CRNA GORA

OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam

i odrzivi razvoj

Broj: 06-062-U-226/3/3-2017.
Budva, 18.02.2020. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opdtine Budva, rje$avajuéi u ponovnom postupku po
zahtjevu Mrkovi¢ Voja iz Trebinja, broj 06-062-U-226/1, od 22.03.2017. godine, a po uputama
iz rjeSenja Glavnog administratora, broj 12-01-u-300/9, od 23.12.2019. godine, na osnovu ¢lana
237 stav 2, Clana 196 Zakona o op$tem upravnom postupku ("Sluzbeni list RCG", broj 60/03 i
"Sluzbeni list CG", broj 32/11) i ¢lana 4 Uredbe o postupku i kriterijumima za pretvaranje
posebnih i zajednickih djelova stambene zgrade u poslovne prostorije ("Sluzbeni list CG", broj
32/1116/14), donosi

RJESENJE

ODOBRAVA SE MRKOVIC VOJU iz Trebinja, prenamjena stambenog prostora u poslovni
prostor, oznacen u listu nepokretnosti kao PD1, neto povriine 170 m2, koji se nalazi u suterenu
stambenog objekta br. 1, izgradenog na katastarskoj parceli br. 626/3 KO Budva, u zahvatu
DUP-a »Rozino Il«, ukupne spratnosti S+P+3+Pk.

N
= Obrazlozenje

Mrkovi¢ Vojo iz Trebinja, obratio se ovom Sekretarijatu, zahtjevom broj 06-062-U-226/1, od
22.03.2017. godine, za pretvaranje posebnog dijela stambene zgrade u poslovni prostor, na
katastarskoj parceli br. 626/3 KO Budva. :

Postupajuci po predmetnom zahtjevu ovaj Sekretarijat donio je rjeSenje broj 06-062-U-226/3/1,
od 24.05.2017. godine, kojim je predmetni zahtjev odbijen.

Na predmetno rjeSenje imenovani je uloZio Zalbu Glavnom administratoru opitine Budva, koji je
svojim  rjeSenjem, broj 12-01-u-130/2, od 17.10.2017. godine, poniitio rjesenje ovog
Sekretarijata i predmet vratio ovom organu na ponovni postpak i odlu¢ivanje. U naprijed
navedenom rjeSenju, kao razlog za ponistenje rjeSenja broj 06-062-U-226/3/1, od 24.05.2017.
godine, navedeno je da je prvostepeni organ donio rjeenje uz bitnu povredu pravila postupka i
suprotno odredbama 135 Zakona o opstem upravnom postupku ("Sluzbeni list RCG", broj 60/03
1 "Sluzbeni list CG", broj 32/11), s obzirom da stranci nije omoguéeno da ucestvuje u postupku,
da iznosi Cinjenice i okolnosti koje mogu biti od uticaja na rjesavanje konkretne upravne stvari,
kao i da predlaze dokaze i pobija taénost navoda koji se ne slazu sa njenim navodima. Dalje se
navodi da prvostepeni organ ne smije donijeti rjeSenje prije nego ¥to stranci omoguci da se
izjasni o ¢injenicama i okolnostima na kojima treba da se zasniva rjesenje, a sve u skladu sa
nacelom sasludanja stranke propisano ¢lanom 8 iz tog zakona.

Postupajuci po uputama iz rjeSenja Glavnog administratora, broj 12-01-u-130/2, od 17.10.2017.
godine, Mrkovi¢ Vojo iz Trebinja, dana 10.11.2017. godine, a shodno odredbama &lana 8 i 126
Zakona o opStem upravnom postupku ("Sluzbeni list RCG", broj 60/03 i "Sluzbeni list CG", broj



32/11), upoznat je na zapisnik u ovom Sekretarijatu o ¢injenicama i okolnostima zbog kojih ne
moze da se udovolji njegovom zahtjevu. Takode data je moguénost imenovanom da se izjasni na
okolnosti i ¢injenice koje su mu prezentirane tj. da ne moze da se izvréi prenamjena iz razloga
Sto je u glavnom projektu, na osnovu kojeg je izdata gradevinska dozvola, suteren oznaten kao
garaza, te da je DUP-om »Rozino Il«, zabranjeno pretvaranje garaznog prostora u stambeni ili
poslovni, nakon ¢ega je izjavio sljedece:

»Kad sam kupio prostor prodat mi je kao stambeni prostor, povrsine 170 m2, kao takav bio je
ve¢ knjiZen u katastru kao stambeni prostor. S obzirom da dolazim iz uredene dryave Njemacke,
smatrao sam da ono $to je predmet kupoprodaje, a tim prije $to je u katastru u Budvi prostor bio
vec knjizen kao stambeni, smatrao sam da nema problema i da su ti podaci taéni.

Zelim da istaknem da je dio predmetnog poslovnog prostora radio kao prodavnica - mesara i to
na osnovu uvjerenja vaSeg Sekretarijata, koje je sluzilo kao privremena upotrebna dozvola na
osnovu kojeg je dobijeno i rjeSenje za rad, te da je dio poslovnog prostora ¢ija je namjena bila
prodavnica i mesara, ispunjavao sve zakonom propisane uslove, »

Nakon date izjave imenovanog, voditelj postupka ga je ponovo upoznao da ¢injenica da je u
projektu na osnovu kojeg je izdata gradevinska dozvola za objekat etaZa suterena projektovana
kao garazni prostor, u kojem se nalazi predmetni prostor za koji imenovani trazi prenamjenu, kao
1 ¢injenica $to je predmetni prostor u listu nepokretnosti oznagen kao stambeni, ne moZe uticati
na drugacije rjeSavanje ove upravne stvari iz razloga to je DUP-a »Rozino II«, u tekstualnom®
dijelu plana propisano da nije dozvoljena prenamjena garaza u stambeni i poslovni prostor, te
imajuéi u vidu da je gradevinska dozvola izdata za stambeni objekat sa garaznim prostorima u
suterenu, jasno je da se i u ponovnom postupku rjesavanja po zahtjevu imenovanog ne moze
udovoljiti, odnosno da e zahtjev za prenamjenu prostora biti odbijen.

Rjesavajuéi u ponovnom postupku Sekretarijat za urbanizam i odr¥ivi razvoj donio je rjeSenje,
broj 06-062-U-226/3/2, od 06.12.2017. godine, kojim je odbijen zahtjev Mrkovi¢ Voja iz
Trebinja, za prenamjenu dijela stambene zgrade - podrumske etaze, u poslovne prostore, koja se
nalazi na katastarskoj parceli br. 626/3 KO Budva, u zahvatu DUP-a »Rozino Il

Na predmetno rjesenje imenovani je preko punomoénika Roganovié¢ Slavice iz Niksi¢a, ulozio
zalbu Glavnom administratoru opstine Budva, koji je svojim rjeSenjem broj 12-01-u-300/2, od
14.02.2018. godine, odbio zalbu kao neosnovanu. Protiv navedenog rjeSenja Glavnog
administratora, imenovani je preko punomoénika Govedarica Milete, advokata iz Budve, podnio
tuzbu Upravnom sudu, koji je svojom Presudom U.br.1780/18, od 08.11.2019. godine, ponistio
predmetno rjeSenje Glavnog administratora.

Nakon donesene Presude, Glavni administrator donio je rjeSenje broj 12-01-u-300/9, od
23.12.2019. godine, kojim je ponistio rjeSenje ovog Sekretarijata, broj 06-062-U-226/3/2, od
06.12.2017. godine i predmet vratio na ponovni postupak i odludivanje.

U naprijed navedenom rjedenju, kao razlog za ponistaj rjesenja ovog Sekretarijata, izmedu
ostalog navedeno je : »U rjeSenju prvostepenog organa, kojim se odbija zahtjev tuZioca, polazi se
od Cinjenice da je u Glavnom projektu broj 42/97 od 17.04.1997. godine, na osnovu kojeg je
izdata gradevinska dozvola, broj 06-061-U-317/24, od 18.04.1997. godine, Mitrovi¢ Andriji iz
Budve, za izgradnju stambenog objekta na gradevinskoj parceli 626/3 KO Budva, razvijene




gradevinske povriine 919,35 m2, etaZa suterena oznatena kao garaZa, a Cinjenica §to je
predmetni prostor za koji se traZi prenamjena u listu nepokretnosti oznagen kao stambeni, je bez
uticaja, iz razloga $to DUP »Rozino II» u tekstualnom dijelu navodi da nije dozvoljena
prenamjena garaza u stambeni i poslovni prostor.

Dalje je navedeno da »navedeni razlozi nijesu jasni i ubjedljivi, buduéi da ne polaze od isprava
prilozenih u spisima predmeta. Naime, u gradevinskoj dozvoli broj 06-061-U-317/24, od
18.04.1997. godine, koja je izdata za objekat u kome se nalazi prostor za koji podnosilac Zalbe
trazi dozvolu za prenamjenu, navodi se da je Mitrovié Andrija prilikom podnoSenja zahtjeva,
izmedu ostalog podnio i izvod iz DUP-a Rozino-Blokarica II. Obzirom na navedeno
nerazumljivo je pozivanje provostepenog organa na DUP »Rozino IT«, (»SLlist CG » opstinski
propisi br. 11/09), imajuéi u vidu da je vrijeme sacinjavanja Glavnog projekta za objekat u kome
se nalazi sporni prostor i izdavanje gradevinske dozvole za isti, bio na snazi ranije vaze¢i planski
dokument Opstine Budva. Stoga, tek nakon §to prvo stepeni organ bude cijenio planski
dokument koji je bio vazeéi u vrijeme izdavanja gradevinske dozvole za dati objekat, to ¢e biti u
prilici da cijeni i isprave koje podnosilac Zalbe priloZio uz zahtjev za prenamjenu tj.uslove prema
Uredbi o postupku i kriterijumima za pretvarnje posebnih i zajedni¢kih dijelova stambene zgrade
u poslovne prostorije (»Sl. list CGe, br. 32/2011 od 1.7.2011. godine, 6/14 od 4.2.2014. godine,
42/14 od 10.10.2014. godine)«.

Postupaju¢i po uputama iz naprijed navedenog rjesenja Glavnog administratora, kao i uvidom u
kompletnu dokumentaciju, utvrdeno je sljedece:

- Da je rjeSenjem Sekretarijata za urbanizam, komunalno-stambene poslove 1 inspekecijski
nadzor, broj 06-061-U-317/27, od 18.04.1997. godine, odobrena Mitrovié Andriji iz Budve,
izgradnja stambenog objekta, po projektima broj 42/97, na gradevinskoj parceli br. 626/3 KO
Budva, razvijene gradevinske bruto povrsine 919,36 m2, spratnosti objekta S+P+2+Pk;

- Da je u listu nepokretnosti - izvod br. 2499, od 26.04.2016. godine i u prepisu od 18.02.2020.
godine, kao nosilac prava kori§¢enja na zemljistu na kat. parceli br. 626/3 KO Budva, upisan
Mitrovi¢ Andrija iz Prznog, a da je kao nosilac prava $vojine na stambenom prostoru oznacenom
kao PD1 na etaZi podruma objekta br. 1 izgradenog na predmetnoj parceli, u cjelosti, upisan
Mrkovi¢ Vojo;

- Da je dostavljeno uvjerenje Sekretarijata za gradsku infrastrukturu i ambijent, broj 07-1030/2,
od 08.02.2016. godine, kojim se potvrduje da je obrazovana Skupstina etaznih vlasnika stambene
zgrade u Ulici Mainski put br. 58 i da je na sjednici od 17.11.2015. godine, izabran upravnik
zgrade;

- Da je dostavljena Odluka Skupstine etaznih vlasnika stambene zgrade Mainski put br. 58 u
Budvi, na kat. parceli br. 626/3 KO Budva, odrzane 17.12.2015. godine, kojom je Mrkovié Voju,
odobrena prenamjena stambenog prostora u poslovni u objektu br. 1, na kat. parceli br. 626/3 KO
Budva, oznaCen kao PD1, koji se vodi kao prva etaza podruma, pod uslovom da se u poslovnom
prostoru ne proizvodi buka koja bi ometala normalno Zivljenje ostalih vlasnika posebnih djelova;



- Da je uvidom u plansku dokumentaciju DUP-a »Rozino I« (»Sluzbeni list CG - opstinski
propisi«, broj 11/09), utvrdeno da se katastarska parcela 626/3 KO Budva, na kojoj je izgraden
objekat u kojem se trazi pretvaranje stambenog u poslovni prostor, nalazi u zoni, gdje se u
objektu mogu obavljati poslovne dijelatnosti:

- Da je ¢lanom 2 Uredbe o postupku i kriterijumima za pretvaranje posebnih i zajedni¢kih
djelova stambene zgrade u poslovne prostorije ("Sluzbeni list CG", broj 32/11 i 6/14), propisano
da: "Zahtjev za izdavanje odobrenja za pretvaranje posebnog dijela stambene zgrade u poslovnu
prostoriju podnosi vlasnik posebnog dijela stambene zgrade...", a ¢lanom 4 iste Uredbe
propisano da se: "Posebni i zajedni¢ki dio stambene zgrade moze pretvoriti u poslovnu prostoriju
samo ako je: - za stambenu zgradu izdata gradevinska dozvola; donesena odluka skupitine
etaznih vlasnika o pretvaranju posebnog i zajedni¢kog dijela stambene zgrade u poslovnu
prostoriju, koja je registrovana kod nadleZnog organa lokalne uprave, osim ako je stambena
zgrada u zavr$noj fazi izgradnje; planskom dokumentacijom predvideno da se u objektu mogu
obavljati poslovne djelatnosti";

- Da prema Elaboratu originalnih terenskih podataka o izvrSenim radovima na terenu sa
iskazanim bruto povr§inama po etazama zgrade br. 1 na kat. parceli br. 626/3 KO Budva, broj
02-3966/3-124/17, od 24.11.2017. godine, koji je izradio »GEO IN« d.o.o. Budva, gradevinska
povrsina poslovnog prostora u podrumskoj etaZi iznosi 183,92 m2, a ukupna bruto povrsina
objekta iznosi 1236,61 m2;

- Da je uvidom u graficki dio DUP-a »Rozino« (»Sluzbeni list Opstine Budvak, broj 5/95),
konstatovano da je na kat. parceli br. 626/3 KO Budva, predvidena izgradnja individualnih
stambenih objekata u nizu, a da tekstualni dio navedenog DUP-a ovaj Sekretarijat ne posjeduje;

- Da je Mrkovi¢ Vojo, preko punomoénika Raganovi¢ Slavice iz Niksiéa, uputio dopis ovom
Sekretarijatu, broj 06-062-U-226/8/2017, od 30.01.2020. godine, u kojem je navedeno da trazi
»prenamjenu  stambenog prostora u suterenu, shodno dokumentima izdatim, ovjerenim i
pecatiranim od strane Opstine Budva - Ugovora o komunalijama i Gradevinske dozvole u
poslovni prostor«. Dalje navodi da je gradevinska dozvola izdata za stambeni objekat
S+P+2+Pk, gdje su po automatizmu sve etaZe stambene jer nije naznaCeno da je u suterenu
garaza, Sto je vrlo bitno, jer na osnovu takvog dokumenta kao $to je gradevinska dozvola sve
ctaze objekta su knjizene kao stambene i obavljene su sve dalje pravne radnje kao $to je
kupovina. Takode isti¢e da je gradevinska dozvola izdata na osnovu glavnog projekta broj 42/97
sa garazama u suterenu, ali da se zanemaruje od strane ovog organa vrlo bitna ¢injenica da istih
garaza nema u gradevinskoj dozvoli. Vezano za prekoracenje gradevinske dozvole koje je
upisano u listu nepokretnosti, navodi da je netatno da se isto odnosi na njegov PD, ve¢ da se
teret odnosi na cijeli objekat, a vezano za bruto povrinu suterena koja je po gradevinskoj
dozvoli 135,72 m2, a u glavnom projektu su date dimenzije suterena 17,40 m sa 10,40 m, te da
na osnovu priloZenog Elaborata snimanja bruto povrina izvedenog objekta utvrduje se da je
izvedeno stanje suterena 180,96 m2, a da je u gradevinskoj dozvoli uradunat koeficijent
umanjenja 0,75 %, $to iznosi 135,72 m2. Dalje navodi da je vaze¢im DUP-om »Rozino Il«
(»Sluzbeni list CG - opstinski propisi«, broj 11/09), objekat planiran u osnovi 210 m2, ukupne
BRGP 1258 m2 i spratnosti S+P+3+Pk, iz Gega proizilazi da je suterenska etaza prihvaéena kao
stambena etaza, te da predmetni objekat je planiran bez garaznih ili parking mjesta, kaoida



lanom za urbanisti¢ku parcelu br. 12, nije dozvoljena gradnja, a u poglavlju Plana 5.3.11.
uslovi za prakiranje i garaziranje vozila, propisano je da potreban broj parking mjesta kod nove
izgradnje, ukljuCuju¢i dogradnju i nadogradnju, obezbijediti parking mjesta, a da se ne
dozvoljava prenamjena garaza u stambene, turisticke i druge namjene, kao ni prenamjena
prostora za parkiranje, iz ¢ega proizilazi da se cijelo poglavlje 5.3 odnosi na gradenje a da za
predmetnu urbanisti¢ku parcelu Planom nije dozvoljeno gradenje, jer je usvojen izvedeni objekat
bez gradenja. U predmetnom aktu navedeno je i da se u suterenu objekta fizicki ne mogu
stacionirati vozila, a §to se zakljuCuje uvidom u Elaborat vertikalne prohodnosti ulaza u garazu
objekta, broj 34/2017, od 04.12.2017. godine, koji je izgradio »VL InZenjering« d.o.o. Budva,
koji se bavi izradom studija planiranja i projektovanja saobracajnica i inZenjering, u kome se na
osnovu provjere vertikalne prohodnosti vozila - putni¢kog automobila za suteren objekta na kat.
parceli br. 626/3 KO Budva, utvrdilo da sa nagibom rampe od 45%, korisnik na ovaj nacin ne
moze obezbijediti uzduzni nagib rampe za spustanje sa ulice Mainski put na suteren predmetnog
objekta;

- Da je imenovani u prilogu akta broj 06-062-U-226/9/2017, od 14.02.2020. godine, dostavio
izvod sa detaljima osnove iz glavnog projekta, broj 42/97, u kojem su date dimenzije suterena
17.40 m x 10,40 m, kao i uvjerenje Seketarijata za urbanizam, broj 06-1558/2/102, od
20.06.2002. godine, broj 06-3845/130, od 25.12.2002. godine i broj 06-1724/37, od 26.05.2003.
godine, kojima se potvrduje da je na projekat opremanja poslovnog prostora, broj 92/2002, data
privremena urbanisti¢ka saglasnost, te da je na osnovu istih imenovani dobijao dozvolu za rad u

Sekretarijatu za privredu i finansije i kao dokaz dostavio kopiju rjeSenja Sekretarijata za privredu
i finansije, broj 041-U-06-347/2/04, od 05.08.2004. godine.

Na osnovu svega naprijed navedeno, a cijene¢i sve ¢injenice i dokaze, ovaj organ smatra da se
zahtjevu, broj 06-062-U-226/1, od 22.03.2017. godine, moze udovoljiti, s obzirom da su
ispunjeni uslovi iz ¢lana 4 Uredbe o postupku i kriterijumima za pretvaranje posebnih i
zajedni¢kih djelova stambene zgrade u poslovne prostorije ("Sluzbeni list CG", broj 32/11 i
6/14), te je odluceno kao u dispozitivu ovog rjeSenja.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zalba Glavnom administratoru, u roku
od 15 dana od dana prijema rjeSenja. Zalba se taksira sa 5,00 €, uplatom na Ziro raun br.
510-8176777-39, a predaje se preko ovog Sekretarijata.
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