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VLADA CRNE GORE

MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
DIREKTORAT GLAVNOG DRZAVNOG ARHITEKTE | RAZVOJ ARHITEKTURE
Broj: UP Il 05-222/20

Podgorica, 22.08.2023. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture,rjieS8avajuci u ponovnom postupku po Presudi Upravnog suda
Crne Gore, U. br.553/21, donesenoj na sjednici Upravnog suda Crne Gore od
23.12.2022. godine, kojom je ponisteno je rieSenje Ministarstva ekologije, prostornog
planiranja i urbanizma, br. UPII 05-222/20 od 24.12.2020. godine, kojim je odbijena zalba
* MONTENEGRO GOLF COURSE" D.0.0.Kotor, zastupano putem Advokata Veselina
Kaluderovi¢, iz Budve, izjavljena protiv rjeSenja Sluzbe Glavnog Gradskog arhitekte
Opstine Budva, br. UPI -22-332/20-144/15 od 11.11.2020. godine, kao neblagovremena.
na osnovu ¢lana 88.st. 5. a u vezi €lana 87. st. 4. ta¢. 1. al. 1. i 2. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (“ SluZbeni list Crne Gore “br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 i 4/23), i ¢1.126.st.9. Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne
Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), donosi

RJESENJE

1. Ponistava se rjeSenje Sluzbe Glavnog Gradskog arhitekte Opstine Budva, br. UPI -
22-332/20-144/15 od 11.11.2020.godine.

2. Odbija se zahtiev , MONTENEGRO GOLF COURSE*“ D.0.O.Kotor za davanje
saglasnosti dopunjeno idejno rjeSenje arhitektonskog projekta za izgradnju golf
terena sa 18 rupa, projektovanog od strane “12 ARCHITECTS” D.0.0 Budva,
ovjereno elektronskim potpisom dana 06.09.2020. u 21:43:42, +02'00', na
urbanistickoj parceli br. UP1, na kat. parceli, br. 885/1 K.O.Pijevor Il, u zahvatu
Lokalne studije lokacije “SPAS” Opstina Budva (“ Sluzbeni list Crne Gore “, opstinski
propisi, br. 02/10).

ObrazloZenje

Presudom Upravnog suda U. br. 553/21, donesenoj na sjednici Upravnog suda Crne
Gore od 23.12.2022. godine, ponisteno je rjeSenje Ministarstva ekologije, prostornog
planiranja i urbanizma, br. UPII 05-222/20 od 24.12.2020. godine, kojim je odbijena zalba
*  Montenegro Golf Course “ D.O.O.Kotor, zastupano putem advokata Veselina
Kaluderovi¢, iz Budve, izjavliena protiv rie$enja Sluzbe Glavnog Gradskog arhitekte
Opstine Budva, br. UPI -22-332720-144/15 od 11.11.2020. godine, kao neblagovremena.
U citiranoj Presudi Upravnog suda Crne Gore, konstatovano je “ Naime, tuZeni organ,
dispozitivom osporenog rieSenja odbija kao neblagovremenu Zalbu izjavljenu protiv
rieSenja Sluzbe glavnog gradskog arhitekte opstine Budva, broj. UPI-22-332/20-144/15



od 11.11.2020. godine, dok se u obrazlozZenju rieSenja poziva na ¢lan 126. stav 4. Zakona
o upravnom postupku i navodi da ¢e drugostepeni organ odbiti Zalbu kada utvdi da je
prvostepeni postupak pravilno sproveden i da je rieSenje pravilno i na zakonu zasnovano,
a zalba neosnovana, pa je odluéeno kao u dispozitivu ovog rieSenja. Osim toga,
obrazloZenje riesenja ne sadrZi ni jedan razlog koji ide u prilog &injenici da je podnijeta
Zalba neblagovremena, kako je to navedeno u dispozitivu osporenog rjesenja, veé se u
istom citiraju odredbe ¢lana 87.i 88. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
razmatra stranacka legitimacija podnosioca zahtjeva i daje razlozi u tom pravcu.

Dakle, kako je dispozitiv osporenog rjeSenja u suprotnosti sa obrazloZenjem, a
obrazloZenje ne sadrzi razloge koji, s obzirom na utvrdeno &injeni&no stanje, upuéuju na
odluku u dispozitivu, to je po nalaZenju suda, zbog po&injene povrede pravila postupka,
tuzbu valjalo uvaziti i osporeno rjesenje ponistiti”.

Postupajuci u ponovnom postupku,a vodeci ra¢una o obavezi postupanja javnopravnog
organa po primjedbama i sugestijama iz citirane Presude Upravnog suda Crne Gore po
¢lanu 56 Zakona o upravnom sporu, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog
arhitekte i razvoj arhitekture je , shodno &lanu 111. st. 1.i 2. Zakona o upravnom postupku
(“Sluzbeni list Crne Gore" br. 56/14, 20/15,40/16 i 37/17), u kojem je utvrdeno da je prije
donosenja rjesenja, javnopravni organ duzan, osim u slugajevima iz &lana 113. ovog
zakona, da obavijesti stranku o rezultatima ispitnog postupka te da stranka ima pravo da
se izjasni o rezultatima ispitnog postupka, organizovalo usmenu raspravu — Zapisnik, br.
UPII 05-222/20 od 04.05.2023. godine, na kojoj su uzeli uéedée stranke u predmetnoj
stvari, zajedno sa ovlas¢enim predstavnikom imenovamog privrednog drustva koje je
izradilo tehni¢ku dokumentaciju.

Aktom, br. UPII 05-222/20 od 27.07.2023. godine - Izjasnjenje na rezultate ispitnog
postupka, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture je
na osnovu uvida u dostavljenu tehni¢ku dokumentaciju, utvrdilo sledeée nepravilnosti:

Naime, uvidom u spise predmeta i uvidom u dopunjeno idejno rieenje arhitektonskog
projekta za izgradnju golf teren sa 18 rupa, projektovanog od strane “12 ARCHITECTS"
D.0.0 BUDVA, i ovjereno elektronskim potpisom dana 06.09.2020. u 21:43:42, +02'00",
na urbanistiCkoj parceli br. UP1, u zahvatu Lokalne studije lokacije “SPAS” Opétina
Budva, utvrdjeno je da je isto nepotpuno i nije izradeno u skladu sa Zakonom o planiranju
prostora i izgradnji objekata, planskim dokumentom, Pravilnikom o nadinu izrade i
sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (“Sl.list Crne gore”, broj 44/18 i
43/19), pravilima struke, iz sledeéih razloga:

Naime, uvidom u planski dokument - Lokalna studija lokacije “SPAS” u Budvi propisane
su sledec¢e smjernice za izgradnju objekata.

USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA - Parcelacija:

Citav prostor zahvaéen ovim planom obuhvacen je sa 10 urbanisti¢kih parcela razli¢ite
veli¢ine. Osnov za parcelaciju prostora je urbanisti¢ko rie$enje ponude turizma i sportsko
rekreativnih sadrZaja, sa centralnim sadrzajima kompleksa golf terena i aqua parka.

Na urbanistickoj parceli 1 objekti kompleksa golf terena su planirani na 5 lokacija, koje
se, u zavisnosti od zahtjeva Investitora mogu realizovati pojedina&no ili kao cjeline (golf



hotel sa golf terenima, turisticke vile kategorije 4* i 5*, komercijalni sadrzaji). Glavni kolski
prilaz urbanistickoj parceli predvidjen je sa postojece saobracajnice Topliski put, dok se
pristupacnost pojedinim lokacijama obezbjedjuje preko saobracajnica planiranih u
planskim dokumentaima kontaktnih zona - Komosevina | i Komosevina Il.

U okviru izrade urbanistiCko — arhitektonskog rjeSenja planiranih struktura, obavezno
predvidjeti mjere zastite ekosistema, zemljiSta, vodotoka i zastiéenih biljnih vrsta i
definisati faznost realizacije. U okviru faznosti realizacije, obavezno je, kao prvu fazu
realizacije, predvidjeti saobracajno i infrastrukturno opremanje urbanisticke parcele, i
izgradnju golf hotela sa golf terenom. Ostale strukture realizovace se kao druga tj. tre¢a
faza realizacije, u skladu sa moguénostima i interesom Investitora.

Urbanisticko tehniCkim uslovima za izgradnju objekata - ops&ti uslovi za izgradnju, je
propisano:

= prije zapocCinjanja projektantske razrade odrediti zone zastite stanista i pojedinih vrsta
flore i faune u kojima je saglasno Zakonu o zastiti spomenika prirode zabranjena gradnja;
= projektantskim rjeSenjem obezbijediti minimum intervencija u prostoru, oéuvanje
karaktera predjela i jedinstvenih vizura; = prilikom projektantske razrade posebnu paznju
posvetiti arhitektonskom oblikovanju objekata, s obzirom da lokacija predstavlja zna¢ajan
i prepoznatljiv prostor u odnosu na okruzenije;

U okviru kompleksa planirana je Faznost realizacije, i istom je propisano:

Nakon usvajanja Lokalne studije lokacije, planirane intervencije i izgradnju kapaciteta
izvoditi fazno.

U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati izgradnju
saobracajne i tehnicke infrastrukture:

- rekonstrukciju TopliSkog puta sa priklju€enjem na urbanisticke parcele kompleksa golf
terena | aqua parka; - prikljutke sa saobracajnica iz zone DUP-a “Komos$evina” na
urbanistiCke parcele kompleksa golf terena i UP 10.

- priklju¢ke sa saobrac¢ajnica iz DUP-a “Babin do" na urbanisti¢ke parcele kompleksa golf
terena i UP 4, 5, 6, 7, 8, 9, - priklju¢ke i vodove tehnitke infrastrukture — instalacija
vodovoda i kanalizacije, elektroinstalacija jake struje, TK instalacija. Izgradnja kapaciteta
u okviru urbanistiCkih parcela moze se raditi tek nakon obezbedjenja uslova prikljuéenja,
i to u cjelost ili fazno, shodno zahtjevima Investitora.

Za UP 1, 2, 3 obavezno je u okviru projektantske razrade definisati faznost realizacije
planiranih struktura na urbanisti¢kim parcelama. S obzirom da brdo Spas ima karakter
zasticenog prirodnog dobra, u okviru faznosti realizacije na pojedinim urbanisti¢kim
parcelama, obavezno je prezentirati plan ouvanja zasti¢enih biljnih stani$ta i vrsta, kao
i plan sanacije i revitalizacije zelenih povrsina u toku i nakon izgradnje objekata.

Pored ostalog potrebno je predmetni zahtjev i idejno riesenje ispraviti i dopuniti i uskladiti
sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(“Sllist Crne gore”, broj 044/18 i 043/19), na nadin :



-Shodno ¢lanu 3 Pravilnika, ldejno rieSenje treba sadrzi prikaz planirane koncepcije
objekta, sa prikazom i navodenjem svih podataka neophodnih radi davanja saglasnosti
drzavnog arhitekte za zgrade, trgove i ostale javne povrSine, odnosno radi sagledavanja
resursnih i prostornih moguénosti i ograni¢enja izgradnje objekata sa ciljem da se usvoji
makrolokacija i prostorna dispozicija objekta, utvrde osnovne funkcionine, tehnoloske i
tehnicke karakteristike objekta, faznost gradenja, odnos prema prostoru i Zivotnoj sredini,
odnosno definiSe optimalni koridor za linijske objekte.

-U skladu sa ¢lanom 7. Pravilnika, Tehni¢ka dokumentacija, odnosno njeni djelovi, bez
obzira na vrste radova odnosno namjenu objekta treba da budu kompletirani po sadrzaju
u skladu sa ovim pravilnikom. Op&tu dokumentaciju pored ostalog ¢ine i: opsti podaci o
objektu: naziv objekta, namjena i lokacija objekta; izjava odgovornog inZzenjera datu na
obrascu 3; izjava o medusobnoj usaglasenosti svih djelova tehnicke dokumentacije,
potpisanu od strane glavnog inZenjera datu na obrascu 4; tehnicki opis za objekat;
uputstvo za upravijanje sa gradevinskim otpadom, odnosno opasnim otpadom koji
nastaje tokom gradenja, koriS¢enja odnosno uklanjanja objekta, u skladu sa posebnim
propisom;

- Projektni zadatak uskladiti sa ¢lanom 9. Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehniéke
dokumentacije za gradenje objekta (br. 44/18 od 06.07.2018, 43/19 od 31.07.2019.) tako
da sadrZi sledece: 1) uvod, 2) cilj i svrhu izrade tehnitke dokumentacije; 3) predmet
tehniCke dokumentacije (opsti podaci o objektu, lokacija, namjena, kapacitet, faznost
izgradnje, zahtjevani materijali, i podatke o zahtjevanom nivou instalacija i opreme); 4)
osnove za projektovanje sa podacima o zahtjevanim tehnoloskim procesima; 5)
specifitne zahtjeve; 6) potpis i ovjeru investitora.

-Shodno ¢lanu 10. Pravilnika, Tehnicki opis za objekat sadrzi: ops$te podatke o vrsti i
namjeni objekta; opis lokacije objekta sa navodenjem katastarskih parcela koje ulaze u
sastav urbanistiCke parcele, odnosno trase planiranog objekta; opis funkcionalnog
rieSenja; tehni¢ko-tehnoloske karakteristike objekta;

-U skladu sa ¢lanom 10. Pravilnika, kada se radi idejno rjeSenje tekstualna
dokumentacija idejnog rjeSenja sadrzi tehnicki opis projektovanog objekta sa navodenjem
potrebnih komunalnih kapaciteta, sa posebnim osvrtom na materijalizaciju i obradu
povrsina elemenata omotaca (fasada i krovova), elemenata okvira stolarije/bravarije i
dodatnih fasadnih elemenata (balkonskih ograda, brisoleja i elemenata dekora), kao i
materijalizaciju i obradu povr$ina u okviru uredenja terena, sa tabelom/legendom svih
zavrsnih obrada povrs$ina, njihovim povr§inama na terenu, potpisana od strane glavnog
inZenjera. Precizno navesti zavr§ne materijale sa bojom prema RAL karti kao i procenat
zelenila i procenat poplo¢anja na parceli;

Tehni¢ka dokumentacija za zgrade mora da sadrZi rekapitulaciju gradevinske bruto
povrsine objekta (ukupno i po etazama), neto povr§ine objekta (ukupno, po etazama i po
posebnim djelovima objekta), bruto i neto povr§inu podzemnih etaza, bruto i neto povrsinu
nadzemnih etaZa, kao i zapreminu objekta, obradunatu u skladu sa propisom kojim se
ureduje nacin obratuna povrsine i zapremine objekata. U tom smislu potrebno je prikazati
planirane i ostvarene osnovne urbanisticke parametre za lokaciju i objekte: indeks
zauzosti, indeks izgradenosti, spatnost objekata, odnos prema gradevinskoj liniji i
saobracajni prilaz lokaciji i objektima).



-Shodno Clanu 13. Pravilnika, Grafitka dokumentacija sadrzi: geodetsku podlogu sa
potpisom i peCatom licencirane geodetske firme; Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, radi sagledavanja realnih povrsina koje ¢ine predmetnu urbanisti¢ku parcelu,
Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave
za nekretnine; situacioni plan; nivelacioni plan; osnove objekta; karakteristi¢ne presjeke
ili poduzne i popre¢ne profile; izglede objekta; druge priloge zavisno od vrste tehni¢ke
dokumentacije i objekta. Graficka dokumentacija za gradenje objekta pored priloga iz
stava 1 ovog Clana sadrZi i zbirni prikaz (sinhron plan) tehnicke infrastrukture. Sadrzaj i
broj grafi¢kih priloga mora da obezbijedi da nijedan dio tehni¢kog rieSenja za koji je
potrebno grafi¢ko prikazivanje ne ostane neprikazan. U svim grafi¢kim prilozima u kojima
se upisuju relativne kote objekta, obavezno se upisuje i podatak koja apsolutna visinska
kota odgovara relativnoj nultoj koti objekta.

Graficka dokumentacija idejnog rieSenja za zgrade sadrzi graficke priloge u
odgovarajucoj razmjeri i to: situacioni plan sa poloZajem objekta na lokaciji, prikazanim
gabaritima, dimenzijama, karakteristi¢nim visinskim kotama, udaljenosti od susjednih
parcela i objekata, kao i prikazom postoje¢ih objekata; situaciju sa idejnim rje$enjem
uredenja terena; izgled objekta sa izgledom krova; osnove, karakteristicne presjeke; i 3D
vizuelizaciju sa prikazom postojeceg okruzenja.

-Projektovanim idejnim rjeSenjima za izgradnju predmetnih objekata, nijesu prikazani
komplet planirani/projektovani/izvedeni objekti na urbanisti¢koj parcele br. 1 u okviru
turistickog kompleksa.

Pored ostalog, pregledom idejnog rieSenja utvrdeno je i konstatovano da isto nije
izradeno u skladu sa predmetnim Pravilnikom i pravilima struke iz sledec¢ih razloga:

-Svi graficki prilozi pored orjentacije i legende povrsina treba da sadrze i razmjernik. Sve
graficke priloge, uklju€ujuéi 3d prikaze, dostaviti potpisane na Obrascu 6 u skladu sa
Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnitke dokumentacije za gradenje objekta
("Sluzbeni list Crne Gore”, br. 044/18 od 06.07.2018., 043/19 od 31.07.2019. godine);

-Sira situacija planiranog stanja treba da bude preklopliena sa ortofoto snimkom, da
sadrZi udaljenosti planiranih objekata od susjednih parcela i susjednih objekata, i njihovu
spratnost. Na Sirem situacionom planu je potrebno prikazati cijelu urbanistiéku parcelu
odnosno cijeli kompleks objekata (i kada se gradi na dijelu), te tabelarno prikazati
kapacitete za preostali dio, poloZaj regulacione i gradevinske linije, kao i granice
katastarskih parcela.

-Uza situacija treba da bude prikazana sa ucrtanim objektima u neposrednom okruZenju
sa svim relevantnim visinskim kotama (apsolutnim i relativnim) objekta, krovnih ravni
(terasa, vijenac, slieme), terena (saobracajnice, trotoari, staze i sl.), kotama udaljenja
objekta od objekata u neposrednom okruzenju, kao i ucrtanom saobraéajnicom po planu:

-Prilog Situacija sa idejnim rie$enjem uredenja terena treba da sadrZi kompletan obuhvat
sa legendom/tabelom materijala zavrSne obrade povr$§ina partera. U okviru
legende/tabele egzaktno navesti sve povrsine i njihov procenat. Na prilogu prikazati
osnovu koja je u direktnom kontaktu sa terenom;



-Karakteristicni presjeci/izgledi moraju sadrzati $iri prikaz kompletne lokacije kompleksa
objekata sa definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povr$ine, privatne
izgradene povrsine, saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti.), relativne i
apsolutne visinske kote i udaljenja od susjednih objakata. Susjedne objekte prikazati u
siluetama.

-Na presjecima je potrebno oznaciti liniju postojeceg terena, iskotirati ograde i visinu
potpornih zidova, a volumetriju objekta prilagoditi kontekstu i zate¢enoj morfologiji terena.
Dostaviti presjek za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi djelovi budu
jasno prikazani.

-Potrebno je prikazati plan faznosti, kao i prostornu organizaciju i odnos masa na cijeloj
urbanistickoj parceli.

-Radi sagledavanja osuncanja objekata i lokacije tokom godine i sagledavanja vizura,
potrebno je izraditi studiju sjenke, osuncanja i vizura za objekte cijelog tiristickog
kompleksa i njen uticaj na okolne objekte i okruZenje, i stu dostaviti uz idejno riedenje.

-Takode je utvrdeno da tekstualni i graficki dio idejnog rie$enja nijesu medusobno
usaglaseni iz razloga $to je tekstualnim dijelom naslovijeno da se radi o izgradniji golf
terena dok je grafickim dijelom prikazana izgradnja golf terena sa jednim turistiékim
objektom. Shodno tome potrebno je tekstualni i graficki dio idejnog rie§enja medusobno
usaglasiti.

- Potrebno je izraditi 3d prikaze za cijelu urbanisti¢ku parcelu, odnosno za $iru lokaciju sa
prikazom planiranih, projektovanih i izvedenih objekata.

- Na osnovu utvrdenog konstatuje se da je potrebno idejno rie$enje u potpunosti izraditi
u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekta, planskim dokumentom, Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i
pravilima struke.

Na osnovu svega utvrdenog, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i
razvoj arhitekture, nalazi da se nijesu stekli uslovi za davanje saglasnosti na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju predmetnog objekta — golf terena.

Uvidom u spise predmeta, takode je utvrdeno da dostavijeni Elaborat originalnih
terenskih podataka o izvrSenim radovima na terenu — Parcelacija na kat. parceli, br. 85/1
K.O.Prijevor 2 — Opstina Budva nije ovjeren od nadleznog organa — Uprava za katastar i

drzavnu imovinu-P.J.Budva radi &ega isti mora biti verifikovan od strane ovog nadleZznog
organa.

Takode Izjavu projektanta “12 ARCHITECTS” D.0O.O BUDVA, treba dopuniti tabelarnim
prikazom planiranih i ostvarenih urbanistickih parametara, shodno ovlagéenjima Glavnog
DrZzavnog arhitekte iz ¢lana 87.st.4.st.1.tad.1.al.1.i 2. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata, a naime da : 1) daje saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, $etalita ili gradskog parka u pogledu usaglagenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tatka 3 i stav 3 ovog
zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji), kaoi podacima gdje



je ostvaren saobracajni priklju¢ak u skladu sa Planskim dokumentom, odnosno na kojoj
katastarskoj parceli je ostvaren prilaz objektu.

U Izjadnjenju na rezultate ispitnog postupka, Zalitelj je aktom, br. UPII 05-222/20 od
08.08.2023. godine u bitnome naveo, da je izgradnja golf terena na brdu , Spas , u Budvi,
veliki projekat, te kako zbog svoje prirode zahtijeva angaZovanje arhitekata van granica
zemlje, traZe dodatni rok od 8. dana radi izmjene tehnitke dokumentacije u skladu sa
zahtjevima ovog ministarstva. Napominju, da su ve¢ postupili po aktu ovog ministarstva
— Obavjestenja, br. 05-222/20 od 27.07.2023. godine u smislu pribavljanja neophodnih
saglasnosti privrednih drustava koji su suvlasnici na kat. parceli, br. 885/1 K.O.Pijevor Il
sa notarskom oznakom, a koji se nalaze kao suvlasnici na opisanoj lokaciji iz Lista
nepokretnosti 278 — prepis, izdat od strane Uprave za katastar i drzavnu imovinu -
Podruéna jedinica Budva, br. 104-919-7896/2023 od 11.05.2023. godine i u skladu sa
rjeSenjem Uprave za nekretnine, br. 954-104-1U-5414/13 od 07.11.2013. godine u kome:
svi vlasnici kat. parcele br. 885/1 K.O.Prijevor Il daju saglasnost za izgradnju na svom
zemljistu od strane “Montenegro Golf Course “ D.0.O. a sve u skladu sa Ugovorom o
zajednickom ulaganju od 08.02.2012. godine, kao i rieSenju Uprave za nekretnine, br.
954-104-1U -5418/13 od 07.11.2013. godine u kojem je Opstina Budva, viasnik kat.
parcele, br. 880 K.O.Prijevor I, dala saglasnost za izgradnju na svom zemljistu od strane
imenovanog privrednog drustva a sve u skladu sa Ugovorom o zajedniCkom
ulaganju,éime su se stekli uslovi, kako navode za legitimaciju stranke u OVOj upravnoj
stvari, s pozivom na ¢l. 51. Zakona o upravnom postupku a u vezi citiranog &lana 91.st.1.i
stav 3. tactka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata. Upuéuju na ¢injenicu da
je Citav prostor u zahvatu ovog planskog dokumenta, obuhvaéen sa 10 urbanistickih
parcela razliCite veliCine, gdje se planiraju 5 lokacija, koje se mogu realizovati pojedinacno
ili kao cjeline, a osnov za parcelaciju prostora je urbanisti¢ko rie$enje ponude turizma i
sportsko-rekreativnih sadrZaja sa centralnim sadrzajima kompleksa golf terena i akva
park.

Glavni kolski prilaz urbanistickoj parceli je predviden sa postojece saobraéajnice Topliski
put, dok se pristupatnost pojedinim lokacijama obezbjeduje preko saobracajnica
planiranih u planskim dokumentima kontaktnih zona — Komosevina | i Komosevina
Il.Navode da se shodno izmjenama i dopunama urbanistidko-tehnickih uslova, br. 04-
923/2 od 24.10.2012. godine, izdatih od strane ovog ministarstva, da se predmetni
kompleks golf terena na UP1, moguce graditi u fazama, pri éemu se prva faza projekta
odnosi na izgradnju golf terena sa 18. rupa i pratece infrastrukture za golf klub i hotel. Sa
navedenih razloga, predlazu odrZzavanja jo§ jednog rogista, zbog razjasnjavanja i

ostavljanja dodatnog roka, potrebnog za pribavljanja uredne i zakonite dopune tehnicke
dokumentacije.

Navedeni oZalbeni navodi ne utiéu na drugadije odlucivanje ove upravne stvari.

Naime, ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture je u
ponovnom postupku a u cilju realizacije nacela ispitnog postupka, shodno osnovnim
nacelima upravnog postupka- pravo stranke na izjasnjavanje — ¢l.14.st.1. i 2 . Zakona o
upravnom postupku u kojem je propisano da stranka ima pravo da ugestvuje u upravnom
postupku radi utvrdivanja ¢injenica i okolnosti koje su od znacaja za donosenje upravnog



akat te da se prije donoSenja upravnog akta, stranka ima pravo da se izjasni o rezultatima
ispitnog postupka, organizovalo usmenu raspravu - Zapisnik, br. UPIl 05-222/20 od
04.05.2023. godine, na kojoj su uzeli u¢esce stranke u predmetnoj stvari, zajedno sa
ovlas€enim predstavnikom imenovamog priviednog drustva koje je izradilo tehnigku
dokumentaciju.

Osim navedenog a u cilju realizacije osnovnog nacela ispitnog postupka — pravo stranke
na izjaSnjavanje — ¢lan 111 st.1. i 2. Zakona o upravnom postupku, aktom, br. UPII 05-
222/20 od 27.07.2023. godine, - lzjaSnjenje na rezultate ispitnog postupka, ovo
ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj arhitekture je na osnovu
uvida u dostavljenu tehniCku dokumentaciju, utvrdilo nepravilnosti u tehnigkoj
dokumentaciji i na osnovu raspolozive dokumentacije i dokaz u dijelu dokazivanja
legitimacije stranke u postupku, kod €injenica utvrdenih na osnovu uvida u aZuriranu kat.
evidenciju.

Na zahtjev Zalitelja, aktom, br. UPIl 05-222/20 od 31.05. 2023.godine, produzen je rok
imenovanim za vrijeme koje potrebno za donosenje rjeSenja uz navodenje isteka roka za
donosenje odluke u predmetnoj stvari, shodno ¢&.115.st. 1. i 2. Zakona o upravnom
postupku, €ime je iscrplieno davanje dodatnih rokova za produZenjem roka za dono$enje

drugostepene odluke u predmetnoj stvari, shodno &l. 115. st.1. Zakona o upravnom
postupku.

U dijelu dokazivanja legitimacije stranke u postupku, shodno odredenju stranke iz &lana
51. Zakona o upravnom postupku, a u vezi ¢lana 91.st.1. i 3. taéka 6. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, a kojim je propisano da je investitor lice koje podnosi prijavu
i dokumentaciju za gradenje, odnosno postavljanje objekta propisanu ovim zakonom, a
koju €ini, izmedu ostalog, dokaz o pravu svojine na zemlji§tu, 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, utvrdeno je da imenovano privredno drustvo nema dokaz
O pravu svojine na predmetnom gradevinskom zemlji§tu. Naime, uvidom u raspolozive
spisa predmeta, utvrdeno je da su dostavljene saglasnosti o prihvatanju da nosilac
saglasnosti i gradevinske dozvole za izgradnju golf terena na kat. parceli br. 885/1
K.O.Pijevor Il bude “ Montenegro Golf Course “ D.0.0.Kotor, ovjerene kod notara, i to
od strane sledecih privrednih drustava koja su nosioci prava susvojine na kat. parceli br.
885/1 K.O.Prijevor Il iz Lista nepokretnosti 278-prepis : “ EXREA “ D.0.0.Kotor: * NARLI
* D.0.0.Kotor; “ OFPO “ D.0O.0O.Kotor; “ WITO D.0.0.Kotor; “ BOCAT “ D.0.0.Kotor i

BUNARL “ D.O.O.Kotor, budu sprovedene kroz upravni postupak u katastar
nepokretnosti, b

Nadalje, rjeSenjem, br. 954-104-U-5414/13 od 07.11.2013. godine, izdatog od strane
Uprave za nekretnine- Podrugna jedinica Budva, dozvoljen je upis zabiljezbe izjava datih
od strane suvliasnika da “ Montenegro Golf Course “ D.O.0.Kotor bude nosilac
gradevinske dozvole za izgradnju golf terena na kat. parceli 888/1 K.O.Prijevor Il za ova
privredna drustva: D .0.0. “ HILL SPAS “ Kotor “ MFBC “ D.0.0.Kotor: R.E.B GOLF *
D.0.0.Kotor; “ ICEH “ D.O.O.Kotor , D.0.0. “ KOA “ Kotor. Navedenim rieSenjem,
dispozitivom istog, pominje se katastarska parcela br. 888/1 K.O.Prijevor I, koja nije
predmetna lokacija na kojoj se planira izgranja predmetnog objekta, &ime se nijesu stekli



uslovi za ostavrivanje legitmacije stranke u predmetnom postupku, u smislu ¢lana
91.st.3.tacka 6. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata. Takode nije ni ovjeren
Elaborat originalnih terenskih podataka o izvr§enim radovima na terenu — parcelacija na
kat. parceli br. 885/1 K.O.Prijevor Il, Opstina Budva, uraden od strane licencirane
geodetske organizacije “ Geo-Sistem “ D.O.0O. od strane nadleZne Uprave za katastar |
drzavnu imovinu.

Sa navedenih razloga, kako su ispoStovana osnovna nacela ispitnog postupka iz citiranih
¢l. 14 i 111. Zakona o upravnom postupku, a shodno i nacelu samostalnosti i slobodne
ocjene dokaza, gdje se na osnovu utvrdenih €injenica i okolnosti odlu¢uje o upravnoj
stvari, ovo ministarstvo nalazi da ponovno odrZzavanje rocista nece bitnije izmijeniti
sustinsku prirodu glavne stvari kao i odluku, datu u dispozitivu ovog rjesenja.

Kako u nalozenom roku od 8 dana, imenovani nijesu postupili po citiranom aktu ovog
ministarstva br. UPII 05-222/20 od 27.07.2023. godine — Dostavnica, br. UPII 05-222/20
od 27.7.2023. godine sa datumom validnog dostavljanja- Pecat Poste Budva od
29.07.2023. godine sa potpisom primaoca odnosno nije ispravijena tehnicka
dokumentacija u smislu otklanjanja utvrdenih nepravilnosti, taksativho utvrdene u
navedenom aktu, to je ovo ministarstvo, Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte i razvoj
arhitekture, s pozivom na ¢l. 87. st. 4. ta¢.1. al.1.i 2. Zakona o planiranju prostora i

izgradnji objekata, a u vezi ¢lana 126.st.9. Zakona o upravnom postupku, donijelo odluku,
datu u dispozitivu ovog rieSenja.

Saglasno izloZenom rijeSeno je kao u dispozitivu ovog riesenja.

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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