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Sektor za sprovodenje mjera zastite kulturnihdobara 5, = v E¢NA CRNA GORA

Broj:\)?)r—ob - 04) ) 26 -245/3 Cetinje, 10. 08. 2026. godine

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za uredenje prostora
i zastitu Zivotne sredine, Prijestonica Cetinje, br. 05-332/26-496 od 30.06.2026. godine,
zaveden kod ovog organa pod brojem UP/I-03-041/26-245/1 od 01.07.2026. godine, za
izdavanje konzervatorskih uslova za izradu projektne dokumentacije, za rekonstrukciju
objekta, na kat. parceli broj 3444/2, KO Cetinje I, UP 15, blok 9 u zahvatu Izmjena i dopuna
DUP-UP-a , Istorijsko jezgro” Cetinje, na osnovu &1.102 stav 2 i ¢1.101 stav 2 Zakona o zatiti
kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24, 92/25), Pravilnika
o blizem sadrZaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru ("SLlist Crne Gore" br. 61/18), a u vezi sa ¢lanom 18 i ¢l. 46 stav 2 Zakona o
upravnom postupku (,,Sl.list Crne Gore* br.56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), donosi

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izradu konzervatorskog projekta za rekonstrukeiju
objekta, na katastarskoj parceli broj 3444/2 KO Cetinje I, Prijestonica Cetinje

I

1. Sprovesti sva potrebna istraZivanja i detaljno analizirati dokumentaciju o kulturnom
dobru i predmetnom objektu (arhivska grada, foto-dokumentacija, projektna
dokumentacija, literatura, terenska istraZivanja...). Analizirati arhivsku gradu u cilju
dobijanja relevantih podataka koji prikazuju razvoj ovog uli¢nog niza, bloka i
predmetnog objekta, te na osnovu rezultata istraZivanja i dobijenih relevantih podataka
pristupiti sanacionim mjerama u cilju o€uvanja i unaprijedenja objekta;

2. Snimiti sva ostecenja objekata, evidentirati ih i graficki prikazati. Planirane intervencije
je neophodno detaljno obrazloziti u tekstualnom dijelu projekta i predstaviti grafickim
prilozima uz fotodokumentaciju. Posebnu paZznju posvetiti preciznom definisanju
postoje¢eg stanja na lokaciji, utvrdivanju prvobitnih gabariti objekta i hronoloski
prikazati naknadne dogradnje;

3. Izvorni gabariti objekta, odnosno osnova objekta i njena geometrijska forma ne smiju
se mijenjati, pa je kroz projekat neophodno zadrzati, konstruktivno osigurati i ispratiti
svaki ugao i pravac postojecih fasadnih zidova bez uvodenja naknadnih prepusta ili
izmjena gradevinske linije na uli¢noj i bo¢noj strani;

4. Dimenzije, proporcije, pozicije i ukupan broj otvora na uli¢noj fasadi moraju se u
potpunosti zadrZati prema naslijedenom stanju, a sve shodno rezultatima istraZivanja
arhivske dokumentacije;

5. Posebnu paznju posvetiti jugozapadnoj/uli€énoj fasadi i jugoisto¢noj/bo¢noj fasadi,
njihovoj adekvatnoj sanaciji i finalnoj obradi, pri ¢emu se sve planirane intervencije
moraju detaljno tekstualno i graficki prikazati;
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6. Predvidjeti uklanjanje svih neadekvatnih i naknadno izgradenih struktura unutar
predmetne lokacije (privremene limene ostave, ogradene prostore odnosno bokseve za
pse, metalnu nadstresnicu iznad ulaznih vrata, PVC stolariju i druge strukture koje
direktno degradiraju istorijske vrijednosti ove cjeline);

7. U zavrinoj obradi fasadnih povrSina koristiti iskljuivo prirodne materijale i
tradicionalne tehnike obrade u neutralnim tonovima, pri ¢emu odabir cjelokupne
materijalizacije i kolorita treba u potpunosti podrediti autentiénom i tradicionalnom
stilu gradnje uz obavezno koris¢enje ujednacenih, mat i zagasitih nijansi;

8. Neophodno je zadrzati postojecu visinsku kotu i oblik krovnog vijenca uli¢ne fasade,
njegovu rekonstrukciju i restauraciju podrediti rezultatima istraZivanja na samom
objektu, te posebnu paZnju posvetiti istrazivanjima u cilju adekvatnog odabira krovne
konstrukcije i krovnog pokrivaca;

9. Nagib, formu krovnih ravni i vrstu krovnog pokriva¢a definisati na osnovu rezultata
istraZivanja, na nain koji obezbjeduje potpunu vizuelnu uskladenost sa tradicionalnim
ambijentom;

10. Ukoliko se kao rjeSenje predvidi dvovodni krov, karakteristican za cetinjsku
arhitekturu, krovna konstrukcija treba da prati postojeé¢i krovni vijenac, iskljuciti
moguénost izrade nadzitka. Shodno vaze¢im urbanistiCkim parametrima, data je
moguénost izrade mansardog krova, ukoliko se pribjegne ovom rjeenju, posebnu
paznju treba posvetiti da po¢etak krovnog nagiba mansarde mora direktno da prati
zateCenu visinu ulinog vijenca kao i geomeriju osnove objekta. Nagibi i oblik krova
moraju biti uskladeni sa primjerima tradicionalne arhitekture u neposrednom
okruZenuju, u prvom redu sa nepokretnim kulturnim dobrom zgradom Arhiva Crne
Gore;

11. U sklopu krovnih ravni potkrovlja ili mansardnog krova predvidjeti tradicionalne
krovne kuéice tipi¢ne za ovo podneblje, pri ¢emu arhitektonsko rjedenje i poziciju
krovnih kuéica treba projektovati tako da prate ritam i vertikalne ose otvora na niZim
etazama objekta;

12. Krovni pokrival predvidjeti po uzoru na tipine primjere oCuvanih objekata u
Istorijskom jezgru, a sve u skladu sa rezultatima istraZivatkog postupka;

13. Spoljnu stolariju izvesti od visokokvalitetne drvene grade, pri ¢emu se njen izgled,
podjela, profilacija i dimenzije moraju definisati na osnovu istraZivanja tradicionalne
cetinjske arhitekture, uz obavezu da se kroz projekat obezbijede detaljne stolarske Seme
sa svim autenti¢nim specifi¢nostima, okovima i metalnim elementima kao 3to su 3arke,
rudice, tradicionalni maskuli¢i u kamenim okoprozornicima i gvozdene kuke za
fiksiranje kapaka, dok ulazna drvena vrata treba projektovati sa karakteristikama -
spoljnih vrata prilagodenih atmosferskim uticajima;

14. Ukoliko se projektom planira postavljanje sistema klimatizacije, spoljasnje jedinice
klima uredaja i pratece instalacije locirati iskljudivo na fasadi sa dvori3ne strane, te ih
pozicionirati na na¢in da budu skrivene, ¢ime se u potpunosti iskljuCuje moguénost
postavljanja spoljnih klima uredaja na vizuelno izlozenoj prednjoj i bo¢noj fasadi
objekta;

15. Sve instalacije, ukljuujuéi elektro, vodovodne i termotehnicke, izvesti na nacin da
budu u potpunosti skrivene kako ne bi narudavale vrijednosti istorijske cjeline, a sve u
skladu sa standardima i propisima struke;
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16. Kod planiranja osvjetljenja objekta voditi ratuna da se rasvjetna tijela svojim
dimenzijama, materijalizacijom i tipologijom uklope u tradicionalan karakter ovog
prostora, na nain koji nece umanjiti zateCene kulturno-istorijske vrijednosti niti
narusiti vizuelni integritet istorijske cjeline;

17. Odvod atmosferskih voda i izradu sistema horizontalnih i vertikalnih oluka predvidjeti
shodno rezultatima istrazivanja i tipiénom nalinu rjeSavanja u istorijskom jezgru, uz
upotrebu tradicionalnih materijala, sa karakteristicnim dimenzijama popre¢nog
presjeka i vizuelno neutralnim vertikalnim odvodima;

18. Projektom je neophodno predvidjeti izradu svih neophodnih arhitektonskih detalja u
odgovarajucoj razmjeri, kao i detaljan plan njihove rekonstrukcije, sanacije ili
restauracije, Sto posebno ukljuCuje spojeve krova i vijenca, ugradnju stolarije i plan
sanacije juznog ugla objekta;

19. Kroz tehnic¢ku dokumentaciju predvidjeti adekvatno parterno uredenje neposredne
okoline koje obuhvata obradu pjesackog trotoara ispred objekta i eventualno poplocanje
u dvori$nom dijelu, nakon uklanjanja nelegalnih struktura.

II

e Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada, ili pravnog lica koje ima odgovarajuc¢u konzervatorsku licencu, potrebno
je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

e Sadrzaj Konzervatorskog projekta potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom
dobru.

e Ukoliko je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru
potrebna prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o
planiranju prostora i izgradnji objekata.

ObrazlozZenje

Postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine, Prijestonica
Cetinje, br. 05-332/26-496 od 30.06.2026. godine, zaveden kod ovog organa pod brojem UP/I-
03-041/26-245/1 od 01.07.2026. godine, za izdavanje konzervatorskih uslova za izradu
projektne dokumentacije, za rekonstrukciju objekta, na kat. parceli broj 3444/2, KO Cetinje I,
UP 15, blok 9 u zahvatu Izmjena i dopuna DUP-UP-a ,Istorijsko jezgro” Cetinje, a nakon
terenskog obilaska i uvida u dokumentaciju Uprave, konstatuje se sljedece:

Uvidom u dostavljeni zahtjev i Nacrt urbanisti¢ko - tehni¢kih uslova konstatuje se da
predmetni zahvat obuhvata katastarsku parcelu broj 3444/2, KO Cetinje I, UP 15, blok 9 u
zahvatu izmjena i dopuna DUP-UP-a “Istorijsko jezgro” Cetinje (“Sluzbeni list CG”, br. 19/25
i 28/25). Na predmetnoj lokaciji predvidena je namjena povrSina za stanovanje malih gustina,
u okviru urbanisticke parcele povrsine 205.84 m? Planirani urbanisticki parametri definiSu
povrsinu pod objektom od 102m2, i max BRGP 306m2, dok je dozvoljena spratnost objekta
P+1+M.
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Uvidom u dokumentaciju Uprave utvrdeno je da se predmetni objekat nalazi u granicama
kulturnog dobra Istorijskog jezgra Cetinja, te kao takav podlijeze odredbama Zakona o zastiti
kulturnih dobara.

Uvidom u Studiju zastite kulturnih dobara Istorijskog jezgra Cetinja, konstatovano je da
predmetna katastarska parcela pripada Bloku 9. Ovaj blok je trapezastog oblika, a uokviruju ga
Njegoseva ulica, Decanska ulica, Ulica Novice Cerovi¢a i Zmajeva ulica. Unutar ove prostorne
cjeline nalazi se viSe struktura objekata: od porodi¢nih kuéa i objekata mjeSovite i javne
namjene, do vieporodi¢nih zgrada za kolektivno stanovanje.

U morfoloskom smislu, unutar bloka se izdvajaju Cetiri karakteristicna uli¢na niza. Prvi i
primarni niz obuhvata prostor uz Njegosevu ulicu i definisan je tradicionalnim cetinjskim
kuéama. Ovaj niz se na sjevernoj strani zavrsava i dalje se nadovezuje na Decansku ulicu, sa
poslijeratnom dvospratnom stambenom zgradom kolektivnog stanovanja i poslovanjem u
prizemlju. Na suprotnom kraju niza u NjegoSevoj ulici, na raskrsnici sa Zmajevom ulicom,
nalazi se dvoetazni objekat sa mansardnim krovom izgraden tokom 1980-ih godina. U
produzetku Zmajeve ulice niz nastavljaju spratne kuce - jedna sa dvovodnim, a druga sa
mansardnim krovom, nakon ¢ega se niz uvlaci i nastavlja nizom manjih stambenih objekata.
Ovaj uli¢ni potez se zavrSava ugaonim objektom Zgrade Arhiva Crne Gore, koji ima status
nepokretnog kulturnog dobra. Zgradu Arhiva karakteriSe izdignuto prizemlje, sprat i mansardni
krov pokriven eternit plo¢ama. Ugaoni dio fasade i krova Arhiva je zaobljen, sa pravilnim
nizom i ritmom pravougaonih fasadnih i krovnih prozora, dok je visoki sokl fasade obraden u
gruboj cementnoj strukturi sa podjelom na kvadratna polja.

S obzirom na to da se na zgradu Arhiva ne naslanja ni jedan objekat (buduci da je nekada3nji
prvi susjedni objekat u meduvremenu srusen), kontinuitet niza duz Ulice Novice Cerovica
zapod&inje upravo predmetnim objektom, spratnosti P+1, sa jednovodnim krovom izuzetno
blagog nagiba koji vizuelno tezi ravnom krovu. Drugi, srednji objekat u nizu je spratna zgrada
sa poslovnim prostorom u prizemlju, stambenom etazom na spratu i naknadno dogradenim
potkrovljem. Na njega se nadovezuje ugaoni objekat kolektivnog stanovanja sa poslovanjem u
prizemlju, ¢iji se veci dio prostire uz Decansku ulicu. Ovu ugaonu zgradu karakteriSe spratnost
od dvije etaze i mansarde iz Deanske ulice, odnosno jedne etaze i mansarde posmatrano iz
Ulice Novice Cerovica.

Unutra$nji prostor Bloka 9 organizovan je kao zajedni¢ko dvoriste. Prilaz ovom unutra$njem
dvori$tu obezbijeden je upravo iz Ulice Novice Cerovica, i to kroz prolaz koji je pozicioniran
neposredno uz bo¢nu fasadu predmetnog objekta.

Predmetni objekat, zajedno sa svojim susjednim objektom, predstavlja jedan od zaletaka
urbane matrice ovog dijela grada. Dok se urbanisti¢ki razvoj istorijskog jezgra Cetinja
primarno oslanjao na koncept nekadasnje Katunske (danas Njegoseve) ulice, ovaj specifi¢ni
uli¢ni niz se pod uticajem prostornih prilika razvijao drugacije. Njegov kasniji oblik i Sirenje
direktno je pratilo izgradnju i profilisanje saobracajne zone oko podvoznjaka. Zbog toga ovaj
niz nije kopirao arhitektonski model Njegoseve ulice, ve¢ je formirao sopstveni gradevinski
ritam i karakteristi¢an uli¢ni front. Kao jedno od prvih objekata koji su definisali izgled ove
saobracajne ose, ovaj objekat ima poseban kulturni, istorijski, arhitektonski i ambijentalni
znalaj za oCuvanje kulturno- istorijskih vrijednosti Istorijskog jezgra Cetinja.
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Terenskim obilaskom, dana 23.07.2026. godine, konstatovano je da se predmetni objekat
nalazi u stanju koje karakteriSu autenti¢ni arhitektonski elementi sa jedne strane, ali i vidni
tragovi neadekvatnih kasnijih intervencija i degradacije sa druge strane.

Objekat se sastoji od dvije etaZe, prizemlja i sprata, i pozicioniran je kao ugaoni objekat u
uli¢nom nizu. Uli¢na fasada je u cjelosti malterisana, sa zavrinom obradom u svijetlo rozoj
nijansi, pri ¢emu su na malteru vidljiva znatna o3tecenja, zaprljanja i jasan uticaj vlage koja je
najizraZenija u donjoj zoni prizemlja, uz sam trotoar. Na samoj ugaonoj ivici objekta, prema
prolazu za dvoriste, uoavaju se ugaoni ¢o8kovnici, karakteristi¢ni za tradicionalne cetinjske
kuce, koje karatkeriSe grublja zavr$na obrada. Na ovoj poziciji vidljiva je i prefarbana metalna
zatega, koja implicira konstruktivnu ulogu u povezivanju i stabilizaciji samog ugla zgrade.

Na uli¢énom zidu prizemlja montiran je spoljadnji metalni ormar za struju sa prate¢im
kablovima, $to vizuelno narulava izgled ove fasade. Kada je rije¢ o otvorima, na objektu nije
zadrZana autenti¢na stolarija, ve¢ je u potpunosti zamijenjena PVC materijalima. Na spratnoj
etazi postoji pravilan ritam od tri prozora na kojima je ugradena PVC stolarija u braon boji. Na
prizemnoj etaZi taj ritam Cine dva prozora i ulazna vrata, s tim $to je na prozorima u prizemlju
ugradena bijela PVC stolarija. Ulazna vrata su drvena, ali su po svojim karakteristikama
predvidena kao unutradnja ulazna vrata za stambene zgrade, zbog Cega su pod direktnim
uticajem vlage i sunca pretrpjela znatna ostecenja i nalaze se u losem stanju. Neposredno iznad
vrata naknadno je montirana neadekvatna metalna nadstre$nica sa pokrivatem od lima. U
samom vrhu, objekat se zavrSava jednostavnim krovnim vijencem koji je u loSem stanju. Iznad
vijenca se nalazi krovna konstrukcija blagog nagiba koja sa pjesatke pozicije djeluje ravno,
zbog Cega se iz te pozicije ne moZe uoditi vrsta pokrivaca. Iako sa boéne fasade vidljiva limena
opSivka moZe sugerisati jednovodni krov, uvidom u ortofoto snimke konstatuje se da je gornja
povriina izvedena kao armirano-betonska plo¢a sa padom i limenim op3avima na ivicama.

Pregledom bo¢ne i dvoriSne fasade konstatovana je prostorna i arhitektonska devastacija, zbog
¢ega u trenutnom stanju nije moguce precizno utvrditi izvorne krajnje gabarite predmetnog
objekta. Bo¢na fasada, koja je vidljiva sa prilaza unutrasnjem dvoristu, podijeljena je na dvije
razli¢ite zone. Donja zona prizemlja je u izuzetno loSem stanju, sa ogoljenim kamenim
strukturama, dotrajalim i ispranim malternim slojevima kroz koje se nazire podloga, a povriina
je dodatno degradirana vlagom i ispisanim grafitima. Gornja zona spratne etaze izvedena je u
sivoj, gruboj malter strukturi, bez zavr$ne obrade,u §irem gabaritu izbacena van ravni prizemlja
u vidu prepusta. Na ovoj fasadi vidljiv je samo jedan mali pravougaoni prozor na spratu, dok
su na samom kraju zida montirane spoljne jedinice klima uredaja i pratece instalacije koje
dodatno narusavaju izgled objekta. U gornjoj zoni se takode uo¢avaju masivni, visoki dimnjaci
koji se izdiZzu znatno iznad krovnih ravni. Nadovezujuci se na bo¢ni zid, u prizemnoj dvori$noj
zoni podignute su neadekvatne, privremene strukture zatvorene profilisanim limom i mreZzama
koje sluze kao ostave i ogradeni prostori za pse. Na spratnoj etazi dvoriS$nog dijela uocava se
ogradena terasa, koja je polunatkrivena i dijelom zatvorena- dogradena radi formiranja
unutradnjih prostorija, $to u potpunosti remeti primarni volumen objekta, dok su krovni nagibi
u tom dijelu neuskladeni i izvedeni od razli¢itih materijala.
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Imajuéi u vidu utvrdeno, a u cilju ofuvanja i unaprijedenja kulturno-istorijskih vrijednosti
kulturnog dobra Istorijsko jezgro Cetinja, u procesu izrade projektne dokumentacije, potrebno
je postovati navedene konzervatorske uslove.

Clanom 102 stav 2 Zakona o zaititi kulturnih dobara, ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18/19, 84/24, 92/25) je definisano da za izradu konzervatorskog projekta za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru za koje je neophodna prijava
gradenja, odnosno gradevinska dozvola u skladu sa zakonom kojim se ureduje planiranje
prostora i izgradnja objekata, Uprava, na zahtjev organa nadleznog za izdavanje urbanisti¢ko-
tehnickih uslova, izdaje konzervatorske uslove.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("SLIist
Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (¢lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu
konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara), potrebno je dostaviti, u
analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a
shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Clanom 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisano je, da ako je za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Shodno izloZenom, rijeseno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.
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Dostaviti:
- Prijestonica Cetinje — Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine;
- uspise.
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