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ZAKON
O IZMJENAMA | DOPUNAMA ZAKONA O PRODAJI STANOVA NA KOJIMA
POSTOJI STANARSKO PRAVO

Clan 1.

U Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo ("Sluzbene
novine Federacije BiH", br. 27/97, 11/98, 22/99, 27/99, 7/00, 32/01, 61/01, 15/02,
54/04, 36/06, 51/07 , 72/08 i 23/09) (u daljem tekstu: Zakon) u ¢lanu 38. stav (1) broj:
“70%"“ zamjenjuje se brojem: “30%".

Clan 2.
Clan 39e. mijenja se i glasi :
“ Clan 39e.

Nosilac prava iz kupoprodajnog ugovora koji je zaklju€io pravno obavezujuci ugovor
iz ¢lana 39. stav (1) Zakona, a koji je napustio stan u Federaciji Bosne i Hercegovine
i nakon toga iz istog stambenog fonda ili novoosnovanih stambenih fondova oruzanih
snaga drzava nastalih iz bivSe SFRJ stekao novo stanarsko pravo ili pravo koje
odgovara tom pravu, sticanjem novog stana raskinut je ugovor o otkupu stana u
Federaciji Bosne i Hercegovine, te nema pravo na povrat stana, pravo na upis prava
vlasnistva nad tim stanom nego umjesto upisa prava vlasnistva po zaklju¢enom
ugovoru ima pravo na naknadu od Federacije Bosne i Hercegovine, u iznosu
sredstava uplacenih po ugovoru uvecéanih za pripadaju¢u kamatu po videnju.

Nosilac prava iz kupoprodajnog ugovora koji je zaklju€io pravno obavezujuéi ugovor
iz ¢lana 39. stav (1) Zakona, koji je nakon 14. decembra 1995. godine ostao u sluzbi
u oruzanim snagama izvan teritorija Bosne i Hercegovine, a nije stekao novo
stanarsko pravo ili pravo koje odgovara tome pravu, umjesto upisa prava vlasniStva
po zakljuéenom ugovoru ima pravo na naknadu od Federacije Bosne i Hercegovine,
utvrdenu u skladu sa ¢lanom 18. Zakona, umanjenu za amortizaciju po stopi od 1%
godiSnje.

Pravo na naknadu iz stava (2) ovog €lana ostvaruje i nosilac prava iz pravno

obavezujuceg ugovora, a Ciji je zahtjev za vracanje stana odbijen.

Nosilac stanarskog prava ili njegov braéni drug koji nije zaklju€io pravno obavezujuci
ugovor o otkupu stana, a koji nije stekao novo stanarsko pravo ili pravo koje
odgovara tom pravu, a €iji je zahtjev za povrat stana odbijen u skladu sa ¢lanom 3a.
Zakona o prestanku primjene Zakona o0 napustenim stanovima, ima pravo na
naknadu od Federacije Bosne i Hercegovine, utvrdenu na nacin iz stava (2) ovog

¢lana.

Nosilac stanarskog prava ili njegov bracni drug koji nije zakljucio pravno obavezujuci
ugovor o otkupu stana, a koji je stekao novo stanarsko pravo ili pravo koje odgovara
tom pravu nema pravo na povrat stana niti pravo na naknadu od Federacije Bosne i
Hercegovine.



Naknade utvrdene u ovom €lanu isplatiti Ce se u dvije jednake godiSnje rate.

Zahtjev za naknadu iz ovog €lana podnosi se u roku od Sest mjeseci od dana
stupanja na snagu ovog zakona.

Clan 3.
U ¢lanu 47. iza stava (2) dodaje se novi stav (3) koji glasi :

"Pravo na zamjenske stanove osim bivsih vlasnika, i njihovih zakonskih nasljednika
imaju i pravna lica, koja su upisana kao bivSi vlasnici nacionaliziranih stanova, kao i
pravna lica, koja su pravni sljednici upisanih bivsih vlasnika, i koja shodno pozitivnim
propisima imaju pravo da zastupaju i predstavljaju bivSe viasnike."

U stavu (4) iza rije€i "opc¢ini" dodaju se rijeci "ili gradu"”.

Dosadagnji st. (3) i (4) postaju st. (4) i (5).

Clan 4.

U ¢lanu 47c. u stavu (2) rijeCi: ,Sest mjeseci“ zamjenjuju se rije€ima: ,deset godina®“.

Clan 5.
Clan 47d. mijenja se i glasi:

Zamjenski stan opcina dodjeljuje bivSim vlasnicima ili nosiocima stanarskih prava na
stanovima u privatnom vlasnistvu i ¢lanovima njihovog porodi¢nog domacinstva iz
fonda stanova kojim op¢ina ili grad raspolaze u smislu €l. (4) i (6) Zakona o vraéaniju,
dodijeli i prodaji stanova.

Ukoliko prilikom dodjele zamjenskih stanova bivSim vlasnicima ili nosiocima
stanarskih prava na stanovima u privathom vlasnistvu i ¢lanovima njihovog
porodi¢nog domacinstva opcina ili grad ne raspolaze odgovaraju¢im stanom, a bivsi
vlasnik ili nosilac stanarskog prava na stanu u privatnom vlasnistvu i ¢lan njegovog
porodi¢nog domacinstva ne pristane na isplatu nov€ane protuvrijednosti ili davanje u
zamjenu druge stvari ili prava, zamjenski stanovi ¢e se osigurati izgradnjom novih
stambenih jedinica ili kupovinom stanova na trzistu.

Prilikom izgradnje novih stambenih jedinica, na podruCju opcine ili grada gdje se
nalazi nacionalizirani stan ili stan u privatnom vlasnistvu, opcéina ili grad c¢e
obezbijediti adekvatnu lokaciju koja nuzno ne ukljuCuje uzu lokaciju stana koji
trenutno koristi nosilac stanarskog prava, uz dosljednu primjenu propisa o
gradevinskom zemljiStu i prometu nepokretnosti.

Novu izgradnju stambenih jedinica ili kupovinu stanova na trziStu koji ¢e se koristiti
kao zamjenske stambene jedinice finansirati ¢e Vlada Federacije Bosne i



Hercegovine iz Budzeta Federacije Bosne i Hercegovine, putem nadleznog
Federalnog ministarstva prostornog uredenja.

Nacin i postupak utvrdivanja visine protuvrijednosti ili davanja u zamjenu druge stvari
ili prava bivS§im vlasnicima ili nosiocima stanarskih prava na stanovima u privatnom
vlasnistvu, te odredivanje nadleznog organa za isplatu uredit ¢e se posebnim
pravilnikom koji donosi Federalno ministarstvo prostornog uredenja.

NovC€ana protuvrijednost iz stava (2) ovog c¢lana bivSem vlasniku ili nosiocu
stanarskog prava se moze isplatiti isklju€ivo uz njegovu saglasnost.

Obaveze iz ovog €lana Federacija BiH je duzna izvrsiti u periodu ne duzem od 10
godina od dana stupanja na snagu zakona.

Clan 6.
Iza ¢lana 47d. dodaje se novi ¢lan 47e. koji glasi:
" Clan 47e.

Ako na stanu u privatnom vlasniStvu postoji stanarsko pravo stan se vraca vlasniku
stana u roku od deset godina od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Zahtjev za vracanje stana vlasnik podnosi opcini ili gradu na Cijoj teritoriji se nalazi
stan, u roku od godinu dana, od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Nosiocu stanarskog prava na stanu u privatnom vlasnistvu opcéina ili grad duzni su u
roku od deset godina od dana stupanja na snagu ovog zakona dodjeliti odgovarajudi
zamjenski stan s pravom na otkup tog stana.

Ukoliko nosilac stanarskog prava na stanu u privatnom vlasnistvu nije ziv prava iz ¢l.
47d. i 47e. ovog zakona moZe ostvariti ¢lan porodicnog domacinstva nosioca
stanarskog prava.

Ukoliko vlasnik odnosno njegov nasljednik prvog nasliednog reda ne podnese
zahtjev za vracanje stana u roku iz stava (2) ovog Clana, stan se stavlja na
raspolaganje opcini ili gradu na €ijoj se teritoriji nalazi.

U slucaju iz stava (5) ovog Clana nosilac stanarskog prava stiCe pravo na otkup
stana.

Odgovarajuéim stanom u smislu stava (3) ovog €lana smatra se stan koji odgovara
povrsinskim normativima kako slijedi:

a ) 1-¢lano domacinstvo od 22-30m2,
b ) 2-¢lano domacinstvo od 30-42 m2,
¢ ) 3-¢lano domacinstvo od 40-55 m2.

Za svako uvecéanje broja ¢lanova, preko tro¢lanog domacinstva, povrsine iz stava (7)
ovog Clana se uvecavaju za 6 m2.



PovrSina zamjenskog stana u svakom slu¢aju ne moze preci povrSinu stana koju
trenutno Koristi nosilac stanarskog prava.

Zahtjev za kupovinu stana iz stava (3) ovog ¢lana podnosi se u roku od 6 mjeseci od
dana dodjele zamjenskog stana.

Zahtjev za kupovinu stana iz stava (6) ovog ¢lana podnosi se u roku od 6 mjeseci od
dana proteka roka iz stava (2) ovog ¢lana.".

Clan 7.
Iza €lana 49. ovog zakona dodaju se novi ¢lanovi 49a.i 49b. koji glase:
“ Clan 49a.
Ako je postupak za naknadu iz ¢lana 39e. pokrenut do dana stupanja na snagu ovog

zakona, a nije doneseno prvostepeno rjeSenje ili je rieSenje ponisteno i vraéeno na
ponovni postupak, postupak se nastavlja po odredbama ovog zakona.

Clan 49b.

Postupci koji su pokrenuti kod opcinskih sluzbi po zahtjevima bivSih vlasnika ili
nosilaca stanarskih prava na stanovima u privathom vlasnistvu, a u kojima nije
doneseno prvostepeno rjeSenje ili je rjeSenje ponisteno i vraéeno na ponovni
postupak, nastavljaju se po odredbama ovog zakona.”

Clan 8.

Ovaj zakon stupa na shagu osmog dana od dana objavljivanja u “Sluzbenim
novinama Federacije BiH".



OBRAZLOZENJE
| - USTAVNI OSNOV

Ustavni osnov za donoSenje ovog zakona sadrzan je u €Clanu lll. 1. tacka b), koji je
izmijenjen amandmanima VIII, LXXXIX i CVI na Ustav Federacije Boshe i
Hercegovine i ¢lanu IV .A. 20. (1) d) Ustava Federacije BiH prema kojem je u
isklju€ivoj nadleznosti Federacije BiH utvrdivanje ekonomske politike, ukljuCujudi
planiranje i obnovu, te politika korisStenja zemljiSta na federalnom nivou, a Parlament
Federacije, uz ostale ovlasti predvidene Ustavom, odgovoran je za donoSenje
zakona o obnasanju duznosti federalne vlasti.

Il - RAZLOZI ZA DONOSENJE ZAKONA

Zakljuckom Vlade Federacije Bosne i Hercegovine V.broj:1000/17 od 13.7.2017.
godine o stanju izvrSenja odluka Ustavnog suda Bosne i Hercegovine i Ustavnog
suda Federacije Bosne i Hercegovine iz kojih proizilaze obaveze izmjene
zakonodavstva u odredenoj oblasti, zaduzena su federalna ministarstva da u
okviru svgjh nadleznosti hitno predloze izmjene zakona u skladu sa stavovima
izrazenim u odlukama.

Federalno ministarstvo prostornog uredenja je u postupku pripreme ovog
zakonskog rjeSenja osiguralo saglasnost PredsjedniStva Skupstine Saveza opcina i
gradova Federacije BiH koje je svojim aktom broj:683/17 od 15.12.2017. godine
dostavilo zakljuCke kojima istiCe da postoji zakonski i ustavni osnov za izvrSenje
odluka domacdih i medunarodnih sudova te da Predsjednistvo Saveza podrzava
donoSenje ovog zakona.

Pored navedene saglasnosti SkupsStine Saveza Ministarstvu su dostavljena i
misljenja, odnosno prijedlozi i sugestije na dostavljeni tekst Zakona i pojednih
opcina i gradova u Federaciji tj. opc¢ine Breza, Bugojno, Kakanj, Bosanska Krupa,
Sanski Most, Jajce, Grad Mostar, Klju¢, Novo Sarajevo, Centar Sarajevo i Stari
Grad Sarajevo, koje vec¢inom izraZavaju pozitivno misljenje za donoSenje ovako
predlozenih zakonskih rieSenja.

Ministarstvo je uvazilo i najveci dio primjedaba i sugestija navedenih opéina osim
primjedbe Opcine Novo Sarajevo i Stari Grad Sarajevo koje osporavaju ¢lan 1.
Prednacrta Zakona.

Navedene opcine su stava da nije sporan procenat sredstava koja se izdvajaju nego
da Ministarstvo Prednacrtom Zakona zadire u imovinu jedinica lokalne samouprave,
odnosno u pravo na odgovarajuce sopstvene izvore finansiranja.

Ministarstvo nije prihvatilo navedene tvrdnje kao osnovane obzirom da je Presuda
Ustavnog suda Federacije BiH broj: U-3/15 od 11.4.2017. godine donesena iz
razloga Sto prilikom donoSenja Zakona nisu konsultirane jedinice lokalne
samouprave na propisan nacin u pogledu metoda finansiranja kantonalnog fonda.

Kako navedenom presudom nije osporeno funkcionisanje stambenog fonda
odnosno potreba za njegovim postojanjem to osigurava fondu odreden procenat
sredstava od prodaje stanova u kontinuitetu, a sve radi zadovoljavanja stambenih



potreba kategorija iz Zakona kao Sto su €lanovi porodica poginulih boraca, ratnih
vojnih invalida itd...

Napominjemo da je Ministarstvo smanjilo procenat sa 70 % za izdvajanje u Fond na
30% za jedinice lokalne samouprave upravo vodeci raCuna da zastiti njihovu
imovinu | pravne interese na najbolji moguéi nacin, a da istovremeno ne ugrozi
funkciju stambenog fonda i samu opstojnost istog.

Prilikom pripremanja ovog zakona Ministarstvo je vodilo raCuna o obaveznom
konsultiranju sa svim opcinama putem Saveza opcina i gradova Federacije BiH te
na taj nacin u potpunosti ukljucilo iste u postupak donosenja Zakona.

Na ovaj naCin je Ministarstvo ispoStovalo i izvrSilo presude Ustavnog suda
Federacije broj: U-3/09 od 15.12.2009. godine i broj:U-3/15 od 11.4.2017. godine
koje su upravo i donesene zbog povrede prava na lokalnu samoupravu Sto kako to
Sud konstatuje nije izvrSeno konsultiranje lokalne samouprave kod donoSenja
Zakona na propisan nacin sukladno odredbama Zakona o nacelima lokalne
samouprave.

O predlozenim rjeSenjima koja se odnose na prava bivsih vlasnika stanova i nosilaca
stanarskih prava na stanovima u svojini gradana obavljena i javna rasprava sa svim
zainteresovanim subjektima.

Clanom 1. Nacrta Zakona se izvr§ava Presuda Ustavnog suda Federacije BiH broj:U-
3/15 od 11.4.2017.godine kojom je utvrdeno da je ¢l. 13. i 14. Zakona o vrac¢anju,
dodjeli i prodaji stanova ("Sluzbene novine Federacije BiH", br. 28/05 i 2/08 ) i
Clanom 38. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo ("Sluzbene
novine Federacije BiH", br. 27/97, 11/98, 22/99, 27/99, 7/00, 32/01, 61/01, 15/02,
54/04, 36/06, 51/07 , 72/08 i 23/09) povrijedeno pravo na lokalnu samoupravu
Op¢ine Stari Grad Sarajevo iz razloga Sto kako to Sud konstatuje nije izvrSeno
konsultiranje lokalne samouprave kod donoSenja Zakona na propisan nacin sukladno
sa Zakonom o nacelima lokalne samouprave.

Ustavni sud Federacije BiH je stanovista da se osporenim ¢lanom 38. Zakona o
prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo kojim je propisano da subjekti koji
ostvare sredstva od prodaje stanova u skladu sa €l. 35., 36. i 37. ovog zakona, 70%
sredstava usmjeravaju u Kantonalni fond za izgradnju stanova za ¢lanove porodica
poginulih boraca, ratne vojne invalide, demobilizirane borce i prognane osobe, a bez
prethodno pribavljene i provedene konsultacije lokalne samouprave sukladno sa
Zakonom o principima lokalne samouprave u Federaciji BiH ("Sluzbene novine
Federacije BiH", broj: 49/06).

Clanom 2. Nacrta Zakona mijenja se &lan 39e. Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo te Federacija Bosne i Hercegovine izvrSava Presudu
Ustavnog suda BiH broj:U-15/11 od 30.03.2012.godine, odnosno presude Evropskog
suda za ljudska prava u predmetu Dokic¢ protiv BiH, Mago protiv BiH, Mandi¢ protiv
BiH, Aleksi¢ protiv BiH, Stevanc€evi¢ protiv BiH kao i druge presude Ustavnog suda
BiH i Evropskog suda za ljudska prava.



Sustina Presude Ustavnog suda BiH broj:U-15/11 od 30.3.2012. godine, odnosno
presuda Evropskog suda za ljudska prava u predmetu Doki¢ protiv BiH i Mago protiv
BiH se ogleda u utvrdenju da su vlasti Federacije BiH liSile nosioce prava iz
kupoprodajnog ugovora odnosno nosioce stanarskih prava na vojnim stanovima
prava na povrat stana te im kao satisfakciju utvrdili naknadu koja nije pravi¢na. Tako
da je Evropski sud u predmetima Poki¢ protiv BiH od 27.5.2010. godine i Mago protiv
BiH od 3.5.2012. godine utvrdio obavezu Federacije BiH da aplikantima isplati
naknadu po trziSnoj vrijednosti stana.

Ustavni sud BIH u svojoj presudi od 30.3.2012. godine smatra da naknada koju
propisuje ¢lan 39e Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, kao
satisfakcija zbog liSavanja prava na povrat stanova (restituciju), ne uspostavlja
praviénu ravnotezu izmedu javnog interesa i interesa nosioca prava. Prema misljenju
Ustavnog suda, naknada koja bi bila isplacena u takvom sluc¢aju ne bi predstavljala ni
pribliznu satisfakciju za liSavanje imovine.

lako je ustanovio da naknada koju propisuje ¢lan 39e Zakona o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo ne uspostavlja pravichu ravnotezu izmedu javnog
interesa i interesa nosioca prava, Ustavni sud ne moze odredivati koliko ta naknada
treba da iznosi. Ustavni sud smatra da je navedeno pitanje nadleznost Parlamenta
Federacije Bosne i Hercegovine, koji ¢e u ulozi zakonodavca urediti ovo pitanje.
Medutim, prema mi$ljenju Ustavnog suda, prilikom odredivanja naknade Parlament
Federacije Bosne i Hercegovine bi trebalo da uzme u obzir okolnosti kao §to su uvjeti
u kojim su predmetni stanovi otkupljeni, ekonomske prilike u Bosni i Hercegovini, kao
i to da ¢lan 1. Protokola broj 1 uz Evropsku konvenciju ne garantira uvijek potpunu
naknadu.

Medutim, nakon toga Evropski sud za ljudska prava u Strazburu donio je Odluke u
predmetima Mandi¢ protiv BiH od 27.5.2014. godine i u predmetu Tihomir Aleksi¢
protiv Bosne i Hercegovine od 3.2.2015. godine kojim je aplikacije imenovanih
proglasio nedopustenim iako se radi o istim pravnim situacijama kao i u slu¢aju Mago
protiv BiH i slu€aja Poki¢ protiv Bosne i Hercegovine. Novim stavom Suda u
Strasburu iznesenim u predmetu Tihomir Aleksi¢ protiv Bosne i Hercegovine od
3.2.2015. godine konstatovano je da su pravo gosp. Aleksi¢a na vojni stan u Srbiji
utvrdili vojni organi u Srbiji te kako bi stekao to pravo, on se morao odreci
ekvivalentnog prava na njegov prijeratni stan u Sarajevu, te da je u konkretnom
slu¢aju Sud stava da Cinjenica da aplikantu jo$ nije bio dodjeljen stan u Srbiji nije od
znacaja, te_da u svakom slucaju isti ima pravo na naknadu prema tada vazecem
Clanu 39e. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo.

Posljednjom Odlukom Evropskog suda za ljudska prava u slu€aju Stevancevi¢ protiv
Bosne i Hercegovine, ap.br. 67618/09 od 2.2.2017. godine kojom je Sud odbacio
aplikaciju kao zloupotrebu prava na podnoSenje pojedinacne aplikacije zbog kako to
Sud za ljudska prava navodi €injenice da je aplikantu Stevanu Stevancevi¢u u skladu
sa Clanom 39e. tada vazeCeg Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo isplaéena naknada od Federacije BiH u iznosu od 42.085,04 KM.

Sud je zaklju€io da je iznos naknade koja je isplacena aplikantu znacajno visi od
iznosa koji je on realno platio za predmetni stan (stan otkupio za 7.067,00 KM).

Novi stav Suda odnosno novoformirana sudska praksa ukazuje da aplikanti u
svakom slu€aju imaju pravo na naknadu prema tada vazeem Zakonu o prodaji



stanova na kojima postoji stanarsko pravo, a Sto predstavlja gradevinsku vrijednost
stana od 600 KM po m2 korigiranu koeficijentom polozajne pogodnosti stana
umanjenu za amortizaciju.

Ministarstvo Cvrsto stoji iza stava da aplikanti imaju pravo na naknadu prema tada
vazec¢em Clanu 39e. Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, a
nikako po standardu uspostavljenom u odlukama iz predmeta Poki¢ i Mago, to
posebno nakon donesene Odluke Suda u predmetu Stevancevi¢ protiv BiH gdje Sud
ostaje dosljedan da je naknada isplacena aplikantu gosp. Stevancevi¢u 2007. godine
po tada vazecem zakonu znacCajno veca od iznosa koji je isti realno platio za
predmetni stan.

Ministarstvo posebno istiCe da je nakon presuda Doki¢ protiv BiH i Mago protiv BiH
praksa Evropskog suda evoluirala u pogledu visine nov€ane naknade tako da je
Evropski sud u svojim kasnijim odlukama e.g. Mandic i dr. vs. BiH, Aleksi¢ i dr. vs.
BiH te posebno Stevancevi¢ vs. BiH zauzeo stav da je Federacija BiH na temelju
tada vazeceg €lana 39e Zakona o prodaji stanova na kojim postoji stanarsko pravo iz
1997. godine isplacivala adekvatne nov€ane naknade u odnosu na realno plaéene
iznose na ime otkupa vojnih stanova. 1z tog razloga Federalno ministarstvo
prostornog uredenja smatra da predvideni iznos od cca. 600 KM po kvadratnom
metru stana predstavlja adekvatan iznos naknade koje ¢e Federacija BiH isplacivati
svim osobama koje imaju na to pravo prema novim izmjenama i dopunama
relevantnog zakonodavstva.

Dana 25.9.2017. godine Federalnom ministarstvu prostornog uredenja dostavljen je
prevod Odluke Komiteta ministara Vije¢a Evrope o izvrSenju presuda Evropskog
suda za ljudska prava iz grupe predmeta Doki¢ protiv BiH i Mago i drugi protiv BiH iz
Cijeg se sadrzaja da zakljuCiti da Komitet ministara Vije¢a Evrope viSe ne insistira,
kako je to sluaj bio tokom ranije korespondencije na nadoknadi po trziSnoj
vrijednosti stana odnosno po standardu utvrdenom u presudama Poki¢ protiv BiH i
Mago protiv BiH.

Ovakav stav Komiteta ministara zauzet je na sjednici odrzanoj u periodu od 19-21.
septembra 2017. godine prilikom koje su razmatrani amandmani koje je Federalno
ministarstvo prostornog uredenja putem Ureda zastupnika dostavilo na nacrt odluke
te je zaklju¢eno da iznos naknade iz presuda Doki¢ protiv BiH i Mago protiv BiH nije
jedini relevantan standard nego je prihvatio stav da se uzmu o obzir i druge odluke
Suda, odnosno da je Federacija Bosne i Hercegovine u obavezi da aplikantima
isplacuje naknade u skladu sa relevantnom praksom Suda.

Prilikom utvrdivanja iznosa naknade u predloZzenom Nacrtu Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo cijenjen je i
stav Ustavnog suda Bosne i Hercegovine da prilikom odredivanja naknade se uzmu
u obzir i uslovi u kojima su takvi stanovi otkupljeni, amortizacija takvih stanova,
ekonomske prilike u Bosni i Hercegovine i cijene stanova na trZistu, kao i to da ¢lan
1. Protokola broj 1. uz Evropsku konvenciju ne garantuje uvjek potpunu naknadu.

Legitimni ciljevi javnog interesa mogu opravdati pla¢anje nizeg iznosa od trziSne
vrijednosti stana Sto korespondira sa novim stavom Suda odnosno novoformiranom



sudskom praksom da aplikanti u svakom slu€aju imaju pravo na naknadu prema tada
vazec¢em Zakonu o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo.

lako je ustanovio da naknada koju propisuje ¢lan 39e Zakona o prodaji stanova na
kojima postoji stanarsko pravo ne uspostavlja pravichu ravnotezu izmedu javnog
interesa i interesa nosioca prava, Ustavni sud ne moze odredivati koliko ta naknada
treba da iznosi. Ustavni sud smatra da je navedeno pitanje nadleznost Parlamenta
Federacije Bosne i Hercegovine.

PredloZenim izmjenama i dopunama Zakona utvrduje se da lica koja nisu stekla novo
stanarsko pravo ili pravo koje odgovara tom pravu imaju pravo na naknadu od
Federacije Bosne i Hercegovine, utvrdenu u skladu sa ¢lanom 18. Zakona, umanjenu
za amortizaciju, odnosno propisano je da vrijednost stana Cini gradevinska vrijednost
stana korigirana koeficijentom polozajne pogodnosti stana. Gradevinska vrijednost
stana je 600 KM po m2.

Koeficijent poloZajne pogodnosti stana utvrduje mjerodavna vlada kantona u rasponu
od 0,80 do 1,20 ovisno o zoni naselja u kojem se stan nalazi, opremljenosti naselja,
spratnosti i drugih bitnih elemenata.

Po podacima Sluzbe za zajednicke poslove organa i tijela Federacije broj sluajeva
na koje bi se odnosio ovaj zakon se kre¢e oko 350 (lica koja nisu rjeSila stambeno
pitanje u Republici Srbiji i Republici Crnoj Gori), za Sto bi u finansijskim sredstvima za
primjenu ovog zakona po procjeni Federalnog ministarstva prostornog uredenja
trebalo osigurati cca 5.250.000.00 KM (5,25 mil. KM ili u prosjeku 15.000,00 KM po
stambenoj jedinici).

Pored toga Federalno ministarstvo prostornog uredenja pristupilo je pripremi Nacrta
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji
stanarsko pravo izvrSavaju¢i i Presudu Ustavnog suda Federacije Boshe i
Hercegovine broj: U-3/09 od 15.12.2009. godine kojom je utvrdeno da je Zakonom o
izmjenama i dopunama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo,
objavljenim u “Sluzbenim novinama Federacije BiH”, broj 72/08, u dijelovima koji se
odnose na obaveze jedinica lokalne samouprave povrijedeno pravo na lokalnu
samoupravu Opcine Stari Grad i Opc¢ine Novo Sarajevo.

U cilju izvrSenja navedene presude ovo federalno ministarstvo je dostavilo Savezu
opcina i gradova Federacije BiH dana 19.10.2017. godine tekst Zakona o izmjenama
i dopunama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, kako bi se
izjasnili 1 dostavili Ministarstvu svoje misljenje i prijedloge u cilju konsultiranja i
usaglasavanja teksta zakona.

Federalno ministarstvo prostornog uredenja je u postupku pripreme ovog
zakonskog rjeSenja osiguralo saglasnost PredsjedniStva Skupstine Saveza opcéina i
gradova Federacije BiH koje je svojim aktom broj:683/17 od 15.12.2017.godine
dostavilo zakljuCke kojima istiCe da postoji zakonski i ustavni osnov za izvrSenje
odluka domacih i medunarodnih sudova te da PredsjedniStvo Saveza podrzava
donoSenje ovog zakona.

Na ovaj nacin je Ministarstvo ispoStovalo presudu Ustavnog suda Federacije broj:
U-3/09 od 15.12.2009. godine i presudu broj:U-3/15 od 11.4.2017. godine koje su
upravo i donesene zbog povrede prava na lokalnu samoupravu $to kako to Sud



konstatuje nije izvrSeno konsultiranje lokalne samouprave kod donoSenja Zakona na
propisan nacin sukladno odredbama Zakona o nacelima lokalne samouprave.

Federalno ministarstvo prostornog uredenja odnosno Vlada Federacije BiH duZzi niz
godina pokusava da kroz izmjene i dopune Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo (Zakon je tri puta bio u parlamentarnoj proceduri) izvrsi sve
navedene presude.

Federalno ministarstvo prostornog uredenja je prilikom izrade Prednacrta Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo
zatraZilo od svih opc¢ina u Federaciji Bosne i Hercegovine da dostave podatke o broju
stanova u privatnom vlasnistvu koji nisu nacionalizovani, a na kojima je steceno
stanarsko pravo, kao i o broju nacionalizovanih i konfiskovanih stanova.

Broj nacionalizovanih i konfiskovanih stanova u Federaciji Bosne i Hercegovine
iznosi ukupno 3916 stanova, te s pretpostavljenom prosjeCnom kvadraturom stana
od 50 m2 (opc¢ine nisu dostavile podatke o kvadraturi stanova) ukupna kvadratura
svih stanova u Federaciji BiH iz ove kategorije iznosila bi 195 800 m2.

Broj stanova u privatnom vlasnistvu koji nisu nacionalizovani, a na kojima je ste€eno
stanarsko pravo u Federaciji Bosne i Hercegovine iznosi ukupno 212 stanova, te s
pretpostavljenom prosje¢nom kvadraturom stana od 50 m2 (opc¢ine nisu dostavile
podatke o kvadraturi stanova) ukupna kvadratura svih stanova u Federaciji BiH iz ove
kategorije iznosila bi 10 600 m2.

Cinjenica je da se stanovi iz ove dvije kategorije nalaze u najurbanijim, najuzim
lokalitetima opcinskih i gradskih sredina to za posljedicu ima i najviSe cijene takvih
stanova na trzistu nekretnina u Federaciji Bosne i Hercegovine.

Kako ukupna kvadratura stanova iz gornje dvije kategorije iznosi cca 206 400 m2 to
iznos ukupno projiciranih finansijskih sredstva potrebnih za osiguranje zamjenskih
stanova po procjeni ovog federalnog ministarstva iznosi cca 620 000 000 KM ( 620
mil. KM ).

11l - POJASNJENJE PRAVNIH RJESENJA

Clanom 1. Nacrta Zakona se izvr§ava Presuda Ustavnog suda Federacije BiH broj:U-
3/15 od 11.4.2017. godine te se mijenja Clan 38. Zakona o prodaji stanova na kojima
postoji stanarsko pravo ("Sluzbene novine Federacije BiH", br. 27/97, 11/98, 22/99,
27/99, 7/00, 32/01, 61/01, 15/02, 54/04, 36/06, 51/07 , 72/08 i 23/09) na nacin da se
broj “70%" zamjenjuje brojem: “30%".

Clanom 2. Nacrta Zakona mijenja se &lan 39e. na nadin da su stavovima (1), (2) i (3)
regulisane pravne situacije u kojima se ostvaruje pravo na naknadu nosiocu prava iz
kupoprodajnog ugovora koji je zaklju€io pravno obavezujuéi ugovor o otkupu stana, a
u svjetlu implementacije presude Ustavnog suda BiH broj: U-15/11 od 30.3.2012.
godine, odnosno presuda Evropskog suda za ljudska prava u predmetima BDokic
protiv BiH od 27.5.2010. godine, Mago protiv BiH od 3.5.2012. godine i predmetima
Mandi¢ protiv BIH od 27.5.2014. godine, Aleksi¢ protiv Bosne i Hercegovine od



3.2.2015. godine, Stevancevic¢ protiv BiH od 2.2.2017.godine kao i drugih presuda
Ustavnog suda BiH i Evropskog suda za ljudska prava.

Stavovima (4) i (5) ovog €lana regulisane su pravne situacije u kojima se ostvaruje
pravo na naknadu odnosno kada se to pravo iskljuCuje nosiocu stanarskog prava ili
njegovom bracnom drugu.

Stavom (6) ovog Clana se propisuje nacin isplate naknade iz ovog Clana u dvije
jednake godisnje rate iz razloga finansijske nemoguénosti Budzeta Federacije BiH da
isplacuje naknade jednokratno u cjelokupnom iznosu.

Stavom (7) ovog €lana propisuje se rok za podnoSenje zahtjeva od Sest mjeseci od
dana stupanja na snagu ovog zakona.

Odredbama ¢l. 3.- 6. Nacrta Zakona vrSi se izmjena Cl. 47.,47c i 47d. vaZzeCeg
Zakona i tako realizira presuda Ustavnog suda Federacije Bosne i Hercegovine broj
U-3/09 od 15.12.2009. godine kojom je utvrdeno da je Zakonom o izmjenama i
dopunama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, objavljenom
u “Sluzbenim novinama Federacije BiH”, broj 72/08, u dijelovima koji se odnose na
obaveze jedinica lokalne samouprave povrijedeno pravo na lokalnu samoupravu
Op¢ine Stari Grad i Opc¢ine Novo Sarajevo. Navedenom odredbama Nacrta Zakona
predlaze se da pravo na zamjenske stanove osim fizickih lica imaju i pravna lica, da
se zamjenski stanovi mogu osigurati izgradnjom novih stambenih jedinica ili
kupovinom stanova na trzistu, da ¢e novu izgradnju ili kupovinu stanova finansirati
Vlada Federacije putem Federalnog ministarstva prostornog uredenja, te da cCe se
obaveza izgradnije ili kupovine stanova izvrsiti u periodu ne duzem od 10 godina.

Clanom 3. Nacrta Zakona u &lanu 47. iza stava (2) dodat je novi stav (3) te na taj
nacin propisano da se odredbe Zakona odnose i ha pravna lica.

U stavu (4) Clana 47. iza rijeCi "opcini" dodate su rijeci "ili gradu" iz razloga $to po
misljenju ovog federalnog ministarstva odgovaraju¢im stanom moZzZe se smatrati i
stan koji se ne nalazi u istoj opc¢ini kao i nacionalizovani ili konfiskovani stan, obzirom
da ¢ée zbog nepostojanja dovoljnog broja zamjenskih stanova u stambenih fondovima
opc¢ina neminovno do¢i do novogradnje stanova, koja se u pojedinim slu€ajevima
zbog tehnickih, prostornih, urbanistickih , gradevinskih i dr. razloga neée modi
realizovati u opc¢ini na prostoru gdje se nalazio nacionalizovani ili konfiskovani stan.
Pored toga Ustavom Federacije BiH Grad Mostar je administrativno ureden bez
opc¢ina, dok je nedavno i Parlament Federacije BiH donio propise kojim je proglasio
Tuzlu, Zenicu, Siroki Brijeg, Bihaé, Livno, Cazin i Gorazde gradovima u Federaciji
BiH.

Clanom 4. Nacrta Zakona izmjenjen je stav (2) &lana 47c. na nadin da se rijeéi: ,$est
mjeseci, zamjenjuju rije€ima: ,deset godina“. Odnosno rok od 6 mjeseca u kojem je
opcina bila duzna da dodjeli zamjenski stan od dana podnoSenja zahtjeva se mijenja
na 10 godina.

Clanom 5. mijenja se &lan 47d. Zakona iz razloga $to se ovim é&lanom propisuje
postupak ostvarivanja prava na dodjelu zamjenskih stanova za bivSe vlasnike i
nosioce stanarskih prava na stanovima u privatnoj svojini. Utvrdeno je da je
Federacija BiH duzna izvrSiti obaveze iz ¢lana 47d. u periodu ne duzem od 10 godina
od dana stupanja na snagu Zakona. Navedeni vremenski rok je ograni¢en do 10
godina iz razloga Sto ¢e se sredstva u federalnom budzZetu obezbjedivati sukcesivno,



pa je po misljenju ovog federalnog ministarstva prijedlog da se vremenski okvir za
implementaciju obaveza iz ¢lana 47d. skrati na kra¢i period od 10 godina nerealan.

Clanom 6. Nacrta Zakona propisano je da se stan u privatnom vlasni$tvu na kojem
postoji stanarsko pravo vraca vlasniku stana u roku od 10 godina od dana stupanja
na snagu ovog zakona, a nosiocima stanarskog prava na takvim stanovima se
dodjeljuje zamjenski stan sa pravom otkupa istog. Ukoliko vlasnik stana odnosno
njegov nasljednik prvog nasljednog reda ne podnese zahtjev za vracanje stana u
ostavljenom roku nosilac stanarskog prava sti€e pravo otkupa stana. Ovo iz razloga
Sto postoji mogucénost da u navedenom slu€aju ostane pravna praznina odnosno
nerijeSen pravni status stana u privathom vlasnistvu za koji nije podnesen zahtjev za
vracanje. Tom odredbom propisano je $ta se smatra odgovaraju¢im stanom u smislu
ove odredbe i rokovi za podnoSenje zahtjeva za kupovinu stana.

Navedeno zakonsko rjeSenje je u skladu sa Presudom Ustavnog suda Fedracije BiH
broj U-33/05 od 19.7.2006. godine kojom je utvrdeno da €lan 47. stav (1) Zakona o
prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, a kojim je propisano da se
odredbe citiranog zakona ne primjenjuju na otkup stanova u privatnom vlasnistvu na
kojemu je ste€eno stanarsko pravo, nije u nesaglasnosti sa Ustavom Federacije BiH.
Pored navedenog odredbom ¢lana 47e. pitanje nosilaca stanarskog prava na
stanovima u privatnom vlasnistvu regulise se na nacin kako je to regulisano zakonom
Republike Srpske kako bi se i na taj nacin izjednacila prava gradana u cijeloj drzavi i
u ovoj oblasti primjenila simetri€na rijeSenja na cijeloj teritoriji Bosne i Hercegovine.
Upravo je gore navedenom Presudom Ustavnog suda Federacije BiH razrijeSeno
najCeS¢e postavljeno pitanje da su nosioci stanarskih prava na stanovima u
privatnom vlasnistvu diskriminisani u odnosu na druge nosioce stanarskih prava koji
su svoje stanove otkupili, obzirom da su isti odredbom ¢&lana 47. stav (1) Zakona
izuzeti iz postupka otkupa stanova, a $to po misljenju Ustavnog suda Federacije BiH
nije suprotno Ustavu Federacije BiH, niti Evropskoj konvenciji o zastiti ljudskih prava i
osnovih sloboda koja je sastavni dio Ustava Bosne i Hercegovine, a tretira pitanja
osnovnih ljudskih prava medu kojima i prava na dom i imovinu.

Clanom 7. Nacrta Zakona iza €lana 49. Zakona dodaju se novi &lanovi 49a.i 49b.
kojim je propisano da postupak za naknadu iz ¢lana 39e. st. (2) i (3) koji je pokrenut
do dana stupanja na snagu ovog zakona, a nije doneseno prvostepeno rjesenje ili je
rieSenje ponisteno i vraceno na ponovni postupak, se nastavlja po odredbama ovog
zakona.

Postupci koji su pokrenuti kod opcinskih sluzbi po zahtjevima bivSih vlasnika ili
nosilaca stanarskih prava na stanovima u privathom vlasniStvu, a u kojima nije
doneseno prvostepeno rjeSenje ili je rjeSenje ponisteno i vraéeno na ponovni
postupak, nastavljaju se po odredbama ovog zakona

Clanom 8. Nacrta Zakona propisano je stupanje na snagu ovog zakona.

IV - FINANSIISKA SREDSTVA

Za provodenje ovog zakona neophodno je obezbijediti cca 625 miliona KM na period
od 10 godina, uz mogucnost sukcesivnog dodjeljivanja sredstava u skladu sa realnim
mogucnostima budzeta.



Odredbe Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo
(“Sluzbene novine Federacije BiH”, br. 27/97,11/98, 22/99, 7/00, 61/01, 15/02,
54/04, 36/06, 51/07, 72/08 i 23/09) koje se mijenjaju:

Clan 38.

Subjekti koji ostvare sredstva od prodaje stanova u skladu sa €l. 35, 36. i 37.
ovog zakona, 70% sredstava usmjeravaju u Kantonalni fond za izgradnju stanova za
Clanove porodica Sehida i poginulih boraca, ratne vojne invalide, demobilizirane
borce i prognane osobe.

Prava i obaveze kantonalnog fonda za izgradnju stanova, uredit ¢e se
posebnim kantonalnim propisom.

Clan 39.e

Nositelju prava iz kupoprodajnog ugovora koji je zaklju€io pravno obvezujuci ugovor
iz ¢lana 39. stav (1) Zakona, a koji je napustio stan u Federaciji Bosne i Hercegovine
i nakon toga iz istog stambenog fonda ili novoutemeljenih stambenih fondova
oruzanih snaga drzava nastalih iz bivSe SFRJ stekao novo stanarsko pravo ili pravo
koje odgovara tome pravu, sticanjem novoga stana raskinut je ugovor o otkupu stana
u Federaciji Bosne i Hercegovine, te nema pravo na upis prava vlasnistva nad tim
stanom.

Umjesto prava na upis vlasniStva nositelju prava iz kupoprodajnog ugovora iz stava
(1) ovog C€lana pripada naknada iz stava (3) ovog Clana.

Nositelj prava iz kupoprodajnog ugovora koji je zaklju€io pravno obvezujuci ugovor iz
Clana 39. stav (1) Zakona, koji je nakon 14. decembra 1995. godine ostao u sluzbi u
oruzanim snagama izvan teritorija Bosne i Hercegovine, a nije stekao novo stanarsko
pravo ili pravo koje odgovara tome pravu, umjesto upisa prava vlasniStva po
zaklju¢enom ugovoru ima pravo na naknadu od Federacije Bosne i Hercegovine,
utvrdenu u skladu sa ¢lanom 18. Zakona, umanjenu za amortizaciju.

Nositelj prava iz kupoprodajnog ugovora koji je zaklju€io pravno obvezujuci ugovor o
otkupu stana iz ¢lana 39. stav (1) Zakona na Cijem stanu je sadas$nji korisnik, u
skladu sa vazeéim zakonima, zaklju€io ugovor o koristenju stana ili ugovor o otkupu
stana, umjesto upisa prava vlasniStva na stanu, ima pravo na naknadu od Federacije
Bosne i Hercegovine, utvrdenu na nacin iz stava (2) ovoga €lana, izuzev nositelja
prava kupoprodajnog ugovora iz stava (1) ovoga Clana.

Clan 47.

Odredbe ovog zakona ne primjenjuju se na otkup stanova u privatnom
vlasnistvu koji nisu nacionalizirani, a na kojima je ste€eno stanarsko pravo.



Pravo na kupnju stana prema odredbama ovog Zakona ima i nositelj
stanarskog prava na nacionaliziranom i konfisciranom stanu, s tim da se bivSem
vlasniku dodjeljuje drugi odgovarajuéi stan s pravom uknjizbe prava vlasniStva u
zemljiSnim knjigama.

Ukoliko bivsi vlasnik nije Ziv, pravo na dodjelu odgovarajuceg stana ima
njegov nasljednik prvog reda.

Odgovaraju¢im stanom, u smislu ovog zakona, smatra se stan koji se nalazi u
istoj opc€ini kao i nacionalizirani stan i koji je veli€¢ine koja odstupa do +/- 10% od
veli€ine nacionaliziranog stana.

Clan 47¢

Zahtjev za dodjelu zamjenskog stana bivsi vlasnik podnosi opcinskoj sluzbi
nadleznoj za stambene poslove u opcini na Cijoj se teritoriji nalazi nacionalizovani
stan.

Opc¢ina na Ccijoj se teritoriji nalazi nacionalizirani stan duzna je dodijeliti
zamjenski stan u roku od Sest mjeseci od dana prijema zahtjeva za dodjelu stana.

Zahtjev iz stava (1) ovog €lana podnosi se u roku od Sest mjeseci od dana
stupanja na snagu ovog zakona.

Clan 47d

Zamjenski stan opcina dodjeljuje iz fonda stanova na koje nije podnesen
zahtjev za povrat u smislu Zakona o vracanju, dodjeli i prodaji stanova.

U slu€aju da opcina ne raspolaze odgovaraju¢im stanom bivSem valsniku se
moze isplatiti nov€ana protuvrijednost ili dati druga stvar i pravo u zamjenu za
nacionalizirani stan.

Nacin i postupak utvrdivanja visine protuvrijednosti ili druge stvari i pravo na
zamjenu za nacionalizovani stan, te odredivanje nadleznog organa za isplatu uredit
Ce se posebnim pravilnikom koji donosi Federalno ministarstvo prostornog uredenja.

Nov€ana protuvrijednost iz stava (2) ovog €lana bivSem vlasniku se moze
isplatiti isklju€ivo uz njegovu saglasnost.

Ukoliko prilikom dodjele zamjenskih stanova bivSim vlasnicima opcina ne
raspolaze adekvatnim stanom, zamjenski stanovi ¢e se osigurati izgradnjom novih
stambenih jedinica. Prilikom izgradnje novih stambenih jedinica nadlezna opcina je
obavezna osigurati adekvatnu lokaciju, gradevinsko zemljiSte za izgradnju stambenih
objekata u onoj gradevinskoj zoni u kojoj se prema opcinskim propisima nalazi
nacionalizovani stan, sa svom potrebnom gradevinsko-tehnicCkom dokumentacijom i
odobrenjima za gradenje, a Vlada Federacije BiH putem nadleznog Federalnog
ministarstva prostornog uredenja ¢e obavezno iz budzeta Federacije BiH finansirati
novu izgradnju stambenih jedinica, koje Ce se koristiti kao zamjenske stambene
jedinice.






