Na osnovu ¢lana 16. stav 4. Zakona o Vladi Zeni¢ko-dobojskog kantona—Precis¢eni tekst
(,,Sluzbene novine Zeni¢ko-dobojskog kantona®, broj: 7/10), na prijedlog Ministarstva za prostorno
uredenje, saobracaj i komunikacije i zastitu okoline, Vlada Zenicko-dobojskog kantona, na nastavku
49. sjednice, odrzanom 01.02.2012. godine, donosi

ZAKLJUCAK

Utvrduje se Nacrt Zakona o zakupu stana.
1

Nacrt Zakona iz tacke I ovog zakljucka upucuje se u dalju skupstinsku proceduru.
i

Zakljucak stupa na snagu danom donosenja.

Broj: 02- /12. PREMIJER

Datum, 01.02.2012. godine

Zenica mr.sci.Fikret Plevljak dipl.ing.
DOSTAVLIJENO:

1x Ministarstvo za prostorno uredenje, saobrac¢aj i komunikacije i zastitu okoline,
1x Strucna sluzba Skupstine,
1x a/a.



NACRT

Na osnovu ¢lana 37. stav 1. tacka f) Ustava Zeni¢ko-dobojskog kantonai ¢lana 42. Zakona o
prodagji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (,Sluzbene novine Federacije Bosne i
Hercegovine®, broj: 27/97, 11/98, 22/99, 27/99, 7/00, 32/01, 31/01, 61/01, 15/02, 54/04, 36/06 i
51/07), Skupstina Zenicko-dobojskog kantona, na gednici, odrZzanoj :

donos

ZAKON
O ZAKUPU STANA

DIO PRVI - OSNOVNE ODREDBE

Clan 1.
(Predmet Zakona)

Ovim zakonom ureduje se zakup stana, ugovor o zakupu stana, zakupnina, pravai obaveze
zakupodavca i zakupca, prestanak ugovora o zakupu, kao i druga pitanja koja se odnose na zakup

Stana.

Clan 2.
(Znacenje pojmova)

Pojmovi upotrebljeni u ovom zakonu imaju slijedece znacenje:

a)
b)

c)

d)

f)

9)

Stan je skup prostorija namijenjenih za stanovanje sa pomoc¢nim prostorijama koje,
po pravilu, ¢ine jednu gradevinsku cjelinu i imaju zaseban ulaz,

Nosilac stanarskog prava, u smislu ovog zakona, je gradanin koji se uselio u stan na
osnovu akta koji predstavlja punovaZzan osnov za useljenje u stan,

Stan u svoji gradana na kojem je steCeno stanarsko pravo smatra se stanom na kojem
je gradanin stekao stanarsko pravo na stanu u porodi¢noj zgradi, odosno posebnom
dijelu zgrade u svojini, prije stupanja na snagu Zakona o stambenim odnosima
(,» Sluzbeni list SR BiH", broj:13/74),

Zakupodavac je vlasnik stana, odnosno lice koje predaje stan zakupcu na koristenje,
Zakupac jelice koje koristi stan i zato placa novéanu naknadu zakupodavcu,
Zasti¢eni zakupac je lice koje je nosilac stanarskog prava odnosno ¢lan njegovog
porodi¢nog domacinstva koji je taj status stekao do 06.12.2000.godine, a nije
otkupilo stan u zakonom propisanom roku, odnosno lice koje koristi stan u svojini
gradana, a nije mu dodijeljen zamjenski stan,

Zasti¢ena zakupnina je naknada utvrdena ovim zakonom, a koju zakupodavcu placa
zaSticeni zakupac na ime koriStenja stana.

DIO DRUGI — NACIN REGULISANJA ZAKUPA STANA
POGLAVLJE I.ZAKUP STANA

Clan 3.
(Stanovi koji su predmet zakupa)

Stanovi koji su predmet zakupa su:

a)

stan na kojem je steeno stanarsko pravo do 06.12.2000.godine, akoji nije otkupljen
u zakonom propisanom roku,



b) stan vraéen po osnovu Zakona o prestanku primjene Zakona o napustenim stanovima
(,» Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine®, broj:11/98, 38/98, 12/99, 27/99,
43/99, 31/01, 56/01, 15/02, 24/03 i 29/03), a koji nije otkupljen u zakonom
propisanom roku,

C) stan u svojini gradana na kojem je steCeno stanarsko pravo do 06.12.2000. godine,

d) stan dodijeljen u skladu sa odredbama Zakona o vracanju, dodjeli i prodaji stanova
(,» Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine®, broj:28/05 i 2/08), a koji nije
otkupljen u zakonom propisanom roku,

€) stan koji nije predmet otkupa u skladu sa vaze¢im zakonskim propisima.

Clan 4.
(Zakupodavac)

(1) Zakupodavcem stana iz ¢lana 3. tacka a), b), d) i €) ovog zakona, smatra se vlasnik stana
odnosno njegov pravni sljednik.

(2) Zakupodavcem stana iz ¢lana 3. tacka c¢) ovog zakona, smatra se vlasnik stana odnosno
njegov pravni nasljednik.

(3) Zakupodavcem stana nepoznatog vlasnika, kao i privatiziranog preduzeca ili preduzeca
koje je prestalo sa radom 1 brisano iz registra preduzeca je op¢ina na €ijoj se teritoriji nalazi stan.

Clan 5.
(Zakupac)

(1) Zakupcem stana iz ¢lana 3. tacka a), b) i ¢) ovog zakona, smatra se nosilac stanarskog
prava odnosno c¢lan njegovog porodicnog domadinstva koji je taj status stekao do
06.12.2000.godine.

(2) Zakupcem stana iz ¢lana 3. tacka d) ovog zakona, smatra se lice kome je stan dodijeljen,
akoje nije otkupilo stan u zakonom propisanom roku.

(3) Zakupcem stana iz ¢lana 3. tacka e) ovog zakona, smatra se lice koje zaklju¢i ugovor o
zakupu sa zakupodavcem kao vlasnikom stana.

POGLAVLJE I1.UGOVOR O ZAKUPU STANA

Clan 6.
(Predmet ugovora o zakupu stana)

(1) Medusobna prava i obaveze zakupodavca i zakupca ureduju se ugovorom o zakupu
Stana.

(2) Ugovorom o zakupu stana obavezuje se zakupodavac da zakupcu iz ¢lana 5. stav (1) 1 (2)
ovog zakona omoguc¢i nesmetano koristenje stana, a zakupcu iz ¢lana 5. stav (3) ovog zakona da
preda stan na koristenje radi zadovoljenja njegovih stambenih potreba, a zakupac se obavezuje da
mu za to pla¢a odredenu zakupninu.

(3) Uslovi sklapanja ugovora o zakupu stana koji nisu propisani ovim zakonom, ugovorne
strane ugovaraju slobodno.



Clan 7.
(Forma ugovora o zakupu stana)

(1) Ugovor o zakupu stana zakljucuje se u pisanoj formi.
(2) Ugovor o zakupu stana koji nije zaklju€en u pismenoj formi ne proizvodi pravno dejstvo.

Clan 8.
(Rok na koji se zaklju¢uje ugovor o zakupu stana)

(1) Ugovor o zakupu stana iz Clana 3. tacka a), b) i d) ovog zakona zakljuCuje se na
neodredeno vrijeme.

(2) Ugovor o zakupu stana iz ¢lana 3. tacka c) ovog zakona zakljucuje se na odredeno
vrijeme do dodjele zamjenskog stana u skladu sa ¢lanom 8. Zakona o vracanju, dodjeli i prodaji
stanova (,, Sluzbene novine Federacije BiH“, broj:28/05 i 2/08).

(3) Ugovor o zakupu stana iz ¢lana 3. ta¢ka e) ovog zakona zakljuCuje se na odredeno ili
neodredeno vrijeme.

Clan 9.
(SadrZaj ugovora o zakupu stana)

Ugovor o0 zakupu stana obavezno sadrzi:

a)
b)
c)
d)
€)
f)
9)

ugovorne strane,

predmet zakupa,

opis stana,

visina zakupnine i nacin placanja,

vrstu troSkova koji se placaju u vezi sa koriStenjem stana i nacin na koji se placaju,
odredbe o redovnom odrZavanju stana,

odredbe 0 Koristenju stana, zajednickih dijelova i uredaja zgrade i zemljista koje sluze
zgradi,

odredbe koje se odnose na investiciono odrzavanje stana i zajednickih dijelova zgrade,
odredbe o primopredaji stana,

podaci o licima koja ¢e zajedno s zakupcem koristiti stan,

vrijeme trajanja zakupa,

odredbe o otkazu i otkaznim rokovima,

m) mjesto i datum zaklju¢ivanja ugovora i potpis ugovornih strana.

POGLAVLJE I1l. ZAKUPNINA

Clan 10.
(Pojam zakupnine)

(1) Zakupnina je nov¢ana naknada koju zakupac placa zakupodavcu naime koristenja stana.
(2) Zakupnina iz stava (1) ovog ¢lana se placa kao zaStiCena zakupnina ili kao slobodno
ugovorena zakupnina.

Clan 11.
(Zasti¢ena zakupnina)

(1) Zakupac stana iz ¢lana 3. tacka a), b) i €) ovog zakona placa zakupodavcu zaSticenu

zakupninu.



(2) Zasticena zakupnina se utvrduje u iznosu koji je za 50% uvecan u odnosu na iznos
naknade za redovno odrzavanje zajednickih dijelova zgrada i uredaja zgrade propisan ¢lanom 31.
stav (2) Zakona o upravljanju i odrZzavanju stambenih i stambeno-poslovnih zgrada (, Sluzbene
novine Zenic¢ko-dobojskog kantona“, broj: 2/08).

Clan 12.
(Slobodno ugovor ena zakupnina)

(1) Zakupac stana iz ¢lana 3. tatka d) i €) ovog zakona placa slobodno ugovorenu
zakupninu.

(2) Slobodno ugovorena zakupnina je zakupnina koju ugovorom utvrde zakupodavac i
zakupac.

POGLAVLJE IV. PRAVA | OBAVEZE ZAKUPODAVCA | ZAKUPCA

Clan 13.
(Obaveze zakupodavca)

(1) Zakupodavac predaje stan zakupcu u stanju uslovnom za stanovanje.

(2) Stan koji je u posedu zakupca, zakupodavac predaje u stanju u kome je stan zateCen
danom zaklju€enja ugovora o zakupu stana.

(3) Zakupodavac i zakupac sastavljaju zapisnik kojim se utvrduje stanje u kojem se stan
nalazi u vrijeme predaje stana.

Clan 14.
(Obaveze zakupca)

(1) Zakupac je duzan placati zakupninu i druge troskove koji se odnose na koristenje stana.

(2) Zakupac je duzan placati troskove redovnog odrzavanja stana.

(3) Zakupac je duzan naknadu za redovno odrzavanje zajednickih dijelova zgrade i
upravljanje zgradom placati u skladu sa Zakonom 0 upravljanju i odrZzavanju stambenih i stambeno-
poslovnih zgrada.

(4) Pri koristenju stana zakupac je duZan da postupa sa paznjom dobrog domacina.

(5) Zakupac nema pravo da bez pisane saglasnosti zakupodavcavrs prepravke u stanu.

(6) Zakupac je duzan o svom trosku da otkloni Stetu koju prouzrokuje u stanu on ili lice koje
sa njegovim dopustenjem boravi u stanu.

(7) Po prestanku ugovora o zakupu stana zakupac je duzan da preda zakupodavcu stan u
stanju u kome ga je primio ako nije drugacije ugovoreno ili ovim zakonom odredeno.

Clan 15.
(Prava zakupca)

(1) Zakupac ima pravo dakoristi stan prema uslovimaiz ugovora o zakupu stana.

(2) Zakupac ima pravo upotrebe zajednickih dijelova i1 uredaja zgrade nuznih za koriStenje
stana, te pravo koristenja zemljista koje sluzi zgradi.

(3) Zakupac ima pravo upotrebe i drugih zajednickih dijelova i uredaja zgrade, ako je to
utvrdeno ugovorom.



Clan 16.
(Prava zakupca koji plac¢a slobodno ugovorenu zakupninu)

(1) Ako zakupodavac stana iz ¢lana 3. tacka d) i €) ovog zakona ne preda zakupcu stan u
stanju uslovnom za stanovanje, zakupac ima pravo da raskine ugovor o zakupu stana ili da trazi
Ssrazmjerno smanjenje ugovorene zakupnine, ili da na teret zakupodavca dovede stan u stanje
uslovno za stanovanje.

(2) Pravo izbora iz stava (1) ovog ¢lana ima zakupac samo ako je zakupodavcu prethodno
odredio primjeren rok da stan dovede u stanje utvrdeno ugovorom o zakupu stana.

(3) Zahtjev za smanjenje ugovorene zakupnine zakupac ostvaruje sporazumno sa
zakupodavcem ili putem nadleznog suda.

Clan 17.
(Opravka stana za koji se placa slobodno ugovorena zakupnina)

(1) Ako nastane potreba da se u stanu radi njegovog odrzavanja u stanju utvrdenom
ugovorom o zakupu stana treba izvrsiti opravka, koja pada na teret zakupodavca, zakupac je duzan
bez odlaganja da obavijesti zakupodavca o potrebi opravke, odredujué¢i mu za to primjeren rok.

(2) Ako zakupodavac u odredenom roku ne izvrSi opravku zakupac ima pravo da na teret
zakupodavcaizvrs opravku ili daraskine ugovor o zakupu stana.

(3) Zakupac ima pravo na naknadu troSkova iz stava (2) ovog Clana, koja se ostvaruje
prebijanjem iznosatih troskova saiznosom zakupnine.

(4) Zakupac nema pravo prebijanja troSkova ako opravku izvrS bez obavjestenja
zakupodavca i odredivanja primjerenog roka

Clan 18.
(Hitna opravka u stanu)

Zakupac na teret zakupodavca vrsi hitnu opravku stana u cilju sprijeavanja ve¢e materijalne
Stete 1 ugrozavanja sigurnosti zgrade i gradana iako ga nije o tome Obavijestio niti mu odredio
primjeren rok.

POGLAVLJE V. PODZAKUP

Clan 19.
(Podzakup stanaili dijela stana)

(1) Zakupac ne moze stan ili dio stana bez saglasnosti zakupodavcaizdati u podzakup.
(2) Podzakup prestaje u svakom slucaju kada prestane zakup stana.

DIO TRECI - PRESTANAK UGOVORA O ZAKUPU STANA

Clan 20.
(Nacin prestanka ugovora o zakupu)

Ugovor o0 zakupu stana prestgje:
a) otkazom,
b) istekom ugovorenog roka,



C) po osnovu raskida,
d) po osnovu sporazuma ugovornih strana.

Clan 21.
(Razlozi za otkaz ugovora o zakupu stana)

(1) Zakupodavac moze dati otkaz ugovora o zakupu stana u slucaju da:

a) zakupac ili lice koje sa njim stanuje koristi stan suprotno ugovoru ili na na¢in kojim se
stanu, zajednickim prostorijama i uredajima u stambenoj zgradi njihovom krivicom nanosi
Steta,

b) zakupac ne plati zakupninu duze od tri mjeseca,

¢) zakupac ili lice koje sa njim stanuje Koristi stan na nacin kojim se korisnik drugog stana u
Istoj zgradi ometa u mirnom koristenju svog stana,

d) zakupac bez saglasnosti zakupodavcaizda stan u podzakup,

€) zakupac i ¢lan njegovog porodi¢nog domacinstva ne koriste stan bez opravdanog razloga
duze od Sest mjeseci,

f) zakupac iz Clana 3. tacka a), b) i ¢) ovog zakona ili ¢lan njegovog porodi¢nog
domacinstva steknu u vlasnistvo porodic¢ni stambeni objekat ili stan na podrucju iste opcine.

(2) Otkaz ugovora o zakupu stana iz razloga navedenih u stavu (1) tacka a) do d) ovog ¢lana
moze se dati ako je zakupac prethodno opomenut pismenim putem da u roku od 30 dana otkloni
razloge za otkaz i ako u tom roku nije postupio po opomeni.

Clan 22.
(Forma i nacin otkaza ugovora o zakupu stana)

(1) Zakupodavac daje otkaz ugovora o zakupu stana u pisanom obliku s obrazlozZzenjem,
neposredno zakupcu uz potpis ili postom preporuceno.

(2) Ako zakupac odbije primiti pisani otkaz, otkazni rok pocinje te¢i od dana kada je
obavijest o otkazu predata posti.

(3) Ako se zakupac ne isdli iz stana u otkaznom roku, zakupodavac moze nadleznom sudu
podnijeti tuzbu zaiseljenje zakupca.

(4) Otkaz dat zakupcu odnosi se na sve korisnike stana.

(5) Postupak pokrenut tuzbom zaiseljenje zakupca smatra se hitnim.

Clan 23.
(Duzina otkaznog roka)

(1) Otkazni rok u kome zakupodavac ili zakupac daje otkaz ugovora o zakupu stana trgje
naj manje jedan mjesec.
(2) Ukoliko otkazni rok nije ugovoren smatra se daiznosi tri mjeseca.

Clan 24.
(Prestanak ugovora o zakupu stana istekom ugovor enog roka)

(1) Ugovor o zakupu stana zaklju¢en na odredeno vrijeme prestaje istekom roka na koji je
zakljucen.



(2) Ako po isteku ugovorenog roka stan ne bude ispraznjen i predat zakupodavcu u posjed,
zakupodavac moze nadleznom sudu podnijeti tuzbu zaiseljenje zakupcai predaju stana u posjed.

Clan 25.
(Precutno obnavljanje ugovora o zakupu stana)

(1) Ugovor o zakupu stana zaklju¢en na odredeno vrijeme smatra se, po isteku roka na koji
je zakljucen, precutno obnovljenim za isto vrijeme trganja, ako zakupac i po isteku ugovorenog
roka nastavi dakoristi stan, a zakupodavac se tome pismeno ne protivi.

(2) Zakupodavac je duzan protivljenje iz stava (1) ovog ¢lana da dostavi zakupcu najkasnije
u roku od 30 dana od dana isteka roka na koji je zaklju¢en ugovor o zakupu stana.

Clan 26.
(Prestanak ugovora o zakupu stana na osnovu raskida)

(1) Zakupodavac moze raskinuti ugovor o zakupu stana zaklju¢en na odredeno vrijeme i
prije isteka ugovorenog roka iz razloga navedenih u ¢lanu 21. stav (1) tacka a) do d) ovog zakona

(2) Zakupac moze raskinuti ugovor o zakupu stana zaklju¢en na odredeno vrijeme i prije
isteka ugovorenog roka iz razloga navedenih u ¢lanu 16. i 17. ovog zakona

(3) Ugovorna strana koja raskida ugovor o zakupu stana duzna je drugoj ugovornoj strani
dati pisanu izjavu o raskidu u kojoj odreduje rok za predaju odnosno prijem ispraznjenog stana

(4) Rok iz stava (3) ovog ¢lana ne moze biti kra¢i od 30 dana od dana kada je druga
ugovorna strana primilaizjavu o raskidu ugovora.

(5) Ako zakupac kome je data pisana izjava o raskidu ugovora ne preda ispraznjen stan u
roku odredenom pisanom izjavom o raskidu ugovora, zakupodavac moze nadleznom sudu podnijeti
tuzbu zaiseljenje zakupcai predaju stana u posjed.

Clan 27.
(Prestanak ugovora o zakupu stana po osnovu sporazuma ugovor nih strana)

Zakupodavac i zakupac mogu sporazumno raskinuti ugovor o zakupu u bilo koje vrijeme.

Clan 28.
(Ostale odredbe o prestanku ugovora o zakupu stana)

(1) Ugovor o zakupu stana prestaje po sili zakona ako se zgradaiili dio zgrade u kojoj se stan
nalazi morarusiti na osnovu pravosnazne odluke nadleznog organa.

(2) U slucaju smrti ili promjene zakupodavca, odnosno prestanka zakupodavca kao pravnog
lica, prava i duznosti zakupodavca iz ugovora o zakupu stana prelaze na njegovog nasljednika ili
pravnog sljednika.

(3) U slucaju smrti nosioca stanarskog prava kao zakupca iz ¢lana 5. stav (1) ovog zakona,
prava i duznosti zakupca iz ugovora o zakupu stana prelaze na njegovog bra¢nog partnera. Ako
nema bra¢nog partnera prava i obaveze iz ugovora o zakupu prelaze na ¢lana njegovog porodi¢nog
domacinstva koji je taj status stekao do 06.12.2000.godine.

(4) U sluc¢aju smrti zakupca iz ¢lana 5. stav (2) i (3) ovog zakona, zakupodavac moZe pravai
duznosti zakupca iz ugovora o zakupu prenijeti na njegovog brac¢nog partnera. Ako nema brac¢nog
partnera zakupodavac moze pravai obaveze prenijeti nalice koje je navedeno u ugovoru o zakupu.



(5) O nastaloj promjeni iz stava (3) i (4) ovog ¢lana lice sa kojim je zakupac stanovao duzno
je obavijestiti zakupodavca u roku od 30 dana od dana smrti zakupca. U istom roku to lice je duzno
obavijestiti zakupodavca ako ne zeli produziti ugovorni odnos.

(6) Ako lica iz stava (3) ovog ¢lana ne postignu sporazum o tome ko ¢e preuzeti prava i
obaveze iz ugovora o zakupu stana, protekom roka od 60 dana od dana smrti zakupca, smatra se da
su odustala od ugovora o zakupu stana.

DIO CETVRTI —NADZOR NAD PRIMJENOM ZAKONA

Clan 29.
(Nadzor nad primjenom zakona)

Nadzor nad primjenom ovog zakona obavlja Ministarstvo za prostorno uredenje, promet i
komunikacija i zaStitu okoline Zeni¢ko-dobojskog kantona.

DIO PETI —KAZNENE ODREDBE

Clan 30.
(Prekraji i prekrsajne kazne)

(1) Nov¢anom kaznom od 1.000,00 KM do 5.000,00 KM kaznit ¢e se za prekrsaj
zakupodavac stana ako:

a) visinu zasti¢ene zakupnine odredi suprotno odredbi ¢lana 11. stav (2) ovog zakona,

b) suprotno odredbi ¢lana 31. stav (1) ovog zakona odbije da zaklju¢i ugovoro o zakupu
stana.

(2) Za prekrsaj iz stava (1) ovog ¢lana kaznit ¢e se odgovorno lice kod zakupodavca pravnog
lica, nov¢anom kaznom od 500,00 KM do 1.000,00 KM.

DIO SESTI —PRELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clan 31.
(Zastic¢eni zakupac)

(1) Danom stupanja na snagu ovog zakona, zateceni korisnici stana iz ¢lana 11. stav (1)
ovog zakona stiCu prava i obaveze zaSti¢enog zakupca, a zakupodavac je duZzan sa
zakupcem zakljuciti ugovor o zakupu stana.

(2) Lica iz stava (1) ovog ¢lana protiv kojih je u toku postupak za otkaz ili prestanak
stanarskog prava, ne mogu biti zakupci stana koji koriste do okonc¢anja spora, odnosno
donoSenja pravosnazne odluke.

Clan 32.
(Rokovi)

(1) Lica iz ¢lana 31. ovog zakona, zahtjev za zakljucenje ugovora o zakupu stana duzna su
podnijeti zakupodavcu u roku od Sest mjeseci od dana stupanja ovog zakona, odnosno od
pravosnaznosti odluke kojom je odluc¢eno o pravu tog lica na koristenje stana.



(2) Propustanjem roka iz stava (1) ovog ¢lana lice iz ¢lana 11. stav (1) ovog zakona gubi
pravo na zakljucenje ugovora o zakupu, u kojem slu¢aju zakupodavac moze traziti
njegovo isgjenje.

Clan 33.
(Postojeci ugovor o zakupu stana)

(1) Zakupodavac je duzan uz saglasnost zakupca uskladiti ugovor o zakupu stana zakljucen
prije stupanja na snagu Zakona o zakupu stana sa odredbama istog u roku od Sest
mjeseci od dana stupanja na snagu ovog zakona.

(2) Ukoliko ugovorne strane ne postupe na nacin propisan u stavu (1) ovog ¢lana ugovor o
zakupu stana prestgje da vazi.

Clan 34.
(Ravnopravnost spolova)

Gramaticka terminologija u ovom zakonu podrazumijeva ukljucivanje oba spola.

Clan 35.
(Stupanje na snagu)

Ovagj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u Sluzbenim novinama

Zenicko-dobojskog kantona.

PREDSJEDAVAJUCI

Datum,

Miralem GalijaSevi¢



Obrazlozenje
| PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donoSenje ovog zakona sadrzan je u odredbama ¢lana 37. tacka f) Ustava
Zenicko-dobojskog kantona prema kojima je utvrdena nadleznost SkupStine kantona da
donosi zakone i druge propise u okviru izvrSenja nadleznosti kantona i odredbama ¢lana 42.
Zakona o prodgji stanova na kojem postoji stanarsko pravo (,, Sluzbene novine Federacije
Bosne i Hercegovine*, broj:27/97, 11/98, 22/99, 27/99, 7/00, 32/01, 61/01, 15/02, 54/04,
36/06 i 51/07), prema kojima je utvrdeno da ¢e se posebnim kantonalnim propisom urediti
pitanja koja se odnose na izdavanje u zakup stanova za koje nosioci stanarskog prava nisu
podnijeli zahtjev za otkup stana.

Il RAZLOZI DONOSENJA

U cilju rjesavanja odredenih pitanja nastalih zbog prestanka stanarskog pravai uspostavljanja
novih odnosa u oblasti stambene politike kroz sticanje prava vlasnistva nad stanovima i
uspostavljanju zakupnog odnosa, odredbama clana 42. Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo, utvrdena je obaveza kantonalnih vlasti da posebnim propisima urede
pitanja koja se odnose na izdavanje u zakup stanova za koje nosioci stanarskog prava nisu
podnijeli zahtjev za otkup stana.

Takoder, implementacijom imovinskih zakona i donoSenjem federalnog Zakona o vracanju,
dodjeli i prodaji stanova koji ureduje uvjete i nacin vracanja davaocu na koristenje, dodjelu i
prodaju stanova iz ¢lana 13. Zakona o prestanku primjene Zakona o napustenim stanovima,
propisana je obaveza zaklju¢enja ugovora o zakupu stana u skladu sa kantonalnim propisom
shodno ¢lanu 10. stav (2) citiranog Zakona, a odnosi se na lica kojima je dodijeljen stan a koja
u ostavljenom roku nisu podnijela zahtjev za otkup istog.

Koncept Zakona o zakupu stana je zasnovan na Zakonu o obligacionim odnosima, Zakonu o
stambenim odnosima, Zakonu o upravljanju i odrazavanju stambenih i stambeno-posiovnih
zgrada, kao 1 uobicajenim pravnim standardima koji se koriste u dosadasnjoj praksi koristenja
stanovai izdavanje stanova u zakup.

Posebno isticemo postivanje Evropske konvencije za zastitu ljudskih prava i osnovnih
sloboda, i prava na dom, kroz uvodenje posebnih rjeSenja u ovom zakonu i to zasticeni
zakupac i zakupnina.

|1l OBRAZLOZENJE PRAVNIH RIESENJA

Clanom 1. definisan je predmet ovog zakona.

Clanom 2. definisani su pojmovi koji se koriste u ovom zakonu.

Clanom 3. propisano je da su predmet ovog zakona:

Stan na kojem je steCeno stanarsko pravo do 06.12.2000.godine, kao i stan koji je vracen po

osnovu Zakona o prestanku primijene Zakona o napustenim stanovima, a nije otkupljen u
zakonom propisanom roku.



Clanom 7. i 8a. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo utvrdeno je pravo
nosioca stanarskog prava na kupovinu stana kao i rokovi za kupovinu istih, pa shodno
navedenom, ova] zakon zbog propustanja roka za kupovinu stana, a u smislu odredbi ¢lana 42.
citiranog Zakona, tretira ove stanove.

Stan u svojini gradana na kojem je ste¢eno stanarsko pravo do 06.12.2000.godine je predmet
ovog zakona iz razloga §to je odredbom ¢lana 47. stav (1) Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo propisano da se odredbe tog Zakona ne primjenjuju na otkup stanova
u privatnom vlasnistvu koji nisu nacionalizirani, a na kojima je steCeno stanarsko pravo.

Stan dodijeljen u skladu sa odredbama Zakona o vracanju, dodjeli i prodaji stanova, a koji nije
otkupljen u zakonom propisanom roku.

Odredbom ¢lana 10. Zakona o vracanju, dodjeli i prodaji stanova je propisano da se zahtjev za
kupovinu stana podnosi davaocu stana na koristenje, odnosno op¢ini ukoliko je davalac stana
na koristenje preduzeée koje je privatizirano u roku od tri mjeseca od dana dodjele stana.
Stavom (2) istog ¢lana propisano je da lice kojem je dodijeljen stan a koje u ostavljenom roku
ne podnese zahtjev za kupnju stana, sa davaocem stana zakljucuje ugovor o zakupu u skladu
sa kantonal nim propisom.

Stan koji nije predmet otkupa u skladu sa vaze¢im zakonskim propisima. Ova zakonska
odredba se odnosi na sve stanove koji se nisu mogli otkupiti po osnovu Zakona o prodaji na
kojima postoji stanarsko pravo i Zakona o vracanju, dodjeli i prodaji stanova.

Clan 4. propisuje koja se lica smatraju zakupodavcem stana.
Clan 5. propisuje koje se lice smatra zakupcem stana.

Clanom 6., 7., 8. i 9. ovog zakona definisan je predmet ugovora o zakupu stana, forma
ugovora o zakupu, rok na koji se zakljucuje ugovor o zakupu stana, a predlozene odredbe su
uskladene sa Zakonom o obligacionim odnosima (,,Sluzbeni list SFRJ*, broj:29/78, 39/85,
45/891 57/89 i , Sluzbeni list R BiH", broj:2/92, 13/93 i 13/94). Potrebno je posebno ista¢i da
se predlozenim odredbama c¢lana 8. ovog zakona Stite nosioci stanarskog prava kako na
stanovima u drZzavhom vlasnistvu tako i nosioci stanarskog prava na stanovima u svojini
gradana, kao i ¢lanovi njihovog porodi¢nog domacinstva koji su tag status stekli do
06.12.2000.godine, a imaju¢i u vidu da je ¢lanom 8. Zakona o vracanju, dodjeli 1 prodaji
stanova propisano da nosilac stanarskog prava na stanu u privatnom vlasnistu ima pravo na
dodjelu stana kojim raspolaze op¢ina (stanovi preduzeca koja su privatizirana, ili su prestala
sa radom 1 brisana iz registra preduzeca) ukoliko na podrucju iste opéine nema stambeni
objekat u vlasnistvu ili ¢lan njegove uze porodice koji je sa njim Zivio u odnosnom stanu na
podrucju iste opéine nema stan ili stambeni objekat u vlasnistvu.

Clanom 10., 11. i 12. ovog zakona definisan je pojam zakupnine koju zakupac plaéa
zakupodavcu naime koristenja stana.

Potrebno je posebno ista¢i da je odredbom c¢lana 11. predlozena zaSti¢ena zakupnina za
nosioca stanarskog prava na stanu u drzavnom vlasnistvu koji nije otkupljen, kao i na nosioce
stanarskog prava na stanu u svojini gradana. Predlozenom odredbom se pokusao zastititi s
jedne strane nosilac stanarskog prava ha stanu u drzavnom vlasnistvu kao i nosilac stanarskog
prava u svojini gradana, a s druge strane vlasnik stana na kojem je ste¢eno stanarsko pravo.
Predlaga¢ smatra da je na ovaj na¢in zaSticeno pravo na dom nosioca stanarskog prava, kao i
pravo vlasnika naimovinu, $to predstavlja objektivno rjesenje s obzirom da vazeéu zakonsku
regulativu.



Clanom 13. do 18. ovog zakona definisana su prava i obaveze zakupodavca i zakupca u
skladu sa Zakonom o obligacionim odnosma i Zakonom o upravljanju i odrZavanju
stambenih i stambeno-poslovnih zgrada. Prema odredbi ¢lana 14. ovog zakona zakupodavac
je duzan zakupcu predati stan u stanju uslovnom za stanovanje, a u slucaju kada je zakupac u
posjedu stana, zakupodavac predaje stan u stanju u kome je zateCen danom zakljucenja
ugovora. Daljim odredbama definisane su obaveze i prava zakupca u vezi sa koristenjem
stana, a koja su uskladena uobicajenim pravnim standardima koji se koriste u dosada$njoj
pravnoj praksi koristenja stanovai izdavanje stanova u zakup.

Clanom 19. propisuje se podzakup stana ili dijelastanakao i prestanak podzakupa stana.

Clanom 20. utvrduje se nadin prestanka ugovora o zakupu stana i to: otkazom, istekom
ugovornog roka, po osnovu raskidai po osnovu sporazuma ugovornih strana.

Clanom 21. do 27. propisani su razlozi za otkaz ugovora o zakupu stana, forma i na¢in otkaza
ugovora o zakupu stana, duzina otkaznog roka, prestanak ugovora o zakupu stana, duZina
otkaznog roka, prestanak ugovora o zakupu stana istekom ugovorenog roka, precutno
obnavljanje ugovora o zakupu stana, prestanak ugovora o zakupu na osnovu raskida i na
0SnOvVU Sporazuma ugovornih strana.

Clanom 28. utvrdeni su ostali slu¢ajevi prestanka ugovora o zakupu stana kao $to su: ruienje
zgrade ili dijela zgrade u kojoj se stan nalazi na osnovu pravosnazne odluke nadleznog
organa, u slucaju smrti ili promjene zakupodavca, u slucaju smrti nosioca stanarkog prava kao
zakupca, u slu¢aju smrti zakupca koji nije nosilac stanarskog prava, te obaveza obavjestavanja
zakupodavca o0 nastalim promjenama i pravne posljedice koje nastgju zbog nepostupanja u
skladu sa odredbama ovog ¢lana.

Clanom 29. propisuju se nadzor nad primjenom ovog zakona.

Clanom 30. utvrduje se prekr3aj i kazna za prekraj za postupanje suprotno odredbama ovog
zakona.

Clanom 31. propisuje se koja lica sa danom stupanja na snagu ovog zakona sti¢u prava i
obaveze zaSti¢enog zakupca.

Clanom 32. propisani su rokovi za podno$enje zahtjeva zakupodavcu za zakljuéenje ugovora
0 zakupu stana.

Clanom 33. utvrduje se obaveza zakupodavcu da uz saglasnost zakupca uskladi postojece
ugovore o zakupu stana sa odredbama ovog zakona.

Clanom 34. utvrduje se ravnopravnost spolova.

Clanom 35. utvrduje se datum stupanja na snagu ovog zakona.

IV FINANSIJSKA SREDSTVA

Za provodenje ovog zakona nisu potrebna posebna finansijska sredstva.
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