Bosna i Hercegovina n

Federacija Bosne i Hercegovine F*
Zenicko-dobojski kanton h
OPCINA VARES R

OPCINSKO VIJECE v

Broj: 01-186/16
Vares, 29.12. 2016. godine

Na osnovu c¢lana 363. Zakona o stvranim pravima (,,Sl.novine F BiH*, broj: 66/13 1
100/13), ¢lana 3. i 4. Pravilnika o postupku javnog konkursa za raspolaganje nekretninama u
vlasniStvu F BiH, kantona, op¢ina i gradova (,,Sl.novine F BiH®“, broj 17/14), Zakona o
gradevinskim zemljistem Federacije BiH (,,SInovine FBiH, broj: 25/03, 16/04 i 67/05), ¢lana
13. Zakona o principima lokalne samouprave F BiH (,,Sl.novine F BiH*, broj: 49/06 i 51/09),
Clana 22. Statuta Opéine Vare§ — Preciséen tekst, broj: 01-162/12 od 11.09.2012. godine,
Op¢insko vijeée Vares, na 2. sjednici odrzanoj 29.12.2016. godine,donosi

ODLUKWU ]
O GRAPEVINSKOM ZEMLJISTU OPCINE VARES

1 OPCE ODREDBE
Clan 1.

Ovom Odlukom utvrduju se uslovi i nacini raspolaganja gradevinskim zemljistem u
vlasniStvu Op¢ine Vare§ u vidu prodaje, osnivanja prava gradenja, na osnovu javnog konkursa,
neposredne pogodbe i zamjene zemljista, ureduju zone gradevinskog zemljista, propisuju mjerila za
odredivanje naknade za zemljiste, kao i nacin i rokovi pla¢anja navedenih naknada.

Clan 2.

Gradskim gradevinskim zemljistem, u smislu ove Odluke, smatra se izgradeno i neizgradeno
zemljiSte u gradu i naseljima gradskog karaktera, koje je planovima za prostorno uredenje namijenjeno
za izgradnju objekata u skladu sa odredbama Zakona o prostornom uredenju i gradenju.

Ostalo gradevinsko zemljiste u smislu ove odluke je izgradeno i neizgradeno zemljiste
namijenjeno za izgradnju objekata u skladu sa odredbama Zakona o prostornom uredenju i gradenju, a
koje se nalazi van zona gradskog gradevinskog zemljiSta, odnosno van grada i naselja gradskog
karaktera, a koje obuhvaéa urbana podrucja ostalih dijelova naseljenih mjesta op¢ine Vares.

Clan 3.
Op¢ina Vares upravlja i raspolaze gradskim gradevinskim zemljiStem i ostalim gradevinskim

zemljiStem u drzavnoj svojini na nacin i pod uslovima predvidenim Zakonom o gradevinskim
zemljiStem, Zakonom o stvarnim pravima i ovom Odlukom.
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Clan 4.

Op¢insko vije¢e moze gradsko gradevinsko zemljiste i ostalo gradevinsko zemljiste u
vlasniStvu Opcine prodavati fizickim i pravnim licima radi izgradnje gradevina, te utvrdivati pravo
gradenja, u skladu sa planovina prostornog uredenja.

11. PRODAJA GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
Clan 5.

Odluku o prodaji ili zasnivanju prava gradenja gradevinskog zemljista u vlasni§tvu Opcine
Vare$ po prijedlogu Opcinskog Nacelnika, odnosno sluzbe nadlezne za imovinsko- pravne poslove,
donosi Op¢insko vijece.
Odluku o objavljivanju javnog oglasa za prodaju gradevinskog zemljista u vlasni§tvu Opcine
Vares, putem javne licitacije, donosi Op¢inski nacelnik, na prijedlog sluzbe nadlezne za imovinsko-
pravne poslove, u skladu sa prostorno- planskom dokumentacijom, u roku od 30 dana od dono$enja
Odluke iz stava 1. ovog ¢lana.
Prodaja zemljista iz stava 1. ovog ¢lana vrs$i se:
- radi privodenja odredenog gradevinskog zemljista krajnjoj namjeni, utvrdenoj planskom
dokumentacijom, ukoliko isto Op¢ina nije u moguénosti samostalno privesti toj namjeni;
- radi pribavljanja sredstava za izgradnju objekata komunalne infrastrukture, objekata javne i
drustvene namjene, te za druga kapitalna ulaganja i
- u drugim slucajevima odredenim Zakonom ili posebnim odlukama Op¢ine.

Clan 6.

Op¢insko vije¢e ¢e, na prijedlog Opcinskog nacelnika, odnosno sluzbe nadlezne za
imovinsko-pravne poslove, posebnom Odlukom utvrditi raspon cijena za neizgradeno gradevinsko
zemljiSte, prema zonama gradevinskog zemljiSta za svaku kalendarsku godinu, shodno Zakonu o
gradevinskom zemljiStu FBiH, i to najdalje do kraja marta za teku¢u godinu.

Pocetna vrijednost zemljista utvrduje se kao trzi$na cijena na osnovu procjene Komisije za
procjenu vrijednosti nekretnina Opc¢ine Vares, uz pribavljeno misljenje ovlastenog sudskog vjestaka
odgovarajuce struke.

Pocetna vrijednost zemljiSta ne moze biti niza, ali moze biti visa od utvrdene procjene.

Clan 7.

Ovlasteni sudski vjeStak odgovaraju¢e struke utvrduje visinu pocetne trziSne cijene
neizgradenog gradevinskog zemljista, koje ¢e biti predmet raspolaganja nekretnina u toj kalendarskoj
godini, u skladu sa Odlukom iz prethodnog ¢lana.

Op¢insko vijece ¢e, na prijedlog Op¢inskog nacelnika, posebnom Odlukom utvrditi osnovicu
za obraCun naknade za pogodnost koriStenja neizgradenog gradskog gradevinskog zemljista po
zonama, najkasnije do kraja marta za teku¢u godinu.

Naknade utvrdene Odlukom Opcinskog vije¢a mogu se mijenjati svaka tri (3) mjeseca,
ukoliko na trzistu dode do znacajne promjene cijene gradevinskog zemljiSta i trziSne cijene jednog m 2
stambenog prostora na podru¢ju Opcéine Vare$, koja je osnovica za izraCunavanje naknade za
pogodnost koriStenja gradevinskog zemljista po zonama.

Odluka o prodaji ili zasnivanju prava gradenja na osnovu javnog oglasa za prodaju
gradevinskog zemljiSta putem javne licitacije obavezno sadrzi:

- zemljiSno-knjizni izvadak, kopija katastarskog plana, pravosnazna urbanisticka saglasnost ili
lokacijska informacija, pravosnazna gradevinska dozvola, i drugi podaci sa kojima op¢ina raspolaze,

- poCetna prodajna cijena gradevinskog zemljista, odnosno pocetna mjesecna ili godiSnja zakupnina
gradevinskog zemljista kod zasnivanja prava gradenja, koja ne moze biti niza od trziSne vrijednosti
zemljista, koja je utvrdjena od strane vjeStaka odgovarajuce struke;

- podake o obrac¢unu naknade za pogodnost koristenja gradevinskog zemljista (renta);

- rokove ustupanja gradevinskog zemljista kod zasnivanja prava gradenja;

- na¢in polaganja kapare-depozita, koja iznosi 10% od pocetne cijene gradevinskog zemljista, bez




naknade za rentu i naknade za uredenje gradevinskog zemljista;

- rok u kom se ima izvr$iti povrat kapare-depozita ostalim u¢esnicima licitacije ¢ije prijave nisu
proglasene kao najuspjesnije;

- nacin i uslove pla¢anja kupoprodajne cijene gradevinskog zemljista;

- vrijeme i na¢in predaje nekretnine u posjed kupcu;

- obavezu najpovoljenijeg ponudaca da, pored kupoprodajne cijene, plati naknadu za rentu i uredenje
radevinskog zemljista, troskove procjene zemljista, te troskove parcelacije zemljista, ako je
radi prodaje bilo potrebno provesti postupak parcelacije,

- 1 druge uslove zaklju¢ivanja ugovora.

111. JAVNI OGLAS 5
Clan 8.

Javni oglas o licitaciji gradevinskog zemljista objavljuje se u sredstvima javnog informisanja,
najmanje u jednim dnevnim novinama, a istovremeno se istice i na oglasnoj tabli Opcine, te na web-
stranici Op¢ine, najkasnije 15 dana prije dana odredenog za dan licitacije.

Clan 9.

Postupak licitacije gradevinskog zemljista provodi Komisija za provodenje javne licitacije (u
daljem tekstu Komisija), koju formira Op¢insko vijece, na prijedlog Opc¢inskog Nacelnika .

Komisija se sastoji od predsjednika i dva ¢lana, a svaki od njih ima zamjenika.
O svom radu Komisija vodi zapisnik.

Clan 10.

Javni oglas o licitaciji sadrzi:

- naziv i sjediste vlasnika nekretnine gradevinskog zemljista koje je predmet raspolaganja;

- uslove propisane u ¢lanu 6. ove Odluke;

- dan, sat i mjesto odrzavanje licitacije;

- vrijeme i nacin razgledanja gradevinskog zemljista koje je predmet licitacije i uvida u
dokumentaciju o gradevinskom zemljistu koji je predmet raspolaganja (zemljisno- knjizni
izvadak, kopiju katastarskog plana, pravosnaznu urbanisti¢ku saglasnost ili lokacijsku
informaciju, pravosnaznu gradevinsku dozvolu, upotrebnu dozvolu i druge podatke sa kojima
Op¢ina raspolaze);

- podatke o vrsti objekta ¢ija je izgradnja planirana na tom zemljistu;

- podatke o pocetnoj vrijednosti cijene za gradevinsko zemljiste koje je predmet raspolaganja,
odnosno podatke o pocetnoj vrijednosti mjesecne ili godisnje zakupnine gradevinskog zemljista kod
zasnivanja prava gradenja, te naknadu za pogodnost koristenja gradevinskog zemljista i naknadu za
uredenje gradevinskog zemljista;

- rokovi plac¢anja;

- rokove ustupanja gradevinskog zemljista na koristenje kod zasnivanja prava gradenja;

- dokaz o uplati kapare-depozita;

- vrijeme u kom se ima vratiti kapara-depozit, u¢esnicima licitacije ¢ije ponude nisu proglaSene

najpovoljnijim;

- podatke o obimu uredenja gradevinskog zemljista;

- podatke o zoni gradevinskog zemljista;

- sjediste komisije za provodenje javne licitacije;

- na¢in obavjestavanja o rezultatima javnog oglasa;

- pravo Op¢ine da odustane od kupoprodaje nekretnine;

- kao 1 druge dokaze na okolnosti javnog oglasa, u zavisnosti od specifi¢nosti prodaje.




Clan 11.

Op¢ina Vares ¢e za gradevinsko zemljiste koje je predmet raspolaganja putem licitacije, u
pravilu, prethodno kod nadleznog organa uspostaviti vlasnicku evidenciju ili putem Opcinskog
pravobranilastva pokrenuti postupak uspostave zemljisno- knjiznog uloska.

Clan 12.

Licitacija se odrzava u vrijeme i na mjestu koji su odredeni u oglasu o licitaciji, u sredstvima
javnog informisanja.

U mjestu u kojem se odrZzava licitacija, sve isprave i podaci koji se odnose na postupak
llicitacije gradevinskog zemljiSta koji je predmet prodaje, sa upisanim pravom vlasni$tva u korist
Op¢ine, daju se na uvid: zemljiSno- knjizni izvadak, kopija katastarskog plana, ravosnazna
urbanisticka saglasnost i ostala validna dokumentacija, podaci o vrijednosti gradevinskog zemljista sa
podacima o utvrdenim naknadama za rentu i uredenje zemljiSta, odnosno podaci o mjesecnoj ili
godisnjoj zakupnini zemljista koje je predmet raspolaganja kod zasnivanja prava gradenja.

Clan 13.

Licitacijom rukovodi predsjednik Komisije, koji prethodno utvrduje da li su ispunjeni svi
uslovi za odrzavanje licitacije: oglasavanje, utvrdivanje uslova, potreban broj ucesnika u licitaciji,
polozene kapare-depozita, redoslijed prodaje (ako se prodaje vise parcela zemljista), i drugi uslovi.

Prilikom utvrdivanja broja ucesnika licitacije, utvrduje se koje osobe ucestvuju u svoje ime, a
koje kao punomoénici, odnosno zakonski zastupnici. Punomo¢ mora biti sa¢injena u formi notarski
obradene isprave.

Lica koja nisu polozila odredenu kaparu, ne mogu ucestvovati u licitaciji.

Clan 14.

Licitacija se moze odrzati samo ako u njoj u¢estvuju najmanje dva ucesnika licitacije.
Ako se na licitaciju javi samo jedan ucesnik, Komisija moze pristupiti postupku prodaje, odnosno
opterecenja pravom gradenja zemljiSta neposrednom pogodbom, pod uslovom da cijena ne moze biti
manja od pocetne cijene objavljene u oglasu o licitaciji, ili donijeti odluku o odredivanju termina nove
licitacij, koji ne moze biti kraci od 30 dana.

Clan 15.

Nakon $to se utvrdi da su ispunjeni uslovi za odrzavanje licitacije, predsjednik Komisije
upoznaje ucenike sa nacinom i postupkom licitacije i poziva ih da daju ponude na pocetnu trziSnu
cijenu gradevinskog zemljiSta, ¢ime pocine postupak licitacije.

Clan 16.

Licitira se pocetna cijena gradevinskog zemljista, bez naknade za rentu i naknade za uredenje
gradevinskog zemljista.

Svakom ucesniku vrijedi njegova ponuda, sve dok se ne da ve¢a ponuda.

Licitacija traje sve dok se daju veée ponude.

Ucesnicima u licitaciji, na njihov zahtjev, moze se dozvoliti kraci rok za razmisljanje o daljim
ponudama, o ¢emu odlucuje predsjednik Komisije.

Licitacija se zakljuCuje ako i poslije tre¢eg poziva nije u roku od pet minuta data ve¢a onuda.

Prije zakljuéenja licitacije, predsjednik Komisije jo$ jedanput ponavlja posljednu punudu, a
zatim objavljuje da je licitacija zakljuCena.




Clan 17.

Poslije zakljucenja licitacije, predsjednik Komisije upoznaje ucesnike licitacije da mogu
odmah na zapisnik uloziti prigovore na sprovedeni postupak licitacije.
O prigovoru odlucuje Komisija, prostom ve¢inom.

Clan 18.

Prigovori se mogu zasnivati na sljede¢im razlozima:

a) da odluka ovlastenog organa o uslovima licitacije nije donesena u skladu sa ¢lanom 8.1 9. ove
Odluke;

b) da oglas o licitaciji ne sadrzi sve podatke predvidene ¢lanom 9. ove Odluke;

¢) da je postupak licitacije nepravilno sproveden i da je to imalo bitno uticaja na stavljanje ponuda i
pravilnost postupka licitacije i

d) da ucesnik, ¢ija je ponuda utvrdena kao najpovoljnija, nema sposobnost za zakljucenje
ugovora ili sticanje prava vlasni$tva, odnosno zasnivanje prava gradenja na gradevinskom
zemljistu koje je predmet licitacije, ili da osoba koja se pojavljuje kao zakonski zastupnik, odnosno
punomoc¢nik nema propisano ovlastenje.

Clan 19.

Ako Komisija ustanovi da su nedostaci i propusti na koje prigovor ukazuje takve prirode da
mogu biti odmah otklonjeni, donosi odluku da se licitacija nastavi posto se nedostaci otklone.

U slucaju iz stava 1. ovog ¢lana ucesnicima licitacije vrijede njihove ponude, osim ako one
zbog davanja vec¢ih ponuda, nisu prestale da vrijede.

Clan 20.

Ako Komisija ustanovi da prigovori nisu osnovani, zakljucuje postupak licitacije i odmah
utvrduje i javno objavljuje koja je ponuda kao najpovoljnija prihvacena i sa kojim u¢esnicima licitacije
¢e se zakljuciti odgovarajuc¢i ugovor u formi notarski obradene isprave.

Ako se zbog prirode prigovora ne moze odmah raspraviti i odluéiti o prigovoru, Komisija
prekida postupak licitacije dok se ne rijesi o prigovoru, ili donosi odluku da se u cjelini ponisti
postupak licitacije i da se taj postupak ponovo provede.

Clan 21.

O postupku licitacije vodi se zapisnik u koji se unosi cijeli tok postupka i evidentiraju sve
ponude stavljene od pojedinih ucesnika, kao i stavljeni prigovori.

Zapisnik potpisuju ¢lanovi Komisije i prisutni ucesnici licitacije.

Poslije zakljucenja zapisnika o postupku licitacije, ucesnici ne mogu ulagati prigovore.

Potpisivanjem zapisnika ucesnici licitacije potvrduju valjanost provedene licitacije, o ¢emu ih
je predsjednik Komisije duzan prethodno upoznati.

Clan 22.

Sa ucesnikom licitacije Cija je ponuda utvrdena kao najpovoljnija, zakljucuje se odgovarajuci
ugovor u formi notarski obradene isprave.

Ugovor iz prethodnog stava ovog ¢lana, u ime Opcine Vares, potpisuje Opcinski nacelnik ili
od njega ovlasteno lice.

Ako ucesnik licitacije iz stava 1. ovog ¢lana odustane od zakljuCenja ovog ugovora, gubi
pravo na povrat polozene kapare-depozita.

U slucaju iz stava 2. ovog Clana zakljucenje ugovora ¢e se ponuditi sljede¢em ucesniku
licitacije, uz uslov da prihvati najvisu ponudenu cijenu prvog ponudaca, a u sluc¢aju da se gradevinsko
zemljiSte ne uspije prodati, odrzat ¢e se nova licitacija.




Clan 23.

Ako ne uspije prva licitacija, licitacija se ponavlja, a javni oglas se moZze ponovo objaviti
najmanje 30 dana poslije odrzavanja prve licitacije.

Ako ne uspije ni ponovljena licitacija, smatra se da je javna licitacija bezuspje$na.

U slucaju iz stava 2. ovog Clana, raspolaganjem zemljiStem moze se izvrSiti neposrednom
pogodbom, s tim Sto cijena zemljista koje se prodaje, odnosno koja se optere¢uje pravom gradenja ne
moze biti niza od trziSne cijene tog zemljiSta, koja je bila odredena kao pocetna cijena u postupku
licitacije.

Clan 24.

Kupac je duzan kuporodajnu cijenu gradevinskog zemljista sa naknadom za rentu i troskove
postupka licitacije, umanjenu za iznos kapare-depozita, uplatiti na ra¢un Opcéine Vare§ prije
zakljucenja kupoprodajnog ugovor, u roku od 15 dana od dana okoncane licitacije, ili najkasnije, u
toku izrade kupoprodajnog ugovora.

Ugovor o kupoprodaji gradevinskog zemljista ili zasnivanju prava gradenja ima se potpisati u
roku od 30 dana od dana uplate kupoprodajne cijene, naknada i troSkova postupka licitacije.

Ukoliko kupac ne izvrsi pla¢anje na nacin utvrden u stavu 1.ovog ¢lana, smatrat ¢e se da je
odustao od kupovine gradevinskog zemljista, te gubi pravo na povrat uplac¢ene kapare.

IV. UGOVORNE OBAVEZE 5
Clan 25.

Ugovor o kupoprodaji nekretnine ili zasnivanju prava gradenja, pored bitnih elemenata za
zakljucivanje ugovora, u slucaju neizgradenog gradevinskog zemljista, sadrzi sljedece obaveze:

- obavezu kupca da u roku od 30 dana od dana zaklju¢ivanja ugovora podnese zahtjev da
mu se izda urbanisticka saglasnost,

- obavezu kupca da u roku od jedne godine od izdavanja odobrenja za gradenje izvede
pretezan  dio radova na gradevini tj. da izvrsi izgradnju objekta minimalno sa prvom
nadzemnom stropnom konstrukcijom, a u daljem roku od 3. do 5. godine zavrsi
gradevinu, u zavisnosti od vrste i slozenosti gradnje buduce gradevine.

Clan 26.

U slucaju kad je predmet kupoprodaje neizgradeno gradevinsko zemljite, kupac stice pravo
uknjizbe vlasni§tva na zemljistu nakon pla¢anja kupoprodajne cijene, a prodava¢ moze u skladu sa
vaze¢im zakonskim propisima kupoprodajnim ugovorom predvidjeti upis tereta u zemljisno-knjiznom
izvodu u cilju ispunjenja obaveza iz ¢lana 25. ove Odluke.

Izuzetno, ako kupac iz opravdanih razloga odustane od izgradnje objekta (tesko zdravstveno
ili finansijsko stanje, promjena sjedista ili prebivalista i sl.) isti moze Opcéinskom vije¢u podnijeti
zahtjev za davanje saglasnosti za prodaju zemljista treCem licu prije isteka roka iz stava 1. ovog Clana,
s tim trece lice preuzme obaveze utvrdene ¢lanom 25.0dluke.

Clan 27.

U slucaju da kupac gradevinskog zemljista ili sticalac prava gradenja ne postupi u skladu sa
bilo kojom obavezom utvrdenom ¢lanom 25. ove Odluke, prodavac - Op¢ina Vares, moze zahtjevati
raskid ugovora o kupoprodaji.

U sluc¢aju raskida ugovora, prodavac ¢e isplatiti kupcu kupoprodajnu cijenu za neizgradeno
gradevinsko zemljiste, o cemu ¢e se zakljuciti poseban sporazum o uslovima, nafinu i dinamici
vracanja kupoprodajne cijene, a trziSna vrijednost eventualno nedovrsene zgrade, odnosno gradevine
¢e biti isplacena nakon Sto Opcéina ponovo izvrsi prodaju gradevinskog zemljista sa nedovrSenom
zgradom.

Trzi$na vrijednost nedovrsene zgrade iz stava 2.ovog ¢lana ne moze biti ve¢a od kupoprodajne
cijene zemljiSta i ista ¢e biti utvrdena u postupku ponovne prodaje od strane ovlaStenog sudskog
vjestaka.




V. PRAVO GRADENJA
Clan 28.

Gradevinsko zemljiste u vlasniStvu Op¢ine moze se opteretiti pravom gradenja u korist druge
osobe radi gradnje gradevine u skladu sa odredbama Zakona o stvarnim pravima FBiH .

Odluku o osnivanju prava gradenja iz staval.ovog ¢lana donosi Op¢insko vijece.

Postupak licitacije za zasnivanje prava gradenja istovjetan je postupku prodaje zemljista
propisanom ovom Odlukom.

Za uspostavljeno pravo gradenja placa se mjesecna ili godisnja naknada, a pocetni iznos
naknade utvrduje Opcinsko vijee odlukom, i to u visini naknade koja odgovara iznosu prosjecene
zakupnine za takvo zemljiSte, dok se konacna cijena utvrduje u postupku licitacije.

Clan 29.
Uslovi opterecenja zemljista pravom gradenja sadrze:

- podatke o zemljistu koje je predmet raspolaganja,

- pocetnu cijenu mjesecne zakupnine zemljista koje je predmet raspolaganja, a ta cijena ne
moze biti niZza od prosjecne mjesecne zakupnine za takvo zemljiste,

- nacin polaganja kapare-depozita, ¢iji iznos ne moze biti nizi od 500,00 KM niti visi od
10.000,00 KM,

- nacin i uslovi pla¢anja mjese¢ne naknade,

- Vrijeme i nacin predaje zemljiSta optereCene pravom gradenja u posjed nositelja tog
prava,

- Uslove sklapanja ugovora o osnivanju prava gradenja.

Navedeni uslovi moraju biti navedeni u tekstu javnog oglasa.

V1. NEPOSREDNA POGODBA I ZAMJENA ZEMLJISTA
Clan 30.

Zemljiste u vlasni$tvu Opéine, Opcinsko vije¢e moze iznimno otuditi ili njime na drugi nacin
raspolagati putem neposredne pogodbe ili zamjenom zemljista.

Prodaja, odnosno opterecenje pravom gradenja gradevinskog zemljista u vlasniStvu Op¢ine ¢ce
se izvrsiti neposrednom pogodbom za potrebe izgradnje :

- vojnih objekata i objekata za potrebe drzavnih organa i radi obavljanja njihovih nadleznosti,

- objekata za potrebe stranih diplomatskih i konzularnih predstavnistava, njihovih organizacija i
specijalizovanih agencija, kao i organizacija i specijalizovanih agencija Ujedinjenih nacija,

- objekata komunalne infrastrukture,

- objekata vjerskih zajednica,

- radi oblikovanja gradevinske Cestice i

- zamjene zemljista u postupku eksproprijacije.

Clan 31.

Dopustena je i neposredna zamjena zemljiSta u vlasni$tvu Opcine Vare$ za zemljiste priblizno
iste vrijednosti u vlasniStvu drugog lica, uz pribavljeno misljenje Opéinskog pravobranilastva, ukoliko
za takvu zamjenu postoji opravdan interes Opc¢ine Vares.

Clan 32.

Odluku o zamjeni zemljista donosi Op¢insko vijece, na prijedlog Opéinskog Nacelnika.
Zamjena zemljista provodi se putem neposredne pogodbe, u formi notarski obradenog ugovora koji, u
ime Op¢ine Vares, potpisuje Opcinski Nacelnik.




Zamjeni zemljista pristupit ¢e se radi gradnje ili rekonstrukcije javnih povrSina, saobracajnica,
gradnje ili rekonstrukcije objekata ili uredaja komunalne infrastrukture te drugih objekata od znacaja
za Op¢inu.

Vrijednost zemljista, koje je predmet zamjene, utvrduje se procjenom trziSne vrijednosti
zemljiSta od strane nadlezne Komisije Opc¢ine Vares$, odnosno ovlaStenog sudskog vjestaka.

Eventualna razlika u vrijednosti zemljiSta, koje je predmet zamjene, isplatit ¢e se u novcu.

VII. KUPOVINA ZEMLJISTA U KORIST OPCINE
Clan 33.

Pribavljanje 1 kupovina gradevinskog zemljiSta u korist Op¢ine vr$i se na osnovu odluke
Op¢inskog vijeca, koja je donesena na obrazlozen prijedlog Opcinskog Nacelnika, ukoliko su u
op¢inskom Budzetu osigurana finansijska sredstva za te namjene, kada za tu kupovinu postoji
opravdana potreba za raspolaganjem istom, i kada je na tom zemljistu planirana izgradnja objekata i
infrastrukture od javnog znacaja za Op¢inu, ili za druge javne potrebe.

Ugovor o kupovini gradevinskog zemljista, u ime Opéine, zakljucuje Op¢inski Nacelnik.
Troskove pribavljanja i kupovine gradevinskog zemljiSta, u korist Opc¢ine, snosi Op¢ina.

VIII. SLUZNOST NA GRADEVINSKOM ZEMLJISTU
Clan 34.

Na gradevinskom zemljistu u vlasniStvu Opcéine mogu se osnovati, ukinuti ili predloziti
stvarne sluznosti, u skladu sa Zakonom o stvarnim pravima FBiH, u svrhu postavljanja i odrzavanja
komunalnih uredaja, saobracajnih pristupa i druge komunalne infrastrukture, u skladu sa vaze¢im
propisima, te provedbenom prostorno-planskom dokumentacijom ili struénim misljenjem organa
nadleznog za urbanizam i prostorno planiranje.

Pravo sluznosti na gradevinskom zemljistu osniva se pravnim poslom, odlukom suda ili
rjeSenjem nadleznog organa, u skladu sa vaze¢im zakonskim propisima ili drugim odlukama Op¢ine.

Za uspostavljenu sluznost na gradevinskom zemljistu placa se naknada, koja se utvrduje
pravnim poslom, odlukom suda ili rjeSenjem nadleZznog organa, u skladu sa vaze¢im zakonskim
propisima ili drugim odlukama Op¢ine.

ZONE GRADPEVINSKOG ZEMLJISTA
Clan 35.

Prema pogodnostima koje moze pruziti korisnicima u izgradnji i koriStenju gradskog
gradevinskog zemljiSta, gradsko gradevinsko zemljiSte dijeli se na Cetiri zone i to pocev od III
zone predvidene Zakonom o gradevinskom zemljistu.

111 -ZONA

- Ulica Carsija obuhvata prostor Zelene pijace, ulica Zvijezda poéinje od
spomenika i obuhvata objekte s lijeve 1 desne strane saobracajnice do Benickog mosta
odnosno bivse ¢esme ,,Nikovac*, ulica Put Mira obuhvata objekte s lijeve 1 desne strane
saobracajnice, od objekta O-8 ukljucujuci ga, do objekta P+4 i odvojka za Upravnu zgradu
JKP Vares ( P-4, ku¢a pod zidom Tome Dodika, Mali¢eva, ku¢a na potoku, Upravna
zgrada JKP, Stara crkva, OS), ulica Franjié¢i obuhvata objekte s lijece strane rijeke Stavnje,
podevii od objekta P+4 do Opéine, isklju¢uju¢i MSS. Granica izmedu ulice Franjiéi i
Stojkovi¢i je pjesacki put za Kicelj.




IV - ZONA

- Ulica Nikovac obuhvata objekte s lijeve strane regionalnog puta pocevsi od bivse ¢esme
»Nikovac* do pristupne ceste za SeliSte, osim objekta S-32, ulica Tiri¢i odvaja se od
glavne ulice (kod cvjeéare Palma) i obuhvata objekte s lijeve i desne strane koji imaju
prilaz iz te ulice, do Pruge, ulica Stojkovi¢i obuhvata objekte iznad objekta P+4 i
Pravoslavne crkve s lijeve i desne strane saobracajnice do u Tegove, dio ulice Glavica
obuhvata objekte koji imaju izlaz na saobracajnicu, ulica Rudarska obuhvata objekte s
lijeve i desne strane rijeke Stavnje, od spomenika do pumpne stanice Energopetrola, ulica
Korovinji¢i obuhvata objekte iza K-objekata, odnosno lijevo od Tiri¢a, vertikalno do
Pruge, ulica Beni¢i pocinje od Beni¢a mosta i obuhvata objekte s lijeve i desne strane
iznad Silosa, ulica Jus$i¢i obuhvata objekte izmedu regionalnog puta 1 rijeke Stavnje
pocevsi od Benickog mosta, ulica Metalska obuhvata objekte od benzinske pumpe
Energopetrola do Kasine, ukljucujuéi i objekat Vilko, ulica Majdanska obuhvata objekte
od Robne kuce, ukljucujuéi i objekat DTV Partizan, do izlaza iz Vare§ Majdana, ulica
Ljevarska obuhvata objekte s lijeve i desne strane puta, od crkve do kraja stambenih
objekata, ulica Industrijska obuhvata objekte od Zeljeznicke stanice prema Stupnom Dolu
ukljucujuéi 1 Tvornicu rezervnih dijelova.

V- ZONA

- Ostali dijelovi ulice Glavica, ulica Matijevi¢i obuhvata objekte s lijeve strane
rijeke Stavnje, pocevsi od pekare do Matijevicke okuke, ulica Ljepoviéi pocinje od
Hadzijne Cuprije 1 obuhvata objekte s lijeve i1 desne strane regionalnog puta, i od Hadzijne
Cuprije prema stolariji do kraja naselja. Lijevi krak obuhvaca objekte s lijeve i desne strane
Blazevog potoka, a desni krak obuhvata objekte s lijeve i desne strane, do Matijevica
okuke, ulica Seliste obuhvata objekte od skretanja za SeliSte s desne strane pristupne ceste,
objekte iznad stare pruge ukljucujuci objekte S-32, S-1, S-11 i S-III, pa do prikljucka stare
pruge na pogarsku cestu, ulica Pruga obuhvata objekte od S-III, pa do prikljucka stare
pruge na pogarsku cestu, ulica Pruga obuhvata objekte od S-III, ne ukljuéuju¢i ga, i
obuhvata objekte s lijeve i desne strane saobracajnice sve do spustaljke — istok, ulica
Zuki¢i obuhvata objekte od O-8 uz Mustafin potok do pod Divinicu, ukljucujuéi i Cetiri
objekta iza O objekata, ulica Kusaca obuhvata objekte s lijeve strane rijeke Stavnje, od
pumpne stanice Energopetrola do STK, ulica Novakovié¢i obuhvata prostor od skretanja za
Seliste 1 obuhvata prvi red objekata s lijeve strane regionalnog puta koji imaju pristup s
regionalnog puta do skretanja za Pogar, i isti dio s desne strane, ispod regionalnog puta,
ukljuéujuéi i objekat Mlina, ulica Camilov Potok obuhvata objekte s lijeve i desne strane
Camilovog Potoka, uklju¢ujuéi objekte Doma zdravlja i objekat tzv. Senat, ulica Perunska
obuhvata objekte od ulice Camilov Potok do odvojka za Planinicu, ukljuéujuéi i objekat S-
36, naselje Pajtov Han, Dabravine i Ponikva (unutar 100 m od regionalnog puta)

VI - ZONA

- Ulica Kota obuhvata objekte naseljenog podrucja na zapadnoj padini, a koji nisu usli u
ulicu Seliste 1 Pruga, ulica Zagarski Potok obuhvata objekte od pruge Restve do skladista
eksploziva, ukljucuju¢i kucu Alojzija Jeli¢a, ulica Planinarska obuhvata objekte od
raskrS¢a za Planinicu, prema igraliStu i Planinici, ulica Rajéevac obuhvata objekte u
naselju RajCevac, ostalo naseljeno podru¢je Pajtov Han, Dabravine i Ponikva, ostala
podrucja op¢ine Vare§ unutar 100 m od regionalnog puta, a koja nisu navedena u
predhodnim zonama.




IX. NAKNADA 5
Clan 36.

Fizicko i pravno lice — investitor, duzno je platiti naknadu za pogodnosti gradskog
gradevinskog zemljista - renta i naknada za uredenje gradskog gradevinskog zemljista.

Naknada iz osnova pogodnosti gradskog gradevinskog zemljiSta i naknada za uredenje
gradskog gradevinskog zemljista placa se i za ostalo gradevinsko zemljiste, prema osnovama i
mjerilima, na nacin i u rokovima propisanim Zakonom i ovom Odlukom koja se primjenjuje za
gradsko gradevinsko zemljiste.

Clan 37.

Naknada iz osnova pogodnosti koristenja gradskog gradevinskog zemljiSta i naknada za
uredenje gradskog gradevinskog zemljista placa se na korisnu povrSinu stambenog, proizvodnog,
poslovnog i sl. prostora izrazenu u m2, ako Zakonom i ovom Odlukom nije drugacije odredeno za
pojedine oblike naknade i za pojedine vrste gradevina, ili za pojedina fizi¢ka i pravna lica.

a) Naknada iz osnova pogodnosti koriStenja
gradskog gradevinskog zemljista

Clan 38.

Naknada za pogodnost gradevinskog zemljista-renta je naknada iz osnova prirodne pogodnosti
gradevinskog zemljiSta i pogodnosti ve¢ izgradene komunalne infrastrukture koja moze nastati
prilikom koristenja tog zemljista, a nije rezultat ulaganja sredstava investitora.

Clan 39.

Osnovicu za utvrdivanje visine rente ¢ini prosje¢na konacna gradevinska cijena iz predhodne
godine m2 korisne stambene povrsine na podru¢ju Op¢ine Vares.

Op¢insko vijece ¢e utvrditi posebnom odlukom visinu prosjecne konacne gradevinske cijene
m2 korisne stambene povrSine za predhodnu godinu najkasnije do 31.03. tekuce godine.

Clan 40.

Visina rente m2 za izgradnju gradevina, utvrduje se mnozenjem osnovice iz predhodnog ¢lana
sa fiksnim procentom rente, utvrden zakonom, u zavisnosti od pripadnosti gradevinskog zemljista
odredenoj zoni.

Clan 41.

Obracun rente se vr$i prema povrsini koja je definisana prostornom dokumentacijom, ukoliko
stvarna korisna povrSina predvidene gradevine nije poznata u momentu oglasavanja lokacije zbog
nepostojanja izvedbenog projekta.

Eventualna razlika izmedu rente obraCunate prema prostornoj dokumentaciji i renta
obraCunate prema izvedbenom projektu ¢e biti utvrdena u postupku izdavanja odobrenja za gradenje.

Clan 42.

Naknada iz osnova prirodnih pogodnosti gradskog gradevinskog zemljista i pogodnosti veé
izgradene komunalne infrastrukture — renta pla¢a se u roku od 15 dana.

Ukoliko pravno ili fizicko lice ne plati utvrdenu naknadu za rentu u roku propisanom
rjeSenjem, Opcinski nacelnik ¢e putem Sluzbe nadlezne za prostorno uredenje i urbanizam
Op¢inskom vije¢u podnijeti prijedlog za ponistenje istog.

Op¢insko vijece na obrazliozen nacin Op¢inskog nacelnika moze odobriti placanje rente na rate.
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Clan 43.

Za gradsko gradevinsko zemljiSte namijenjeno za izgradnju javnih infrastrukturnih objekata,
uredaja i instalacija renta se ne placa.
Clan 44.

Izuzetno, od odredbe prethodnog stava, u korisnu povr$inu stambenog prostora u stambenoj
zgradi sa dva ili viSe vlasnika etazenih stanova, ne ulaze podne povrsine zajednickih prostorija.

Clan 45.

Ako se gradi nova gradevina umjesto gradevine izgradene sa odobrenjem za gradenje, koja je
porusena ili ¢e biti poruSena, iznos naknade za rentu za novu gradevinu umanjuje se za iznos rente koji
bi bio utvrden za poruSenu gradevinu, uzimajuci u obzir razlike u korisnoj povrsini gradevine, namjeni
gradevine i pojedinih dijelova, te eventualnoj zoni u kojoj se objekat nalazi.

b) Naknada za uredenje gradskog gradevinskog zemljista
Clan 46.

Naknada za uredenje gradskog gradevinskog zemljiSta obuhvata stvarne troskove pripremanja
i opremanja gradevinskog zemljista.

Naknadu za uredenje gradskog gradevinskog zemljista placaju investitori gradevine koja se
gradi na tom zemljiStu, prema jedinici povrSine objekta za Ciju izgradnju se izdaje urbanisticka
saglasnost.

Naknada se utvrduje rjeSenjem o urbanistickoj saglasnosti.

Ako je prometovano zemljiSte iz drzavne svojine koje nije uredeno, korisnik tog zemljista
duzan je da izvr$i uredenje na cijeloj povrSini zemljiSta saglasno urbanisticko-tehnickim i drugim
uslovima utvrdenim u urbanistickoj saglasnosti, u kojem slucaju vlasnik-korisnik zemljiSta nije duzan
da plati naknadu za uredenje zemljista.

Clan 47.

Visina naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemljiSta po jednom m2 korisne povr§ine
gradevine na lokalitetu koji je bez sredstava invenstitora gradevine ureden ili ¢e se urediti prema
urbanisticko-tehni¢kim uslovima za izgradnju gradevine do izdavanja upotrebne dozvole za gradevinu
i za Cije uredenje postoje podaci o ukupnim stvarnim ili procijenjenim troSkovima uredenja
gradevinskog zemljista, utvrduje se dijeljenjem ukupnih stvarnih ili procijenjenih troSkova uredenja sa
ukupnom povrSinom gradevine za ¢iju je izgradnju lokalitet ureden ili ¢e se urediti.

Ako je ovako utvrdena visina naknade manja od bazne cijene zone gradevinskog zemljiSta u
kojoj se gradevina nalazi, utvrdit ¢e se u visini bazne cijene te zone.

Clan 48.

Ako se shodno ¢lanu 46. ove Odluke ne moze odrediti visina naknde za uredenje gradskog
gradevinskog zemljista na uredenom ili djelimicno uredenom lokalitetu za koji nije donesen
provedbeni plan, a ne postoje podaci o visini uloZenih sredstava u njegovo uredenje, visina te naknade
odreduje se na osnovu bazne cijene.

Utvrdivanje visine naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemljista jednog m2 korisne
povrsine gradevine vr$i se umanjenjem bazne cijene za visinu uceSc¢a vrijednosti radova uredenja u
baznoj cijeni koji nisu izvedeni. Investitor gradevine za koju je utvrdena obaveza placanja naknade za
uredenje gradskog gradevinskog zemljista, po odredbama ovog ¢lana, duZzan je izvrsiti uredenje
gradevinskog zemljista o svom trosku.

Baznu cijenu kao i osnove, mjerila i naCin obracunavanja naknade za uredenje gradskog
gradevinskog zemljiSta utvrduje Opéinsko vije¢e posebnom odlukom, a u skladu sa Zakonom o
gradevinskom zemljiStu i Zakonom o prostornom uredenju i gradenju ZE-DO kantona.
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Clan 49.

Visina naknade za uredenje gradevinskog  zemljiSta na uredenom zemljiStu za
izgradnju objekata od posebnog interesa za razvoj Opéine Vare§, za potrebe kulture,
zdravstva, obrazovanja, sporta, te za javne objekte za potrebe boracke populacije, moze se
umanyjiti do iznosa od 50 %.

Odluku o umanjenju naknade za uredenje gradskog gradevinskog zemljiSta za
izgradnju objekata od znacaja za razvoj Opéine VareS donosi Opcinsko vijece na prijedlog
Op¢inskog Nacelnika.

Clan 50.

Naknada iz ¢lana 29. i ¢lana 35. ove Odluke kod izgradnje zgrada koje ¢e vlasnik
graditi na istoj gradevinskoj parceli umjesto uklonjene zgrade, njegovom voljom ili po odluci
nadleznog organa uprave, radi dotrajalosti ili viSom silom, ratnim dejstvima i sl. placa se na
razliku korisne povrSine, u odnosu na onu koju je imala uklonjena ili sruSena zgrada, s tim §to
nije dozvoljen povrat ovih naknada, ukoliko se gradi novi objekat manje korisne povrsSine u
odnosu na raniji objekat.

Clan 51.

Pod neuredenim gradevinskim zemljiStem, u smislu ove Odluke, smatra se
gradevinsko zemljiSte na kojem nisu izvedeni radovi opremanja zemljiSta infrastrukturnim
sadrzajima u okviru gradevinske parcele koji omogucavaju prikljucak objekta koji se
gradi, kao i uredeno zemljiste na kojem je zbog potrebe gradenja potrebno izvrsiti zahvate na
infrastrukturnim sadrzajima prema uvjetima iz detaljne prostorno- planske dokumentacije.

X. OSTALO GRAPEVINSKO ZEMLJISTE
Clan 52.

Ostalo gradevinsko zemljiSte je izgrdeno 1 neizgradeno zemljiSte namijenjeno za
1zgradnju objekata koji se nalaze van obuhvata gradskog gradevinskog zemljista 1 koje je kao
takvo predvideno prostornim, odnosno urbanistickim planom.

Clan 53.

Odredbe ove Odluke koje se odnose na gradsko gradevinsko zemljiste primjenjuju se i
na ostalo gradevinsko zemljiste.

Clan 54.

Za izgradnju objekata na ostalom gradevinskom zemljiStu van obuhvata zoniranja,
primjenjuju se odredbe ove Odluke koje vaze za obuhvat Seste zone gradskog gradevinskog
zemljista, s tim §to se visina naknade umanjuje u iznosu od 30 % od visine naknade koja vazi
za obuhvat Seste zone.

Clan 55.

Obaveza placanja naknade za koriStenje gradskog gradevinskog zemljiSta regulisat ¢e
se posebnom odlukom.
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PRELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE
Clan 56.

Stupanjem na snagu ove Odluke prestaje da vazi Odluka o gradevinskom zemljistu
Op¢ine Vares, broj: 01-147/04 od 22.09.2004. godine i broj: 01-31/13 od 29.01.2013. godine.

Clan 57.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja na oglasnoj tabli
Opcine Vares.

PREDSJEDAVAJUCI
OPCINSKOG VIJECA

Kenan Kamenjas$

Odluka objavljena na oglasnoj tabli Op¢ine Vares, dana 30.12.2016. godine.

OPCINSKI NACELNIK

Zdravko MaroSevié¢
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ObrazloZenje
Pravni osnov:

Zakonom o stvarnim pravima (,,Sl.novine Federacije BiH®, broj 66/13 i 100/13),
¢lanom 363. stav. 1. propisano je ogranicenje u raspolaganju nekretninama u vlasnistvu kako
Federacije tako i kantona i jedinica lokalne samouprave.

Odredbom c¢lana 363. Zakona o stvarnim pravima jasno je regulisano da nadlezna
tijela tih jedinica mogu raspolagati nekretninama samo na osnovu javnog oglasa i uz naknadu
odredenu po trzisnoj cijeni.

Kao novina u odnosu na dosadasnje odredbe Zakona o gradevinskom zemljistu, te
provedbenih akata koji je u primjeni, uveden je i institut ,,pravo gradenja“ koje predstavlja
ograni¢eno stvarno pravo koje daje ovlaStenje imaocu istog da na zemljiStu ima vlastitu
zgradu. Nosilac prava gradenja je duzan vlasniku zemljiSta placati mjeseénu naknadu za
zemljiSte i to u iznosu prosjecne zakupnine za takvo zemljiste.

Clanom 363. stav 2. Zakona o stvarnim pravima odredena je obaveza Federalnog
ministra pravde da donese provedbeni propis i uredi postupak javnog konkursa, Sto je i
ucenjeno Pravilnikom o postupku javnog konkursa za raspolaganje nekretninama u vlasnis§tvu
Federacije BiH, kantona, op¢ina i gradova (,,Sl.novine Federacije BiH*, broj 17/14).

U prijedlogu odluke uveden je novi nacin raspolaganja nekretninom a to je prodaja
umjesto dosadasnje dodjele zemljista.

U prijedlogu odluke navedene su odredbe ¢lanova koje se odnose na postupak javnog
oglasa, tok licitacije, formiranje trziSne cijene i ostale uslove koji su odredeni Zakonom i
Pravilnikom.

Prema novim odredbama sticanje prava vlasni§tva na neizgradenom gradevinskom
zemljiStu, zasniva se na osnovu ugovora notarski obradenog, umjesto dosadasnjeg rjeSenja
Op¢inskog vijeca. Takode je uvedena regulativa neposredne zamjene gradevinskog zemljista
u svojini drugog lica.

Raspolaganje gradskim gradevinskim zemljiStem 1 ostalim gradevinskim zemljiStem
bilo je regulisano Odlukom o gradevinskom zemlji$tu broj 01-147 i izmjenama i dopunama
Odluke o gradevinskom zemljistu, broj 01-31/13, Opéinskog vije¢a Vares, iz kojih razloga je
bilo nuZno istu uskladiti sa novim Zakonom o stvarnim pravima i provedbenim propisom.

PREDLAGAC:
OPCINSKI NACELNIK

Zdravko Marosevié
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