ZAKON
O ZAKUPU STANA

u Bosansko-podrinjskom kantonu Gorazde
(»»SL. novine BPK Gorazde*, broj: 7/04)

I- OSNOVNE ODREDBE
Clan 1.

Ovim Zakonom se ureduju sva prava i obaveze koje su u vezi sa zakupom i koris¢enjem
stana, utvrduje se Sta se smatra stanom, ostalim prostorijama u zgradi, sadrzaj ugovora o
zakupu stana, zakupnina, obaveza zakupodavca, obaveza zakupoprimca, prava zakupoprimca,
prestanak ugovora o zakupu stana i podzakup stana,kao i ostala prava i obaveze koji se
odnose na zakup stana.

Clan 2.

Stanom u smislu ovog Zakona smatra se skup prostorija hamjenjenih za stanovanje sa
potrebnim zajednickim prostorijama koje, po pravilu ¢ine jednu zatvorenu gradevinsku cjelinu
i imaju zaseban ulaz, bez obzira da li predstavlja dio zgrade ili posebnu zgradu i privatni
objekti koji imaju karakter stana, odnosno stambeno-poslovni objekti namjenjeni za
stanovanje.

Zajednickim prostorijama iz stava 1. ovog Clana koje sluze stanu smatraju se prostorije
koje su naznacene kao takve u ugovoru o zakupu stana, ili su koristene kao sastavni dio stana,
1ako ne ¢ine gradevinsku cjelinu niti imaju zajednicki ulaz.

Ostale prostorije u zgradi, van zgrade i zajednicki dijelovi koje zakupac koristi (garaze,
praonica rublja, suSionica rublja i sli¢no) su predmet ugovora o zakupu stana, a za njihovo
koriStenje se placa posebna naknada.

Clan 3.

Predmet ovog zakona su:

- stanovi u drZzavnom vlasniStvu koji nisu otkupljeni u zakonom propisanom roku, osim
stanova iz tacke Xd Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o privremenom uredivanju
prodaje stanova (“Sluzbene novine Federacije BiH”, br.1/94, 8/95 1 32/02),

- stanovi u privatnom vlasni$tvu na kojima je steceno stanarsko pravo,

- stanovi koji su vlasniStvo Kantona ili Op¢ina ili na kojima imaju pravo raspolaganja.

Clan 4.

Zakupodavcem stana iz Clana 3. stav 1. alineja 1. ovog zakona smatra se vlasnik stana ili
mjesno nadlezna op¢ina.

Zakupodavcem na stanovima iz ¢lana 3. alineja 2. ovog zakona, smatra se vlasnik stana ili
njegov nasljednik.

Zakupodavcem na stanovima iz ¢lana 3. alineja 3. ovog zakona, smatra se vlasnik stana ili
nosilac prava raspolaganja.



Clan 5.

Zakupcem u smislu ovog zakona smatraju se raniji nosioci stanarskog prava na stanovima
iz ¢lana 3. alineja 1. 1 2 od momenta zakljucenja ugovora.

Zakupcem u smislu ¢lana 3. alineja 3. ovog zakona smatraju se lica koja zakljuce ugovor
o zakupu sa zakupodavcem iz ¢lana 3. alineja 3. ovog zakona.

I1- ZAKUP STANA
Clan 6.

Medusobna prava i obaveze zakupodavca i1 zakupca ureduju se ugovorom o zakupu stana,
u skladu sa odredbama ovog zakona.

Clan 7.

Ugovorom o zakupu stana obavezuje se zakupodavac da preda stan zakupcu na koris¢enje
radi zadovoljavanja njegovih stambenih potreba, a zakupac se obavezuje da mu za to placa
zakupninu.

Clan 8.

Ugovor o zakupu stana zakljucuje se na odredeno ili neodredeno vrijeme.
Ugovor o zakupu stana zaklju€uje se u pismenoj formi.
Ugovor o zakupu stana koji nije zaklju€en u pismenoj formi ne proizvodi pravno dejstvo.

Clan 9.

Ugovor o zakupu stana obavezno sadrzi:
- ugovorne strane,
- predmet zakupa,
- opis stana,
- visinu zakupnine, nacin placanja i vrijeme plac¢anja zakupnine,
- troskove koji se placaju u vezi sa koriStenjem stana ( elektri¢na energija, voda 1 druge
komunalne usluge ),
- vrijeme trajanja zakupa,
- ulicu i broj zgrade u kojoj se stan nalazi,
- odredba o plac¢anju poreza koji proistice iz ugovora,
- odredbe o redovnom odrzavanju stana,
- odredbe o koriStenju zajednickih prostorija, zajednickih dijelova 1 uredaja zgrade i zemljista
koje sluzi zgradi,
- obaveze zakupodavca u pogledu investicionog odrZavanja stambene zgrade, stana i
zajednickih dijelova i uredaja u zgradi,
- obaveze zakupca u pogledu koriStenja i odrZzavanja stana i1 zajednickih dijelova i uredaja u
zgradi,
- odredbe o otkazu i otkaznim rokovima,
- odredbe o primopredaji stana,
- mjesto 1 datum zakljuc€ivanja ugovora i potpis ugovornih strana.



I11- PRAVA | OBAVEZE ZAKUPCA |1 ZAKUPODAVCA
Clan 10.

Zakupodavac i zakupac su duzni zakljuciti ugovor o zakupu stana u roku od 15 dana od
dana donosenja odluke o visini zakupnine iz ¢lana 17. stav 3. ovog zakona.

Zakupodavac je duzan da preda zakupcu stan u tehnicki ispravnom stanju.

Ukoliko zakupac stana koji je predmet zakupa ve¢ koristi,smatra se da je danom
zakljuCenja ugovora o zakupu izvrSena predaja stana u posjed od strane zakupodavca.

U izuzetnim slucajevima zakupodavac i zakupac mogu i ranije zakljuciti ugovor.

Zakupodavac je duzan da registruje ugovor o zakupu kod nadlezne porezne uprave.

Clan 11.

Ako zakupodavac ne preda zakupcu stan iz ¢lana 10. ovog zakona, zakupac ima pravo da
odustane od ugovora o zakupu stana ili da trazi srazmjerno smanjenje ugovorene zakupnine ili
da na teret zakupodavca dovede stan u stanje iz ¢lana 10. ovog zakona.

Pravo izbora iz stava 1. ovog ¢lana ima zakupac samo ako je zakupodavcu prethodno
odredio primjeren rok da stan dovede u stanje kako su ugovorili.

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

Clan 12.

Ako nastane potreba da se na stanu, radi njegovog odrZavanja u stanju u kome ga je
zakupodavac duzan odrZavati, treba izvrSiti opravka koja pada na teret zakupodavca, zakupac
je duzan bez odlaganja da obavijesti zakupodavca o potrebi opravke, odreduju¢i mu za to
primjeren rok.

Ako zakupodavac u odredenom roku ne izvr$i opravku, zakupac ima pravo da na teret
zakupodavca sam izvrSi opravku ili da raskine ugovor o zakupu stana.

Zakupac moze na teret zakupodavca izvrsiti hitne opravke stana u cilju sprijecavanja
veCih materijalnih Steta 1 ugroZavanja sigurnosti zgrada i gradana iako ga nije o tome
obavijestio niti mu odredio primjeren rok.

Clan 13.

Zakupac ima pravo na naknadu troskova koje je imao za opravke koje padaju na teret
zakupodavca, i ostvaruje ih prebijanjem iznosa tih troskova sa iznosom zakupnine.

Zakupac nema pravo prebijanja troSkova ako je izvrSio opravke bez obavjeStavanja
zakupodavca i odredivanja primjerenog roka.

Odredba stava 2. ovog ¢lana ne primjenjuje se u slucaju hitnih opravki.

Clan 14.

Zakupac je duzan da dopusti radnje koje zakupodavac ili lice koje on ovlasti preduzima
radi opravke svog stana, drugog stana, odnosno zajednickih dijelova i uredaja u zgradi koje je
zakupodavac duZan izvrsSiti.

Zakupodavac je duzan da radnje iz stava 1. ovog ¢lana vr$i u vrijeme i na nacin kojim ¢e
Sto manje ometati zakupca u koriS¢enju stana.



Clan 15.

Zakupac je duzan placati zakupninu i druge troskove koji se odnose na koris¢enje stana.

Zakupac snosi troskove tekuceg odrzavanja stana i zajednickih dijelova i uredaja u zgradi.

Zakupnina se placa mjesecno i to najkasnije do 15 dana u mjesecu za prethodni mjesec
ako nije drugacije ugovoreno.

Clan 16.

Kod ugovora o zakupu stana koji zakljucuju zakupodavci iz ¢lana 3. alineja 1., 2. i 3.
ovog zakona, visina zakupnine ugovora izrazava se u procentu od revalorizirane gradevinske
vrijednosti stana.

O promjeni visine zakupnine usljed promjene gradevinske vrijednosti stana
(revalorizacija), zakupodavac obavjestava zakupca pismenim putem.

Clan 17.

Zakupnina je nov¢ana naknada koju zakupac daje zakupodavcu na ime koriStenja stana.

Visina zakupnine utvrduje se ugovorom o zakupu stana.

Visina zakupnine se odreduje na osnovu kriterija koje donosi Vlada Kantona svojom
odlukom za teku¢u godinu prema polozaju stana u skladu sa utvrdenim gradevinskim zonama
po op¢inama, a koji su sastavni dio ugovora o zakupu stana.

Clan 18.

Zakupodavac ne moZe povecati visinu zakupnine,osim u sluc¢aju kada Vlada Kantona
donese odluku o promjeni visine zakupnine.

Ukoliko zakupac ne prihvati zahtjev za povecanje zakupnine iz stava 1. ovog clana,
zakupodavac moZe otkazati ugovor o zakupu stana.

Clan 19.

Zakupac ima pravo da stan koristi prema uslovima iz ugovora o zakupu stana.
Pri koriS¢enju stana zakupac je duzan da postupa sa paznjom dobrog domacina.

Clan 20.

Bez dozvole zakupca niko ne moze koristiti stan koji je predmet zakupa.

Zakupac moze iz opravdanih razloga koje sam nije izazavao, od svakog ¢lana porodi¢nog
domacinstva, osim maloljetne djece, bracnog druga i lica koje je po zakonu duzan da
izdrZava, traziti iseljenje iz stana ostavljajuc¢i im rok koji ne moze biti kra¢i od 30 dana.

Zakupac mozZe bez navodenja razloga traziti iseljenje iz stana ostalih korisnika stana
ostavljajuci im rok koji ne moze biti kra¢i od 30 dana.

Ako lica iz stava 1., 2, 1 3. ovog €lana ne isele ni u ostavljenom roku, zakupac moze traziti
njihovo iseljenje putem nadleZznog suda.

Clan 21.

Zakupac je duzan da placa naknadu za koriS¢enje zajednickih prostorija i uredaja u zgradi
1 vrSenje zajednickih usluga u zgradi.



Naknadu za troskove iz stava 1. ovog ¢lana zakupac je duzan da placa u vrijeme njihove
dospjelosti, ako nije drugacije ugovoreno ili ako naknada tih troSkova nije uraunata u
zakupninu.

Smatra se da naknada za troSkove nije uraCunata u zakupninu ako to nije izricito
ugovoreno.

Clan 22.

Zakupac je duzan o svom trosku otkloniti Stetu koju prouzrokuje u stanu, kao i Stetu
drugih lica koja s njegovim dopustenjem borave u stanu.

Zakupac ne odgovora za pogorsanje stanja do koga je doslo usljed njegovog redovnog
koriS¢enja u skladu sa odredbama ugovora o zakupu stana.

Clan 23.
Zakupac nema pravo da bez odobrenja zakupodavca vrsi prepravke stana.
Clan 24.

Po prestanku zakupa zakupac je duzan da preda zakupodavcu stan u stanju u kome ga je
primio, ako nije drugacije ugovoreno ili ovim zakonom odredeno.

Clan 25.

Kad neko tre¢i namjerava da na zakupljenom stanu, odnosno u njegovom dijelu vrsi neko
pravo i obrati se svojim zahtjevom zakupcu, kao i ako samovlasno oduzme stan od
zakupca,zakupac je duZan da o tome obavijesti zakupodavca.

Ukoliko zakupac ne postupi u smislu stava 1. ovog ¢lana odgovarat ¢e za Stetu.

U slucaju kad se pravom treceg lica samo ogranicava pravo zakupca, zakupac mozZe u
roku od 60 dana od dana saznanja raskinuti ugovor i traziti naknadu Stete koja mu je
prouzrokovana zakljucenjem Stetnog ugovora.

IV- PODZAKUP
Clan 26.
Zakupac ne moze stan ili dio stana bez saglasnosti zakupodavca izdati u podzakup.
V- PRESTANAK UGOVORA O ZAKUPU
Clan 27.
Ugovor o zakupu stana prestaje:
- po osnhovu otkaza;
- istekom ugovorenog roka;
- po osnovu odustanka ili raskida.

a) Prestanak po osnovu otkaza

Clan 28.



Ugovor o zakupu stana zakljuéen na neodredeno vrijeme prestaje sporazumom ili po
osnovu otkaza.
Clan 29.

Otkaz ugovora o zakupu stana punovazan je kad izmedu dana dostave otkaza protivnoj
strani i dana kad treba da prestane zakupni odnos protekne vrijeme odredeno ugovorom ili
ovim zakonom.

Otkazni rok pocinje od prvog u mjesecu.

Clan 30.

Otkazni rok traje najvise jedan mjesec.
Ugovorom o zakupu stana moze se ugovoriti i kra¢i otkazni rok.
Ukoliko otkazni rok nije ugovoren, smatra se da iznosi jedan mjesec.

Clan 31.

Ugovor o zakupu stana otkazuje se pismeno putem nadleznog suda.

U otkazu se mora naznaciti rok do koga je po zahtjevu davaoca otkaza protivna strana
duzna iseliti iz stana 1 predati ga davaocu otkaza, odnosno rok do koga je protivna strana
duzna da primi stan.

Clan 32.

Na osnovu otkaza koji je podnio zakupodavac, sud ¢e izdati nalog ako iz otkaza 1
priloZenog ugovora o zakupu stana proizilazi da zakupodavac ima pravo na otkaz, kao i da je
odrzan otkazni rok predviden ovim zakonom.

Sud ¢e naloziti zakupcu da do dana oznaCenog u otkazu stan isprazni i preda
zakupodavcu.

Protiv naloga suda iz stava 1. ovog ¢lana zakupac ima pravo prigovora u roku od osam
dana od dana prijema istog.

Clan 33.

Zakupodavac moze dati otkaz ugovora o zakupu stana na neodredeno vrijeme u slijede¢im
slu¢ajevima:
- ako zakupac ili lice koje s njim stanuje koristi stan suprotno ugovoru ili na nacin kojim se
stanu, zajedniCkim prostorijama i1 uredajima u stambenoj zgradi njihovom krivicom nanosi
Steta;
- ako zakupac ne plati zakupninu duze od tri mjeseca;
- ako zakupac 1ili lice koje s njim stanuje, koristi stan na nac¢in kojim se korisnici drugih
stanova u istoj zgradi ometaju u mirnom kori§¢enju njihovog stana;
- ako zakupac bez odobrenja zakupodavca izvodi radove gradenja u stanu;
- ako zakupac bez saglasnosti zakupodavca izda stan u podzakup drugom licu;
- ako zakupac 1 c¢lanovi njegovog uzeg porodicnog domacinstva ne koriste stan bez
opravdanog razloga duze od Sest mjeseci;
- ako zakupcu prestaje potreba njegovog stambenog zbrinjavanja u predmetnom stanu,
sticanjem vlastitog stana ili rjeSavanjem stambenog pitanja na drugi nacin,



- 1 u drugim slucajevima utvrdenim ovim zakonom i Zakonom o obligacionim odnosima
(“Sluzbeni list RBiH”, br. 2/92, 13/93 1 13/94 ).

Clan 34.

Otkaz ugovora iz razloga navedenih u ¢lanu 33. alineja 1. do 5. moze se dati ako je
zakupac prethodno opomenut pismeno i ako u odredenom roku nije postupio po opomeni.

Otkaz ugovora moze se dati i bez prethodne pismene opomene ako je odlukom suda ili
drugog nadleznog organa utvrdeno izvrsenje, odnosno neizvrSenje obaveza iz Clana 32. ovog
zakona.

Otkaz ugovora iz ¢lana 33. ovog zakona alineja 6. moze se dati, ali ne prije isteka roka od
Sest mjeseci od dana zaklju€enja ugovora.

b) Prestanak istekom ugovorenog vremena
Clan 35.

Ugovor o zakupu stana zaklju¢en na odredeno vrijeme prestaje istekom vremena na koje
je zakljucen.

Ako po isteku ugovorenog vremena stan ne bude ispraznjen i predat, zakupodavac moze
tuzbom putem nadleznog suda traziti predaju ispraznjenog stana.

Clan 36.

Ugovor o zakupu stana zakljucen na odredeno vrijeme smatra se, po isteku vremena na
koje je zakljuCen, precutno obnovljenim na neodredeno vrijeme ako zakupac i po isteku
ugovorenog vremena nastavi da koristi stan, a zakupodavac se tome pismeno ne protivi.

Zakupodavac je duzan da protivljenje iz stava 1. ovog Clana dostavi zakupcu najkasnije u
roku od 15 dana od isteka vremena na koje je zaklju€en ugovor o zakupu stana.

c) Prestanak ugovora na osnovu odustanka ili raskida
Clan 37.

Zakupodavac moze raskinuti ugovor o zakupu stana zaklju¢en na odredeno vrijeme i prije
isteka ugovorenog vremena iz razloga navedenih u ¢lanu 33. alineja 1. do 5. ovog zakona.

Clan 38.

Zakupac moze odustati od ugovora o zakupu zakljucenog na odredeno vrijeme, raskinuti
ga 1 prije isteka ugovorenog vremena iz razloga navedenih u ¢lanu 11. 1 12. ovog zakona.

Clan 39.

Strana koja odustaje, odnosno raskida ugovor, duzna je drugoj strani pismenim putem dati
izjavu o odustanku, odnosno raskidu, kao i odrediti joj rok do koga ima predati, odnosno
primiti ispraznjen stan.

Rok iz stava 1. ovog ¢lana ne moze biti kra¢i od 15 dana racunajuci od dana kada je druga
strana primila izjavu o odustanku od ugovora.



Clan 40.

Ako zakupac kome je data izjava o odustanku, odnosno o raskidu ugovora ne preda
ispraznjen stan u roku odredenom u ¢lanu 30. stav 1. ovog zakona, zakupodavac moze tuzbom
putem nadleznog suda traziti predaju ispraznjenog stana.

d) Ostale odredbe o prestanku ugovora o zakupu
Clan 41.

Ugovor o zakupu stana prestaje po sili zakona, ako se zgrada ili dio zgrade u kojoj se stan
nalazi mora rusiti na osnovu pravosnazne odluke nadleznog organa.

Clan 42.

Ugovor o zakupu stana zakljucen izmedu zakupodavca iz ¢lana 4. stav 2. 1 ranijeg nosioca
stanarskog prava na stanovima u privatnom vlasni$tvu na kojima je steeno stanarsko pravo,
prestaje pored razloga iz ¢lana 33. ovog zakona i smréu zakupca.

Clanovi porodi¢nog domacinstva nemaju pravo zaklju¢ivanja ugovora o zakupu po
odredbama ovog zakona nakon smrti zakupca.

Ugovor o zakupu stana ne prestaje kada trece lice kupovinom ili po drugom osnovu stekne
od zakupodavca stan. U tom slucaju trece lice stupa u prava i obaveze zakupodavca, ukoliko
ugovorom o zakupu stana nije drugacije ugovoreno.

VI- KAZNENE ODREDBE
Clan 43.

Nov¢€anom kaznom u iznosu od 1.000,00 do 5.000,00 KM kaznit ¢e se za prekrSaj
zakupodavac, koji ne postupi prema odredbama ¢lana 10. stav 1. 1 4. ovog zakona.

VII- PRELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clan 44.

Odredbe ovog Zakona odnose se na nosioce stanarskog prava i ¢lanove porodi¢nog
domacinstva koji su ostvarili pravo na vrac¢anje u posjed stana u skladu sa odredbama Zakona
o prestanku primjene Zakona o napuStenim stanovima (“SluZbene novine Federacije
BiH”,br.11/98,38/98,12/99,18/99,27/99, 43/99, 56/01 1 24/03), ukoliko u roku iz ¢lana 8a.
Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (“Sluzbene novine
FBIH”,27/97,11/98,22/99,27/99,7/00, 32/01, 61/01 i 15/02),ne podnesu zahtjev za otkup
stana.

Clan 45.

Vlada Kantona donijet ¢e kriterije iz ¢lana 17.stav 3. ovog zakona u roku od 30 dana od
dana stupanja na snagu nove Odluke o gradevinskom zemljistu.



Clan 46.

Ovaj Zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u “Sluzbenim novinama
Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde”.

Broj: 01-02-337/04 PREDSJEDAVAJUCI SKUPSTINE
07.06.2004. godine
Gorazde dr. Alija Begovi¢



