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Ministarstvo ekologije, prostormog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, rjeSavaju¢i po Zzalbi , Fifth Avenue Investment Limited , D.0.0.Budva,
zastupanog putem advokata KavedzZi¢ Nikole, iz Budve, na rje$enje Glavnog gradskog
arhitekte Opstine Budva, broj: UPI -22-332/20-201/7 od 26.02.2021.godine, na osnovu
Clana 88 st. 5. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ( , Sluzbeni list Crne Gore
» br. 84/17, 44/18, 63/18 i 11/19) i €l. 18, ¢1.46 st.1. i €.126 st. 6. Zakona o upravnom
postupku, a u vezi ¢lana 104.st.1. (,Sluzbeni list Crne Gore , br. 56/14, 20/15, 40/16 i
31/17), donosi,

RJESENJE

1. PREKIDA SE POSTUPAK po zalbi , Fifth Avenue Investment Limited ,
D.0.0.Budva na rjeSenje Sluzbe Glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva, br.
UPI -22-332/20-201/7 od 26.02.2021.godine za davanje saglasnosti na idejno
riesenje arhitektonskog projekta za izgradnju hotela sa 5*, BRGP podzemnih i
nadzemnih etaZza 12.867,53 m2 na dijelu urbanisti¢ke parcele UP 12.1, Blok 12,
na katastarskoj parceli, br. 1071 K.O.Begi¢i, izradeno u skladu sa smjernicama
planskog dokumenta - Detaljni urbanisticki plan , Be&iéi , ( , Sluzbeni list Crne
Gore , opstinski propisi, br. 01/09), izradenim od strane , Kalos , D.0.0.Budva
u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata, indeks izgradenosti
4,41 ( Planom propisani 4,50), indeks zauzetosti 0,42 ( Planom propisani 0,60),
spratnost objekta: G+P+10 ( Planom preporuéeni : G+P+10) i ostvarenim odnosom
prema gradevinskoj liniji.

2. Prekid postupka traje do okoné&anje krivi¢nog postupka pred Specijalnim Drzavnim
tuzilastvom Crne Gore.

ObrazlozZenje

Ozalbenim rjeSenjem, odbijen je kao neuredan zahtjev , Fifth Avenue Investment Limited
» D.0.0.Budva, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje izgradnje hotela sa 5 * na
urbanisti¢koj parceli, UP br. 12.1 na katastarskoj parceli, br. 1071 K.O.Beéiéi u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana , Begici , ( ,, Sluzbeni list Crne Gore ,, opstinski propisi, br.
01/09), izradenim od strane , Kalos , D.0.0.Budva.U obrazloZenju oZalbenog rie$enja,



kao odlucujui razlozi se navodi nepotpunost zahtjeva jer, izmedu ostalog, idejno riesenje
nije izradeno u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnigke dokumentacije
za gradenje objekta, buduci da ne sadrzi: geodetsku podlogu sa polozajem gradevinske
i regulacione linije, granice katastarskih parcela, kao i granicu urbanistitke parcele,
izradenu od strane licencirane geodetske organizacije, elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, situacioni plan sa poloZajem objekta na lokaciji, sa prikazom gradevinske i
regulacione linije, granicom katastarske i urbanistitke parcele, udaljenostima od
susjednih parcela i objekata, kao i prikazom postoje¢ih objekata, sve karakteristike
presjeka i sve izglede objekta, nije dostavljen projektni zadatak sa tehnikim opisom od
strane projektanta i 3 D vizuelizaciju cijelog objekta u cilju sagledavanja kompletne
urbanistiCke parcele.

Na navedeno rjeSenje, Zalitelj je putem ovladéenog zastupnika, izjavio Zalbu ovom
ministarstvu iz svih zakonskih razloga.Naime, kako istiéu, u postupku odlugivanja,
prvostepeni organ nije sasluSao podnosioca zahtjeva, ¢ime mu je onemoguéeno da u
bitnome iznese sve dokaze i Cinjenice koje su od znagaja za donosenje pravilnog i
zakonitog riesenja, a $to €ini bitnu povredu pravila upravnog postupka.Napominje, da je
prvostepenom organu na njegov zahtjev dostavio trazenu dopunu idejnog rje$enja na
CD-u i o istoj dopuni prvostepeni organ nije odlugio veé je predmetni zahtjev
odbio.Pogresno je identifikovan podnosilac predmetnog zahtjeva, jer isti nemaju sjediste
u Budvi nego u Velikoj Britaniji, $to navode prvostepenog organa &ini netaénim i
neosnovanim i nakon dono$enja rie$enja o ispravci greske, br. UPI-22-332/20-201/8 od
09.03.2021.godine.Saglasno navedenom, predlazu da se ozalbeno rje$enje poniéti kao
nezakonito.

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte, razmotrilo je oZalbeno rjesenje, Zalbu i spise predmeta i odludilo kao u
dispozitivu ovog rjeSenja, a ovo sa sledecih razloga:

Clanom 87 .stav 4. ta&.1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ( ,, Sluzbeni
list Crne Gore* br. 64/17,11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog drzavnog
arhitekte, a naroCito da: 1) daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta
zgrade, trga, skvera, SetaliSta ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz ¢lana 55 stav 2 tagka 3 i stav 3 ovog
zakona i osnovnim urbanisti¢kim 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 urbanistiki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih
objekata u dijelu oblikovanja i matreijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje
spoljneg izgleda objekata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stv 2. Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz ¢lana
87.stav 4. tatka 1. ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povr$ine
3000 m2 i viSe, hotel, odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.



Stavom 4 ¢lana 88 Zakona, utvrdeno je da glavni gradski arhitekta moze imati struénu
sluzbu, a stavom 5. istog &lana Zakona, propisano je da po Zalbi na rjeenje glavnog
gradskog arhitekte odluéuje Ministarstvo.

Postupaju¢i po izjavljenoj zalbi imenovanih na prvostepeno riesenje Sluzbe Glavnog
gradskog arhitekte Opstine Budva,broj: UPI -22-332/20-201/7 od 26.02.2021.godine u
kojem je odbijen zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rieSenje arhitektonskog
projekta za izgradnju hotela sa 5*, na dijelu urbanisti¢ke parcele UP 12.1, Blok 12, na
katastarskoj parceli, br. 1071 K.O.Beciéi, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,
Bedi¢i , ( , SluZbeni list Crne Gore » OpStinski propisi, br. 01/09), izradenim od strane ,
Kalos , D.0.0.Budva, ovo ministarstvo je odrzalo usmenu raspravu- Zapisnik od
07.04.2021.godine na kojoj su uzete izjave ovlaséenog zastupnika imenovanog
privrednog drustva i projektanta i na istoj naloZzeno da se dostavi dopuna dokumentacije
u smislu utvrdivanja potpunog Cinjeniénog stanja, a naime: elaborat parcelacije po
planskom dokumentu, ovjeren od strane licencirane geodetske organizacije sa
tabelarnim prikazom o ostvarenim urbanisti¢kim parametrima, shodno ovlagéenju
Glavnog drzavnog arhitekte iz &lana 87 stav 4. tacka 1 Zakona i izjavom istog o
identifikaciji dijela urbanistitke parcele na kojoj se naklazi planirani objekat u smislu
ispunjenosti uslova iz &lana 237. Zakona.

Uvidom u dostavljeno Idejno riesenje za izgradnju predmetnog objekta, kao i dostavljenu
Izjavu projektanta u kojoj je dat tabelarni prikaz ostvarenih urbanisti¢kih parametara za
opisanu lokaciju, utvrdeno je da je Idejno rieSenje za izgradnju objekta — Hotela sa 5*,
investitora , Fifth Avenue Investment Limited » D.0.0., BRGP podzemnih i nadzemnih
etaza 12. 867, 53 m2 na dijelu urbanisticke parcele broj 12.1, Blok 12, na katastarskoj
parceli broj 1071/1 K.O. Budva, izradeno u skladu sa smjernicama planskog dokumenta
- Detaljni urbanisticki plan , Begi¢i, (» Sluzbeni list Crne Gore , opétinski propisi, br.
01/09), izradenim od strane , Kalos » D.0.0.Budva u smislu arhitektonskog oblikovanja
i materijalizacije objekata, indeks izgradenosti 4,41 ( Planom propisani 4,50), indeks
zauzetosti 0,42 ( Planom propisani 0,60), spratnost objekta: G+P+10 ( Planom
preporuceni : G+P+10) i ostvarenim odnosom prema gradevinskoj liniji.

Naime, na osnovu uvida u Detaljni urbanisti&ki plan , Becici , utvrdeno je da su propisane
sledec¢e smijernice:

U tacki 5.2. , Opsti urbanisti¢ko-teehniki uslovi » Propisano je sledeée:

Principi oblikovanja : Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog
arhitektonskog i likovnog izraza karakteristicnog za urbaani gradski prostor
mediteranskog karaktera. Oblikovaanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa
kontekstom u kome objekat nastaje, predvidenom namjenom i osnovnim principima
razvoja naselja u pravcu visokog turizma.

Tatkom 6.5.2. , Elementi oblikovanja i materijalizacija : U cilju oguvanja identiteta
mediteranskog ambijenta, pozelina je primjena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala.SugeriSe se primjena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje
prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista, izvodenje elemenata plastike, objekata
i elemenata mobilijara. Siroka primjena kamena oéekuije se i prilikom uredenja slobodnih
povrsina na parceli. Ugostiteljski objekti u koje ulaze objekti namijenjeni ekskluzivnim



ugostiteljskim sadrzajima, kao i hotelski kompleksi, predstavijaju kategoriju kod koje je
pojam oblikovanja od presudnog znacaja. Osnovni karakter ovih objekata,
prepoznatljivost identiteta i sugestivni uticaj na korisnike upravo su u direktnoj vezi sa
primijenjenim elementima oblikovanja i materijalizacije. Gotovo da se mozZze reci da ukupni
komercijalni uspijeh i status ovakvih objekata zavisi od Primijenjenog arhitektonskog
jezika.Ovo i jeste razlog za dopustanje njihove ekstravagancije, slobodnije organizacije |
oblikovanje, koji se ponekad nalaze u provokativnom odnosu sa okruzenjem.

Uvidom u dostavljenu Izjavu projektanta , Kalos ,, D.0.0.Budva, utvrdeno je da je data
konstatacija istog da su djelovi tehnicke dokumentacije koji &ine tehnigku dokumentaciju
za izgradnju objekta —hotela sa 5*, spratnosti: G+P+10, medusobno uskladeni i prikazuju
objekat kao tehni¢ko-tehnologku i funkcionalnu cielinu uz postovanje svih zadatih
parametara definisanih za dio urbanisti¢ke parcele UP br. 12.1, koji ¢ini dio katastarske
parcele br. 1071/1 K.O.Beg&iéi, povrsine 2.483,00 m2 u svemu prema Elaboratu
parcelacije po planskom dokumentu, br. 917-104-05-2054/20 i u svemu prema
parametrima iz urbanisticko-tehnickih uslova sa urbanisti¢kim parametrima: indeks
izgradenosti 4,50 — ostvareno PO projektu 4,41, indeks zauzetosti 0,60, ostavreno po
projektu 0,42, maksimalna bruto gradevinska povrsina 11173,50 m2, ostavreno po
projektu 10944,23 m2, maksimalna povrsina pod objektom 1489,80 m2, ostavreno po
projektu 1033,70 m2, minimalno rastojanje od susjeda 2,5 m, ostvareno po projektu
3,05m, Spratnost: P+10, ostvareno PO projektu : G+P+10.Kolski pristup je planiran preko
saobracajnice 575 i pristupnog saobracajnog puta koja prelazi preko sjevernog dijela
katastarske parcele, br. 1069 K.O.Be&iéi u svemu prema Idejnom rjeSenju predmetnog
objekta.

Uvidom u dostavljenu Izjavu licenciranog geodetskog privrednog drustva , GEO& ARG
PROJEKT , D.0.0.Podgorica, utvrdeno je da se projektovani objekat prema Idejnom
rieSenju nalazi na lokaciji koju &ni urbanistitka parcela br. 12.1 koju &ini sledeée
katastarske parcele: 1069/1, 1070/1,1071/1, 1071/2 i 1072/2,0bjekat ¢e se graditi na
dijelu urbanistitke parcele, na katastarskoj parceli, br. 107171 K.O.Begiéi.

Uvidom u List nepokretnosti 1022-prepis, izdat od strane Uprave za nekretnine-
Podruéna jedinica Budva, utvrdeno je pravo koris¢enja u obimu 1/1 na katastarskoj
parceli, br. 1071/1 K.O.Begi¢i na kojoj se planira predmetni objekat za imenovanog
investitora,“Fifth Avenue Investment Limited » D.0.0.Budva, &ime je utvrdena legitimacija
investitora, shodno &lanu 87.stav 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata a u
vezi Clana 91.st.1. i 3. tacka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata u kojem
je propisano da investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije
propisane ovim zakonom, a da dokumentaciju iz stava 1. ovog &lana sadrzi, narodito 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
na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje, ako se radi o rekonstrukciji objekta.
Medutim, uvidom u kolonu , G » tereti i ograni¢enja Lista nepokretnosti 1022- prepis,
utvrdena je zabiljezba privremene mjere obezbjedenja : Zabrana otudenja i opterecenja
odredena rieSenjem Viseg suda iz Podgorice, KVS. Br. 207/18 od 03.09.201 8.godine a
po predlogu Specijalnog drzavnog tuzilastva.



Kako se u konkretnoj pravnoj stvari, radi o prethodnom pitanju za &ije rieSavanje je
nadlezan drugi organ, po rje$enju Viseg suda u Podgorici, Kvs, br. 207/18 od
04.12.2019.godine, gdje u izreci rieSenja, umijesto rijeéi , Zabrana raspolaganja i
kori§¢enja nepokretnosti, treba da stoji , zabrana otudenja i opterec¢enja nepokretnosti‘ a
u obrazloZenju rieSenja istog, utvrdeno da ova mjera stoji najduze do pravosnaznog
okoncanja krivi¢nog postupka, to je s pozivom na &lan 104.st.1 Zakona o upravnom
postupku, utvrdeno da ako rjesavanje upravne stvari zavisi od prethodnog rieSavnja
nekog pravnog pitanja, za gije rieSavanje je nadlezan sud ili drugi organ ( u daljem tekstu:
prethodno pitanje), ovlagéeno sluzbeno lice moZe, pod uslovima propisanim ovim
zakonom, samo rijesiti to pitanje ili upravni postupak prekinuti dok nadlezni organ to
pitanje ne rijesi.

Osim navedenog, kako je u Izjavi projektanta, datoj od strane , Kalos , D.0.0.Budva iz
aprila 2021.godine, konstatovano da Je kolski pristup planiran preko saobracajnice S75 i
pristupnog urbanisti¢kog puta (interne saobracajnice) koja prelazi preko sjevernog dijela
katastarske parcele br. 1069 K.O.Be&iéi i ista se nalazi u viasnistvu fizickih lica: Duleti¢
Jasna - Rafailovi¢, Rafailovi¢ Milivoj Luka, Rafailovi¢ Milivoje Simo i Rafailovié Milivoj
Vaso, prema Listu nepokretnosti 769-prepis a na osnovu uvida u Idejno riesenje za
gradenje predmetnog objekta — Situacija terena, graficki dio, gdje nije prikazan kolski
prilaz preko susjedne katastarske parcele, kako je to navedeno u tehni¢kom opisu idejnog
rieSenja, to se, shodno &lanu 237 Zakona u kojem je propisano da se do donosenja plana
generalne regulacije Crne Gore moZe graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako
nedostajuci dio urbanisti¢ke parcele ne utite na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov
da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanistiCku parcelu umanje za
nedostajuci dio urbanistitke parcele, nijesu stekli uslovi za primjenu &lana 87 stav 4. tatka
1. Zakona o planiranju prostora, buduéi da je obezbijeden prilaz objektu preko katastarske
parcele 1069 K.O.Beti¢i koja se nalazi u viasnitvu imenovanih fiziCkih lica, a da
prethodno nije obezbijedena njihova saglasnost u vidu ugovora o ustanovljavanju
sluZzbenosti prilaza kao oblik stvarnih prava.

Saglasno utvrdenom &injeniénom stanju, rijeSeno 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 prijema ovog rjiesenja.




