Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine
Ocjeljenje za drugostepeni postupak

Broj: UPII 15-042/26-38/5

Padgerica, 30.03.2026.godine

Ministarstve prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, riesavajuci po Zalbi
Zaltelja d.0.0."Stublina" iz Budve i d.o.0."Debt Management Project i Montenegro® iz NikSica, koje
drustvo zastupa advckatska kancelarija Prelevic' OD iz Podgorice, po priloZzenom punomocju,
izjavljenoj na rjeSenje Glavnog gradskeg arhitekte opstine Budva, broj: UP | 22-332/25-152/6 od
05.02 2026 godine, na osnovu &lana 25 stav 3 Zakona o izgradnji objekata (,,SI. list CG™ br.19/25,
82/251 160/25) i &l. 46 1 125 stav 4 Zakona o upravnom postupku ('Sl list CG", br. 56/14, 20/15,
40/181 37/17), €lana 15 Uredbe o organizaciji i nadinu rada drzavne uprave ("Sl. CG", br. 18123,
102/23, 113/23, 71/71/24, 72124, 90/24, 93/24, 104/24,117124, 39/25, 97125, 148/25, 164/25 i
27128) 1 po oviascanju Min'stra. broj: 09-104/26-890/2, donosi

RJESENJE

Zalba se odbija.
Odoia se zantjev za naknadu troskova postupka.

Obrazlozenje

OZalcenim rjeSenjem odbijen je zahtjev Z2alitelja, broj UP | 22-332/25-152/1 od
13.10.2025 godine, za izdavanje saglasnosti na Idejno rjeSenje izgradnje objekta Kafe-
poslastiéarnica, na dijelu kat.parcela, br.: 1071/1, 1071/2 i 1071/4 KO Becici. na dijelu UP broj
12.7, u bloku 12 - DUP-a Beti&i* opstina Budva, izradenim od d.o.0."ARHIBIRO" iz Budve.

Na navedeno riesenje, zalilelji su izjavili Zalbu ovom ministarstvu, iz svih zakonskih razioga.
U titnome navode, da je ozalbeno rjesenje nezakonito jer su izvrSene povrede pravila postupka,
odnosnctiana 14 ZUP-a, jer im nijg omoguceno uéesce u postupku izdavanja predmetne
saglasnosti. Navode da nijesu primili Obavjestenje prvostepenog organa o rezultatima ispitnog
postupxa, te da su primili dopis prvostepenog organa od 30.10.2025.godine, kojim se dostavija
na nacleznost njihov zahtjev za izdavanje predmetne saglasnoti, Glavnom drzavnom arhitekti i
da do dana kada su dobili oZzalbeno rjesenje nijesu primili nijedan dokument, zbog ¢ega su
iznenadeni da su deobili cdbijajuce ozaloeno rjiesenje od prvostepenog organa, iz Lega preizilazi
da e Glavni arzavni arhitekta odbio nadleznost i vratio zahtjev prvostepenom corganu na
postupan;e, koji i jeste nadlezan za predmetnu stvar. Ukazuju na Cinjenicu da im nije, shodno
&lanu 111 ZUP-a2, omeoguéeno utedfe u postupku. Nadalje, navode da je prvostepeni ergan
pogredno utvrdio Einjeniéno stanje, odnosno da planirani objekat predstavija dogradnju turistitkog
objekta hotela kategorije 5* keji se gradi na K.p broj: 1071/1 , za koji objekat je izdata saglasnost
na ldejno riesenje | stedeno pravo gradenja u skladu sa Prijavom gradenja, broj: 09-7/25-2519/1
od 21022025 godine. Smatraju da je navedeni zakljutak, prvostepeni organ izveo na osnovu
jedne refenice iz tehnitkog oplsa objekta, namjene Kafe - poslasticarnica, u kojoj je navedeno
¢a sza njenoim izgradnjom formira jedinstvena arhitektonska i funkcionalna cjelina prostora, sto je
poaresan zakljuéak, jer se raci o samostainom objektu koji se gradi na drugim kat parcelama, i
to: 1074/2 1 1071/4 KO Bediéi, na kojima se ne gradi hotel. Takode navode da investiter hotela i
investtor Kafea nijesu ista lica, jer je investitor Kafea -~ d.o.o."Debt Management Project i
Maontenegro® iz Niksica, koje drustvo je viasnik hotela ,Eurostars Queen of Montenegro®, za Cije
potrebe se gradi predmetni objekat, koji predstavija ugostiteljski objekat na Setalistu za potrebe
hote!a ,Queen of Montenegro®. Navode da nije tatna konstatacija prvostepenog organa da se
predmetni objekat gradi kao integralna cjelina buduceg hotela na k.p.broj:1071/1, koji posluje pod
kormercialnim nazivem ,Katamare® investitora d.o.o. .Stublina®, ve¢ suprotno, imajuci u vidu da je
predmeatni objekat hotel Kategorije 5*, javila se potreba da investitor uredi i susjedni objekat u



svejin d.o.o ,Debt Management Project i Montenegro® iz NikSica, zbeg ¢ega su i potpisali ugovor
o zajednitxo) izgradnji UZZ br. 1158/2025 od 15.09.2025.godine, 5to je trebao da utvrdi
prvostepeni organ iz dostavijenog idejnog rjeSenja. Nadalje se navodi da je suprotno svojim
oviaséenjima, prvostepeni organ se bavio tumacdenjem da li jedan od podnasilaca Zalbe zapravo
treba da mijenja idejno rjeSenje u sklopu izmjene revidovanog glavnog projekta usljed
promijenjenin okolnosti za hotel. Jasno je da su hotel i kafe-poslastitarnica dva razliCita objekta,
da &3k nede imab ni isteg viasnika, niti operatera i da ni na koji nacin nijesu integralna cjelina, niti
su ste kat parcele na kojima ce se gradili dva objekta, niti viasnici kat.parcela, te je jasno da je
prvostepeni organ u cjelosti cogredno primjenio materijalno pravo tj. Zakon o izgracnji objexata i
prekoratio svoja oviaséenja data zakonom. Isto tako se navodi da prvostepeni nije dao nijedan
razlog odbiian;a njhovog zantjeva za izdavanje predmetne saglasnosti, odnosno u pogledu
oblkovanja, materijalizaciie i urbanistickin parametara. Predlazu da se 2alba usvoji | traze
troSkove postupka po AT uvetane za PDV u iznosu od 21%.

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, razmotnlo je ozalbeno
riséenje. zalbu | spise predmeta i odludilo kao u dispozitivu oveg riedenja, a ovo sa sledech
razicga:

|z spisa predmeta proizilazi da je ozaloenim rjesenjem, odbijen zahtjev 2alitelja, broj: UP |
22-332/25-15211 od 13.10.2025.godine, za izdavanje saglasnosti na Idejno rjeSenje izgradnje
objzkta Kafe-poslastitamica, na dijelu kat parcela, br.. 1071/1, 1071/2 i 1071/4 KO Betici, na
dijelu UP broj 12.1, u bloku 12 - DUP-a ,Beéici” opstina Budva, izradenim od d.0.0."ARHIBIRO’
iz Budve, shedno &1.60 stav 3, 112 i 116 Zakona o upravnom postupku, jer se Zalitelji nijesu
izjasnil na rezultate ispitnog postupka u ostavijenom roku i u kojem su naveli da se predato idejno
rietenje ne moze sagledat kao zaseban objekat, vet da isti predstavlja dogradnju tunstickog
objzkta ~ hotela 5 koji je u izgradnji. te da je shodno zakonu potrebno uraditi novo idejno rjesenje
turistitkog cbjekta - hotela 5*, pribaviti novu saglasnost na idejno rjeSenje glavnog drzavnog
arhitekie | izvriti izmjenu revidovanog glavnog projekta usljed drugih okolnosti.

Uvicom u spise predmeta, cve ministarstvo je utvrdilo da je prvostepeni organ, postupajudi
po predmetnom zahtjevu za izdavanje idejne saglasanosti na Idejno riesenje izgradnje objekta
Kafe-poslastitarnica, na dijelu kat.parcela, br.: 1071/1, 1071/2 i 1071/4 KO Begi¢i, na dijelu UP
broj 12.1, u bloku 12 - DUP-a ,Beciéi* opstina Budva, dana 20.01.2026.godine, sproveo ispitni
postupak shedno odredbama Zakona © upravnom postupku i destavio Zaliteljima, aktom, broj:
UPI-22-332/25-152/5 obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka, u kejem j& naveo da ukoliko
se ne izjasni 0 istim, donijece riesenje bez njihoveg izjasnjenja. Ovo ministarstvo, utvrdilo je da je
obavjestenje o rezultatma ispitnog postupka, broj: UPI-22-332/25-152/5 eod 20.01.2026.godine,
dostavijeno Zalitelima, dana 22.01.2026.godine, o emu svjedodi potpisana povratnica 1 da se isti
nijesu izjasnili na predmetno cbavjestenje.

Odredbom é&lana 22 st 1, 21 3 Zakona o izgradnji objekata, propisana su ovlaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte, odnosno da daje saglasnost na idejno rieSenje arhitektonskog projekta zgrade
bruto gradevinske povrSine 3000m2 i viSe, hotela cdnosno turistitkog naselja sa Cetin ili pet
zviezdica | tunstiékog rizorta, trga, skvera, $etalidta, gradskog parka i objekta iz Clana 15 stav 2
ovog zakona. u pogledu usaglasenosti sa: urbanistiéko-tehnickim uslovima, u dijelu oblikovanja |
maranjalzacie i osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti,
spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim
parametrima (parkiranje | garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti i namjena objekta), dok Glavni
gradski arhitekta daje saglasnost na: idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog
¢iana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2 bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno
turistickog naselja sa &etiri il pet zvjezdica i turistiCkog rizorta 1 na idejno rjesenje projekia
arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat, u cdnosu na oblikovanje,
materija‘izaciju i urbanistiéke parametre iz programa iz élana 72 stav 3 1 5 ovog zakona. Poslove
iz stava 2 oveg &lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

Qdredbom &lana 126 stav 5 Zakona o upravnom postupku, propisano je da ¢e drugestepeni



organ cdoiti Zalbu | kad utvrdi da je prvostepeno rjedenje zasnovano na zakonu, all zbog drugih
razloga, a ne zoog razloga datin u obrazlozenju tog rjedenja. U tom slu¢aju drugostepeni organ u
rieéenju mora navesti svoje razioge

Naime. uvidem u raspolozive spise predmeta, utvrdeno je da je rjeSenjem Direktorata za
spraovodenje drzavnih smjernica u oblasti arhitekture Ministarstva prestornog planiranja,
urbanizma | drzavne imovine, broj: 05-332/24-8533/2 od 27.06.2024.gadine, privrednom drustvu
d.00 .STUBLINA" iz Budve, data saglasnost na Idejno rieSenje arhitektonskog projekta za
izgradnju turistiékog objekta — Hotela 5°, na dijelu urbanisticke parcele UP 12.1, Blok 12, koju &ini
katastarska parcela br, 1071/1 KO Beéiéi, u zahvatu Detaljnog urbanistitkeg plana ,Beéici” (,Sl.
Lis: CG - op. propisi®, br, 01/09), opitina Budva.

Nadaljs, utvrdeno je da je predmetno idejno rieSenje za izgradnju objekta Kafe-
pos'astiéarnica uradeno na dijelu kat parc, br.; 1071/1, 1071/2 i 1071/4 KO Bedici. na djelu UP
12,4, ubloku 12, u zahvatu Detalinog urbanistiékog plana .Betici®, u opétini Budva | da je prema
izjavi preduzeéa za gecdeziju d.o.o. . GEOMISO" iz Budve od 06.06.2024.godine, (u Idejnom
rieéeniu) konstatovano da se objekat planira izgraditi na kat.parc., broj: 1071/1 KO Bedici.

Prema navedenim konstatacijama, za lokaciju - katastarsku parcelu, broj- 1071/1 KO Becidi,
je vet izdata saglasnost na ldejno rjesenje arhitektonskeg projekta za izgradnju tunistiCkog objekta
- Hotels 5°, za koji je pednedena Prijava gradenja, broj: 09/7/25-2519/1 od 21.02 2025 godine,
te se na njo| ne moze projektovati Idejno rjedenje drugog” objekta.

Nadalja, utvrdeno je da su u Urbanistitko - tehni¢kim uslovima, broj: 08-B056/10 od
29,12 2022 gocine, za izgradnju turistitxog objekta, na urbanistickoj parceli UP 12.1, Blok 12, u
zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana .Beié', u opstini Budva, date gradevinske linje za
gradenje objekta koje nijesu ispostovane u ldejnom rjedenju za izgradnju objekta Kafe-
poslasticarnica.

U predmetnom Idejnom rjedenju za izgradnju objekta Kafe-poslastiCarnica na osnovu
arafizkin prioga (situacija, osnove objekta, presjek i fasade) i tekstualnog dijela, jasno je da se
radi o objektu koji je projektovan kao sastavni — integralni dio objekta Hotela. Idejnim rjesenjem
obuhvacen je dic ili cijeli objekat Hotela, sa kojim je uklopliena Kafe-poslasti¢arnica.

Shodne navedenom, proizilazi da Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta d.o.o.
APHIBIRO" iz Budve, za izgradnju objekta Ka'e-poslasti¢arnica na dijelu kat.parc., br.: 1071/1,
1071/2 1 1071/4 KO Beéiéi, na dijelu UP 12.1, u bloku 12, uzahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana
JBedl&”, uopitni Budva, nije uraden u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostera ("SLIist
CG" broj: 19/25) i Zakona o izgradnji cbjekata (,Sl.list CG", br. 19/25 i 92/25), kao i Urbanisticko
— tehnitkim uslovima, broj; 0B-BOS6/10 od 29.12.2022 godine, izdatim od strane Ministarstva
ekologije, prostorneg planiranja i urbanizma.

Ocjenjujuti navede zaloe 2alitelja, shodno odredbama Zakona o upravnom postupku, ovo
ministarstvo je ociienilo da isti nijesu uticali na drugadiju odiuku u predmetnoj stvari. Naime, navod
zalitela ¢a mu je nije omoguéano uéesée u prvostepenom postupku odluivanja po predmetnom
zantjevu za zdavanje saglasnosti, ne stoji, jer se u spisima predmeta nalazi potpisana povratnica
o izvrienom dostavijanju obavjedtenja o rezultatima ispitnog postupka, broj: UPI-22-332/25-152/5
od 20.01.2026.godine, na koji se Zalitelji nijesu izjasnili. Razlozi koje Zalitelji navode da se ne radi
o istom objektu, veé da se traZi saglasnost na idejno riedenje za drugi objekat ne stoji, kod
Einenice da je utvrdeno da u predmetnom Idejnom riedenju za izgradnju objekta Kafe-
poslastitarnica, na osnovu grafiékih priloga (situacija, osnove objekta, presjek 1 fasade) i
tekstualnog dijela, jasno da se radi o objektu koji je projektovan kao sastavni — integralni dio
objzkia Hotela. Idejnim rjeSenjem obunvaden je dio ili cijeli objekat Hotela, sa kojim je ukliopljena
Kafe-poslastitamica.

U dijelu Zalbe koji se odnosi na zahtjev za troskove postupka, odredbom clana 94 stav 1
Zakona o upravnom postupku, propisanc je da kad je upravni postupak pokrenut na zahtjev
stranke | kad u postupku uéestvuju dvije il vide stranaka sa suprotnim interesima, troskove
upravnog postupka snosi stranka na ¢iji zahtjev je postupak pokrenut il stranka protiv koje se
vodio postupak koji je za nju nepoveljno okonéan, ako nije drukéije propisano. Stranka koja je



odustala od zahtjeva snosi sve troSkove koji su nastali do obustavijanja upravnog postupka, osim
axo posebnim prepisima nije drukéije propisano.

Sa izloZzenog, cdlueno je kao u dispozitivu rjesenja - ¢lan 126 stav 4 Zakona o upravnem
posiupkuy,

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

“ASCENO SLUZBENO LICE




