Cdjelienje za crugostepeni postupak
Broj: UPII 15-042/28-21/3
Padgerica, 25.02.2026.godine

Ministarstvo prostemog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, resavajuéi po 2albi
zalitelia Igora Baranina iz Zabljaka, izjavljenoj na rjesenje Direktorata glavnog drzavnog arhitekte
ovel ministarstva, brej 05-332/25-10784/5 od 15.01.2026 godine, na osncvu élana 25 stav 3
Zakena 0 izgradn)i objekata (,Sluzoen: list Crne Gore" br.19/25, 92/251 160/25) i &I, 46 i 126 stav
4 Zakona o upravnom postupku {,S!uzbeni list Cme Gore®, br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17). ¢lana
15 Uredbe o organizaciji i nacinu rada drzavne uprave ("Sllist CG", br.98/23, 102/23, 113/23,
T124, 72124 S0/24, 93/24, 104124, 11724, 38/25, 97/25, 1481251 164/25), i na osnovu cviadcenja
Miristra. broj: 03-104/28-820/2 od 28.01.2026.godine, donosi

RJESENJE

Zalsa se odbija
Cabija se zahtjev za nakandu troSkova postupka.

Obrazlozenje

Cialcanim riedznjem, odbija se zahtjev Zalitelja za davanje saglasnosti na Idejno rjeéenje
arhitextonskog creéojekta, projektovanog od d.o.c. ,Plan B Consulting and Design®, za izgradnju
turist ¢kog naselja, na lokaciji koju &ini UP2, na k.p.broj: 2733/2, u zahvatu DUP-a .Zabljak"
cpétina Zabljak.

Na navedeno rieSenje, 2alilelj je izjavio Zalbu ovom ministarstvuy, iz svih zakonom propisanih
razlooa. U bitnome, navedi da je ozalbeno riesenje donijeto uz povrede €1.7,8,10,11 i 14 Zakena
o upravnom postupku, da je ozalbeno rjesenje kontradiktorno samom sebi. Sto ga Cini
neosnovanim i nezakonitim iz razloga &to prvostepeni organ definise predmetni planirani
xomp'eks kao kategoriju  turistiéki rizort®, ali primjenjuje zakonske odredbe i1 Pravilnik koji se
cgdnesi na turisti®ko naselje. Zalitel] navodi da mu nije jasno zasto prvostepeni organ istrajava
na pegresno; definici turistickeg nzorta | turistitkog naselja. jer su uslovi za izgradnju tusitickog
rizorta drugatyi. Smatra cda je nedvosmisleno utvrdeno u ovoj upravnoj stvari da je predvidena
zgradnja turistitkog kompleksa tipa ,RISORT" sa oko 140 lezajeva, sa centralnim objekiom
notels | vilama, 5to nedvosmisleno govori u prilog éinjenici da isti ispunjava sve uslove iz ¢lana
14 Pravilnika o vrstama, minimalno tehnié«im uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata,
za koju kategornju objekata je predvidena meoguénost fazne izgradnje, uz uslov da prva faza
podrazumijeva obaveznu gracnju hotela kao jedinstvene cjeline. Smatra da je prvostepeni
organ propustio da cijenii ¢fan 10 stav 2 Zakona o izgradnji objekata koji propisuje da se idejnim
rieSenem moze odraediti i faznost (tehnicko-tehnoloska i funkcionalina cjelina) graden;ja cbjekta,
koja mogucénost je u konkretnom i predvidena za kategoriju turistitkog rizorta®. Navedi da
prvostepeni organ nije postupio u skladu sa ¢lanom 105 ZUP-a jer nije utvrdio sve &injenice |
okolrasti bitne za ocluéivanje u predmetno;j stvari. Navodi da postupak odiu¢ivanja od strane
prvostepency crgana bez uleséa stranke, bez sprovodenja zakonskih procedura i utvrdenih
Cinjenica, dovodi stranke u neravnepravan pole2aj, &ime se krde osnovna ljudska prava na
mirno uZzvane imovine i prava svojine, 5to sve ukupno &ini oZalbeno resenje nezakonitim.
Prediaze da sa Zalba usvaji i trazi troSkove pastupka.

. Miristarstvo prostornog planiranja, urcanizma i drzavne imovine, razmotrilo je ozalbeno
riesenje, zalbu | spise predmeta | odiudilo kao u dispozitivu ovog riesenja, a ovo sa sledecih
razloza:

Iz spisa predmeta proizi‘azi da je ozalbenim rieSenjem, odbijen zahtjev Zalitelja, broj: 05-
332/25-10784/1 od 05.08.2025godine, za izdavanje saglasnosti na Idejno riesenje
arritektonskog preojekta, projextcvancg od d.o.o. Plan B Consulting and Design® iz Podgorice.
za izgragnju turistitkog naselja, na lokaciji koju ¢ini UP2, na k.p.broj: 273312, u zahvatu DUP-a
.Zabliak" opitina Zabliak



Ovo mnistarstvo je prilikem rjesavanja predmetne Zalve. a radi pravilnog utvrdivanje
éinjenénog stanja, cana 12.02.2026 godine, dopisom, broj: UP Il 15-042/26-21/4, traiilo
midljenje od Direktorata za paniranje prostora - Direkcije za pripremu urbanisticko-tehnickin
uslova za Geoporta! | izdavanje urbanisticko-tehniékin uslova ovog ministarstva, o ldejnom
riederju arhitektonskeg preojekta, projektovanog od ¢.0.0. ,Plan B Consulting and Design®, za
izgracnju turistitkog naselja, na lokaciji keju &ini UP2, na k.p.broj: 2733/2, u zahvatu DUP-a
.Zabljak* opatina Zabljak.

L misjenju ko2 su dostavili, dana 24.02.2026.godine, naveli su da je ldejno rjesenje
uradeno na osnovu urbanistiéke-tehnidkih uslova, broj: 06-333/25-6078/7 od 17.07.2025.
godine, izdatih od Ministarstva prostorneg planiranja, urbanizma i drzavne imovine i da su istim
propisani usiovi za izradu tehnicke dokumentacije za gradenje objekata namjene turisticko

nase je - povrsing za turizam - T2, na urpanistiékim parcelama UP 1 i UP 2, uokviru zone A, u
2ahvaty lzmjena | dopuna Detaljnog urbanistitkog plana .Zabljak” opstina Zabljak (.Sluzbeni list
Crne Gore - op§tinski propisi”, broj: 7/14).

Shodno élanu 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore”, br.19/25),
a u vozi =a &lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SluZbeni list Crne
Gore' br. B4/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23), citiranim UTU-ima propisano je gradenje
turist txoq naselja, cbjekta hotela sa depandansima (vilama), kao funkcionalne cjeline, na UP1
| UPZ U turistidkom naselju udio smjeétajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u osnovnom
objektu hotela, a najvide 70% u vilama ili depandansima. Na UP1 predvidena je izgradnja
ocjexia hotsla sa pratedim sacdrzajma (recepcija, hol. restoran, wellness 1 ostali pratedi
sadrzaii) U okviru urbanisticke parcele predviéene za objekat hotela predvidjeti i sportsko-
cekreativna povriing kao obavezni sadrzaj u okviru furistitkog naselja. Na UP2 predvidena je
izgradnja depadansa {vila).

U dostavijienom idejnom rjiesenju arhitektonskog projekta, na lokaciji katastarske parcele
broj: 273312 KO Zabijak |, po katevidenciji PJ Zabljak LN 2013 - izvod povrSine 2804m?,
projektovano je turistitko naselje na dijelu kat.par.broj: 2733/2, na povrdini 1720,00m? zemljista,
a &to &inl dio UP2 Projextavana su &etiri objekta vile spratnosti P+Pk, objekat restorana sa
pratedim sadrzajima | dva apartmana u potkroviju, spratnosti Po+P+Pk. Bruto gradevinska
povréina objekata — 582,12 m2, Povriina podruma je 236,73m2, Saobracajno prikljuéenje je
orojektovans, kao vari;antno preko pojasa zastitneg zenila sa postojeceg puta, Sto nije u skladu
sa planskim dokumentom, niti sa Sacbraéajno tehnitkim uslovima, broj; 04-332/25-829/1 od
01.07 2025.gedine, izdatim od Sekretarijata uredenja prostora, zastitu Zivotne sredine |
komunalno stambene posiove opitine Zabljak.

U dijelu Opéte dokumentacije Idejnog nesenja Obrazac 4 - Izjava o usagladenosti tehnicke
dokumentacije sa vazaeéim prepisima nije ovjerena od strane odgovornog projektanta.

Kako je navedenim UTU-ima propisano gradenje na nafin da se na lokaciji UP1 predvida
hotel sa prateéim sacdrzajima, a na lokaciji UP2 predvidaju depadansi, vile kao i da &ine jednu
funkcionalnu cjeliny, turistiékog naselja -T2, moze se konstatovati da tehniéka dokumentacija-
idejno riedenje. nje uradeno u skladu sa ¢lanom 8 Zakona o izgradnji objekata (“Sl.list Crne
Gore", broj: 19/25)

Planskim dokumentom, odnosno lzmjena i dopunama Detaljnog urbanistickog plana
.Zablak*, propisana su pravila gradenja i uredenja po namjenskim zonama. Pravila gradenja
data su za sve urbanistidke parcele, odnosno parcele na kojima je planirana gradnja. Pravila
gradenja ne utvrduju pravila za izgradnju na pojedinaénej katastarskoj parceli, vec na
urbanistickim parcelama utvrdenim ovim planom.

Caredoom &ana 22 stav 4 taéka 2 Zakona o izgradnji objekata (.SluZzbenilist Crne Gere” br.
10/25, 92/25 | 160/25), propisano je da glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na: idejno
riedenje arhiteklonskog projekta zgrade bruto gradevinske povréine 3000m2 i vise, hotela
odnosno turistigkeg naselja sa &atiri ili pet zvjezdica i turistiékog rizorta, trga, skvera, Setalista,
gradskog parka | objekta iz &lana 15 stav 2 ovog zakona, u pogledu usaglasenosti sa:

- Lrbanistitxe-tehnickim uslovima, u dijelu oblixovanja i materijalizacije;
- asnavnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
canosno visina objekta, odnos prema gradevinskej liniji) i drugim urbanistiékim parametrima



(parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenostii namjena objek!a).

Odredoom é&lana B st.1 1 2 Zaxena © izgradnji cbjekata, propisano je da je tehnicka
dokumantacija skup pisane, numericke i grafilke dokumentacije kojom se utvrduju koncepcija,
uslavi i nadin gradenja objektaidase tenhnitka dokumentacia zraduje u skladu sa urbanistitko-
tahnitkim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se ureduje uredenje prostora,
ovim zakcnom, posebnim propisima i pravilima struke, dok je odredbom €lana g stav 1 tatka 1
istog zakona prepisano da tennitka dokumentacija, zavisno od vrste objekta i nivoa razrade,
izradJje se, izmedu ostaloga i kao idejno rjedenje kojm se utvrduje generaina koncepcia za
izgrasnju objexta, a narodito; ukiapanje objekta u prostor polozaj objekia u okviru lokacije i
prema susjednim obiektima; 30 vizuelizacija objekta; uslovi | riesenja prikljuéenja objekta na
sagbraéajnu, instalacionu | crugu infrastrukturu i uredenje lokacije (¢lan 10 stav 1 zakona)..

Lvidom u spise predmeta utvrdeno j@ da ie zalitelj podnio zahtjev, broj: 05-332/25-10784/1
od 05.08.2025.godine, za izdavanje saglasnosti na ldejno resenje arhitektonskog preojekta,
orojextovancg od d.0.0. _Pian B Consulting and Design’, za izgradnju turistiéxeg naselja, na
lokaciji koju &ini UP2, na k.p.broj: 273372, U zanvatu DUP-a ,Zabijak" opstina Zabljak.

Nadalje, utvrdeno je da je prvostepeni organ, postupajuci po sluzbenoj duZnasti, uvidom u
planski dokument | izdate UTU-e, utvrdio da je evidentno da je predmetna lokacija, ednosno
UP2 na &ijem dijelu je predvidena izgradnja idejnim riedenjem i UP1, planski tretirana kao
jedinstvena cjelina namijenjena izgradnji turistickog naselja tipa T2 - povrsine za tunizam, kao i
ga plansk: dokument jasno definide da su UP 11 UP2 sastavni djelovi jedinstvenog koncepta
turist 2xog naselja, Cime se nedvosmisiano iskljutuje mogucnost fazne ili parcija'ne realzacije
po pojedinadnim parcelama li njihovim djelovima.

Madutm, prvostepeni organ je utvrdio da idejno rjesenje predvida izgradnju hotela i cetin
vile na dijelu UP2, §to nije u eklady sa uslovima utvrdenim vazeéim pravilnikom i planskim
dokumentam, posebno u dijelu Keji se odnosi na broj smjestajnih jedinica, natin organizacije
kao i na sadrzaje koji &ine turistiéko naselje, kao i da idejno rjesenje ne uspostavija potrebnu
funkcionalnu clelovitost prostera. Zime se odstupa od osnovnog koncepta integralnog
tusristidkcg kompleksa definisanog planskim dokumeniom.

~ Nadalje, utvrdenoc je da je prvostepeni organ O rezultatima ispitnog postupka, obavijestio
zalitelja, aktem, broj: 05-332/25-10784/3 od 30.10.2025.gedine, nakon cega je zalitelj dostavio
dana 12.11.2025.gedine, izjasnjenie putem elektronske poste, zavedenog pod brojem: 05-
232/25-10784/4, U kojem je naveo da je on iskljutivi viasnik kat.parce'e, broj: 2733/2, da je
idejno rjiedenje uradeno u sklady ea izdatim UTU-ima, te da su ispo$tovani propisani urbanisticki
parametri, pri éemu smatra da fazna izgradnja na dijelu UP2 ne mijenja planski dokument, niti
je supretno &lanu 41 Zakona o izgracnji objekata i &lanu 14 stav 3 Pravilnika © vrstama,
minimalno - tehniékim uslovima | kategorizaciji ugostiteljskin objekata (.Sl.list CG’, broj: 36/18).
U izjasnjenju j@ naveo da planirani otjekt ne zadiru u susjedne parcele i da nema povrede
prava drugin vlasnika, te poziva na principe reformske agende Crme Gore 2024-2027 u cilju
pojednostavijenja procedura,

Uva2zavajucingvede izjanjenja zalitelja, prvostepeni ergan je utvrdio da 2alitelj nije otklonio
nedostatke na koje mu je ukazano aklom od 30.10.2025 godine, cdnosno da vazeci planski
dokument, predmetnu lokaciju tratira kao jedinstvenu cjelinu namijenjenu razvoju integralnog
turist ekeg kompleksa, kao i da dostavijeno idejno riesenje ne ispunjava uslove za tunstiCko
nase! e propisane clanem 8 Pravilnika o vrstama, minimalno - tehnickim uslovimai kategorizacii
ugositeljskin objekata, posebno u pogledu chaveznih sadrzaja. organizacije i funkcionalne
cjelovitost: kompleksa.

Ocjenjujuéi zakonitost ozalbenog rigsenja ovo ministarstvo je utvrdilo da je prvostepeni
organ pravilno i potpuno utvrdio Einjeniéno stanje, ispostovao pravila postupka | praviino
primjenio materijaino pravo, zbog &ega nije bilo mjesta ponistaju ozaloenog riesenja.

Naime. nesporna je éinjenica da je izdatim UTU-ima propisano gradenje na nadindasena
lokaciji UP1 predviéa hote! sa prateéim sadrzajima, ana lokaciji UP2 predvidaju depadansi, vile
kao | da &ine jednu funkcionalnu cjelinu, turistiCkeg naselja -T2, zbog ¢ega je utvrdeno da
tannitka dokumentacija - |de;no riesenje arhitekionskog precjekia, projektovancg od 6.0.0.
‘Plar. B Consulting and Design®, za izgradnu turistickog naselja, na lokaciji koju €ini UP2, na



k.p.broj: 2733/2, u zahvatu DUP-a Zatljak’ opstina Zabljak, nije uradeno u skladu sa ¢lanom
8 Zakona o izgradnji cbjekata .

QOcienjujuci navoce 3albe Zalielja, shecno odredbama Zakona 0 upravnom postupku, ovo
ministarstvo je ocienilo da isti nijesu uticali na drugadiju odluku u predmetnoj stvan Naime,
navodi zaltelja da ‘e ozalbeno rieSenje donijeto uz povrede &1.7.8,10,11i 14 Zakona o upravnem
postupku, da |e kontradiktorno samom sebi, &to ga &ini neosnovanim i nezakonitim iz razloga
&to prvostapeni organ definise predmetni planirani kompleks kao kategoriju turistiéki rizort’, ali
primjanjuje zakonske odredbe | Pravilni koji se odnosi na turistitko naselje, ne stoje. 1z spisa
predmeta je utvrdeno da je 3alitelju omoguceno uéeste U postupku, da je dostavio izjasnjenje
na rezultate ispitncg postupxa, puiem alextronske poste, dana 12.1 1.2025.godine i Cinjenica je
da je utvrdeno da igejno riedenje nije uradeno u skladu sa UTU-ima, broj: 06-333/25-6078/7 od
47.07.2025. goding, izdatim od Ministarstva prostorneg planiranja, urbanizma i drzavne
imovine, kolim su prepisani uslevi za izradu tehnicke dokumentacije za gradenje objekata
namjzne turisticke naselje - povriine za turizam - T2, na urbanistiékim parcelama UP 11 UP 2,
U okviru zone A, u zahvatu Izmjena | dopuna Detalinog urbanistickog plana ,Zabljak’ opstina
Zabljak {,Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi’, braj. 7/14), iz razlega navedenh u
oorazioZenju ovog riesenja.

U dijelu zantjeva za naknadu troskova postupka, odredocom ¢lana 84 Zakona o0 upravnom
postupku, propisano je da xad je upravni postupak pokrenut na zahtjev stranke i kad u postupku
uesivuju dvije Ili vise stranaka sa suprotnim interesima, trodkove upravnog postupka snosi
stranka na &ii zahtjev je postupak pokrenut ili stranka protiv koje se vodio postupak koji je za
nju nzpovaljno akanéan, ako nije drukéije propisano. Stranka koja je odustala od zahtjeva snosl
sve trodkove koji su nastalide cbustavljanja upravnog postupka, osim ako posebnim propisima
nije cruk&ije propisano,

Sa izloZzenog, cdludenoc je kao u dispozitivu riesenja - €lan 126 stav 4 Zakona o upravnom
postupku

- UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv oveg riedenja moze se izjaviti tuzba Upravnom
Sudu Crne Gore, u roku ed 20 dana od dana njegovog prijema.




