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| Crna Gora Adresa: |V proleterske brigade broj 19

Ministarstvo ekologije, 81000 Ptoig:a;::;,z grzzsc;;gg
prostornog planiranja i urbanizma o

fax: +382 20 446 215
Direktorat glavnog drzavnog arhitekte i razvoj arhitekure

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA
Broj: 09-332/23-2244/3
Podgorica, 04.04.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog drZzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni drZavni arhitekta, na osnovu élana 87. st. 4.tac.1.al.1. i
2.,Clana 88 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne
Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22) i &lana 139 stav 1. taéka 3 i stav 2.
Zakona o upravnom postupku (,SluZbeni list Cme Gore" broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
kao i na osnovu Pravilnika o nadinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekta (*Sluzbeni list Crne Gore- br.44/18 i 43/19), rjeSavajuéi po sluzbenoj duznosti u
predmetnoj stvari, a po zahtjevu * VHM DEVELOPMENT “ D.0.O.Nik3i¢, za izmjenu
prethodne saglasnosti, date rjeSenjem ovog ministarstva, br.09-6901/2 od 29.09.2022.
godine, kojim je imenovanom privrednom drustvu data saglasnost na idejno rjesSenje
arhitektonskog projekta, uraden od strane “ARCHIFOCUS" D.O.O.Nikéi¢, za izgradnju
stambeno-poslovnog objekta koji se nalazi na urbanisti¢koj parceli UP 230 d, koju ¢ini
katastarska parcela, br. 2718/2 K.O.Zabljak |, Opétina Zabljak, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana - Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana * Zabljak “ ( “ Sluzbeni
list Crne Gore “ br.47/18), donosi

RJESENE

1. OBAVEZNO SE ponistava rieSenje ovog Ministarstva, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, Glavni Drzavni arhitekta, br. 09-332/22-4404/2 od 05.07.2022. godine, kojim
je data je saglasnost * VHM DEVELOPMENT “ D.0.O.Nik$i¢, na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta, uraden od strane * ARCHIFOCUS" D.O.O.Niksi¢, za izgradnju
Kondo hotela 4* koji se nalazi na UP 230 d, koju &ini katastarska parcela br. 2718/12
K.O.Zabljak, Opstina Zabljak (“Sluzbeni list Crne Gore " — op&tinski propisi, br. 47/18),
u smislu arhitektonskog oblikovanja oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih
urbanistickin parametara: ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina: BRGP=
6.446,83 m2 (Planom dato nadzemno 5.355,00 m2 — ostvareno 5.320,30 m2), indeks
zauzetosti: 0,60 ( Planom dato 0,47), indeks izgradenosti: 1,80 ( Planom dato 1,78),
spratnost, odnosno visina objekata: Po +P+2+Pk ( Planom dato : P+2+PK) i ispostovan
odnos prema gradevinskoj liniji.

2. OBAVEZNO SE ponistava rie$enje ovog Ministarstva, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, Glavni DrZzavni arhitekta, br.09-6901/2 od 29.09.2022. godine, kojim je “ VHM
DEVELOPMENT “ D.O.O.Niksi¢, data je saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta za izgradnju stambeno-poslovnog objekta, uraden od strane * ARCHIFOCUS”
D.0.O.Niksi¢, koji se nalazi na urbanistickoj parceli UP 230 d, koju €ini katastarska
parcela, br. 2718/2 K.O.Zabljak |, Opstina Zabljak, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana - Izmjene i dopune ( “ SluZbeni list Crne Gore *“ br.47/18), u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije i osnovnih urbanisti¢kih parametara: ukupna bruto razvijena
gradevinska povrSina: BRGP= 6.469, 79 m2 (Planom dato nadzemno 5.355,00 m2 -
ostvareno 5.343,20 m2), indeks zauzetosti: 0,47 (Planom dato 0.60). indeks



izgradenosti: 1,79 ( Planom dato 1,80), spratnost objekta : -1+P+2+Pk ( Planom dato :
P+2+Pk).

Obrazlozenje

Aktom br. 09-332/23-2244/1 od 15.03.2023. godine, "VHM DEVELOPMENT “ D.0.0O.Niksié,
obratilo se ovom ministarstvu, Direktoratu Glavnog Drzavnog arhitekte, Glavnom Drzavnom
arhitekti, zahtjevom za izmjenu prethodne saglasnosti, date rjeSenjem ovog ministarstva,
br.08-6901/2 od 29.09.2022. godine, kojim je imenovanom priviednom drustvu data
saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno-poslovnog
objekta koji se nalazi na urbanisti¢koj parceli UP 230 d, koju €ini katastarska parcela, br.
2718/2 K.0.Zabljak I, Opétina Zabljak, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana - Izmjene i
dopune ( “Sluzbeni list Crne Gore* br.47/1 8), u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije i osnovnih urbanisti¢kih parametara: ukupna bruto razvijena gradevinska
povrsina: BRGP= 6.469, 79 m2 (Planom dato nadzemno 5.355,00 m2 - ostvareno 5.343,20
m2), indeks zauzetosti: 0,47 ( Planom dato 0,60), indeks izgradenosti: 1,79 ( Planom dato
1,80), spratnost objekta ; -1+P+2+Pk ( Planom dato : P+2+Pk).

Uz zahtjev, imenovani su dostavili ovom Ministarstvu — Direktoratu Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoju arhitekture, Glavhom drzavnom arhitekti, urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove za
izgradnju objekta mjeSovite namjene na urbanisti¢koj parceli br. UP 230 D, koju Eini
katastarska parcela, br. 2718/12 K.O.Zabljak | u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog
iurbanisti¢kog plana “ Zabljak ( “ Sluzbeni list Crne Gore “ opstinski propisi, br. 47/18),
Opétina Zabljak, izdati od strane Opstine Zabljak — Sekretarijat za uredenje prostora, zastitu
Zivotne sredine i komunalno-stambene poslove, br. 352/19-04-55 od 14.03.2019.godine;
Izmijenjeno Idejno riesenje za igradnju predmetnog objekta u zasticenoj digitalnoj formi,
projektovanog od strane ,A12 projekt* D.O.O. Podgorica, ovjeren elektronskim potpisom
dana 15.03.2023. u 07:26:37, +01'00', uz obrazloZenje da je “ Predmetni objekat planiran
da se radi u dvije faze i to prva faza -podzemna etaza, druga faza nadzemne etaze. Za
drugu fazu objekta su izvr$ene izmjene za koju trazimo saglasnost od Glavnog Drzavnog
arhitekte. Predmetno idejno rjesenje druge faze objekta se ne razlikuje u odnosu na
prethodno na koje je dobijena saglasnost &to se tice gabarita i volumena objekta. Razlike
su napravljene u organizaciji prostora unutar objekta i to u strukturi stanovanja i poslovanja.
Fasada objekta u predmetnom idejnom rjeSenju je djelimiéno promijenjena i to u
materijalizaciji dok je volume objekta i gabarit ostao isti kao i u prethodnom idejnom rjesenju
na koji je izdata saglasnost, broj: 09-6901/2 od 29.09.2022. godine “,

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, postupajuéi po sluZbenoj duznosti u
skladu sa ¢lanom 139 st.1.taéka 3. i stavom 2.istog ¢lana Zakona o upravnom postupku, a
na osnovu uvida raspolozivih spisa predmeta, odlugilo je kao u dispozitivu rjesenja, a ovo
sa sljedecih razloga:

Naime, ¢lanom 87 stav 4. tad.1.al.1 i 2, taé. 2-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22), utvrdena
su ovlascenja Glavnog drzavnog arhitekte a narodito da: 1) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa: smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 taéka 3 i
stav 3 ovog zakona; i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
Zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje
saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta priviemenog objekta za koji se
izraduje glavni projekat u odnosu na program iz lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa



drzavnim smjernicama razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisticki
projekat; 4) daje saglasnost na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program
privremenih objekata u dijelu oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za
uskladivanje spoljnog izgleda objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, propisano je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana 87
stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine 3000 m?
i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort, mogu se
povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Clanom 139 stav 1 tatka 3. Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore" broj,
56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), propisano je da se rieSenje obavezno ponistava ako njegovo
izvrSenje nije pravno ili stvarno nemoguce. Stavom 2. Istog &lana Pravilnika, utvrdeno je da
u slucaju iz stava 1.ovog ¢lana, rieSenje ¢e se ponistiti u roku od deset godina od dana
izvrnosti rjeSenja po sluzbenoj duznosti ili na predlog stranke

Pravilnikom o nainu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
("Sluzbeni list Crne Gore- br.44/18 i 43/19) &lanom 2.istog Pravilnika,propisano je da
tehnicka dokumentacija, koja se izgraduje kao idejno rieSenje, idejni projekat, glavni
projekat i projekat izvedenog objekta, mora biti izradena na naéin da su projektovana
tehnicka rjeSenja objekta u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata,
posebnim propisima, pravilima struke i urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima.

Postupajuci po sluzbenoj duZnosti u smislu élana 139.stav 1. taéka 3. Zakona o upravnom
postupku,a shodno €lanu 111. st. 1.i 2. Zakona o upravnom postupku, u kojem je utvrdeno
da je prije dono3enja rieSenja, javnopravni organ duZan, osim u slu¢ajevima iz ¢lana
113.0ovog zakona da obavijesti stranku o rezultatima ispitnog postupka i stranka da se
izjasni o rezultatima ispitnog postupka te da javnopravni organ obavjeStava stranku o
rezultatima ispitnog postupka usmeno ili pisanim obavjeStenjem,ovo ministarstvo,
Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, Glavni Drzavni arhitekta, na
osnovu uvida u dostavljenu tehnicku dokumentaciju za izgradnju predmetnog objekta,
utvrdilo da se u predmetnoj stvari radi o bitnoj povredi pravila upravnog postupka, bududi
da se izdavanjem rieSenja od 05.07.2022. godine i 22.09.2022. godine dva puta rijesilo o
istoj Cinjeniénoj stvari, koja se odnosi na istu lokaciju u zahvatu istog planskog dokumenta
i 0 istom subjektu, odnosno stranci u postupku. O navedenom, imenovano privredno drustvo
je obavijeSteno aktom Ministarstva, br. 09-332/23-2244/2 od 29.03.2023. godine -
izjadnjenje na rezultate ispitnog postupka u kojem su utvrdene sledece nepravilnosti

Naime, prethodnim rjeSenjem ovog ministarstva, Direktorat Glavnog DrZavnog arhitekte,
Glavni Drzavni arhitekta, br. 09-332/22-4404/2 od 05.07.2022.godine, data je saglasnost
“VHM DEVELOPMENT * D.0.0.Nik&ié, na idejno rie$enje arhitektonskog projekta , uraden
od strane * ARCHIFOCUS" D.O.O.Nik$i¢, za izgradnju Kondo hotela 4* koji se nalazi na
UP 230 d, koju Cini katastarska parcela br. 2718/12 K.O.Zabljak, Opstina Zabljak (“Sluzbeni
list Crne Gore “ — opétinski propisi, br. 47/18), u smislu arhitektonskog oblikovanja
oblikovanja i materijalizacije objekata i osnovnih urbanistickih parametara: ukupna bruto
razvijena gradevinska povrSina: BRGP= 6.446,83 m2 (Planom dato nadzemno 5.355,00 m2
—ostvareno 5.320,30 m2), indeks zauzetosti: 0,60 ( Planom dato 0,47), indeks izgradenosti:
1,80 ( Planom dato 1,78), spratnost, odnosno visina objekata: :Po +P+2+Pk ( Planom dato
: P+2+PKk) i ispostovan odnos prema gradevinskoj liniji.

RjeSenjem ovog ministarstva, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekta, Glavni Drzavni
aritekta, br.09-6901/2 od 29.09.2022.godine, &ija se izmjena trazi novopostavijenim



zahtjevom od 15.03.2023.godine, imenovanom privrednom drustvu data je saglasnost na
idejno rieSenje arhitektonskog projekta, uraden od strane * ARCHIFOCUS" D.0O.0.Niksié,
za izgradnju stambeno-poslovnog objekta koji se nalazi na urbanistickoj parceli UP 230 d,
koju Cini katastarska parcela, br. 2718/2 K.O.Zabljak |, Opétina Zabljak, u zahvatu Detaljnog
urbanistikog plana - lzmjene i dopune, ( “ Sluzbeni list Crne Gore “ br.47/18), u smislu
arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije i osnovnih urbanistickih parametara: ukupna
bruto razvijena gradevinska povrsina: BRGP= 6.469, 79 m2 (Planom dato nadzemno
5.355,00 m2 — ostvareno 5.343,20 m2), indeks zauzetosti: 0.47 ( Planom dato 0,60), indeks
izgradenosti: 1,79 ( Planom dato 1,80), spratnost objekta : -1+P+2+Pk (Planom dato :
P+2+Pk).

Kako u pravnom prometu egzistiraju dva rieSenja o istom €injeni¢nom stanju, koje se odnosi
na istu lokaciju i o istom podnosiocu predmetnog zahtjeva, gdje je u prvom rjeSenju o
davanju saglasnosti od 05.07.2022.godine, utvrdena druga namjena objekta: Kondo hotel
4" koji se nalazi na UP 230d, koju &ini katastarska parcela br. 2718/12 K.O.Zabljak |, a u
drugom rjeSenju od 29.09.2022.godine &ija se izmjena trazi, data je saglasnost za izgradnju
stambeno-poslovnog objekta na istoj lokaciji i istom investitoru, bez pozivanja na ¢lan
98.stav 5. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata koji predvida izmjenu idejnog
rieSenja samo ako se radi o izmjeni radi pobolj$anja funkcionalnosti objekta, bolje
organizacije prostora i sl., ne i promjene namjene objekta, to su se u predmetnoj stvari stekli
uslovi za uklanjanje iz pravnog prometa prethodnog rieSenja ovog ministarstva o davanju
saglasnosti za izgradnju Kondo hotela 4 * koji se nalazi na UP 230d, koju ¢&ini katastarska
parcela br. 2718/12 K.O.Zabljak, Opétina Zabljak, zbog povrede pravila upravnog postupka
: ne dva puta o istoj upravnoj stvari.

Osim navedenog, uvidom u postupak koji je prethodio donosenju rieSenja o davanju
saglasnosti, za izgradnju stambeno- poslovnog objekta br.09-6901/2 od 29.09.2022.
godine, istom investitoru na opisanoj lokaciji, odnosno cijenjenju dokaza po sluzbenoj
duznosti, na osnovu kojih je izdato gore citirano rieSenje, ovo ministarstvo, Direktorat
Glavnog DrZzavnog arhitekte, nalazi da je isto zakonski neodrzivo sa slededih razloga:

Naime, uvidom u grafiéki i tekstualni dio idejnog rieSenja arhitektonskog projekta za
izgradnju stambeno - poslovnog objekta, ukupne bruto gradevinske povrsine svih etaza
objekta BRGP = 1.103,53 + 5.353,72 = 6.457,25 m2, projektovanog od strane ,A12 projekt"
D.0.0. Podgorica i ovjeren elektronskim potpisom dana 15.03.2023. u 07:26:37, +01'00',
na urbanistickoj parceli 230d, koju &ni katastarska parcela 2718/12, K.O. Zabljak, u
zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana Izmjene i dopune ,ZABLJAK®, investitora ,VHM
DEVELOPMENT" D.0.0. Niksi¢, utvrdeno je da je isto nije izradeno u skiadu sa planskim
dokumentom i urbanistiéko - tehniékim uslovima u smislu arhitektonskog
oblikovanja i spratnosti objekta iz sledeceg razloga: zato $to je idejnim rieSenjem
projektovana spratnost objekta nadzemnih etaza P+3 (prizemlje plus tri sprata), dok je
planskim dokumentom i urbanisti¢ko — tehnickim uslovima planirana spratnost nadzemnih
etaZa na predmetnoj urbanistiékoj parceli od : P+2+Pk (prizemlje, dva sprata i potkrovije),
¢ime je prekoradena spratnost i visina objekta za cca 4/3 sprata, visine potkrovija -1,5,
odnosno za cca 2,0 m. Naime, idejnim rieSenjem, zadnja etaZa objekta je projektovana u
punoj sratnoj visini od 3,50 m, dok je shodno planskom dokumentu - citat: , Maksimalna
visina nadzitka potkrovne etaZe iznosi najvie 1,5 m na mjestu gdje se gradevinska linija
potkrovlja i spratova poklapaju.

Osim navedenog, legitimacija investitora, shodno Clanu 91. st.1 i 3 tatka 6. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata, u kojem je jasno propisano da investitor gradi
objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane zakonom, a koju €ini, izmedu
ostalog, i dokaz o pravu svojine na zemljistu, odnosno drugom pravu na gradenje na



zemljiStu( list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluku o utvrdivanju javnog interesa ili
dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o
rekonstrukciji objekta, nije pravilno utvrdena.

Ovo iz razloga, 3to je u &lanu 1. — Predmet Ugovora o zajednickom gradenju, notarski
ovjeren od strane Notara Natage Janjusevi¢, UZZ br. 371/2022 od 08.06.2022. godine,
zaklju€en izmedu “ VHM DEVELOPMENT “ D.0.0.Niksi¢ — investitor i Puri¢ Radosa i Puri¢
Ive iz Podgorice kao suinvestitor, zabiljeZzen u koloni “ Podaci o teretima i ogranicenjima “
Lista nepokretnosti 2610-prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu —
P.J.Zabljak kao zabiljezba za kat. parcelu, br. 2718/2 K.O.Zabljak |, koja se nalazi u svojini
Puri¢ Rado3a u obimu prava 1/1, utvrdeno je da je predmet ovog Ugovora, regulisanje
medusobnih prava i obaveza ugovornih strana po princiou zajednickog ulaganja radi
izgradnje gradevinskog objekta - kondo hotel ( kategorije 4*), bruto povrsine 8.656, 98 m2,
spratnosti -2+P+2+Pk na urbanistitkoj parceli UP 230 d u zahvatu Izmjenai i dopuna
Detaljnog urbanisti¢kog plana * Zabljak “, a $to je u suprotnosti sa rie$enjem o davanju
saglasnosti od 29.09.2022. godine, kojim je imenovanom privrednom drugtvu data
saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambeno-poslovnog
objekta, ¢ime predmetni Ugovor nije dokaz o pravu svojine ili nekom drugom pravu na
gradevinskom zemlji$tu gdje se planira izgradnja objekta druge namjene od one za koje je
isti ustanovljen. Osim navedenog, u citiranom Ugovoru je utvrdena i veéa bruto gradevinska
povrsina predmetnog objekta kao i spratnost u odnosu na one, utvrdene dispozitivom
rieSenja od 05.07.2022. godine i 22.09.2022.godine.

Kako u naloZenom roku od tri dana od dana prijema ovog obavjestenja ovog ministarstva
od 29.03.2023. godine, imenovano privredno drustvo nije dostavilo traZzeno izjaSnjenje na
rezultate ispitnog postupka — dostavnica br. 09 — 332/23-2244/2 od 30.03.2023. godine , sa
Pefatom Poste Podgorica od 31.03.2023.godine i potpisom primaoca od 31.03.2023.
godine, to je kod izloZzenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, ovo ministarstvo, Direktorat
Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture, postupilo u smislu &lana 112. st.3 Zakona
O upravnom postupku, a u vezi &. 139.st.1.tacka 3. istog Zakona i donijelo odluku o
uklanjanju iz pravnog prometa po sluzbenoj duznoti citiranih riesenja ovog ministarstva, br.
09-332/22-4404/2 od 05.07.2022. godine, br.09-6901/2 od 29.09.2022. godine zbog
njihove stvarne ili pravne nemogucnosti izvrenja, a zbog utvrdene povrede pravila
postupka.

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