preko kojih katastarskih
/ urbanistiCkih parcela, odnosno sa koje javne saobracajnice je obezbijeden prilaz lokaciji



i objektu i u ¢ijem su viasniStvu iste kao | spisak svih katastarskih parcela novog stanja
koje €ine predmetnu urbanisticku parcelu UP12 sa pripadaju¢im povrSinama i
upisanim viasniStvom, kako bi se precizno utvrdile povrsine i viasni§tvo nad parcelama
koje ulaze u sastav UP 12.

Neposrednim uvidom u elektronsku evidenciju Uprave za katastar i drzavnu
imovinu, List nepokretnosti br. 4084 - Prepis, na dan 11.10.2023. godine, za kat. parcelu
533/11 KO Budva, utvrdeno je da je ista u svojini Duleti¢ Ljubice i Bajceti¢ Zorke, a na
osnovu uvida u spise predmeta nije utvrdeno postojanje ugovora o zajednickoj izgradniji
za predmetnu parcelu izmedu imenovanih i investitora “MONRUS INVESTEMNT"” DOO
iz Budve i Samardzi¢ Sase iz Budve, na koje glasi izdata saglasnost od 14.02.2022.
godine. Uvidom u elektronsku evidenciju Lista nepokretnosti br. 317 - Prepis, na dan
11.10.2023. godine, za kat. parc. 532/12 i 532/13 KO Budva utvrdeno je da su iste u
svojini Crne Gore sa pravom raspolaganja Opétine Budva u obimu prava 1/1, te da za
iste u spisima predmeta postoji samo zahtjev za otkup od strane investitora. Za kat.
parcelu 531/3 |KO Budva koja je u vlasnivu “Galop InZenjering” DOO iz Budve,
dostavljena je saglasnost da navedeni investitor moZe da gradi planirani objekat, dok je
uvidom u List nepokretnosti br. 1319 - Prepis, na dan 11.10.2023. godine, utvrdeno da
predmetna saglasnost nije upisana u isti. Za kat. parcelu 531/6 KO Budva, uvidom u
elektronsku evidenciju Lista nepokretnosti br. 1769 - Prepis, na dan 11.10.2023. godine,
utvrdeno je da je ista u vlasniStvu Jovanovi¢ Ivana, Jovanovi¢ Rajka i Kalezi¢ Veselinke,
dok je uvidom| u spise predmeta utvrdeno postojanje notarskog zapisa Ugovora o
kupoprodaiji zaklju¢enog na dan 03.12.2021. godine izmedu imenovanih kao prodavaca i
“Monrus Investment” DOO Budva kao kupca, a daljim uvidom je utvrdeno da predmetni
ugovor o kupoprodaiji nije upisan u List nepokretnosti. Za kat. parcelu 528/6 KO Budva,
uvidom u elektronsku evidenciju Lista nepokretnosti br. 317 - Prepis, na dan 11.10.2023.
godine, utvrdeno je da pravo svojine ima Crna Gora, a pravo raspolaganja Opstina Budva
u obimu prava |1/1, te da za istu u spisima predmeta postoji samo zahtjev za otkup. Za
kat. parcelu 531/1 KO Budva, uvidom u elektronsku evidenciju Lista nepokretnosti br.
1291 - PrepisWna dan 11.10.2023.godine, utvrdeno je da je ista u vlasnidtvu Glendza
Zorke.

Clanom 91 stav 1,2 i 3 taéka 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG", broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20) propisano je da investitor gradi
objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim zakonom, kao i da je
investitor lice koje podnosi prijavu i dokumentaciju za gradenje koja izmedu ostalog sadrzi
i dokaz o pravu svojine na zemljiStu, odnosno drugom pravu na gradenje na zemljistu (list
nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili dokaz o pravu
svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji
objekta.



Kako u konkretnoj upravnoj stvari investitor nema pravo svojine na katastarskim
parcelama bliz¢ opisanim gore, a koje cine dio lokacije za gradenje planiranog objekta,

te kod Cinjenice

da isti nije regulisao imovinsko pravne odnose, kako mu je bilo naloZeno

Rjesenjem kojim mu je data uslovna saglasnost od strane ovog organa od 14.04.2022.
godine, to isti qema svojstvo aktivno legitimisane stranke u smisla ¢lana 91 stav 3 tacka
6 Zakona o plahiranju prostora i izgradnji objekta.

U prilog havedenom, stoji i ¢injenica da je Zahtjev za davanje saglasnosti potpisan
I dostavijen od istrane privrednog drustva “Monrus Investment” DOO i fizickog lica Sase

Samrdzica, doﬂ
imovinu, nema

u spisima predmeta i elektronskoj evidenciji Uprave za katastar i drzavnu
dokaza da je SaSa Samrdzi¢ vlasnik zemljista na kojem je planirana

predmetna izgradnja, niti u spisima predmeta postoji Ugovor o zajednickoj izgradnii koji
bi dao legitimitet stranke podnosiocu i potpisniku Zahtjeva za davanje saglasnosti Sasi

Samardzicu.

Clanom

20/15,40/16 i 3

113 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 56/14,
7/17) propisano je da rieSenje mozZe biti donijeto i bez izjasnjenja stranke

o rezultatima |sp|tnog postupka kad je to propisano zakonom.

Saglasnp izloZenom ¢injeni¢nom stanju, sa pozivom na élan 113 i 139 st.1 tacka
3,st.2ist. 3 ngona 0 upravnom postupku, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti tuzba
Upravnom Sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA

Vladan Stevovié¢, M.Arch.
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