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CRNA GORA
OPSTINA BUDVA

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj
Trg sunca br. 3, 85310 Budva, Crna Gora, tel: +38233451287, e-mail: urbanizam.bd@budva.me
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Broj: UPI 06-332/22-659/12
Budva, 22.10.2024. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrzivi razvoj Opstine Budva, postupajuéi po zahtjevu Markovié¢ Jelene iz
Budve, br. UPI 06-332/22-659/1 od 27.10.2022. godine, a na osnovu &lana 154 stav 3 i ¢lana 158
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG™, broj 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20, 86/22 i 04/23) i €lana 116 Zakona o upravnom postupku (“Sluzbeni list CG*, broj
56/14, 20/15,40/16137/17), donosi

1.

2.

3.

4.

RJESENJE

ODOBRAVA SE MARKOVIC JELENI iz Budve, legahzacua dljela bespravnog stambenog
objekta, (stana PD 8 na I spratu), neto povrine 23 m’ , izgradenog u stambenom objektu br. 2,
spratnosti P+4, koji se nalazi na kat. parceli 1317/4 KO Budva, koja ¢ini dio urbanisti¢ke
parcele br. 15 u bloku br. 13 u zahvatu DUP-a “Podkosljun™.

Danom izvrSnosti rjeSenja o legalizaciji sticu se uslovi za upis podataka iz rjeSenja o
legalizaciji dijela stambenog bespravnog objekta u katastar nepokretnosti.

Sastavni dio ovog rjeSenja je akt - Smjernice v.d. Glavnog gradskog arhitekte Opstine Budya,
br. 22-332/23-36/1 od 01.03.2023. godine, za uskladivanje spoljnog izgleda dijela bespravnog
stambenog objekta br. 2 (stan PD8 na I spratu), izgradenog na kat. parceli br. 1317/4 KO
Budva, koja ¢ini dio urbanisticke parcele br. 15, u bloku 13, u zahvatu DUP-a “Podkosljun”.
Podnosilac zahtjeva je duzan uskladiti spoljni izgled dijela objekta sa smjernicama iz tacke 3
dispozitiva ovog rjeSenjau u roku od 3 (tri) godine od dana izvr$nosti rjeSenja o legalizaciji .

Obrazlozenje

Markovi¢ Jelena iz Budve, obratila se ovom Sekretarijatu, zahtjevom br. UPI 06-332/22-659/1 od

27.10.2022. godine, za legalizaciju dijela stambenog objekta, izgradenog na katastarskoj parceli broj
1317/4 KO Budva.

U postupku donoSenja ovog rjeSenja dostavljena je sljedeca dokumentacija i dokazi:

Elaborat originalnih terenskih podataka o izvrSenim radovima na terenu - etazna razrada
posebnih dijelova objekta br. 2, br. 27/22, od 20.06.2022. godine, koji je izradio “GEOINS”
d.0.0. Budva, zaveden kod Uprave za nekretnine - PJ Budva, pod brojem 953-104-DJ-
1089/22 od 22.06.2022. godine, i isti je ovjeren dana 01.08.2022. godine;

Elaborat originalnih terenskih podataka o izvrSenim radovima na terenu - snimanje bruto
povrsina objekta br. 2, na kat. parceli br. 1317/4 KO Budva, koji je izradio “GEO IN “ d.o.0.
Budva, br. 023966/3-227/18 od 29.06. 2018 godine, prema kojem uku 2pna bruto povrsina
objekta br. 2, iznosi 955,54 m* (P 162,10 m> + P1, P2, P3, P4 po 198,36 m”)

Izvjestaj revidenta ,,OLIVER-ING* d.o.0. Budva, br. 387-8/22, od 29.08.2022. godine, o
postojanju bespravnog stambenog objekta br. 2 na orto foto snimku i uskladenosti izgradenog
objekta br. 2 sa osnovnim urb. parametrima i/ili smjernicama vazeceg planskog dokumenta, u
kome je konstatovano:



3

» Da je stambeni objekat (zgrada br. 2), spratnosti P+4, izgraden na Kat. parceli br. 1317/4 KO
Budva, koja €ini dio urb. parcele br. 15, u bloku 13, u zahvatu DUP-a “Podkos$ljun™;

« U dijelu uskladenosti objekta sa namjenom parcele tj. lokacije, revident je konstatovao da je
namjena parcele prema planskom dokumentu stanovanje srednje gustine u zoni rekonstrukcije |/«
1 obnove, a namjena izgradenog objekta br. 2 je stambena zgrada

» U dijelu uskladenosti objekta sa pravilima parcelacije, revident je konstatovao da je
urbanisticka parcela br. 15, u bloku 13, DUP-a “Podkosljun form1rana od kat. parcele br.
1317/4 KO Budva; da povrsma urb. parcele br. 15, iznosi 764 m?, a povrS§ina kat. parcele br.
1317/4 KO Budva iznosi 859 m?;

* U dijelu uskladenosti objekta sa gradevinskom i regulacionom linijjom, revident je
konstatovao da je pozicija objekta br. 2 uskladena sa gradevinskim linijama datim planom;

» U dijelu uskladenosti objekta sa urbanisti¢kim parametrlma revident je konstatovao da zadati
urb. parametri za urb. parcelu br. 15 (povrsme 764 m®), u bloku 13, DUP-a “Podkoskjun
iznose: Indeks zauzetostl 0,47 (osnova 363 m?); Indeks izgradenosti: 2,58 (1971 m%); ukupna
BRGP objekata : 1971 m?, spratnost objekata : objekat br. 1: P+3+Pk i objekat br. 2: P+4+Pk
a da ostvareni urbamstlckl parametri 1znose Indeks zauzetosti: 0,47 (162 m®> + 203 m* = 364
m?), Indeks izgradenosti: 2,31 (1767 m) spratnost objekta br. 2: P+4 bruto gradevinska
povrsina: objekta br. 2 iznosi 955,54 m?, a objekta br. 1 iznosi 812 m”.

Na osnovu navedenih podataka, revident je utvrdio da objekat minimalno prekoracduje
zauzetost (prilikom izrade plana nije izvrSeno precizno geodetsko mjerenje, ve¢ su podaci
preuzeti iz lista nepokretnosti, pa je povriina nakon geodetskog mjerenja za 2 m” veéa u
odnosu na povrSinu iz plana), i s tim u vezi objekat se moZe legalizovati jer su u
tekstualnom dijelu plana (Poglavlje 6.4) date smjernice u kojima stoji_da se objekti
zadrzavaju ako su izgradeni u skladu sa tada vazeé¢im propisima.

U Izvjestaju je takode utvrdeno da se objekat br. 2 koji je predmet legalizacije ne nalazi u zoni
zaStite nepokretnih kulturnih dobara i njihove zastiéene okoline;

Prikaz sa orto foto snimka (vertikalni i kosi snimci) — web sajt Ministarstva ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma (prilog 1);

Prikaz sa otto foto snimka — geoportala Uprave za katastar i drzavnu imovinu (pri. 2);

Foto elaborat koji sadrzi fotografije svih fasada bespravnog objekta br. 2 (prilog 3);

Graficki prilozi iz DUP-a “Podkosljun” za urbanisti¢ku parcelu br. 15, u bloku 13;

* Izjavu revidenta “OLIVER-ING” d.o.o. Budva, od 29.08.2022. godine, da je bespravni
objekat br. 2 izgraden u skladu sa urbanistickim parametrima i smjernicama vazeceg planskog
dokumenta DUP-a “Podkosljun” za dio urbanisti¢ke parcele br. 15, u bloku 13;

» Izvjestaj o statickoj i seizmiCkoj stabilnosti objekta, izgradenog na kat. parceli broj 1317/4
KO Budva, koja ¢ini dio urbanisticke parcele broj 15, u bloku 13, u zahvatu DUP-a
“Podkosljun”, broj 229-5/22 od 27.05.2022. godine, koji je izradio “OLIVER-ING” d.o.0.
Budva i Izjava da je gore navedeni objekat podoban za upotrebu;

* RjeSenje Sluzbe za naplatu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista - urbana
sanacija, br. 11-430/23-16/2, od 31.01.2023. godine, kojim je utvrdena naknada za dio
objekta, br. 2 (PD 8, na etaZi I sprat), povrsine od 23,03 m?, izgradenog na kat. parceli 1317/4
KO Budva;

* Potvrda Sluzbe za naplatu naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, broj
UPUV 11-419/23-4/2 od 06.02.2023. godine, kojim se potvrduje da je Markovié¢ Jelena, u
cjelosti izmirila naknadu za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, za bespravni dio
objekta, shodno rjeSenju tog organa, broj 11-430/23-16/2 od 31.01.2023. godine;
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+ Potvrda JP “Regionalni vodovod Crnogorsko primorje”, broj 22-5790/9, od 13.01.2022.
godine, da je investitor Markovi¢ Jelena, platila naknadu u iznosu od 80%, za izgradnju
regionalnog vodovodnog sistema, za legalizaciju dijela bespravnog objekta broj 2 (PD 8),
izgradenog na kat. parceli br. 1317/4 KO Budva, a po obracunu br. 10/23 od 12.01.2023.
godine;

Potvrda Uprave lokalnih javnih prihoda, broj UP UV-21-411/23-10/2 od 17.01.2023. godine,
da je investitor Markovi¢ Jelena izmirila obavezu od 20% u pogledu plac¢anja naknade za
izgradnju regionalnog vodovodnog sistema;

* Akt - Smjernice v.d. Glavnog gradskog arhitekte Opstine Budva, broj 22-332/23-36/1 od
01.03.2023. godine, za uskladivanje spoljnog izgleda dijela bespravnog stambenog objekta
br. 2 (stan PD 8 na etaZi I sprata) izgradenog na kat. parceli broj 1317/4 KO Budva, koja ¢ini
dio urbanisti¢ke parcele br. 15, u bloku 13, u zahvatu DUP-a “Podkosljun”.

* List nepokretnosti - izvod broj 1869 od 15.10.2024. godine, prema kojem su kao nosioci
prava sukoriS¢enja na zemljistu na kat. parceli broj 1317/4 KO Budva upisani Milutinovi¢
Gordana iz VrSca u obimu prava za 289/859, Milutinovi¢ Olivera iz Vrica u obimu prava za
290/859 1 Markovi¢ Vukasin iz Budve u obimu prava za 280/859, a kao suvlasnici stambene
zgrade br. 2, povrsine u osnovi 203m>, spratnosti P+4, izgradenoj na predmetnoj kat. parceli,
upisani su Milutinovi¢ Gordana iz Vrica, u obimu prava za 1/4, Milutinovi¢ Olivera iz Vrica
za 1/4 1 Markovi¢ Vukasin iz Budve za 3/6, a da je kao nosilac prava svojine na stambenom
prostoru ozna¢en kao PD8, povriine 22m’ u naprijed navedenom objektu u cjelosti upisana
Markovi¢ Jelena iz Budve. \
U premetnom listu nepokretnosti u rubrici “podaci o teretima i ograni¢enjima - opis prava”
upisan je teret na stambenoj zgradi br. 2 “nema dozvolu”, a na dijelu objekta oznacen kao PD
8 svojina Markovi¢ Jelene, upisana je zabiljezba “dogradnja bez dozvole stambenog prostora
PD8-P1 pov. 22m’, sada nove povrsine 23m?, bez gradevinske dozvole i na tudem objektu
- svojina Markovi¢ Jelene u obimu 1/1”. '

Ovaj Sekretarijat zakljucuje da je zahtjev za izdavanje rjeSenja o legalizaciji dijela bespravnog
stambenog objekta, broj UPI 06-332/22-659/1 od 27.10.2022. godine, osnovan, iz sljedeéih razloga:

Clanom 154 stav 3, 4, 5, 6 i 7 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG*,
broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), propisano je da rjesenje o legalizaciji donosi
nadlezni organ lokalne uprave, te da se rjeSenje o legalizaciji moze izdati za bespravni objekat koji je
izgraden u skladu sa osnovnim urbanisti¢kim parametrima vazeceg planskog dokumenta donesenog
do stupanja na snagu ovog Zakona odnosno u roku iz ¢l. 2171 218 ovog Zakona.

Osnovni urbanisti¢ki parameteri su: namjena, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji .

Rjesenje o legalizaciji bespravnog objekta obavezno sadrZi smjernice za uskladivanje spoljnog
izgleda objekta iz planskog dokumenta, sa rokom uskladivanja od tri godine od dana izvr$nosti
rjesenja.

Clanom 158 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG*, broj 64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), izmedu ostalog, propisano Je da radi legalizacije objekta koji je
izgraden u skladu sa vaze¢im planskim dokumentom donesenim do stupanja na snagu ovog zakona
odnosno u roku iz €. 217 i 218 ovog zakona, nadlezni organ lokalne uprave duzan je da u roku od 15
dana od dana .prijema dokumentacije iz ¢lana 156 ovog zakona, uputi poziv podnosiocu
dokumentacije iz ¢lana 156 ovog zakona da u roku od 120 dana, od dana prijema poziva, dostavi:
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1) dokaz o rijeSenim imovinsko - pravnim odnosima na zemljistu na kofme je bespravni objekat
izgraden;

2) dokaz o uredivanju odnosa u pogledu placanja naknade za urbanu sanaciju;

3) dokaz o uredivanju odnosa u pogledu placanja posebne naknade na investicije u skladu sa
zakonom kojim se ureduje regionalno vodosnabdijevanje Crnogorskog primorja (u daljem tekstu:
posebna naknada);

4) analizu privrednog drustva iz ¢lana 122 ovog Zakona koje je ispitivalo statiC¢ku i seizmi¢ku
stabilnost bespravnog objekta neto povrsine preko 500 m* u skladu sa propisom iz ¢lana 160 ovog
zakona 1 izjavu da je objekat stabilan i siguran za upotrebu.

Kako je u postupku donoSenja ovog rjeSenja utvrdeno, da je predmetni objekata izgraden u skladu sa
urbanisti¢kim parametrima DUP-a “Podko$ljun”, to su se, u skladu sa ¢lanom 158 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG*, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20,
86/22 1 04/23) i ¢lana 116 Zakona o upravnom postupk (“Sluzbeni list CG*, broj 56/14, 20/15, 40/16
1 37/17), stekli uslovi za izdavanje rjeSenja o legalizaciji za dio bespravno izgradenog stambenog
objekta, oznaCen kao PD 8, na I spratu, na katastarskoj parceli br. 1317/4 KO Budva, te je i odlu¢eno
kao u dispozitivu ovog rjesenja.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti posebna zZalba Glavnom administratoru
Opstine Budva, u roku od 15 dana od dana prijema rjeSenja. Zalba se taksira sa 4,00 € uplatom na
ziro rac¢un OpStine Budva br. 510-8176777-39, a predaje se preko ovog Sekretarijata.

Rukovodilac Sektora za opste,
pravne i kadrovske poslove
De/szvl m@:}mr pravnik

A

Dostavljeno:
e Markovi¢ Jeleni;

e Upravi za nekretnine PJ - Budva;
e Direktoratu za inspekcijske
poslove i licenciranje;

U dosije predmeta i

Arhivi.



Crna Gora
Opétina Budva
Sluzba glavnog gradskog arhiteke
Trg Sunca broj 3, Budva, Crna Gora, Telefon +382 33 403-820, e-mail: arhitekta@budva.me

Broj: 22-332/23-36/1
Budva, 01.03.2023.godine

Za: Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj
Veza: Akt broj: UPI-06-332/22-659/9 od 21.02.2023.godine
Predmet: Smijernice za uskladivanje spoljnog izgleda bespravnog objekta

Aktom broj UPI-06-332/22-659/9 od 21.02.2023.godine, obratili ste se Glavnom gradskom arhitekti zahtjevom
za izdavanje smjernica za postupak legalizacije dijela bespravnog stambenog objekta br.2 (stan PD8 na etazi | sprata),
izgradenog na k.p. 1317/4 KO Budva, koja Cini dio urbanisticke parcele br. 15, u bloku 13, u zahvatu DUP-a "Podkosljun"
(»Sluzbeni list CG — opétinski propisi” br: 26/08).

Glavni gradski arhitekta Vam ovim putem nakon razmatranja vaseg zahtjeva, a u skladu sa lanom 154 Zakona
o planiranju prostora i izgradnje objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* br: 64/17, 44/18, 63/18,11/19 i 82/20), dostavija
smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda bespravnog objekta.

SMJERNICE:

Za uskladjivanje spoljnog izgleda dijela bespravnog stambenog objekta br.2 (stan PD8 na etazi | sprata), izgradenog na
k.p. 1317/4 KO Budva, koja €ini dio urbanisticke parcele br. 15, u bloku 13, u zahvatu DUP-a "Podkosljun".

Planirana namjena po DUP-u , Podko$ljun “:

S84 - stanovanjé srednje gustine u zoni rekonstrukcije i obnove sa objektima vece visine (spratnost P+3+Pk,
P+4+Pk - planirani indeks zauzetosti je 0.47, a planirani indeks izgradenosti je 2.58)

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje

Arhitekturom objekata treba teZiti stvaranju savremenog arhitektonskog i likovnog izraza karakteristicnog za urbani
gradski prostor mediteranskog karaktera. Oblikovanje planiranih objekata mora biti uskladeno sa kontekstom u kome
objekat nastaje, predvidenom namenom i osnovnim principima razvoja grada u pravcu visokog turizma.

Postojeci arhitektonski stil-se mora postovati prilikom nadgradnje, dogradnje, adaptacije i sl. Prilikom dodavanja bilo
kakvih djelova na postojece gradevine, ili prilikom adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje, zatvaranje i otvaranje raznih
djelova, mijenjanje krova i sl., potrebno je da svi novi djelovi i radovi budu izvedeni u arhitektonskom stilu u kome je
izgradena postojeca zgrada. Nije dozvoliena promjena stila gradenja. Izvorna fasada se mora ocuvati prilikom prerada
i popravki. Arhitektonska i koloristicka rieSenja fasada, koja se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju
izvornim rjeSenjima. Nije dozvoliena koloristicka prerada, oZivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na
originalnoj zgradi, izmiljanje nove fasade i sl. U obradi fasada koristiti svjetle prigusene boje u skladu sa podnebljem -
bjela, bez, siva, oker i sl.

U cilju oéuvanja identiteta mediteranskog ambijenta, poZeljna je primena prirodnih, lokalnih gradevinskih materijala. )
Sugerise se primena gradevinskog kamena za oblaganje fasada, zidanje prizemnih delova objekata, podzida,



stepenista, izvodenje elemenata plastike objekata i elemenata mobilijara. Siroka primena kamena oéekuie se i prilikom
uredenja slobodnih povrsina na parceli.

Novi ambijent; objekat, zgrada i sl. ne smiju se formirati na bazi elemenata i kompozicija Koji vode ka ki¢u, kao $to su
lazna postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etno-elementi drugih sredina (balustrade, fasadne
reliefne i profilisane dekoracije, figure i sl.). Pseudoarhitektura zasnovana na prefabrikovanim stilskim betonskim,
plasticnim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova (takozvanih Subara, kapa),
arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (takozvano ukrovljavanje) itd.

U mno‘gim slucajevima dvoridne fasade i kalkani zgrada u¢estvuju u formiranju gradske slike. Da bi se ovim ambijentima
posvetilo viSe paznje, potrebno je da dvorisne fasade i boéne vidne fasade budu na adekvatan nacin u duhu ovih uslova
ogradene.

Krovovi su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23°. Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati
na drugi objekat.

Uslovi za ogradjivanje urbanisticke parcele

Parcele objekata se mogu ogradivati uz uslove utvrdene planom:

— parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raunajuci od kote trotoara) ili transparentnom
ogradom do visine od 1.60 m.

— zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije
budu unutar parcele koja se ograduije. i

— ograde objekata na uglovima raskrsnica ne mogu biti viSe od 0.90 m racunajuci od kote trotoara, zbog
obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

— vrata i kapije na uliénoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.

Uslovi za pejzazno oblikovanje urbanisticke parcele

Za ovu kategoriju povrsina pod zelenilom, preporucuju se vrste koje ne dostizu velike dimenzije. Pri izboru biljnog
materijala i njegovom komponovanja voditi rauna o vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata, koloritu zelenila,
vremenu cvjetanja i sl. Radi zastite od pogleda sa ulice i susjednih parcela, zbog zastite od buke i zagadenja sa ulice,
predlaze se podizanje Zive ograde od gusto posadenog i pravilno orezanog drve¢a i visokog Zbunja.

Kombinovati parterno zelenilo sa Zbunastim zasadima i drve¢em. U parternoj kompoziciji treba primjenjivati mediteranski
autohtoni parter u kome primat imaju kadulja, ruzmarin, lavanda, Zukva i brsljan. Predvidjeti travnjak otporan na susu i
gazenje. Na terenima u padu podzide uraditi sa oblogom od kamena i otvorima za drenazi. Za sadnju u Zardinjerama
koristiti nisto drvece, zbunaste vrste razli¢itog kolorita i habitusa, perene i dekorativne puzavice.

Uslovi za rieSavanje mirujuéeq saobracaja

Potreban broj parking mjesta kod nove izgradnje, uklju¢ujuéi dogradnju i nadogradnju, obezbjediti u okviru sopstvene
parcele, na otvorenim parkinzima (PM) ili kao garazna mjesta (GM) u podzemnim etaZzama zgrade.

S postovanjem,

Kontakt osoba:

Lidija Mikijelj — Samostalni savjetnik |
lidija. mikijelj@budva.me

+382 33 403 821

Dostavljeno:

- Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj (7 primjeraka)
- Spisi predmeta

- ala



