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Postovana,

Obratili ste se ovom Ministarstvu u ime stanara zgrade broj 1 na katastarskoj parceli
555/1 KO Budva LN 3281. Kako navodite u dopisu, na predmetnoj parceli izgradene su 3
zgrade i za sve postoji isti problem, a to Je da su izgradene i u katastru upisane kao
~apartmanski objekti* sa posebnim djelovima (garazna mjesta, nestambeni, poslovni prostor i
apartmani). U dopisu, nadalje, tvrdite da navedeni objekat, iako upisan kao apartmanski.
predstavija stambeni objekat. Vase dalje konstatacije i pitanja odnose se na mogucnost
produzenija, tj. obnove skupstine etaznih viasnika kako bi se zgrada i dalje redovno odrzavala.
Sekretarijat za komunalno stambene poslove opstine Budva, kako navodite, odbija da izvrsi
obnovu registracije skupstine etaznih vlasnika iz razloga Sto je navedena zgrada u katastru
nepokretnosti zavedena kao apartmanski objekti.

S tim u vezi Zelimo da Vas uputimo na sljedece:

Dopisom ovog ministarstva br. 01-43/14 od 21. juna 2021. godine, dati su uputi kako
da se zakonski razrijesi situacija oko odrzavanja objekata izgradenih na gore navedenoj
katastarkoj parceli.

Naime, planski dokumentom je na predmetnoj parceli definisana izgradnja objekata
namjene SM1 — stanovanje manje gustine, medutim investitor je, u skladu sa zakonom,
gradevinskom dozvolom ostvario pravo na izgradnju objekata apartmanskog tipa. lzgradnjom
apartmanskih objekata investitor je ostvario | pravo na umanjenje naknade za komunalno
opremanje, shodno Odluci o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi", broj; 1/15) Opstine Budva. Sledstveno
navedenom, objekti su u zvani¢nu evidenciju katastra nepokretnosti upisani kao apartmanski
objekti koji podlijezu obavezama u skladu sa Zakonom o turizmu i ugostiteljstvu ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 2/18, 4/18, 13/18, 25/19, 67/19, 76/20, 130/21 i 84/24), odnosno &lanom 4
Zakona o turizmu i ugostiteljstvu, propisano je da je turisticki apartman ugostiteljski objekat
namijenjen pruzanju usluga smjestaja turistima, koji se sastoji od dnevnog boravka, jedne iii
viSe soba, kuhinje i kupatila, a &lanom 72 istog zakona predmetni objekat predstavlja vrstu
ugostiteljskog objekta za smjestaj-apartmanski blok.

Kako je upis objekta u katastar nepokretnosti izvr§en na osnovu &lana 84 Zakona o
drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list Republike Crne Gore", br. 29/07, "SlI. list
Crne Gore", br, 73/10, 32/11, 40/11, 43/15, 37117, 37/17,17/18 i 84/24), kojim je propisano da
se upis prava vrsi, izmedu ostalog, na osnovu zakona. To znaci da je upis predmetnih objekata
izvrSen na osnovu gradevinske ill upotrebne dozvole, odnosno na osnovu prijave gradenja iii
konacnog izvjestaja struénog nadzora. Gradevinska ili upotrebna dozvola, odnosno prijava
gradenja ili konacni izvjestaj struCnog nadzora, sadrzi opis objekta odnosno njegovu namjenu
shodno planskom dokumentu, &to znaéi da je u katastar nepokretnosti upisana namijena

objekta koja je dozvoljena prethodno navedenim dokumentima — u ovom sluéaju apartmanski
objekat.



Nadalje, ¢lanom 13 stav 6 Odluke o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista Opstine Budva propisano je da je investitor objekata za objekte definisane &lanom 7
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekta (Objekti od opsteg interesa u koje spadaju i
hoteli (osim apart hotela, kondo hotela i garni hotela), hotel resort, mali hotel, boutique hotel,
turistiCko naselje i wild beauty resort, sa &etiri i pet zvjezdica, eco lodge i etno selo), obavezan
da potpise ugovor o naknadi za komunalno opremanje sa obavezom da u roku od 6 mjeseci
od dana dobijanja upotrebne dozvole dostavi dokaz za ostvareni popust. Istim stavom je
propisano da za dati popust investitor ima obavezu da sa Opstinom Budva precizira sredstvo
obezbedenja. Opétina Budva sredstvo obezbedenja vraca investitiru kad isti dostavi potvrdu
da objekat zadovoljava kategorizaciju 4 i vise zvjezdica. Takode, Clanom 21 iste odluke je
propisano je da ¢e, u postupku koji predhodi izdavanju upotrebne dozvole, investitor i Opstina
pristupiti zaklju¢enju Aneksa ugovora o plac¢anju naknade kojim ¢e biti precizno definisana

bruto povrsina izgradenog objekta i ukupan iznos naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljista.

S obzirom da ovo ministarstvo ne sprovodi navedene postupke, sva obavjestenja o
toku izdavanja gradevinske i upotrebne dozvole, kao i na osnovu kojih dokumenata je objekat
zaveden u zvani¢nu evidenciju katastra, mozete dobiti od lokalnih organa Opstine Budva jer
su isti, shodno ¢l. 6 (Nagelo srazmjernosti) i 8 (Nadelo aktivhe pomoci stranci) Zakona o
upravnom postupku ("Sluzbeni list Crne Gore". br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17) duzni da
omoguce stranci i drugim uéesnicima u upravnom postupku da $to lakse i efikasnije ostvare |
zastite svoja prava i pravne interese, vodedi raéuna da ostvarivanje njihovih prava i pravnih

interesa ne bude na $tetu prava i pravnih interesa drugih lica, niti u suprotnosti sa javnim
interesom.

Iz navedenog proizilazi da nije moguce formirati organe upravljanja u smislu Zakona o
svojinsko pravnim odnosima za objekat koji je u evidenciji nepokretnost upisan kao
apartmanski objekat, ve¢ se na upravljanje i odrzavanje tog objekta primjenjuju odredbe
Zakona o turizmu i ugostiteljstvu.

S postovanjem,
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