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ZUPANIJA POSAVSKA

GRAD ORASJE

Gradsko vijeée

Broj:
Orasje,

Gradsko vijec¢e Orasje na temelju ¢lanka 6. i 63. Zakona o gradevinskom zemljistu Federacije BiH (,,Sluzbene
novine Federacije BiH", 25/03, 16/04 i 67/05), ¢lanka 363. Zakona o stvarnim pravima (,Sluzbene novine
Federacije BiH”, broj: 66/13 i 100/13) i ¢lanka 28. Statuta Grada Orasja (,,Sluzbeni glasnik Grada Orasja“, broj:
11/22) na svojoj sjednici odrzanoj dana 2024.godine,donosi:

ODLUKU
o gradevinskom zemljistu Grada Orasja

DIO PRVI - OPCE ODREDBE

Clanak 1.
(Predmet Odluke)
Ovom Odlukom utvrduju se uvjeti i nacin raspolaganja gradevinskim zemljiStem u vlasniStvu Grada Orasje (u
daljnjem tekstu: Grad) u vidu prodaje ili osnivanju prava gradenja na temelju javnog oglasa ili putem izravne
pogodbe, zamjene zemljiSta, stjecanje gradevinskog zemljiSta u postupku izvlastenja ili kupovinom zemljista,
odreduju zone gradevinskog zemljiSta, odreduju mjerila za odredivanje naknade za zemljiSte, nacin i rokovi
pla¢anja naknada i druga pitanja koja se odnose na gradevinsko zemljiste.

Clanak 2.
(Definicije pojmova)

(1) Gradevinsko zemljiste je neizgradeno i izgradeno zemljiSte u gradskim, mjesovitim i seoskim naseljima,
koje je prostornim i urbanisti¢kim planovima namijenjeno za izgradnju gradevina i drugih zahvata u
prostoru sukladno Zakonu o prostornom uredenju i gradenju Zupanije Posavske.

(2) Uredeno gradevinsko zemljiste je zemljiste na kome su obavljeni radovi na pripremi i opremanju
zemljiSta prema planskim dokumentima i programu uredenja gradevinskog zemljista.

(3) Gradskim gradevinskim zemljistem, u smislu ove Odluke, smatra se izgradeno i neizgradeno gradevinsko
zemljiSte koje se nalazi u obuhvatu urbanistickog plana namijenjeno je za izgradnju objekata sukladno
Zakonu o prostornom uredenju i gradenju Zupanije Posavske.

(4) Ostalo gradevinsko zemljiste, u smislu ove Odluke, je izgradeno i neizgradeno gradevinsko zemljiste
namijenjeno za izgradnju objekata u skladu sa odredbama Zakona o prostornom uredenju i gradenju i
prostorno planskom dokumentacijom, a koje se nalazi van zone gradskog gradevinskog zemljista,
odnosno van gradova i naselja gradskog karaktera.

(5) Odredbe ove Odluke koje se odnose na gradsko gradevinsko zemljiSte primjenjuje se i na ostalo
gradevinsko zemljiste.

DIO DRUGI — GRANICE PROSTORNOG OBUHVATA GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Clanak 3.
(Podjela gradevinskog zemljista)
Gradevinsko zemljiSte u smislu ove Odluke dijeli se na:
- gradsko gradevinsko zemljiste i
- ostalo gradevinsko zemljiste.
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Clanak 4.

(Obuhvat gradskog gradevinskog zemljista)
Gradsko gradevinsko zemljiste je izgradeno i neizgradeno u gradevinsko zemljiSte koje se nalazi u
obuhvatu urbanistickog plana.
Podaci o odredivanju gradskog gradevnog zemljiSta sadrZe opis granice obuhvacenog zemljista i podatke
o parcelama i vlasnicima iz katastra, katastra nekretnina ili iz zemljiSne knjige, kao i graficki prikaz zona
gradevinskog zemljista.
Graficki prikaz granica prostornog obuhvata gradskog gradevinskog zemljista sacinjen je na geodetskoj
podlozi odgovarajuce razmjere i sastavni je dio ove Odluke.

Clanak 5.
(Obuhvat ostalog gradevinskog zemljista)
Granice prostornog obuhvata ostalog gradevinskog zemljiSta obuhvadaju drugo izgradeno i neizgradeno
zemljiste za izgradnju objekata, a koje se nalazi van zone gradskog gradevinskog zemljista.

Clanak 6.
(Zone gradevinskog zemljista)

Gradevinsko zemljiSte se, prema pogodnostima koje moze pruziti korisnicima u izgradnji i koriStenju,
dijeliu 5 zona.

Zone unutar gradevinskog zemljista utvrduju se prema pogodnostima koje ono pruza s obzirom na
poloZaj i namjenu koristenja i to na osnovu poloZaja zemljiSta, stupnja opremljenosti zemljista
komunalnim objektima i instalacijama, promete povezanosti, vrste i kapaciteta objekata za svakodnevno
i periodi¢no snabdijevanje, stupnja pokrivenosti objektima za zdravstvenu zastitu, Skolstvo, kulturu i
djecju skrb te prirodnih i ekoloskih uvjeta koriStenja zemljiSta kao Sto su nagib terena, orijentacija,
osuncanost, temperatura zraka, vjetrovi, i zagadenost zraka.

Clanak 7.
(Zone gradskog gradevinskog zemljista)
Gradsko gradevinsko zemljiSte na podrucju grada Orasja je svrstano u jednu zonu — . ZONA

| ZONA obuhvaca gradsko gradevinsko zemljiste koje se nalazi unutar Urbanistickog plana Orasja.

Clanak 8.
(Zone ostalog gradevinskog zemljista)
Ostalo gradevinsko zemljiste je gradevinsko zemljiste izvan obuhvata Urbanisti¢kog plana Grada Orasja.
Ostalo gradevinsko zemljiSte se prema pogodnostima koje moZe pruZiti korisnicima u izgradnji i
koristenju, dijeli u 4 zone, pocevsi od Il. ZONE do V. ZONE.
Zone s obzirom na poloZaj zemljista, stupnju opremljenosti zemljiSta komunalnim objektima i
instalacijama, prometne povezanosti, vrste i kapaciteta objekata za svakodnevno i periodi¢no
opskrbljivanje, stupnju pokrivenosti objektima za zdravstvenu zastitu, Skolstvo, kulturu, djecju skrb i
slicno Cine:
Il. ZONA — obuhvada ostalo gradevinsko zemljiste u naseljenim mjestima: Ugljara i Donja Mahala (dio
koji nije obuhvaéen Urbanistickim planom Grada Orasja)
[Il. ZONA — obuhvada ostalo gradevinsko zemljiste u naseljenim mjestima: Tolisa, Kostrc, Matici, Bok.
IV. ZONA - obuhvada ostalo gradevinsko zemljiSte u naseljenim mjestima: Vidovice, Kopanice, Ostra
Luka.
V. ZONA - obuhvaca ostalo gradevinsko zemljiste u naseljenim mjestima: Jenji¢, Bukova Greda, Lepnica
i naselje Draganovci.
Granice naseljenih mjesta iz prethodnog stavka su utvrdene Odlukom o utvrdivanju granica naseljenih
mjesta i Prostornim planom Grada Orasja.

Clanak 9.
(Rjesavanje spora oko utvrdivanja zone)



Ako se za gradevinsko zemljiste ne mozZe sa sigurnos$cu utvrditi kojoj zoni pripada, smatrat ¢e se da pripada
zoni u kojoj je niza naknada za pogodnost zemljista.

DIO TRECI — RASPOLAGANJE GRADEVINSKIM ZEMUISTEM

(1)

(2)

Clanak 10.
(Raspolaganje gradevinskim zemljistem u vlasniStvu Grada)
Odluku o uvjetima, nacinu i postupku raspolaganja gradevinskim zemljiStem u vlasnistvu Grada donosi
Gradsko vijeée, na prijedlog Gradonacelnika uz prethodno pribavljeno misljenje pravobranitelja,
pojedinacno za svako gradevinsko zemljiste.
Postupak raspolaganja gradevinskim zemljiStem u vlasniStvu Grada vrsi se sukladno Zakonu o
gradevinskom zemljistu, Zakonu o stvarnim pravima, planovima prostornog uredenja i ovom Odlukom.

A) PRODAJA GRADEVINSKOG ZEMUIISTA

Clanak 11.
(Nacin prodaje gradevinskog zemljista)

Gradevinsko zemljiSte u vlasnistvu Grada prodaje se fizickim i pravnim osobama i to:

na temelju javnog oglasa
neposrednom pogodbom

a) Prodaja gradevinskog zemljista na temelju javnog oglasa

Clanak 12.
(Odluka o prodaji gradskog gradevinskog zemljista)

Odluka o prodaji gradevinskog zemljista na temelju javnog oglasa donosi Gradsko vijece na prijedlog
Gradonacelnika, uz prethodno pribavljeno misljenje pravobranitelja, i ista obvezno sadrzi:

(1)
(2)

podatke o zemljistu koje je predmet prodaje (zemljiSno-knjizni izvadak, posjedovni list, kopija
katastarskoga plana, nacelna urbanisticka suglasnost i drugi podaci),

pocetnu prodajnu cijenu zemljista, koja ne moZe biti niZa od trZiSne vrijednosti,

nacin polaganja jamcevine, koja iznosi 10% od pocetne prodajne cijene zemljista, s tim da taj iznos ne
smije biti manji od 1.000,00 KM niti viSi od 50.000,00 KM,

nacin i uvjete pla¢anja kupoprodajne cijene,

vrijeme i nacin predaje zemljiSta u posjed kupcu,

podaci o vrsti objekta ¢ija izgradnja je planirana na tom zemljistu,

rokove izgradnje objekta,

naznaku da ako se na javno nadmetanje javi samo jedan sudionik, Povjerenstvo mozZe pristupiti postupku
prodaje, odnosno opterecenju pravom gradenja gradevinskog zemljista neposrednom pogodbom pod
uvjetom da cijena ne moze biti niZa od pocetne cijene objavljene u javhom oglasu,

obvezu pladanja naknade za pogodnost gradevinskog zemljista-rentu i naknade za uredenje gradevinskog
zemljista

druge potrebne podatke.

Clanak 13.
(Pocetna cijena i rokovi izgradnje)
Pocetna prodajna cijena gradevinskog zemljiSta u vlasniStvu Grada utvrduje se kao trziSna cijena na
temelju misljenja ovlastenog sudskog vjeStaka odgovarajuce struke.
Rokove izgradnje objekta za svaki pojedinacni slu¢aj ovisno o vrsti, namjeni i veli¢ini objekta utvrduje
Gradsko vijece.



Clanak 14.
(Raspisivanje javnog oglasa)
Javni oglas o prodaji gradevinskog zemljiSta u vlasnistvu Grada putem javnog nadmetanja raspisuje
Gradonacelnik putem Sluzbe, na temelju Odluke gradskog vijeca.

Clanak 15.
(Objava javnog oglasa)
Javni oglas se objavljuje u sredstvima javnog informiranja, najmanje u jednom dnevnom tisku koje se izdaje
u Federaciji Bosne i Hercegovine, a istovremeno se istice i na oglasnoj ploci te na web stranici Grada i to
najkasnije 15 dana prije dana odredenog za dan licitacije.

Clanak 16.
(Povjerenstvo za provodenje postupka)
(1) Postupak javnog nadmetanja provodi Povjerenstvo za provodenje postupka javnog nadmetanja (u
daljnjem tekstu Povjerenstvo) koje imenuje Gradsko vijece na period od cetiri godine.
(2) Povjerenstvo se sastoji od predsjednika i dva ¢lana, a svaki od njih ima zamjenika.
(3) Povjerenstvo o svome radu vodi zapisnik.

Clanak 17.
(Sadrzaj javnog oglasa)

Javni oglas o prodaji gradevinskog zemljista u vlasniStvu Grada putem javnog nadmetanja obavezno sadrzi:

- naziv i sjediste vlasnika gradevinskog zemljista koje je predmet prodaje,

- uvjete propisane u ¢lanku 14. ove Odluke,

- dan, sat i mjesto odrzavanja javnog nadmetanja,

- vrijeme i nacin razgledavanja gradevinskog zemljisSta koje je predmet javhog nadmetanja i uvida u
dokumentaciju o gradevinskom zemljiStu koji je predmet raspolaganja (zemljiSno-knjizni izvadak,
posjedovni list, kopija katastarskog plana, nacelna urbanisticka suglasnost)

- podatke o pocetnoj cijeni,

- rokove placanja,

- pravo sudjelovanja u postupku javnog nadmetanja,

- kao i druge potrebne podatke ovisno od specifiénosti prodaje.

Clanak 18.
(Javno nadmetanje)

(1) Javno nadmetanje se odrzava na mjestu i u vrijeme koji su odredeni u oglasu o prodaji putem javnog
nadmetanja.

(2) Javnim nadmetanjem rukovodi predsjednik Povjerenstva koji prethodno utvrduje dali su ispunjeni uvjeti
za odrZavanje postupka javnog nadmetanja: oglaSavanje, poloZene jamcevine, potreban broj sudionika,
redoslijed prodaje (ako se prodaje vise gradevinskih parcela) i drugi uvjeti.

(3) Prilikom utvrdivanja broja sudionika javnog nadmetanja, utvrduje se broj osoba koje sudjeluju u svoje
ime a koje kao punomocnici, odnosno zakonski zastupnici.

(4) Punomod mora biti sacinjeni u formi notarsko obradene isprave.

(5) Osobe koje nisu poloZzile utvrdenu jamcéevinu ne mogu sudjelovati u postupku javnog nadmetanija.

Clanak 19.
(Postupak u slucaju nedovoljnog broja sudionika)
(1) Javno nadmetanje se moze odrzati samo ako na njoj sudjeluje najmanje dva sudionika.
(2) Ako se najavno nadmetanje pojavi samo jedan sudionik, Povjerenstvo moZze pristupiti postupku prodaje,
odnosno optereéenju pravom gradenja gradevinskog zemljiSta neposrednom pogodbom pod uvjetom
da cijena ne moze biti niZa od pocetne cijene objavljene u javhom oglasu.



Clanak 20.
(Pocetak javnog nadmetanja)

Nakon Sto se utvrdi da su ispunjeni uvjeti za odrZavanje javnog nadmetanja, predsjednik Povjerenstva
upoznaje sudionike sa nac¢inom i postupkom javnog nadmetanja i poziva ih da daju ponude na pocetnu trziSnu
cijenu gradevinskog zemljiSta, ¢ime pocinje postupak javnog nadmetanja.
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Clanak 21.

(Postupak javnog nadmetanja)
Svakom sudioniku vrijedi njegova ponuda sve dok se ne da veéa ponuda.
Javno nadmetanje traje sve dok se daju veée ponude.
Sudionicima u postupku javnog nadmetanja, na njihov zahtjev, moze se dozvoliti kraéi rok za razmisljanje
o daljnjim ponudama.
Javno nadmetanje se zakljucuje ako i poslije drugog poziva nije u roku od pet minuta dana veéa ponuda.
Prije zakljuenja postupka javnog nadmetanja, predsjednik Povjerenstva jo$ jedanput ponavlja
posljednju ponudu, a zatim objavljuje da je javno nadmetanje zakljuceno.

Clanak 22.
(Pravo na prigovor)
Poslije zaklju€enja javnog nadmetanja predsjednik Povjerenstva upoznaje sudionike da mogu odmah na
zapisnik uloZziti prigovor na provedeni postupak javnog nadmetanja.
O prigovoru odlucuje Povjerenstvo.

Clanak 23.
(Razlozi za prigovor)

Prigovori se mogu zasnivati na slijedec¢im razlozima:

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

(5)
(6)

(1)

(2)
(3)

odluka o uvjetima javnog nadmetanja nije donesena sukladno ¢lanku 14. ove Odluke,

javni oglas ne sadrZi sve podatke predvidene u ¢lanku 19. ove Odluke,

postupak javnog nadmetanja je nepravilno proveden sto je imalo bitnog utjecaja na stavljanje ponuda i
pravilnosti javnog nadmetanja i

sudionik ¢ija je ponuda utvrdena kao najpovoljnija nema sposobnosti za sklapanje ugovora ili stjecanje
prava vlasniStva na zemljiStu koje je predmet javnog nadmetanja ili da osoba koja se pojavljuje kao
zakonski zastupnik, odnosno punomoc¢nik nema propisano ovlastenje.

Clanak 24.

(Odlucivanje Povjerenstva po prigovorima)
Ako Povjerenstvo ustanovi da su nedostaci i propusti na koje prigovor ukazuje takve prirode da mogu
biti odmah otklonjeni, donosi odluku da se javno nadmetanje nastavi kad se nedostaci otklone.
U slucaju iz stavka (1) ovog ¢lanka, sudionicima javnog nadmetanja vrijede njihove ponude, osim ako
one zbog davanja vecih ponuda, nisu prestale da vrijede.
Ako Povjerenstvo utvrdi da uloZeni prigovori nisu utemeljeni, zaklju€uje postupak javnog nadmetanja i
odmah utvrduje i javno objavljuje koja je ponuda prihvacena kao najpovoljnija i s kojim se sudionikom
javnog nadmetanja zakljucuje odgovarajuci ugovor u formi notarsko obradene isprave.
Ako se zbog prirode prigovora ne moze odmah odluciti o prigovoru,
Povjerenstvo prekida postupak javnog nadmetanja, dok se ne rijesi o prigovoru.
Ako Povjerenstvo utvrdi da je prigovor utemeljen, donosi odluku da se u cjelini ponisti postupak javnog
nadmetanja i da se taj postupak ponovno provede.

Clanak 25.
(Zapisnik Povjerenstva)
O postupku javnog nadmetanja vodi se zapisnik u koji se unosi cijeli postupak i sve ponude stavljene od
pojedinih sudionika, kao i stavljeni prigovori.
Zapisnik potpisuju ¢lanovi Povjerenstva i sudionici javnog nadmetanja.
Poslije potpisivanja zapisnika o postupku javnog nadmetanja, sudionici ne mogu ulagati prigovore.



Clanak 26.
(Ugovor)
(1) Sa sudionikom javnog nadmetanja ¢ija je ponuda utvrdena kao najpovoljnija zakljuéuju se odgovarajuci
ugovor u formi notarski obradene isprave.
(2) Ugovor iz stavka (1)ovog clanka u ime Grada potpisuje Gradonacelnik.
(3) Ako sudionik ¢ija je ponuda utvrdena kao najpovoljnija odustane od zaklju¢enja Ugovora, gubi pravo na
povrat upladene jamcevine.

Clanak 27.
(Ponavljanje javhog nadmetanja)

(1) Ako ne uspije prvo javno nadmetanje, postupak javnog nadmetanja se ponavlja.

(2) Ako ne uspije ni ponovljeno javno nadmetanje, smatra se da je javno nadmetanje bezuspjesno.

(3) U slucaju iz stavka (2) ovog clanka, raspolaganje gradevinskim zemljistem mozZe se izvrsiti neposrednom
pogodbom, s tim Sto cijena zemljista koja se prodaje, odnosno koje se opterecuje pravom gradenja ne
moZe biti niza od trziSne cijene tog zemljiSta, koja je bila odredena kao pocetna u postupku javnog
nadmetanja.

Clanak 28.
(Uplata kupoprodajne cijene)

(1) Kupac je duzan kupoprodajnu cijenu, umanjenu za iznos jamcevine, uplatiti na racun Grada prije
zakljucenja kupoprodajnog ugovora, u roku od 30 dana od dana zakljuenja javnog nadmetanja.

(2) Ugovor o kupoprodaji gradevinskog zemljista ¢e se potpisati u roku od 30 dana od dana uplate
kupoprodajne cijene.

(3) Ukoliko kupac ne izvrsi pla¢anje na nacin utvrden u stavku (1 ) ovog ¢lanka, smatrat ¢e se da je odustao
od kupovine gradskog gradevinskog zemljista, te gubi pravo na povrat upla¢ene jamcevine.

Clanak 29.
(Odredbe ugovora)
Ugovor o kupoprodaji pored bitnih elemenata za zakljudivanje, sadrzi obveze kupca utvrdene odlukom
Gradskog vije¢a s rokovima izgradnje, vrsti objekta Cija izgradnja je planirana na tom zemljiStu kao i
moguénost povrata zemljiSta u vlasnistvo Grada.

Clanak 30.
(Upis u zemljisne knjige)
Kupac stjeCe pravo upisa u zemljisne i katastarske knjige nakon zaklju¢enja Kupoprodajnog ugovora i isplate
kupoprodajne cijene, a Grad mozZe sukladno vaze¢im zakonskim propisima kupoprodajnim ugovorom
predvidjeti upis tereta u zemljiSno-knjiznom ulos$ku u cilju ispunjavanja obveza iz ¢lanka 29. ove Odluke.

Clanak 31.
(Raskid ugovora)

(1) U slucaju da kupac gradevinskog zemljista ne postupi u skladu sa bilom kojom obvezom utvrdenom
Ugovorom bez opravdanog razloga, Grad moZe traziti raskid ugovora o kupoprodaji.

(2) U slucaju raskida ugovora Grad ce isplatiti kupcu pla¢enu kupoprodajnu cijenu, umanjenu za iznos
jamcevine, za neizgradeno gradevinsko zemljiste o ¢emu ce se zakljuciti poseban sporazum o uvjetima,
nacinu i dinamici vra¢anja kupoprodajne cijene u skladu sa gradskim proracunom, a trZiSna vrijednost
eventualno nedovrsenog objekta ce biti isplaéena nakon Sto Grad ponovno izvrsi prodaju gradevinskog
zemljiSta sa nedovrsenim objektom, sukladno ovoj Odluci.

(3) Trzisna vrijednost zgrade biti ¢e utvrdena u postupku ponovne prodaje od strane ovlastenog sudskog
vjestaka.

(4) lzuzetno, ako kupac iz opravdanih razloga odustane od izgradnje objekta (tesko zdravstveno ili
financijsko stanje, smrt ¢lana obitelji, preseljenje u drugo mjesto isl.) isti moZe gradskom vije¢u podnijeti
zahtjev za davanje suglasnosti za prodaju zemljiSta sa nedovrSenim objektom treéoj osobi, s tim da tre¢a
osoba preuzima sve obveze.



b) Prodaja gradevinskog zemljista neposrednom pogodbom

Clanak 32.
(Prodaja neposrednom pogodbom)
Odluku o prodaji gradevinskog zemljiSta neposrednom pogodbom donosi Gradsko vije¢e na prijedlog
Gradonacelnika, uz prethodno pribavljeno misljenje pravobranitelja.

Clanak 33.
(Odluka o prodaji neposrednom pogodbom)
Odluka o prodaji gradevinskog zemljista neposrednom pogodbom uz jedan od uvjeta utvrdenim u ¢lanku 34.
ove Odluke treba da sadrzi:
- podatke o zemljistu koje je predmet prodaje,
- prodajnu cijenu zemljista, koja ne mozZe biti niZza od trZiSne vrijednosti,
- nacin i uvjete pla¢anja kupoprodajne cijene,
- vrijeme i nacin predaje zemljista u posjed kupcu,
- podaci o vrsti objekta Cija izgradnja je planirana na tom zemljistu,
- obvezu plaéanja naknade za pogodnost gradevinskog zemljista-rentu i naknadu za uredenje gradevinskog
zemljista,
- druge potrebne podatke.

Clanak 34.
(Uvjeti za prodaju putem neposredne pogodbe)
Prodaja gradevinskog zemljista u vlasnistvu Grada ce se izvrsiti neposrednom pogodbom za potrebe
izgradnje:
- vojnih objekata i objekata za potrebe drzavnih organa i radi obavljanja njihovih nadleznosti,
- objekata za potrebe izgradnje stranih diplomatskih i konzularnih predstavnistava, njihovih organizacija i
specijaliziranih agencija, kao i organizacija i specijaliziranih agencija Ujedinjenih naroda,
- objekata komunalne infrastrukture,
- objekata vjerskih zajednica i
- radi oblikovanja gradevinske Cestice.

B) OSNIVANJE PRAVA GRADENJA NA GRADEVINSKOM ZEMLJISTU

Clanak 35.
(Nacini opterecenja pravom gradenja)
Gradevinsko zemljiste u vlasniStvu Grada, moZe se opteretiti pravom gradenja u korist druge osobe radi
gradenja gradevine i to:
- natemelju javnog oglasa
- neposrednom pogodbom

Clanak 36.
(Odluka o osnivanju prava gradenja)
Odluku o osnivanju prava gradenja donosi Gradsko vije¢e na prijedlog Gradonacelnika, uz prethodno
pribavljeno misljenje pravobranitelja i ista sadrzi:
- podatke o zemljistu koje se opterecuje pravom gradenija,
- podaci o vrsti objekta Cija izgradnja je planirana na tom zemljistu,
- pocetnu cijenu mjesecne zakupnine zemljiSta koja je predmet raspolaganja, a ta cijena ne moze biti
niza od prosjecne mjesecne zakupnine za takvo zemljiste,
- nacin polaganja jamcevine, ¢iji iznos ne moZze biti niZi od 500,00 KM niti vi$i od 10.000,00 KM,
- vremenski period zasnivanja prava gradenja,
- nacin i uvjete pla¢anja mjesecne zakupnine,
- vrijeme i nacin predaje zemljista opterecene pravom gradenja u posjed nositelju tog prava,
- uvjete sklapanja ugovora o osnivanju prava gradenja,
- kaoidruge potrebne podatke.



a) Osnivanje prava gradenja na gradevinskom zemljistu na temelju javnog oglasa

Clanak 37.
(Javni oglas o osnivanju prava gradenja)

(1) Na temelju odluke Gradskog vije¢a Gradonacelnik objavljuje javni oglas o osnivanju prava gradenja na
gradevinskom zemljistu putem javnog nadmetanja.

(2) Uvjeti iz ¢lanka 38. ove Odluke moraju biti navedeni u tekstu javnog oglasa.

(3) Postupak stjecanja prava gradenja putem javnog nadmetanja istovjetan je postupku prodaje
gradevinskog zemljista putem javnog nadmetanja propisan ovom Odlukom.

(4) Za uspostavljeno pravo gradenja placa se mjesecna naknada, a pocetni iznos naknade utvrduje se na
temelju misljenja sudskog vjeStaka odgovarajuce struke koja predstavlja trziSnu cijenu prosjec¢ne
mjesecne zakupnine za takvo zemljiste.

(5) Konacna cijena utvrduje se u postupku javnog nadmetanja.

Clanak 38.
(Raskid ugovora i ukinuce prava gradenja)
(1) U slucaju da nositelj prava gradenja ne plac¢a ugovorenu zakupninu, Grad mozZe traziti raskid ugovora.
(2) Ne bude li na pravu gradenja izgradena zgrada u roku od 10 godina od osnivanja prava gradenja,
Grad moze putem nadleznog suda zahtijevati ukinuée prava gradenja

Clanak 39.
(obveze u slucaju prestanka prava)
S prestankom prava gradenja, sukladno zakonskim propisima, Grad je duZan osobi kojoj je prestalo to pravo,
dati onoliku naknadu za zgradu koliko je njena nekretnina u prometu vrjednija s tom zgradom nego bez nje.

b) Osnivanje prava gradenja na gradevinskom zemljistu neposrednom pogodbom

Clanak 40.
(Odluka o osnivanju prava gradenja neposrednom pogodbom)
(1) Odluku o osnivanju prava gradenja na gradevinskom zemljiStu putem neposredne pogodbe donosi
gradsko vijece na prijedlog gradonacelnika, uz prethodno pribavljeno misljenje pravobranitelja.
(2) Osnivanje prava gradenja na gradevinskom zemljiStu u vlasniStvu Grada moZe se izvrsiti samo za potrebe
izgradnje objekata iz ¢lanka 34. ove Odluke.

Clanak 41.
(Postupak osnivanja prava gradenja)
Postupak osnivanja prava gradenja putem neposredne pogodbe istovjetan je postupku prodaje gradevinskog
zemljiSta putem neposredne pogodbe propisanom ovom Odlukom.

C) ZAMIJENA ZEMUISTA

Clanak 42.
(Zamjena zemljista)

(1) Odluku o zamjeni zemljista donosi Gradsko vijece na prijedlog Gradonacelnika, uz prethodno pribavljeno
misljenje pravobranitelja.

(2) Zamjena zemljista vrsi se putem neposredne pogodbe, u formi notarsko obradene isprave koje u ime
Grada potpisuje Gradonacelnik.

(3) Vrijednost zemljista koje je predmet zamjene utvrduje se procjenom trziSne vrijednosti zemljista od
strane ovlastenog sudskog vjestaka.

(4) Eventualna razlika u vrijednosti zemljista koje je predmet zamjene isplatit ¢e se u novcu.

D) KUPOVINA I/ILI IZVLASTENJE GRADEVINSKOG ZEMUJISTA



Clanak 43.
(Kupovina i/ili izvlastenje zemljiste)
(1) Grad moze kupiti gradevinsko zemljiSte, ako je to u interesu Grada, njenih stanovnika i naseljenih mjesta.
(2) Grad moZe provesti postupak izvlastenja gradevinskog zemljista, sukladno Zakonu o izvlastenju
Federacije BiH i na temelju prostorno planskih dokumenata ako je to u javnom interesu.
(3) Odluku o kupovini gradevinskog zemljiSta donosi Gradskog vijeca na prijedlog Gradonacelnika, uz
prethodno pribavljeno misljenje Pravobranitelja.
(4) Odluku o utvrdivanju javnog interesa za izvlastenje gradevinskog izvlastenja na temelju prijedloga
Pravobranitelja, donosi Gradsko vijece.
Clanak 44.
(Osnova za kupovinu i /ili izvlastenje zemljista)
Gradsko vijeée donosi odluku o kupovini i/ili izvlastenju gradevinskog zemljista kada za to postoji opravdan
razlog i ukoliko su u Gradskom proracunu osigurana financijska sredstva za tu namjenu.

Clanak 45.
(Nacin kupovine)
(1) Kupovina se vrsi neposrednom pogodbom, po trzisnoj cijeni tog gradevinskog zemljista.
(2) Ugovor o kupovini nekretnine u formi notarsko obradene isprave, u ime Grada, zakljuCuje
Gradonacelnik.

DIO CETVRTI - NAKNADA
Clanak 46.
(Naknade za gradevinsko zemljiste)
Fizicka i pravna osoba kao investitor izgradnje objekta duzna je platiti naknadu za pogodnosti gradevinskog
zemljiSta-rentu i naknadu za uredenje gradevinskog zemljista.

Clanak 47.
(Postupak utvrdivanja i pla¢anja naknada)

(1) U postupku izdavanja urbanisticke suglasnosti odnosno lokacijske informacije i odobrenja za gradenje,
Sluzba kao prethodno pitanje rjeSava naknadu za pogodnosti gradevinskog zemljiSta te naknadu za
uredenje gradevinskog zemljista.

(2) Odmah po prijemu kompletnog zahtjeva, Sluzba je duzna utvrditi iznos spomenutih naknada i izdati
rjeSenje investitoru u roku od 10 dana o obvezi i uvjetima plaéanja tih naknada.

(3) Investitor je duzan u roku od 10 dana od prijema rjesenja dostaviti dokaze da su
placene naknade ili kopiju ugovora o pla¢anju iznosa na rate do zavrSetka gradnje gradevine, ukoliko
postoji takva moguénost.

(4) Naknada za pogodnosti gradevinskog zemljista i naknada za uredenje gradevinskog zemljista placa se za
korisnu povr$inu stambenog, poslovnog, proizvodnog i sl. prostora izrazenu u m?, ako zakonom i ovom
Odlukom nije drugacije odredeno za pojedine oblike naknade i za pojedine vrste gradevina ili za
pojedine fizicke i pravne osobe.

A) NAKNADA ZA POGODNOSTI GRADEVINSKOG ZEMUJISTA-RENTA

Clanak 48.
(Naknada za pogodnost gradevinskog zemljista-renta)
Naknada za pogodnosti gradevinskog zemljista-renta je naknada iz osnova prirodne pogodnosti zemljista
i pogodnosti vec izgradene komunalne infrastrukture koja moZe nastati prilikom koristenja tog zemljista,
a nije rezultat ulaganja sredstava investitora.

Clanak 49.
(Mjerilo za utvrdivanje naknade)
(1) Za izracunavanje naknade za pogodnosti gradevinskog zemljista-rente sluzi prosje¢na konacna
gradevinska cijena iz prethodne godine za m? korisne stambene povrsine na podrudju grada.



(2)
(3)

(1)

(2)

(1)
(2)

(3)

Prosje¢nu konacnu gradevinsku cijenu utvrduje odlukom Gradsko vijeée svake godine najkasnije do 31.
ozujka tekuce godine, koja se po potrebi valorizira.
Pod korisnom povrsinom objekta smatra se zbir svih podnih povrsina prostora po svim etazama.

Clanak 50.
(Visina naknade za pogodnosti gradevinskog zemljista-rente)
Visina naknade za pogodnosti gradevinskog zemljista-rente po 1m? neto korisne povrsine objekta koji
e se graditi na gradevinskom zemljistu utvrduje se u postotku od prosje¢ne konacne gradevinske cijene
iz ¢lanka 49. ove Odluke i to kao fiksni postotak rente u:

- prvoj zoni 6%
- drugoj zoni 5%
- tredoj zoni 4%
- Cetvrtojzoni 3%
- petoj zoni 2%

Naknada se utvrduje u postupku izdavanja odobrenja za gradenje kada se odredi kona¢na neto korisna
povrsina objekta.

B) NAKNADA ZA UREDENJE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

Clanak 51.

(Naknada za uredenje gradevinskog zemljista)
Naknada za uredenje gradevinskog zemljiSta obuhvaca stvarne troskove pripremanja i opremanja
gradevinskog zemljista.
Iznos naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta se utvrduje sukladno Programu uredenja
gradevinskog zemljista kojim se uskladuje izgradnja gradevina, prometne i komunalne infrastrukture,
utvrduju uvjeti za prikljucenje na istu i drugo.
Program uredenja gradevinskog zemljista donosi Gradsko vijece.

Clanak 52.
(Obaveza placanja naknade za uredenje gradevinskog zemljista)

Naknadu za uredenje gradevinskog zemljista placa investitor koji gradi na tom zemljiStu prema jedinici
povrsine objekta a utvrduje se u postupku donosenja urbanisti¢ke suglasnosti odnosno lokacijske informacije.

(1)

(2)

(3)

Clanak 53.
(Obracun naknade za uredenje gradevinskog zemljista)

Ukoliko nije donesen Program uredenja gradevinskog zemljista, visina naknade za uredenje
gradevinskog zemljista ¢e se obracunavati po jedinici korisne povrsine objekta za ¢iju izgradnju se izdaje
urbanisticka suglasnost odnosno lokacijska informacija.
Visina naknade iz stavka (1) ovog ¢lanka odreduje se tako $to se ukupna povrsina objekta, izrazena u m?,
pomnoZi sa postotkom prosjecne konacne gradevinske cijene iz ¢lanka 49. ove Odluke koju utvrduje
Gradsko vijeée svojom odlukom za svaku godinu.
Visina postotka za obracun naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta, ovisi od namjene objekta i zone
gdje se objekt gradi, i utvrduje se u sljedec¢im iznosima:

POSTOTAK ZA OBRACUN NAKNADE ZA UREDENJE GRADEVINSKOG ZEMLJISTA (%)

Broj zone Poslovni objekti Stambeni objekti Pomocni objekti

Pomocni objekt uz Pomocni objekt uz
poslovni stambeni

| ZONA 1 0,5 0,5 0,15
I ZONA 0,8 0,4 0,4 0,12
I ZONA 0,6 0,3 0,3 0,09
IV ZONA 0,5 0,25 0,25 0,08
V ZONA 0,4 0,2 0,2 0,06




Clanak 54.
(Troskovi prikljucka)
Troskovi prikljucka na postojece komunalne objekte i uredaje ne spadaju u troskove uredenja gradskog
gradevinskog zemljista i njih snosi investitor koji gradi objekt.

Clanak 55.
(Posebni slucajevi obracuna)

(1) Ako se rekonstruira postojeéi objekt koji je ve¢ priklju¢en na komunalnu infrastrukturu ili gradi novi
objekt umjesto objekta koji je porusen ili ée biti porusen iznos naknade za pogodnosti gradevinskog
zemljista i naknada za uredenje gradevinskog zemljista za novi objekt obracunava se za razliku povrsine
ukoliko se gradi novi objekt veéih dimenzija i katnosti.

(2) Ako se mijenja namjena postojeceg objekta ili dijela objekta u namjenu za koju je propisana veca
naknada, iznos naknade utvrduje se kao razlika izmedu naknade koja je bila utvrdena za raniju namjenu
i naknade utvrdene za novu namjenu.

(3) lznos uplacene naknade za pogodnosti gradevinskog zemljista i uredenje gradevinskog zemljista koji je
uplaéen a radovi na izgradnji objekta nisu izvedeni sukladno odobrenju za gradenje ili nisu uopce
izvedeni uraunavaju se u iznos prilikom obracuna naknada kod ishodenja novog odobrenja za gradenje.

Clanak 56.
(lzuzeci od placanja)
(1) Od obveze placanja naknada iz ¢lanka 45. ove Odluke oslobadaju se javne ustanove i poduzeda kojima
je osnivac Grad Orasje, kao i vjerske zajednice.

Clanak 57.
(Primjena odredbi na ostalo gradevinsko zemljiste)

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

Clanak 58.

(Namjena sredstava)

Sredstva koja se ostvaruju od prodaje zemljiSta, naknade za pogodnosti gradevinskog zemljiSta i naknade za
uredenje gradevinskog zemljista su namjenska sredstva koja se koriste kao naknada ranijim vlasnicima, za
troskove uredenja zemljiSta i troSkove izrade prostorno-planske dokumentacije.

DIO PETI — PRIJELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clanak 59.
(Zapoceti postupci)
Ako je postupak za izdavanje lokacijske informacije ili urbanisticke suglasnosti i odobrenja za gradenje te
utvrdivanje naknade pokrenut pred Sluzbom do dana stupanja na snagu ove Odluke, postupak ée se zavrsit
sukladno ranijoj Odluci.
Clanak 60.
(Prestanak primjene)
Stupanjem na snagu ove Odluke prestaje da vazi Odluka o visini i nacinu pladanja komunalnog doprinosa
(,,Sluzbeni glasnik Opéine Orasje”, broj: 5/02 i 5/13).

Clanak 61.
(Stupanje na snagu)
Ova Odluka stupa na snagu danom objavljivanja u Sluzbenom glasniku Grada Orasja.

Predsjednik Gradskog vijeca
Stanko Vincetic¢



Obrazlozenje
prijedloga Odluke o gradevinskom zemljistu

1. Pravni temelj za donoSenje akta

Pravni temelj za donosSenje ove Odluke sadrzan je u odredbama:

- Zakona o gradevinskom zemljistu FBiH (,SI. novine Federacije BiH”, broj 25/03, 16/04 i 67/05 ), gdje je
¢lankom 6. propisano da opcina upravlja i raspolaze gradskim gradevnim zemljiStem u drzavnom
vlasnistvu na nacin i po uvjetima predvidenim zakonom i propisima donesenim na temelju zakona,
¢lankom 12. propisano je da gradsko gradevno zemljiste odreduje opcinsko vijec¢e svojom odlukom, a
poglavljem IX — Naknada odreduje se nacin utvrdivanja naknade za dodjelu gradevinskog zemljista,
naknade za pogodnost gradevinskog zemljiSta — rente i naknade za uredenje gradevinskog zemljista

- Zakona o nacelima lokalne samouprave u Federaciji Bosne i Hercegovine (,,Sluzbene novine F BiH” broj
49/06 i 51/09), gdje je ¢lankom 8. stavak (3) alineja 8) propisano da je u nadleZnosti jedinice lokalne
samouprave utvrdivanje i vodenje politike raspolaganja, koriStenja i upravljanja gradevinskim zemljistem

- Zakona o stvarnim pravima (,SluZzbene novine Federacije BiH“, broj: 66/13 i 100/13) u ¢lanku 363.
propisano da jedinica lokalne samouprave raspolaze gradevinskim zemljiStem sukladno ovom Zakonu i
drugim vazecim propisima

- Statuta Grada Orasja (,,Sluzbeni glasnik Grada Orasja“, broj: 11/22), gdje je ¢lankom 11. stavak (1) alineja
8) odredeno da je nadleznost Grada utvrdivanje i vodenje politike raspolaganja, koristenja i upravljanja
gradevinskim zemljisStem, o ¢emu Gradsko vije¢e donosi Odluke sukladno ¢lanku 28. Statuta

2. Razlozi za donosenje akta

Sukladno gore navedenim propisima, pravo ali prioritetno obveza je Grada da donese odluke o raspolaganju
gradevinskim zemljiStem, upravljanju gradevinskim zemljiStem, te prikupljanju sredstava za uredenje
gradevinskog zemljista. Ova problematika je do sada rjeSavana na temelju Odluke o visini i nacinu pla¢anja
komunalnog doprinosa (,Sluzbeni glasnik Opcéine Orasje“, broj: 5/02 i 5/13) i Zakona o komunalnim
doprinosima Zupanije Posavske, koji je u suprotnosti sa zakonima visih razina vlasti koji reguliraju ovu oblast.

Naime, 2005. godine je donesen zakon o gradevnom zemljiStu Federacije i Bosne i Hercegovine, na temelju
kojeg je obveza Grada bila da donese sve potrebne Odluke, sukladno istom, a koje se odnose na raspolaganje
gradevinskim zemljiStem, donoSenje odluke o gradevinskom zemljiStu, utvrdivanje zona gradevinskog
zemljiSta, utvrdivanje naknade za dodjelu gradevinskog zemljiSta, naknade za pogodnosti gradevinskog
zemljiSta, naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta, prosje¢nu gradevinsku cijenu za svaku godinu i druge
odluke.

Stupanjem na snagu Zakona o stvarnim pravima 2013.godine, doslo je do velikih promjena u nacinu
raspolaganja gradevinskim zemljiStem, utvrdivanja prava vlasnistva, te jasno definiranje raspolaganja
zemljiStem, prodaje, dodjele sa pravom gradenja i pravo vlasnistva, te sukladno istom Grad treba poduzeti
sve zakonom propisane obveze i donijeti odgovarajuc¢e Odluke.

Osim svih navedenih obveza i prava po propisima, nalaz revizije Ureda za reviziju institucija BiH, nalozio je
donosenje Odluke o gradevinskom zemljistu sukladno navedenim propisima.

Kako se radi o dosta kompleksnoj oblasti, a analizirajuéi postupanje drugih opcina, gradova utvrdili smo da je
hitno donosenje ove Odluke, usuglasene sa navedenim propisima, zbog Cega je ista izradena u formi kakva je

ovdje dostavljena.

Il - OBRAZLOZENJE PREDLOZENIH RJESENJA PO POJEDINIM CLANCIMA



Clankom 1. propisani su uvjeti i nadin stjecanja prava na zemlji$tu u gradu Oragju, naseljima gradskog
karaktera i drugim podrucjima predvidenim za stambenu i drugu izgradnju, nacin koriStenja i upravljanja
gradevinskim zemljiStem, granice gradskog i ostalog gradevinskog zemljista, utvrduju zone gradevinskog
zemljiSta, propisuju mijerila za odredivanje naknade dodjelu zemljiSta, pogodnost zemljiSta i uredenje
gradevinskog zemljista.

Clankom 2. date su definicije pojmova koje se koriste u ovoj Odluci, kako bi se lakie tumactila ista. Daje se
definicija gradevinskog zemljiSta, koje moZe biti u privatnom i u vlasnistvu Grada, te sukladno tome i
definiranje pojma gradsko gradevinsko zemljiste i ostalo gradevinsko zemljiste, kao i ostalo zemljiSte koje
nije gradevinsko a koje se eventualno moZe dati za gradenje.

Clankom 3. utvrduje se tko i na koji nacin raspolaZe gradevnim zemljistem.
Clankom 4. vrsi se jasna razlika izmedu gradskog gradevnog zemlji$ta i ostalog gradevinskog zemljista.

Clankom 5.i 6 se definira obuhvat gradevinskog zemljista, nacin prikaza i podatke koji se moraju prikupiti o
gradevinskom zemljistu.

Clankom 7. je propisano da se svo gradevinsko zemlji$te na podrucju Grada Orasja, dijeli u 5 Zona, a zakonom
je utvrdeno da se zemljiste dijelu u maksimalno 6 zona. Broj zona definira se na temelju izgradene komunalne
infrastrukture, te u Sestu zonu se svrstava ono zemljiSte gdje nema niti jednog oblika komunalne
infrastrukture, npr, nema niti pristupne ceste. Kako mi na podrucju Grada Orasja nemamo takvog zemljista,
prijedlog je podjela u 5 Zona.

Nadalje, ¢lankom 8. i 9. dati su podaci o zemljiStu koje pripada kojoj zoni. Podjela je izvrSena na temelju
izgradene komunalne infrastrukture, Sto se smatra temeljem za utvrdivanje pogodnosti gradevinskog
zemljiSta. Jasno je da ono zemljiste koje ima svu infrastrukturu, kome su u blizini svi javni objekti spada u visu
Zonu.

Clankom 10. propisan je nacin rje$avanja spora oko utvrdivanja zone.

U dijelu tre¢em — Raspolaganje gradevinskim zemljistem (¢lanci 11-46) propisuju se uvjetii nacin raspolaganja
gradevinskim zemljiStem u vlasniStvu garada i privatnom vlasnistvu, iako su ove odredbe veé propisane
zakonima i podzakonskim propisima visih razina vlasti, koje smo duzni primjenjivati.

Cetvrti dio je kljuéni za ovu Odluku, a odnosi se na utvrdivanje visine naknade za dodjelu gradevinskog
zemljista, utvrdivanje naknade za pogodnost gradevinskog zemljista, naknade za uredenje gradevinskog
zemljista te definiranje nacina i vremena placanja kao i namjena tih sredstava.

U ovom dijelu Odluke, se definiraju mjerila za utvrdivanje naknade, koje se jasno povezuju i ovise od zona
koje su definirane sukladno zakonskim propisima, kao i visina fiksnog postotka za zonu.

Nadalje, ukupna visina ovih naknada ovisi i od utvrdene prosjec¢ne gradevinske cijene za tekuéu godinu, koju
donosi gradsko vije¢e na kraju tekuce godine za narednu godinu, a koja se moZe valorizirati sukladno promjeni
cijena na trzistu. Isto tako visina naknade ovisi i od vrste i namjene objekta koji se gradi.

Clankom 53. definirani su izuzeci odnosno oslobadanja ovih naknada a koja se odnose na javne ustanove i
poduzeca kojima je osnivac Grad Orasje.

Clankom 55. propisuje sa da ukoliko se stvore uvjeti sukladno zakonskim propisima kojima se dozvoljava
izgradnja na zemljiStu koje nije utvrdeno kao gradevinsko zemljiste sukladno ovoj Odluci i Prostornom planu
Grada Orasja, odnosno ako dode po prenamjene u gradevinsko zemljiSte, za izgradnju objekata pladaju se



naknade sukladno ovoj Odluci, a za obracun se uzima definirani iznos kao za zonu odredenu za naseljeno
mjesto gdje se gradi gradevina.

Clankom 56. utvrduje se i jasno odreduje namjena prikupljenih sredstava za ove naknade, odnosno sredstva
koja se ostvaruju od prodaje zemljiSta, naknade za pogodnosti gradskog gradevinskog zemljista — renta i
naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta su namjenska sredstva koja se koriste kao naknada ranijim
vlasnicima, za troSkove uredenja zemljista i troSkove izrade prostorno-planske dokumentacije.

I na kraju, u prijelaznim i zavr§nim odredbama utvrduje se prestanak vazenja Odluke o visini i nadinu plaé¢anja
komunalnog doprinosa (,,Sluzbeni glasnik Opc¢ine Orasje”, broj: 5/02 i 5/13) i stupanje na snagu ove Odluke.

3. Financijski efekti Odluke na Proracun Grada

Kod provodenja ove Odluke ée doéi do povecéanja prihoda po ovom osnovu, ali ¢e do¢i do smanjenja drugih
pristojbi, prvenstveno gradskih pristojbi, kojima je do sada bila regulirana dijelom ova oblast, $to nije bilo
sukladno zakonskim propisima. Smatramo da ¢e doci do blagog povecanja ovih prihoda, koji su namjenski za
uredenje gradevinskog zemljista, odnosno izgradnju infrastrukture (ceste, voda, kanalizacija, javna rasvjeta
idr), Sto smatramo dobrim, jer je to obveza grada. Visina prihoda ¢e ovisi od prodaje zemljista, plac¢anja
prenamjene, izdanih urbanistickih i gradevnih dozvola, na $to Grad nema utjecaja.

Za realizaciju same Odluke nema potrebe za dodatnim financijskim sredstvima.

Zbog svega navedenog, predlazemo gradskom vije¢u donosenje ove Odluke.

Gradonacelnik



