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PRIJEDLOG

Na osnovu c¢lana 13. stav 2. alineja 5. Zakona o principima lokalne samouprave Federacije Bosne i
Hercegovine (Sluzbene novine Federacije BiH, broj 49/06, 51/09 ), odredaba Zakona o zakupu poslovnih
zgrada i prostorija (“Sluzbeni list SRBiH” broj 33/77, 12/87, 30/09, “Sluzbeni list RBiH” broj 3/93 i 13/94 i
“Sluzbene novine Kantona Sarajevo” broj 14/97, 29/09, 40/15 i 32/19), ¢lana 28. stav 1. alineja 2. Statuta
opcine llidZza (Sluzbene novine Kantona Sarajevo, broj 33/10- preciséeni tekst i 18/16 ) i ¢lana 13. Odluke
o Pravobranilastvu opéine Ilidza — Drugi preciséeni tekst ( Sluzbene novine Kantona Sarajevo, broj 37/19),
Opcinsko vijec¢e llidzana ____ redovnoj sjednici, odrzanoj dana donijelo je:

ODLUKA
O DODIJELI U ZAKUP
POSLOVNIH PROSTORIJA | POSLOVNIH ZGRADA U VLASNISTVU OPCINE ILIDZA

DIO PRVI-OSNOVNE ODREDBE

(2)
(3)
(4)
(5)
(6)

(7)

Clan 1.
(Predmet odluke)

Ovom odlukom ureduju se postupak davanja u zakup poslovnih zgrada i poslovnih prostorija (u
daljem tekstu: poslovnih prostorija), zakljucenje, trajanje i prestanak ugovora o zakupu, visina i
nacin pla¢anja zakupnine, prava i obaveze ugovornih strana, kao i ostala pitanja iz odnosa zakupa
poslovnih prostora u vlasnistvu Opcine IlidZza (u daljem tekstu Opcina).

Clan 2.
(Definicije)

Poslovnom prostorijom koja se daje u zakup u smislu ove Odluke smatra se jednaili viSe prostorija
namijenjenih za vrSenje poslovne djelatnosti koje po pravilu ¢ine gradevinsku cjelinu i imaju
zaseban glavni ulaz, bez obzira da li se nalaze u poslovnoj ili stambenoj zgradi, kao i prostori u
vlasnistvu Opdine koji su rekonstrukcijom i adaptacijom dovedeni ili se mogu dovesti u funkciju za
obavljanje poslovne djelatnosti,

Poslovna zgrada je zgrada namijenjena za vrsenje poslovne djelatnosti, ako se ve¢im dijelom
koristi u te svrhe,

Zakupodavac u smislu ove Odluke je Opéina llidza,

Zakupoprimac ili zakupac je fizicko ili pravno lice koje sa Opc¢inom zakljuci ugovor o zakupu,
Zakupnina je ugovorom utvrdeni iznos naknada za koriStenje poslovnih prostorija,

Zakup poslovnih prostorija je ugovorni odnos zakupodavca i zakupca, regulisan pisanim
ugovorom,

Anex ugovora o zakupu je izmjena ili dopuna u pojedinim tackama zaklju¢enog ugovora o zakupu,



(8) Registar poslovnih prostorija je zvanicni spisak svih poslovnih prostora koji su u vlasnistvu Opcine
llidza,

(9) Registarski broj poslovne prostorije je broj koji se nalazi na plocici ili naljepnici postavljenoj na
ulaznim vratima prostora odnosno na drugom vidljivom mjestu, a predstavlja izvod iz registra
poslovnih prostorija Opdéine,

(10) Komisija za deloZaciju je komisija koju imenuje opcinski nacelnika, a koja provodi izvrSenje
rjeSenja nadlezne opcinske Sluzbe za iseljenje zakupca iz poslovnih prostora.

(11) Poslovna djelatnost u smislu ove odluke smatra se djelatnost pravnih lica, drzavnih organa i
organizacija, politickih stranaka, udruzenja gradana i samostalnih privrednika, koju ée zakupac
obavljati u poslovnom prostoru.

Clan 3.
(Davanje u zakup i koristenje poslovnog prostora)

(1) Poslovni prostor daje se u zakup za obavljanje poslovne djelatnosti.

(2) Poslovni prostor se koristi na osnovu ugovora o zakupu koji se zakljucuju u skladu sa zakonom i
odredbama ove odluke.

(3) Izmjene postojeceg ugovora o zakupu, kao i ostala prava i obaveze ugovornih strana, do
zaklju¢enja novnog ugovora, reguliSu se aneksom ugovora o zakupu.

Clan 4.
(Zakupnina za koriStenje poslovnog prostora)

Zakupnina za koriStenje poslovnog prostora placa se u skladu sa odredbama ove odluke.

Clan 5.
(Administrativno-tehnicki i pravni poslovi)

(1) Administrativno-tehnicke, pravne i druge poslovi vezane za davanje, zasnivanje, trajanje i
prestanak zakupa poslovnih prostorija, poslovi evidencije i nadzora poslovnih prostorija i zakupca
vrsi Sluzba za Imovinsko-pravne, stambene, geodetske poslovi i katastar nekretnina (u daljem
tekstu: Sluzba).

(2) Sluzba vodi Registar poslovnih prostorija koji sadrzi sve podatke o poslovnoj prostoriji ukljucujuci
registarski broj, adresu, zonu, povrsinu i spratnost.

(3) Sluzba iz stava (1) ovog ¢lana duzna je svaku poslovnu prostoriju obiljeziti na ulaznim vratima ili
na drugom vidljivom mjestu, plo¢icom ili naljepnicom dimenzija 15x10cm, koja pored registarskog
broja poslovnog prostora sadrzi grb i naziv Opcine.



DIO DRUGI — POSTUPAK DODJELE U ZAKUP POSLOVNIH PROSTORIJA

(1)

(2)

(3)

(4)

Clan 6.
(Nacin dodjelu u zakup)

Poslovni prostor dodjeljuje se u zakup putem javnog oglasa i to provodenjem postupka
prikupljanja pismenih prijava u zatvorenim kovertama.

Poslovne prostorije se daju u zakup za obavljanje djelatnosti pravnih i fizickih lica, drzavnih
organa i organizacija, politickih stranaka, udruzenja gradana i samostalnih privrednika.

Zakupcu koji ve¢ ima u zakupu poslovnu prostoriju Opcine llidza, a koji ima dospjele neizmirene
zakupnine, ne mogu se dodijeliti u zakup poslovne prostorije Opcine Ilidza, niti razmatrati zahtjevi
zakupca iz zakupnog odnosa.

U slucaju da postupak javnog oglasa ne uspije (nijedna ponuda nije dostavljena u odredenom
krajnjem roku, nijedna ponuda nije kvalificirana za odabir, nijedna od primljenih ponuda nije
prihvatljiva jer sadrzi ponudenu zakupninu niZzu od pocetne ili zbog razloga iz ¢lana 13. postupak
javnog oglasa ¢e se ponoviti.

Clan 7.
(Neposredna pogodba)

lzuzetno, bez provodenja postupka javnog oglasa opcinski nacelnik moze poslovni prostor dodijeliti u
zakup neposrednom pogodbom u slijedeéim slucajevima:

a.

Ukoliko

nakon smrti zakupca, ako se nastavlja obavljanje dozvoljene djelatnosti nastavljaju ¢lan ili ¢lanovi
njegovog uzeg domacinstva,

drzavnim organima, javnim ustanovama i institucijama koje se finansiraju iz budzeta, politickim
strankama, vjerskim zajednicama, udruZenjima gradana, humanitarnim, kulturnim, nau¢nim i
sportskim organizacijama koje se finansiraju iz budzeta Kantona Sarajevo ili Opcine,

ustanovama iz oblasti zdravstvene zaStite stanovniStva koje se finansiraju iz budZeta Kantona
Sarajevo ili Opcine.

Clan 8.
(Postupak bez ponuda)

nije bilo ponuda za zakup poslovne prostorije nakon 2 (dva) uzastopna javna oglasa, izvrsit ¢e se

neposredna dodjela istog.



Clan 9.
(Izvjestaj o neposrednim pogodbama)

Opcinski nacelnik je duzan jednom godisnje Opcinskom vijecu dostavljati pismene izvjeStaje o broju
poslovnih prostorija dodijeljenih bez javnog oglasa.

Clan 10.
(Imenovanje Komisije za dodjelu u zakup poslovnog prostora)

(1) Provodenje postupka dodjele poslovnih prostorija u zakup provodi Komisija za dodjelu u zakup
poslovnog prostora koja se sastoji od 5 (pet) ¢lanova (u daljem tekstu: Komisija) i koju imenuje
opcinski nacelnik rjeSenjem na mandat od 4 (Cetiri) godine.

(2) Komisiju ¢ine predsjedavajuci i Cetiri ¢lana, koji su odgovarajuce struke.

Clan 11.
(Zaduzenje Komisije)
(1) Komisija je zaduZena da:

a. Pripremi tekst javnog oglasa u skladu sa zakonom i ovhom odlukom;

b. Provede postupak otvaranja pristiglih prijava,

c. Razmotri prispjele ponude i odbaci neblagovremene, nepotpune ponude i ponude koje
nisu u skladu sa uslovnima iz javnog oglasa,

d. Komparativnom analizom svih ponuda, cijeneci svaku ponudu pojedinacéno, izvrsi analizu
kvalificiranih ponuda i sacini rang listu prijava,
Sacini zapisnik o ocjeni prijava i rezultata javnog oglasa,

f. Sacini prijednog odluke o izboru najpovoljnije prijave i dodjeli u zakup poslovnog
prostora.

(3) Komisija ¢e prvo ocijeniti da li svi uesnici javnog oglasa ispunjavaju trazene uslove. Komisija ¢e
u razmatranje uzeti samo blagovremene i potpune ponude. O radu Komisije vodi se zapisnik u
koji se unose podaci o mjestu i vremenu otvaranja ponude, imenu i prezimenu ¢lanova Komisije,
poslovhom prostoru, pocetnom iznosu zakupnine, uesnicima javnog oglasa, podnesenim
ponudama, konacno postignutoj visini zakupnine i odabranom zakupcu.

(4) Komisija je duZna da objavi rezultate javnog oglasa u roku od 8 dana od dana utvrdivanja
najpovoljnije ponude na oglasnoj tabli Opéine i web stranici Opcine llidza.

Clan 12.
(Objava i sadrzaj javnog oglasa)

(1) Javni oglas iz ¢lana 11. ove Odluke objavljuje se u sredstvima javnog informisanja, na oglasnoj
tabli Opéine i na web stranici Opcine, a sadrzi:
a. lokaciju poslovne prostorije,
b. povrsinu poslovne prostorije,



(2)

(3)

(4)

(5)

S®@ ~o o

namjene ili djelatnosti koje se mogu obavljati u poslovnoj prostoriji koja se dodjeljuje u
zakup,

pocetnu cijenu zakupnine po m2,

zonu u kojoj se poslovna prostorija nalazi,

vremenski period za koji se poslovna prostorija dodjeljuje u zakup,

vremenski period za koji se trazi placanje zakupnine unaprijed,

kiriterije za dodjelu poslovne prostorije sa potrebnim dokumentima koji se odnose na
nacin bodovanja, potvrdu nadleznog organa poreske uprave o izmirenim poreskim
obavezama, te dokaz o izmirenim ugovorenim i drugim obavezama prema Op¢ini,
kriteriji za dodjelu poslovne prostorije sa potrebnim dokumentima koji se odnose na
nacin bodovanja,

rok za podnosenje prijava na javni oglas,

ostale uslove (stepen ostecenja i dr.)

Clan 13.
(Sadrzaj prijave na javni oglas)

Pismene prijave na javni oglas podnose se u zapecacenoj koverti sa ¢itko nazna¢enim imenom i
prezimenom, adresom i telefonom podnosioca ponude u roku od 8 (osam) dana od dana
objavljivanja.

Ponudena zakupnina se ne smije ispravljati i mora biti integralni dio teksta i glasiti na cijelu ili na
pola nov¢ane jedinice.

Ponude se predaju putem poste ili na protokol Opcine sa naznakom "Javni oglas za poslovne
prostorije".

Nepotpune i neblagovremene prijave nece se uzeti u razmatranje.

(1)

(2)
(3)

(5)

Clan 14.
(Ocjena ponuda)

Komisija utvrduje formalnu ispravnost pristiglih prijava, te utvrduje najpovoljniju ponudu
prema kriterijima i mjerilima utvrednim javnim oglasom i o tome sacinjava zaspisnik.

Nakon izvresene analize i ocjene svih kvalificiranih ponuda, sacinjava se rang lista prijava.
Najpovoljnija ponuda po javhom oglasu je ponuda koja sadrZi najviSi ponudeni iznos
zakupnine.

Ukoliko ponuda zakupca koji koristi poslovnu prostoriju nije najpovoljnija, Komisija je duzna
istom ponuditi zakup pod uslovima najpovoljnije ponude.

Ako zakupac iz prethodnog stava prihvati ponudu, Komisija donosi odluku kojom ponudu
zakupca utvrduje kao najpovoljniju.



(6) Ukoliko ucesnik kome je dodijeljena poslovna prostorija ne pristupi zaklju¢enju ugovora o
zakupu poslovne prostorije u roku od 8 (osam) dana od dana dostavljanja poziva za zakljucenje
ugovora, ugovor o zakupu zakljucuje se sa podnosiocem slijedece najpovoljnije ponude.

Clan 15.
(Prednost jednakih prijava)

Ako su dvije ili viSe ponuda jednake i utvrdene kao najpovoljnije, prednost ima ponuda prema
slijede¢em redoslijedu:

a)
b)

ponuda dosadasnjeg zakupca,

lica iz ¢lana 2. Zakona o dopunskim pravima boraca - branitelja Bosne i Hercegovine (Precis¢eni
tekst - "Sluzbene novine Kantona Sarajevo", broj 9/07, 7/08, 33/08),

ponuda nezaposlenog lica,

ako su dvije ili viSe ponuda pravnih lica jednake i utvrdene kao najpovoljnije, prednost ima ponuda
lica sa veéim brojem uposlenih radnika,

ako su dvije i viSe ponuda pravnih i fizickih lica jednake i utvrdene kao najpovoljnije, prednost ima
ponuda fizi¢kog lica koje je nezaposleno,

izutetno od odredbe prethodnog stava, ukoliko su ponuda fizickog (koje je zaposleno) i pravnog
lica jednake i utvrdene kao najpovoljnije, prednost ima pravno lice sa veé¢im brojem uposlenih
radnika.

Clan 16.
(Donosenje odluke o dodjeli zakupa poslovnog prostora)

Komisija ¢e konstatovati najpovoljniju ponudu ili ponudu sa pravom preceg zakupca u skladu sa
¢lanom 13. ove Odluke, u roku od 15 (petnaest) dana od dana otvaranja ponuda.

Komisija sacinjava zapisnik o ocjeni ponuda, te priprema prijednog odluke o dodjeli u zakup
poslovnog prostora koju Sluzba dostavlja Opcinskom nacelnika na razmatranje i donosenje.
Nakon donosenja Odluke iz stave (2) ovog ¢lana, Sluzba sacinjava obavijest za ponudace - ucesnike
u postupku javnog oglasa.

Obavijest o dodjeli u zakup poslovnog prostora sa Odlukom o dodjeli u zakup poslovne prostorije
u zakup donosi Op¢inski nacelnika, dostavlja se svim ucesnicima javnog oglasa u roku od 3 (tri)
dana.

O zalbi protiv rjesenja Opcinskog nacelnika o dodjeli poslovne prostorije odlucuje Drugostepena
stru¢na komisija Opcinskog vije¢e Opcine llidzZa.



DIO TRECI — UGOVOR O ZAKUPU

(1)

(2)

Clan 17.
(Zaklju¢enje i sadrZaj ugovora o zakupu)

Prijednog ugovora o zakupu poslovnog prostora dostavlja se na misljenje Pravobranilastvu
Opcine.

Sa najuspjesnijim ponudacem opcinski nacelnika zaklju¢uje ugovor u pisanoj formi, u skladu sa
zakonom i ponudom ponudaca izabranoj u postupku javnog oglasa, a po pribavljenom misljenju
Pravobranilastva Opcine.

Ugovor o zakupu poslovne prostorije treba da sadzi:

a. naznaku ugovornih strana (osnovni podaci o ugovornim stranama),

b. Podatke o poslovhom prostoru (adresa, povrsina poslovnog prostora, uslovnost i sl.)

c. naznacenu djelatnost koja ¢e se obavljati u poslovnom prostoru,

d. odredbe o koriStenju zajednickih uredaja i prostorija u zgradi, te zajednickih usluga u zgradi i
rok njihovog plac¢anja (ukoliko postoje),

e. rok predaje poslovnog prostora zakupcu,

f. period trajanja zakupa,

g. iznos zakupnine i rokovi pla¢anja, te instrumenti naplate zakupnine,

h. odredbe o prestanku ugovora posebno o otkazu i otkaznim rokovima,

odredbu da zakupac ne smije preinaciti poslovni prostor bez pisane saglasnosti zakupodavca,

odredbu o pla¢anju komunalnih i drugih troskova koristenja poslovnog prostora, te ukoliko

se poslovni prostor nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi i odredbe o plaéanju i odrzavanju

zajednickih dijelova zgrade i prostorija,

k. odredbe o obavezi odrzavanja poslovnog prostora koji je u funkcionalnoj upotrebi,

|. odredbe o zabrani davanja poslovnog prostora u podzakup bez pisane saglasnosti
zakupodavca,

m. mjesto i vrijeme zaklju¢enja ugovora i potpis ugovornih strana,

n. po potrebiidruge odredbe.

—

Clan 18.
(Trajanje ugovora o zakupu)

Ugovor o zakupu poslovne prostorije zakljucuje se na odredeno vrijeme u trajanju do 5 (pet)
godina.

Trajanje ugovora o zakupu definiSe se pojedinacno za svaki javni oglas.

U slucaju dodjelu u zakup nedovrsenog ili ostecenog poslovnog prostora, kada zakupac ulaze svoja
sredstva u adaptaciju poslovnog prostora, ugovor o zakupu se zaklju¢uje na najkraéi period
potreban za kompenzaciju uloZenih sredstava.



Clan 19.
(Pocetak trajanja ugovora o zakupu)

(1) Zakup poslovnog prostora pocinje teéi od dana navedenog u ugovoru o zakupu.

(2) Zapisnic¢ku primopredaju poslovnog prostora koji je predmet ugovora o zakupu vrsi Komisija
imenovana od strane opc¢inskog nacelnika.

(3) Ukoliko Komisija iz neopravdanih razloga ne uvede zakupca u posjed na dan naveden u
zakljuéenom ugovorom o zakupu, obaveze na ime zakupnine ¢ée tec¢i od dana primopredaje
poslovnog prostora, Sto dokazuje zapisnikom o primopredaji.

Clan 20.
(Nacin prestanka ugovora o zakupu)

(1) Ugovor o zakupu poslovnog prostora prestaje:
a. istekom ugovorenog roka,
b. na osnovu otkaza ili raskida ugovora,
c. nhaoshovu odustanka,
d. po osnovu sporazuma ugovornih strana,
e. zbog primjene drugih zakonskih propisa.

Clan 21.
(ProduZenje ugovora o zakupu)

(4) Zakupac iz ¢lana 7. ove Odluke je duzan najmanje 30 (dana) dana prije isteka ugovora o zakupu
poslovnih prostorija podnijeti zahtjev za produZenje istog, uz predocenje dokaza o izmirenim
mjesecnim zakupninama, plaéenim rezijskim troskovima za poslovni prostor do dana podnosenja
zahtjeva, te da isti koristi u skladu sa ugovorom.

(5) Komisija za dodjelu poslovnih prostorija, na osnovu zahtjeva iz prethodnog stava, donosi zakljucak
u roku od 15 dana o ispunjavanju uslova za produZenje ugovora o zakupu poslovnih prostorija i
predlaze opcinskom nacelnika da sa dosadasnjim zakupcem zakljuci novi ugovor o zakupu
poslovnih prostorija u skladu sa odredbama ove Odluke.

Clan 22.
(Prestanak ugovora o zakupu istekom ugovorenog roka)

(1) Ugovor o zakupu poslovnih prostorija prestaje istekom vremena na koje je zakljucen.
(2) Ugovor o zakupu kojem isti¢e rok moze se obnoviti najkasnije 30 (trideset) dana prije isteka roka,
u skladu sa odredbama ¢lana 20. ove odluke.



(1)
(2)

(3)

(4)

(1)

(2)

Clan 23.
(Prestanak ugovora o zakupu na osnovu otkaza ili raskida ugovora)

Ugovor o zakupu mozZe otkazati zakupodavac ili zakupac.

Zakupodavac moze jednostrano raskinuti ugovor o zakupu ako zakupac:

a. ako zakupac koristi poslovnu prostoriju u svrhu protivnu ugovoru i programu na osnovu kojeg
mu je dodijeljena poslovna prostorija,

b. ako zakupacu roku od 3 (tri) mjeseca, bez opravdanih razloga ne otpocne obavljati djelatnost,
tj. ne stavi poslovnu prostoriju u upotrebu,

c. ako zakupac ne plati dospjelu zakupninu ni u roku od 15 (petnaest) dana od dana saopstenja,
opomene zakupodavca,

d. ako zakupac bez opravdanog razloga prestane koristiti poslovnu prostoriju duze od dva
mjeseca,

e. ako zakupac izgubi pravo na obavljanje djelatnosti iz zakonom predvidenih razloga,

f. ako zakupac koristi poslovnu prostoriju suprotno namjeni odredenoj ugovorom.

Otkazni rok za otkaz ugovora o zakupu poslovnih prostorija iznosi 30 (trideset) dana od dana kada

je izvrSena uredna dostava obavijesti o raskidu ugovora.

Ukoliko zakupac nakon prestanka prava koriStenja poslovnog prostora ne preda poslovni prostor

zakupodavcu u skladu sa odredbama ove odluke, zakupodavac ¢e rjeSenjem odrediti postupak

iseljenja lica iz poslovnog prostora koje taj poslovni prostor koristi bez ugovora uz asistenciju

nadleznih organa Ministarstva unutrasnjih poslova Kantona Sarajevo.

Clan 24.
(Prestanak ugovora o zakupu na osnovu odustanka)

Zakupac moZe odustati od ugovora o zakupu u svako vrijeme, bez obzira na ugovorene ili zakonske
odredbe o trajanju ugovora o zakupu, pod uslovom da je u cjelosti izmirena zakupnina, te
komunalni i drugi troSkovi koriStenja poslovnog prostora.

Zakupac je duZan zakupodavcu dostaviti pisanu izjavu o odustanku i navesti rok do kojeg ce
poslovni prostor opredati zakupodavcu, koji ne moze biti krac¢i od 30 (trideset) dana od dana
prijema izjave o odustanku.

Clan 25.
(Prestanak ugovora o zakupu po osnovu sporazuma ugovornih strana)

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



Clan 26.
(Prestanak ugovora o zakupu zbog primjene drugih zakonskih propisa)

Ugovor o zakupu poslovnih prostorija prestaje po sili zakona kada se na osnovu pravosnaznog rjesenja
nadlezne opcinske Sluzbe utvrdi:
a. daje poslovna prostorija eksproprisana,
b. da je poslovna prostorija predstavlja opasnost po Zivot i zdravlje ljudi, saobracaj ili okolne
objekte,
c. dase zgradaili dio zgrade u kojoj se nalazi poslovni prostor mora srusiti.

Clan 27.
(Izmjena zakupca)

(1) Iznimno od odredbi ¢lana 6. ove odluke, zakupodavac moZe odobriti stupanje u prava i obaveze iz
postojece ugovora o zakupu sljedeéim licima:

a) bracénom drugu ili djeci zakupca, ili suvlasniku, ili radniku koji je u radnom odnosu preko tri
godine sa dosadasnjim zakupcem, ako zakupac umre ili ode u penziju, pod uslovom da
ispunjava uslove za nastavak obavljanja ugovorene djelatnosti;

b) pravnom licu Ciji je osnivac ili direktor fizi¢ko lice iz osnovnog ugovora o zakupu, pod uslovom
da osnovano pravno lice ispunjava uslove za nastavak obavljanja ugovorene djelatnosti;

c¢) pravnom licu koje nastane statusnom promjenom dosadasnjeg zakupca, pod uslovom da
dostavi dokaz o pravnom sljednistvu i da ispunjava uslove za nastavak obavljanja ugovorene
djelastnosti,

(2) U slucaju spremnosti i pristanka treceg lica za preuzimanje duga zakupca, isti se vrsi ugovorom
izmedu duZnika-zakupca i preuzimaoca duga, uz prethodnu saglasnost zakupodavca.

(3) Zakupodavac ¢e nakon ispunjenja uslova iz stava (2) ovog €lana i izmirenja preuzetog duga,
zakljuciti ugovor o zakupu sa preuzimaocem duga.

(4) Ugovor sa licima iz stava (1) i (3) ovog ¢lana zakljucuje se na preostali period zakupa do isteka roka
na koji je zakljuéen raniji ugovor o zakupu, uz prethodno pribavljeno misljenje Opdéinskog
pravobranilastva.

(5) U slucajevima iz stava (1) ovog ¢lana ugovor o zakupu moze se zakljuciti samo pod uslovom da
zakupac nema duga po osnovu dospjele zakupnine za poslovni prostor koji je predmet zakupa.

DIO CETVRTI — PRAVA | OBAVEZE UGOVORNIH STRANA

Clan 28.
(Primopredaja i pocetak koristenja poslovnog prostora)

(1) Sluzba je duZna predati zakupcu poslovni prostor na koristenje u roku utvrdenom ugovorom, u
skladu sa ¢lanom 19. ove odluke.

(2) Zakupac ne smije poceti koristiti poslovni prostor prije zaklju¢enja ugovora o zakupu i
potpisivanja zapisnika o primopredaji poslovnog prostora.

(3) Potpisom ugovora o zakupu i zapisnika o primopredaji poslovnog prostora zakupac potvrduje da
je poslovni prostor primio u videnom stanju.



Clan 29.
(Namjena poslovnog prostora)

Zakupac je duzan poslovnu prostoriju koristiti iskljucivo za obavljanje poslovne djelatnosti utvrdene
ugovorom o zakupu u skladu sa ovom odlukom.

Clan 30.
(Promjena poslovne djelatnosti)
(1) Zakupac moze podnijeti zahtjev za promjenu poslovne djelatnosti utvrdene ugovorom o zakupu.
(2) O zahtjevu iz prethodnog stava odlucuje opcinski nacelnik na prijedlog Sluzbe, u skladu sa ovom
odlukom.
(3) Na osnovu odluke opdéinskog nacelnika, Sluzba zakljucuje Anex ugovora o zakupu poslovnih
prostorija u roku od 15 (petnaest) dana od dana donosenja odluke o davanju saglasnosti za
promjenu poslovne djelatnosti.

Cl.31
(Pla¢anje troskova koriStenja poslovnog prostora)

(1) Pod tekuc¢im odrzavanjem smatra se Cis¢enje, sitniji popravci na instalacijama i sli¢no.
Zakupac je obavezan redovno i na vrijeme placéati troskove elektri¢ne energije, vode, odvoz smeda,
telefon, grijanje, komunalnu naknadu i naknadu za koriStenje gradevinskog zemljista, te ukoliko
se poslovni prostor nalazi u stambeno-poslovnoj zgradi zakupac pla¢a i odrzavanje zajednickih
dijelova zgrada i prostorija u skladu sa zakonom.

Clan 32.
(Osiguranje poslovnog prostora od osnovnih rizika)

Zakupac je duzan izvrsiti osiguranje poslovnog prostora od osnovnog rizika u korist zakupodavca, kod
osiguravajuce kuée po vlastitom izboru.

Clan 33.
(Plac¢anje troskova tekuceg odrzavanja poslovnog prostora)

(1) Zakupac je duzan da vrsi teku¢e odrzavanje poslovne prostorije, CiS¢enje, sitniji popravci na
instalacijama i sli¢no.

(2) Zakupac je duzan o svome trosku vrsiti popravke osteéenja poslovnog prostora koje je sam
prouzrocio ili su ih prouzrocile osobe koje se koriste poslovnim prostorom zakupca.



(1)
(2)

Clan 34.
(Prepravka ili adaptacija poslovnog prostora)

Zakupac nema pravo vrsiti bilo kakve prepravke ili adaptaciju poslovnog prostora bez saglasnosti
zakupodavca.

Pod prepravkom ili adaptacijom poslovnog prostora podrazumjevaju se radovi kojima se mijenjaju
konstruktivni elementi poslovnog prostora, uvode nove instalacije ili ugraduje nova oprema u
poslovni prostor, mijenja raspored, namjena ili vanjski izgled poslovnog prostora, te mijenjaju
uslovi pok kojima je, na osnovu gradevinske dozvole, izgraden poslovni prostor.

Prepravka ili adaptacija poslovnog prostora izvedena na traZenje zakupca, a uz saglasnost
zakupodavca, pada na teret zakupca.

Pravo zakupodavca je da vrsi kontrolni nadzor nad izvodenjem radova na prepravci i adaptaciji
poslovnog prostora dodijeljenog u zakup.

Clan 35.
(Podzakup)
Zakupac ne moZe zakupljeni poslovni prostor ili dio poslovnog prostora dati u podzakup drugom
licu.

Clan 36.
(Promjena poslovne djelatnosti)

Zakupac moze podnijeti zahtjev za promjenu poslovne djelatnosti utvrdene ugovorom o zakupu.
O zahtjevu iz prethodnog stava odlucuje opcinski nacelnik na prijedlog Sluzbe, u skladu sa ovom
odlukom.

Na osnovu odluke opdéinskog nacelnika, Sluzba zakljucuje Anex ugovora o zakupu poslovnih
prostorija u roku od 15 (petnaest) dana od dana donosenja odluke o davanju saglasnosti za
promjenu poslovne djelatnosti.

Clan 37.
(Primopredaja poslovnog prostora nakon prestanka ugovora o zakupu)

Nakon prestanka zakupa zakupac je duzan predati Sluzbi prostor u stanju u kojem ga je primio u
skaldu sa Zapisnikom o primopredaji iz ¢lana 28. ove Odluke, s tim da uredaje koje je ugradio u
poslovni prostor moze odnijeti ako se time ne ostecuje poslovni prostor.

Prilikom predaje ispraznjenog poslovnog prostora sastavlja se zapisnik o stanju u kojem se nalazi
poslovni prostor u vrijeme predaje.



DIO PETI-VISINA | NACIN PLACANJA ZAKUPNINE

(1)
(2)
(3)

(4)

Clan 38.
(Utvrdivanje pocetnog iznosa zakupnine)

Pocetna visina zakupnine odreduje se prema zoni poslovnog prostora - ulici u kojoj se nalazi
poslovni prostor, a u skladu sa odlukom Op¢inskog vijeéa.

U slucéaju produzenja ugovora o zakupu, visina zakupnine mora biti najmanje u visini zakupnine
utvrdene osnovnim ugovorom.

U slucaju da se odlukom opcine na cijoj teritoriji se nalazi poslovni prostor, a u vezi sa stavom (2)
ovog Clana, utvrdi pocetna zakupnina u iznosu ve¢em od ugovorenog, zakupac je duzan placati
na takav nacin utvrdenu vecu zakupninu.

Od obaveze pladanja zakupnine u punom iznosu mogu se osloboditi neprofitni pravni subjekti, te
ustanove i institucije od javnog interesa za gradane opc¢ine, o ¢emu u svakom konkretnom
slu¢aju, na prijedlog Sluzbe, opéinski nacelnik donosi posebnu odluku.

Clan 39.
(Zone poslovnih prostora)

Zone u kojima se nalaze poslovne prostorije su:

a.

(1)
(2)
(3)
(4)
(5)

(6)

EXTRA ZONA: obuhvata uZi centar llidze i to: ulicu Emira Bogunica Carlija, Rustempasinu ulicu,
ulicu Harisa Merziéa, Malu aleju, tramvajski terminal, ulicu doktora Mustafe Pintola od doma
zdravlja do pjesackog mosta na Zeljeznici, ide rijekom Zeljeznicom do male zgrade opcine,
nastavlja do mosta na magistralnom putu M-17, zatim magistralnim putem M-17 prema Sarajevu
do raskrsnice iza zelene pijace ulicom Butmirska cesta do ulice dr. Mustafe Pintola.

| ZONA: Obuhvata Vrelo Bosne, Stojc¢evac, Veliku aleju, Luzane, Pejton, Otes, Stup, Butmir,
Sokolovi¢ Koloniju i Hrasnicu.

Il ZONA: Obuhvata prostor koji nije obuhvaéen extra i | zonom.

Clan 40.
(Plac¢anje zakupnine)

Zakupac poslovnog prostora duzan je placati zakupninu u skladu sa odredbama ugovora o zakupu.
Zakupnina se placa unaprijed za teku¢i mjesec, a najkasnije do petog u mjesecu za tekuéi mjesec.
Zakupnina se placa u korist budZeta opcine, o ¢emu Sluzba vodi evidenciju.

Podatke o naplatama za tekuci mjesec Sluzba za finansije je duzna dostaviti najkasnije do polovine
narednog mjeseca.

Dvije nepladene zakupnine, koje nisu plaéene u roku iz stava 2. ovog ¢lana su uslov za jednostrani
raskid ugovora od strane zakupodavca i pokretanje sudskog postupka.

Zakupac je u skladu sa odredbama Zakona o finansijskom poslovanju Federacije BiH, a u slucaju
kasnjenja kod izvrSsavanja novcanih obaveza, duzan platiti posebnu nakandu za troskove koji su
prouzrokovani zakupodavcu u iznosu od 100,00 KM.



Clan 41.
(Garancija za plac¢anje zakupnine)

(1) Zakupac je duZan dati garanciju o pladanju zakupnine u visini jednogodiSnje zakupnine prije
zaklju¢enja ugovora o zakupu.

(2) Garancija se obezbjeduje na jedan od slijedeéih nacina:

a. Bankovna garancija,
b. Mijenica,
c. Placanjem pologa u korist budZeta opdéine.

(3) Garancija iz stava (2) ovog clana ne iskljuCuje pla¢anje mjesecne zakupnine odredene ugovorom
o zakupu poslovnih prostora.

(4) Obaveza iz stava (1) ovog ¢lana odnosi se i na zakupce koji obnavljaju ugovor o zakupu, kada se
kao garancija za pla¢anje zakupnine dostavlja bankovna garancija ili mjenica, obzirom da je
njihovo trajanje ogranic¢eno trajanjem ugovora o zakupu.

(5) U slucaju da zakupac ima dug po osnovu zakupnine u visini 4 (Cetiri) dospjele zakupnine,
Pravobranilastvo Opdine llidza ée na osnovu inicijative pokrenute od nadlezne Sluzbe, aktivirati
sredstva garancije iz stava (2) ovog ¢lana.

Clan 42.
(Visina zakupnine)

Visina zakupnine za poslovne prostorije u smislu ¢lana 15 ove Odluke po zonama iznosi:
a. Extra zona najnizi iznos 20 KM po m2

b. |zona najniZiiznos 8 KM po m2

c. Il zona najnizi iznos 6 KM po m2

Clan 43.
(lzuzeée za visinu zakupnine)

(1) lzuzetno od odredbe clana 42. ove Odluke, zakupnina za poslovne prostorije u kojima se obavlja
deficitarna, niskoakumulativna, zanatska proizvodna i usluZzna djelatnost utvrdena posebnom
odlukom odreduje se prema zonama i iznosi:

a. extra zona najnizi iznos 18,00 KM/m2
b. |zona najniZi iznos 6,00 KM/m2
c. Il zona najniZi iznos 4,00 KM/m2

(2) Ostvareniiznos zakupnine po javnom oglasu umanjuje se za 50% za poslovne prostorije ili dijelove
poslovne prostorije koji se nalaze u podrumskom prostoru.



Clan 44.

(1) Zakupcima poslovnih prostorija iz élana 7. Tacke b. i c. ove Odluke, zakupnina po m? poslovne
prostorije utvrduje se na bazi prosje¢no utvrdene zakupnine za poslovne prostorije iz ¢lana 42. i
43. ove Odluke koje se nalaze u istoj ulici ostvarene javnim oglasavanjem u prethodnom
tromjesecju.

(2) Ako nije bilo prethodnog oglasavanja, zakupcima prostorija iz stave (1) ovog ¢lana zakupnina se
utvrduje po pocetnoj cijeni zakupnine u skladu sa ¢lanovima 42. i 43. ove Odluke do utvrdivanja
visine zakupnine na nacin utvrden u stavu (1) ovog ¢lana.

Clan 45.

(1) lzuzetno od odredaba prethodnog ¢lana zakupninu u iznosu od 10 % od pocetne cijene zakupa po
m? utvrdene ovom Odlukom u pripadajuéoj poslovnoj zoni u koju nisu uragunati troskovi iz ¢lana
31. ove Odluke, duZni su plaéati slijedeci zakupci:

a. iz oblasti kulture i sporta,
b. politicke stranke dok participiraju u radu opcinskog vijeca,
c. udruzenja gradana koja se finansiraju iz budZeta Opcine.

(2) Zakupninu u iznosu od 50 % od pocetne cijene zakupa po m? utvrdene ovom Odlukom u
pripadajucoj poslovnoj zoni u koju nisu uracunati troskovi iz ¢lana 31. ove Odluke, duzan je da
placa MUP Kantona Sarajevo.

Clan 45.
(Poseban zakup)

(1) Poslovne prostorije dodjeljuju se u zakup ustanovama iz oblasti zdravstvene zastite stanovnistva
koje se finansiraju iz budZeta Kantona ili Opcine i to u visini od 1,00KM/mjesec, bez obzira na
povrsinu i zonu u kojoj se nalazi poslovna prostorija.

Clan 46.
(Smanjenje visine zakupnine)

U izvanrednim situacijama kada je proglaseno stanje elementarne nepogode ili prirodne nesrede,
Opcinsko vijece na prijednog opcinskog nacelnika, moZe donijeti odluku o smanjenju visine zakupnine za
sve poslovne prostorije i to za vrijeme trajanja proglasenja nesrece, a najduze do 12 (dvanaest) mjeseci.



DIO SESTI — REGISTAR POSLOVNIH PROSTORIJA

Clan 47.
(Registar poslovnih prostorija)

(1) Nadlezna sluzba vodi registar poslovnih prostorija kojim raspolaze Op¢ina.
(2) Registar poslovnih prostorija sadrzi sljedeée podatke:
a. lokaciju gdje se poslovni prostor nalazi,
registarski broj poslovnog prostora,
povrsinu i strukturu poslovnog prostora,
kategoriju u kojoj se nalazi,
da li je izdat u zakup,
ako je izdat, navesti ime i prezime zakupca,
ako je izdat, navesti mjesecni iznos zakupnine koja se treba placdati, ka oi evenetulana
potrazivanja

~0 oo T

L

ako je izdat, navesti nacin izdavanja,
h. ako prostor nije izdat, navesti da li ima dug ranijeg zakupca,
i. ako prostor nije izdat, navesti podatak da li je 2 (dva) puta uzastopno oglasavan ili ne,

0a

Clan 48.
(AZurnost Registra poslovnih prostorija)

(1) Registar poslovnih prostora kojim raspolaze Opcina IlidZza mora biti aZzuran i javno dostupan.
(2) Nadlezna sluzba duZna je u registar unijeti sve promjene u roku od tri dana od nastanka
promjene.

SEDMI DIO - PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clan 49.
(Primjena odluke)
Ugovori o zakupu poslovnih prostorija koji su zaklju€eni prije stupanja na snagu ove Odluke, uskladit ¢e se
sa ovom Odlukom najkasnije u roku od 6 (Sest) mjeseci od dana stupanja na snagu ove Odluke.
Clan 50.
(Prestanak vaZenja)

Stupanjem na snagu ove Odluke prestaju da vaazi Odluka o dodjeli u zakup poslovnih zgrada i poslovnih
prostorija na kojima pravo raspolaganja ima Op¢ina llidza (“Sluzbene novine Kantona Sarajevo", broj
26/09i18/21).



Clan 51.
(Stupanje na snagu)

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenim novinama Kantona Sarajevo".

OBRAZLOZENJE

Pravni osnov

Pravni osnov za donoSenje nove Odluke o dodjeli u zakup poslovnih prostorija i zgrada u vlasnistvu Opcine
Ilidza, temelji se na odredbama Zakona o zakupu poslovnih zgrada i prostorija (“Sluzbeni list SRBiH” broj
33/77, 12/87, 30/09, “Sluzbeni list RBiH"” broj 3/93 i 13/94 i “Sluzbene novine Kantona Sarajevo” broj
14/97, 29/09, 40/15i32/19)

Razlozi donosenja

Zaklju¢kom Opcinskog Vijecéa IlidZza broj 01-02-6683/21 od 21.12.2021. godine, a koji je usvojen na 2.
tematskoj sjednici odrZanoj dana 21.12.2021. godine zaduZena je SluZba za imovinsko-pravne, stambene,
geodetske poslove i katastar nekretnina da izvrsi analizu vazece Odluke o dodjeli u zakup poslovnih zgrada
i poslovnih prostorija na kojima pravo raspolaganja ima Opcina llidza (“Sluzbene novine Kantona Sarajevo”
broj 26/09, 11/18, 18/21). Predmetna odluka je donesena jo$ 2009. godine, dok su osnovni propisi
mijenjani, odnosno dopunjavani 2015. i 2019. godine. lako se ne radi o znacajnim izmjenama, u cilju
potpunijeg i ekonomicnijeg raspolaganja i upravljanjem opdéinskim resursima, posebno poslovnim
prostorijama koje predstavaljaju znacajan izvor prihoda za nasu Op¢éinu, neophodno je izvrsiti prilagodbu
navedenih izmjena zakona, ali i ste¢eno iskustvo u upravljanju poslovnim zgradama i prostorijama u
proteklih 12 godina, odnosno u periodu primjene vazec¢u Odluku o zakupu, prilagoditi savremenim
tokovima i kretanjima na samom trzistu.

Prema sadrzaju nacrta ove odluke sasvim je jasno da smo isti prilagodili vaZzec¢im propisima sa izmjenama
odnosno dopunama iz 2015. i 2019. godine. Takoder odredbe Odluke su detaljno razradene i vecina
mogudih situacija je istom regulisana tako da moguénost nastajanja pravne praznine ili drugih
nepredvidenih situacija je svedena na minimum. Posebna novina koju smo predvidjeli jeste i uveéanje
zakupnine u odnosu na odredenu djelatnost za koju se ostvaruje zakup, djelatnosti koje se odnose na
koristenje poslovnih prostorija u svrhu organizovanja igara na sre¢u gdje je zakupnina predvidena u vecem
iznosu od redovne. Pouceni iskustvom pandemije COVID- 19 i potrebom za hitnim reagovanjem u smislu
olaksica za one zakupoprimce koji su uslijed takvih vanrednih okolnosti sprijeCeni obavljati predvidenu
djelatnost i koju su znacajno uskraéeni za prihode, ostavljena je mogucénost Opéinskom nacelniku da



pravovremenom reakcijom sprijeci nastanak negativnih posljedica. Posebno, sama odluka sadrzi odredbe
koje su odnose na uspostavu Registra poslovnih prostora, a koji ée prema istoj biti javno objavljen i javno
dostupn na web stranici Opcine llidza. Isti ¢e se azurirati u najkra¢éim rokovima i predstavljat ¢e
jedinstvenu, pouzdanu i istinitu bazu podataka, a koji se odnose na poslovne prostorije i zgrade u
vlansiStvu Opcine llidZza. U svrhu ostvarivanja nacela jednoobraznosti ovom Odlukom je predvidena i
sistemska i unificirana identifikacija svakog poslovnog prostora, odnosno poslovne zgrade na nacin da ce
iste biti numerisane i obiljezene jasnim, jedinstvenim i distinktivnim znakom cija su forma, sadrzaj i oblik
propisani ovom Odlukom. Pored navedenih rjeSenja u cilju efikasnijeg i ekonomicnijeg provodenja
postupaka a koji imaju za cilj kvalitetnije upravljanje samim procesima koji proisticu iz odnosa
zakupodavca i zakupoprimca, predvideno je osnivanje Komisije za delozacije kao posebnog, stru¢nog
tijela, koja ce se baviti ovim osjetljivim pitanjima. Svakako u cilju osiguravanja potrazivanja opéine na ime
zakupnine i zahtjevom za pravovremenom izvrSavanja obaveza zakupoprimca, predvidena su i posebna
sredstva osiguranja istih, sve u skladu sa Zakonom o mjenici.

Misljenja smo da predloZena rjesenja u predlozenom tekstu zasluZzuju posebnu paznju, ali i podrsku u cilju
zvani¢nog usvajanja istih jer se na jedan detaljan, koncizan nacin reguliSu pitanja zakupa a sve u skladu sa
trenutno vazeéim propisima iz ove oblasti.

Na nacrt ove odluke, Pravobranilastvo Opcine IlidZa je svojim aktom broj: M-7/22 od 14.04.2022.g. dalo
pozitivho misljenje.

Novi pojmovi:

- Registar poslovnih prostora

- Vanredne okolnosti

- Zakon o mjenici

- Registarska oznaka poslovne prostorije
- Garancija za placanje zakupnine



