CRNA GORA

OPSTINA BUDVA
Sekretarijat za urbanizam

i odrzivi razvoj

Broj: 06-062-U-822/126/4-2016.
Budva, 05.02.2019. godine

Sekretarijat za urbanizam i odrZivi razvoj Opstine Budva, rjeavajuéi u ponovnom
postupku po rjeSenju Glavnog administratora, broj 12-01-u-154/2, od 18.12.2018. godine, na
osnovu ¢lana 91, stav 1 i ¢lana 93 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list
CG", broj 51/08, 40/10, 34/11, 35/13 i 33/14), ¢lana 238 stav 1 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (»SluZbeni list CG«, broj 64/17 i 44/18) i ¢&lana 237, stav 2, a u vezi sa
¢lanom 196 Zakona o opstem upravnom postupku ("Sluzbeni list RCG", broj 60/03 i "SluZbeni
list CG", broj 32/11), donosi

RJESENJE

1. ODOBRAVA SE NIKCEVIC LUKI iz NikSiéa, izgradnja  turisti¢kih
apartmana, na urbanistickoj parceli br. 4, koju ¢ine katastarske parcele br. 680/1, 679/5, 671/1,
670/1, 669/4, 669/3, 672, 673/1 i 682/1 KO ReZeviéi I, u zahvatu LSL "Bare", a u svemu prema
Idejnom projektu, broj 45/2016, koji je izradio "LD Gradnja" d.o.o. Nik3i¢ i Reviziji idejnog
projekta, broj 215-4/16, koju je izradio "Kov-Atelje" d.o.o. Nik§i¢, prema kojim ukupna bruto
razvijena gradevinska povrSina objekta iznosi: 1.973,85 m2 + garaze: 719,71 m2 + ostave:
456,88 m2. Spratnost objekta je: Po (G)+S +P +2.

2. Gradenje objekata iz tacke 1 ovog rjefenja investitor moZze zapodeti na
osnovu ove gradevinske dozvole i revidovanog glavnog projekta.

3. Investitor je duzan da gradenje objekata zapoéne u roku od dvije godine od
dana izdavanja gradevinske dozvole, jer mu u suprotnom prestaje pravo gradenja objekata po
izdatoj gradevinskoj dozvoli.

4. Investitor mora zavrs$iti radove na objektima u roku od tri godine od dana
pravosnaznosti gradevinske dozvole.

5. Investitor je duZan da na mjesto izgradnje objekata istakne tablu sa podacima o
izdatoj gradevinskoj dozvoli (broj i datum rjeSenja, podaci o investitoru, izvodagu radova, licu
koje je izradilo tehni¢ku dokumentaciju, vodeem projektantu, nadzornom organu, roku
zavrietka radova i dr.) u roku od sedam dana od dana izdavanja gradevinske dozvole.

6. Investitor je duzan da sedam dana prije poletka gradenja objekata prijavi
radove nadleZznom inspekcijskom organu, uz obavezu da im dostavi revidovani glavni projekat
u digitalnoj formi (¢lan 105 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata).

7. Investitor je duZan da prije pocetka gradenja objekata obezbijedi obiljezavanje
lokacije, regulacionih, nivelacionih i gradevinskih linija.

8. Investitor je duZan da, prije pocetka koriSc¢enja objekata, podnese zahtjev za
izdavanje upotrebne dozvole, najkasnije u roku od sedam dana od dana zavretka radova.

9. Investitor je duZan da prije podnoSenja zahtjeva za izdavanje upotrebne
dozvole, dostavi pozitivan zapisnik Ekolo$ke inspekcije o ispunjenosti uslova propisanih
Elaboratom procjene uticaja na Zivotnu sredinu za predmetni objekat.

10. Obaveza investitora je da prilikom izdavanja upotrebne dozvole ovom
Sekretarijatu dostavi potvrdu o izmirenim obavezama shodno Ugovoru o naknadi za
komunalno opremanje gradevinskog zemlji$ta, broj 01-3710/1, od 26.12.2018. godine.




B
ObrazlozZenje

Radulovi¢ Desimir, punomoénik Nik&evié Luke iz Niksi¢a, podnio je, zahtjev
ovom Sekretarijatu, broj 06-062-U-822/1, od 26.09.2016. godine, da mu se odobri izgradnja
turisti¢kih apartmana, na urbanisti¢koj parceli br. 4, koju &ine katastarske parcele br. 680/1,
679/5, 671/1, 670/1, 669/4, 669/3, 672, 673/1 1 682/1 KO ReZeviéi L.

Kako u Zakonom predvidenom roku za izdavanje gradevinske dozvole od 30
dana, investitor nije regulisao obavezu pla¢anja naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljiSta kod Sekretarijata za investicije i planiranje prostora Opstine Budva, kao ni naknadu za
izgradnju regionalnog sistema vodosnabdijevanja kod JP "Regionalni vodovod Crnogorsko
primorje", ovaj Sekretarijat je donio Zaklju¢ak o prekidu postupka, broj 06-062-U-822/126, od
25.11.2016. godine.

Iz razloga $to je od donoSenja predmetnog zakljudka o prekidu postupka, progao
vremenski period od 26 mjeseci, a imenovani nije dostavio dokaze o izmirenim obavezama na
ime naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista i naknade za izgradnju
regionalnog sistema vodosnabdijevanja, to je imenovani aktom broj 06-062-U-822/126/2-2016.
od 16.08.2018. godine, pozvan da u roku od 8 dana od dana prijema istog dostavi traZene
dokaze.

Kako imenovani nije postupio po predmetnom aktu, kao ni u produZenom roku,
od 60 dana, to je ovaj Sekretarijat rjeSenjem, broj 06-062-U-822/126/3-2016. od 05.10.2018.
godine, odbio zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole.

Na predmetno rjeSenje imenovani je izjavio Zalbu Glavnom administratoru
Opstine Budva, koji je rjeSenjem broj 12-01-u-154/2, od 18.12.2018. godine, poniitio rjeSenje
ovog Sekretarijata i vratio predmet na ponovni postupak i odlu¢ivanje.

U predmetnom rjeSenju Glavnog administratora Op3tine Budva, kao razlog za
ponistaj rjeSenja ovog Sekretarijata, izmedu ostalog, navedeno je da je stranka podnijela zahtjev
za izdavanje gradevinske dozvole u vrijeme vaZenja starog Zakona o opdtem upravnom
postupku ("Sluzbeni list RCG", broj 60/03 i "Sluzbeni list CG", broj 32/11), kao i da je po istom
donio zaklju¢ak o prekidu postupka, broj 06-062-U-822/126, od 25.11.2016. godine, te da je
shodno ¢lanu 1 Zakona o izmjeni Zakona o upravnom postupku (»Sluzbeni list CGx, broj 37/17),
kojim je propisano da postupci koji do dana podetka primjene ovog Zakona nisu pravosnazno
okoncani, okoncace se po odredbama Zakona o opstem upravnom postupku postupku ("Sluzbeni
list RCG", broj 60/03 i "Sluzbeni list CG", broj 32/11), te imajuéi u vidu &injenicu da se u
konkretnom slu¢aju radi o postupku koji je do pocetka primjene novog Zakona nije pravosnazno
postupak okon¢an, ve¢ je bio u prekidu, prvostepeni organ je bio u obavezi da prilikom
odlucivanja u predmetnoj upravnoj stvari primjeni odredbe starog, a ne novog Zakona. Takode je
navedeno da se iz spisa predmeta ne moZe utvrditi da je prvostepeni organ prije odbijanja
zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole, dao stranci moguénost da se izjasni o svim
okolnostima i ¢injenicama vezanim za konkretni upravni postupak, a §to je odredbama &lana 135
Zakona o opStem upravnom postupku, omoguéeno da stranka uéestvuje u postupku i da daje
potrebne podatke i brani svoja prava i zakonom zasti¢ene interese i da iznosi &njenice koje
mogu biti od uticaja za rjeSavanje upravne stvari. Dalje se u rjeSenju navodi da je stranka uz
zalbu prilozila dokaze koji ukazuju na &injenicu da su se stekli uslovi za zaklju€enje ugovora o
komunalnom opremanju zemlji3ta, kao i obzirom na navode stranke da je platio naknadu za
komunalno opremanje zemljita u iznosu od 350.000 €, ne davanjem moguénost imenovanom da
iznese dokaze prije donoSenja osporenog rje¥enja, ¢ime je prvostepeni organ donio rjeSenje uz
pogre$nu primjenu materijalnog prava i apsolutno bitnu povredu pravila upravnog postupka iz
¢lana 226, stav 1, tacka 2, a u vezi sa ¢lanom 135 ("SluZbeni list RCG", broj 60/03 i "SluZbeni
list CG", broj 32/11).
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Rjesavajuci u ponovnom postupku, a postupajuéi po uputama rjeSenja Glavnog
administratora, pozvan je Radulovi¢ Desimir, punomoénik Nik&evi¢ Luke da se izjasni o
¢injenicama i okolnostima koje bi mogle uticati na donoenje drugagije odluke u 0VO0] pravnoj
stvari. Dana, 28.12.2018. godine, imenovani je dao izjavu na zapisnik u ovom Sekretarijatu da
placanje naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljidta nije zavisila od investitora
ve¢ od Opstine Budva, koja je trebala da izvrsi ekspropriaciju zemljista za izgradnju pristupne
saobracajnice kako bi se planirani objekti mogli graditi, te da je konaéno postignut dogovor i da
su dana 26.12.2018. godine, zaklju¢li ugovor sa Opstinom Budva o komunalnom opremanju
gradevinskog zemljista, br. 01-3713/1, br. 01-3712/1 i br. 01-3710/1 te da ée pladanje biti
realizovano do kraja januara 2019. godine. Imenovani je istakao da ¢e naknadu za Regionalni
vodovod regulisati do kraja decembra i predloZio da ovaj organ nakon dostavljenih dokaza
promijeni odluku i u ponovnom postupku postuapjuéi po zahtjevu Nik&evi¢ Luke, izda
gradevinsku dozvolu za izgradnju predmetnih objekta.

Cijenjeci navode iz predmetne izjave kao i uvidom u kompletne spise predmeta,
ovaj organ je prihvatio navode imenovanog i dostavom dokaza zbog kojih je postupak bio
prekinut zaklju¢kom, br. 06-062-U-822/126, od 25.11.2016. godine stekli su se uslovi za
nastavak postupka.

Pregledom podnesenog zahtjeva i dostavljene dokumentacije, utvrdeno je, takode,
da je imenovani, zahtjevom broj 06-062-U-591/1, od 24.06.2016. godine, pokrenuo kod ovog
Sekretarijata postupak za izdavanje gradevinske dozvole za izgradnju predmetnog objekta i da je
u tom postupku pribavljen dio dokumentacije propisan &lanom 93 Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata, a da je zbog nepotpune dokumentacije, a po zahtjevu investitora, postupak za
izdavanje gradevinske dozvole, obustavljen zakljut&kom broj 06-062-U-591/76, od 25.07.2016.
godine.

Sekretarijat za urbanizam i zastitu Zivotne sredine, razmotrio je podneseni zahtjev,
broj 06-062-U-822/1, od 26.09.2016. godine, sa priloZenom dokumentacijom, pa nalazi da se
dokumentacija, saglasnosti i dokazi pribavljeni u prethodnom postupku, mogu smatrati kao
dokazi i u ovom postupku, te se gradevinska dozvola izdaje na osnovu iste i naknadno
pribavljene dokumentacije, i to:

- urbanisticko-tehnicki uslovi, broj 06-01-4924/1, od 18.06.2012. godine,

- izvod iz LSL "Bare" (»Sluzbeni list CG - opstinski propisi«, broj 11/12),

- Idejni projekat, broj 45/2016, od 11.07.2016. godine, koji je izradio "LD
Gradnja" d.o.o. Nik3i¢; i polisa za osiguranje od odgovornosti, broj 6-31516, od 05.07.2018.
godine, izdata od UNIQA Osiguranja AD Podgorica,

- Reviziji idejnog projekta, broj 215-4/16, od 21.06.2016. godine, koju je izradio
"Kov-Atelje" d.o.o. Nik3i¢; i polisa za osiguranje od odgovornosti, broj 6-31466, od
19.06.2018. godine, izdata od UNIQA Osiguranja AD Podgorica,

- list nepokretnosti — prepis, broj 783, od 28.12.2018. godine, izdat od Uprave za
nekretnine — Podruéna jedinica Budva, prema kojem je kao nosilac prava svojine na zemljistu na
kat.parcelama upisanih u istom, u obimu prava 1/1 upisan Nik&evié Luka iz Niksié¢a, a u rubrici
podaci o teretima i ograniCenjima »opis prava« upisano je vi¥e hipoteka u korist NLB
Montenegro banke AD Podgorica,

- Rjedenje Uprave za nekretnine - Podru¢na jedinica Budva, br. 954-104-U-
293/19, od 24.01.2019. godine, kojim se briSe upis iz »G »lista nepokretnosti 783 KO Rezeviéi I
hipoteka upisanih u korist NLB Montenegro banke,

- polisa za osiguranje od odgovornosti, za investitora Nik&evi¢ Luku, broj
6-32860, od 27.12.2018. godine, izdata od UNIQA Osiguranja AD Podgorica,

- saglasnost na tehni¢ku dokumentaciju, izdata od "Vodovod i kanalizacija"
d.o.0. Budva, broj 01-6318/2, od 13.10.2016. godine,




-

- elektroenergetska saglasnost, izdata od d.o.0. "Crnogorski elektrodistributivni

sistem" - Podgorica, broj 10-10-2074, od 17.11.2016. godine,

- saglasnost na mjere zaStite od pozara, broj 228/16-4850/2, od 27.10.2016.
godine, izdata od Ministarstva unutra$njih poslova CG - Direktorat za vanredne situacije,

- Ocjena (revizija) o propisanim mjerama za$tite na radu, izdata od MI
"Montinspekt" d.o.o. Podgorica, broj 150/01/16, od 20.10.2016. godine,

- akt Sekretarijata za gradsku infrastrukturu i ambijent Opstine Budva, broj
07-U-333/2, od 22.07.2016. godine, u kojem se konstatuje da je investitor za predmetni objekat
obezbijedio potreban broj parking mjesta predvidenih LSL "Bare",

- rjeSenje o visini naknade za prikljutenje prilaznog puta na opstinski put, broj
043-U-06-568, od 21.10.2016. godine, izdato od Sekretarijata za privredu i finansije - Odjeljenja
za utvrdivanje 1 naplatu lokalnih javnih prihoda, i uplatnica od 24.10.2016. godine,

- Ugovor o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista, zakljuden sa
Opstinom Budva, broj 01-3710/1, od 26.12.2018. godine, kojim je utvrdena bruto gradevinska
povrsina predmetnog objekta na sljedeci na¢in: Podrum (garaze): 719,71 m2 + Suteren (objekat):
321,75 m2 + Ostave: 456,88 m2 + Prizemlje: 643,84 m2 + I Sprat: 580,04 m2 + II Sprat:
428,22 m2,

- potvrda Sluzbe za naplatu naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista, broj 11- 8/1, od 04.02.2019. godine, u kojoj je, izmedu ostalog, navedeno:

»Investitor je ostvario popust po osnovu ugradnje kamene fasade, povriine
1.540,87m2, u iznosu od 23.113,05€. Prilikom izdavanja upotrebne dozvole, investitor je u
obavezi da Sekretarijatu za urbanizam i odrZivi razvoj dostavi Izvjedtaj komisije za tehnicki
prijem o izvrSenim radovima shodno ugovoru.« ’

Ugovor je zakljucen sa odlozenim nadinom plac¢anja. Ugovorne strane su saglasne
da je kao sredstvo obezbjedenja potrazivanja, iz ¢lana 3 ovog Ugovora uskladenog u skladu sa
¢lanom 4 ovog ugovora, kao eventualne troskove zatezne kamate, prinudne naplate i drugo,
dostavljena neopoziva bankarska garancija »bez prigovora« naplativa »na prvi poziv«.

- obraun JP "Regionalni vodovod Crnogorsko primorje", broj 185/16, od
20.12.2016. godine i potvrda, br. 19-36/1, od 10.01.2019. godine, o regulisanom doprinosu za
izgradnju regionalnog sistema vodosnabdijevanja, za iznos od 80 %, kao i potvrda Uprave
lokalnih javnih prihoda Opstine Budva, br. 21-213-38, od 24.01.2019. godine, za iznos od 20%,

- RjeSenje ovog Sekretarijata, broj 06-063-U-777/14, od 09.02.2017. godine, o
davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja na Zivotnu sredinu za izgradnju turisticke vile,
na urbanisti¢koj parceli br. 7, koju ¢&ine kat.parcele 674, 685 KO ReZeviéi I, u zahvatu
LSL »Bare«.

Ovaj Sekretarijat zakljuCuje da je zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole, broj
06-062-U-822/1, od 26.09.2016. godine, osnovan, a ovo iz sljedeé¢ih razloga:

Clanom 91, stav 1 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list
CG", broj 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14), propisano je da gradevinsku dozvolu za gradenje objekta
izdaje organ lokalne uprave.

Clanom 93 istog Zakona, propisano je da se gradevinska dozvola izdaje rjeSenjem
na osnovu sljedece dokumentacije: idejnog projekta, odnosno glavnog projekta, sa izvjestajem o
izvrdenoj reviziji, izradenih u 10 primjeraka, od kojih su sedam u zastiéenoj digitalnoj formi;
dokaza o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu ili dokaza o pravu
gradenja, odnosno drugom pravu na objektu, ako se radi o rekonstrukeiji objekta i kopije plana;
saglasnosti svih vlasnika gradevinskog zemljista obuhvadenog urbanistiCkom parcelom ako se
objekat gradi na dijelu urbanisti¢ke parcele; saglasnosti, misljenja i drugih dokaza utvrdenih
posebnim propisima ako se objekat gradi na osnovu glavnog projekta; dokaza o uredivanju




-

odnosa u pogledu placanja naknade za komunalno opremanje i dokaza u pogledu pla¢anja
naknade za izgradnju regionalnog sistema vodosnabdijevanja na teritoriji opstina Crnogorskog
primorja; i dokaza o osiguranju od odgovornosti investitora i privrednog drustva, pravnog lica,
odnosno preduzetnika koje je izradilo, odnosno revidovalo idejni, odnosno glavni projekat, u
skladu sa ¢lanom 71 ovog Zakona.

U postupku izdavanja gradevinske dozvole provjerava se da li je idejni, odnosno
glavni projekat izraden u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i Zakonom.

Clanom 79 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, propisano je da je
idejni projekat, projekat kojim se odreduje: polozZaj, kapacitet, arhitektonske, tehnicke,
tehnoloske i funkcionalne karakteristike objekta, organizacione elemente izgradnje objekta,
elemente odrZavanja objekta, procijenjenu vrijednost radova na izgradnji objekta.

Idejni projekat narolito sadrzi podatke o: mikrolokaciji objekta, tehni¢ko-
tehnoloskim i eksploatacionim karakteristikama objekta, orjentacionom proradunu stabilnosti i
sigurnosti objekta, tehni¢ko-tehnoloskim i organizacionim elementima izgradnje objekta, analizi
varijantnih energetskih sistema objekata / zgrada, sa procjenom efikasnosti objekata / zgrada, sa
procjenom energetske efikasnosti objekata / zgrada, rjeSenju infrastrukture, analizi varijantnih
konstruktivnih i gradevinskih rje$enja iz ¢lana 7 ovog Zakona, orjentacionoj vrijednosti radova
na izgradnji objekta. Idejni projekat sadrZi, u skladu sa posebnim propisima i podatke o procjeni
uticaja zahvata na Zivotnu sredinu. Idejnim projektom moze se odrediti faznost gradenja objekta.
Idejni projekat se izraduje za potrebe izdavanja gradevinske dozvole.

Clanom 94, stav 2 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, propisano je,
izmedu ostalog, da gradevinska dozvola sadrZi naro&ito: osnovne podatke o podnosiocu zahtjeva,
lokaciju, vrstu i namjenu objekta, gabarit objekta, faznost gradenja objekta, obavezu izrade
glavnog projekta, ako se gradevinska dozvola izdaje na osnovu idejnog projekta.

Clanom 105 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata , propisano je da se
gradenje objekta moZe zapoceti na osnovu gradevinske dozvole i revidovanog glavnog projekta.

Rjesavajui po zahtjevu, broj 06-062-U-822/1, od 26.09.2016. godine, a na
osnovu uvida u spise predmeta, ovaj Sekretarijat nalazi da su se u konkretnoj pravnoj stvari
stekli uslovi za primjenu ¢lana 91, stav 1 193 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata.

Na osnovu izloZenog, a saglasno odredbama ¢lana 93, 94, 99 i ¢lana 100
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,,Sluzbeni list CG*, broj 51/08, 40/10, 34/11,
35/13 1 33/14), odluceno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

Administrativna taksa u iznosu od 5,00 €, uplacena je Opstini Budva, na Ziro
ratun br. 510-8176777-39, po tarifnom broju 4 Zakona o administrativnim taksama.

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