PRIMJENA ZAKONA O PRIVATIZACIJI DRŽAVNIH STANOVA
Istorijat zakonodavstva

U bivšoj SFRJ stambene odnose uređivao je Savezni zakon o stambenim odnosima (Sl.list SFRJ“ broj 11765 i 32768) .Od  ustavnih promjena koje su izvršene 1974.godine uređenje odnosa u stambenoj oblasti bilo je u nadležnosti Republika pa je i tadašnja Bosna i Hercegovina usvojila Zakon o stambenim odnosima.Zakon je i prije rata trpio brojne izmjene i dopune, a u prijeratnom periodu usvojen je i prečišćen test tog Zakona .On je na cjelovit način regulisao stambenu oblastu u pogledu prava i obaveza nosilaca stanarskog prava i davalaca stana na korištenje u društvenoj svojini ( tj.titulara prava raspolaganja) a i stanova u svojini građana koja su opterećena stanarskom pravom.Pored Zakona o stambenim odnosima u stambenoj oblasti odnose je regulisao i Zakon o izdvajanju i usmjeravanju sredstava za stambene potrebe , Zakon o samoupravnim interesnim zajednicama u stambenoj oblasti koji je regulisao način finansiranja izgradnje stanova i upravljanja stanovima i Zakon o sustanu koji je predviđao mogućnost zaposlenog radnika da sam učestvuje sa dijelom sredstava u finansiranju izgradnje stana na osnovu čega je sticao pravo svojine na stanu.Ovo pravo je korišteno, ali obim korištenja pravom bio je zanemarljiv.

U toku poslednjeg rata u Republici Srpskoj  nije bilo obimne zakonodavne aktivnosti što ne znači da ta aktivnost nije proizvela velike posljedice.Naime , u formalnoj redovnoj proceduri izvršene su značajne izmjene i dopune Zakona o stambenim odnosima ( „SL.Glasnik RS“ broj 19/93 i 22/93) , gdje uveden novi vid zamjene stanova bez volje nosioca stanarskog prava.Uvedeni su precizni kriterijumi u smislu prava porodice nosioca stanarskog prava na stan određene veličine, ustanovljeno je pravo davaoca stana na korištenje da porodici koja koristi stan veći od onog koji je propisan da manji stan koji zadovoljava te kriterijume (racionalizacija).Ako nosilac stanarskog prava ne prihvati tu racionalizaciju u upravnom postupku, koji je tim izmjenama zakona i propisana, zamjena se dozvoljavala i provodila.Dalje, racionalizacija je bila mogućnost ostavljena davaocu stana na korištenje a ne i obaveza pa se mogla provoditi selektivno za „ nepodobne nosioce stanarskog prava“U praksi se ova mogućnost široko zloupotrebljavala i usmjeravala prema nosiocima stanarskoh prava koji su pripadnici manjinskog naroda , starim i nesposobnim ili je bilo slučajeva da su se na udaru našli i pripadnici srpskog naroda i to uglavnom starija lica u većim stanovima. Nakon deložacije u manji stan nezakonito su izbacivani i iz tih manjih stanova koji su kasnije dodjeljivani drugim licima .Stanovi na kojima je upražnjivana racionalizacija dodjeljivvani su pretežno lokalnom stanovništvu po kriterijuma Zakona o stambenim odnosima uz dodatno propisan kriterijum koji se odnosi na učešće u ratu i inavlidnost stečenu u ratu.Navedenim izmjenama Zakona o stambenim odnosima izvršeno je suženje kruga lica koja imaju svojstvo člana porodičnog domaćinstva tako što je to svojstvo prestalo unučadima i licima koja su sa nosiocem stanarskog prava u ekonomskoj zajednici u istom stanu duže od 10 godine ili više od 5 godine ako su se u stan uselila na osnovu ugovora o doživotnom izdržavanju nosica stanarskog prava.Na taj način su dovedenu iu pitanje mnogi teretni poslovi zaključeni prije rata te je stvoreno stanje pravne nesigurnosti.

Poslije rata Zakon o stambenim odnosima je izmjenjen i dopunjen u više navrata. Ovim izmjenama u cjelosti su brisane ratne izmjen Zakona o stambenim odnosima  te je na taj način onemogućena racionalizacija stanova, a poništene su sve sudske odluke i druge odluke donesene na osnovu tih propisa.Predratnim nosiocima stanarskoh prava omogućen je povratak u stanove koje su ovim propisima izgubili.Međutim , uz postojeći Zakon o stambenim odnosima, rat i ratne neprilike nametnule su potrebu za usvajanjem  novih propisa u stambenoj oblasti.Masovno napuštanje  stanova u toku rata od strane nosilaca stanarskog prava i masovno useljavanje u napuštene stanove izbjeglica , raseljenih lica i drugih kategorija stanovništva uslovili su potrebu za donošenjem specijalnih propisa prilagođenim novim okolnostima.Tako je Republika Srpska usvojila Zakon okorištenju  napuštene imovine kojim je  onemogućeno je da se između ostalog izvrši i podjela napuštenih državnih stanova.Titulari prava raspolaganja stanova izvršili su dodjelu stanova svojim zaposlenim radnicima a samo manji broj stanova je dodjeljen izbjeglicama i raseljenim licima .Dodjela stanova izvršena je uglavnom na neodređeno vrijeme, iako ima slučajeva i privremene dodjele stana .
Opštim okvirnim sporazumom za mir u BiH garantovano je i pravo na povrat napuštene imovine što podrazumjeva i stanove.Zbog toga je Narodna skupština RS usvojila Zakon o prestanku primjene Zakona o korištenju napuštene imovine koji je više puta mijenjan i dopunjavan.Navednim zakonom regulisana je materija povrata napuštene imovine njenim vlasnicima i povrata državnih stanova nosiocima stanarskog prava.Pored ovih propisa usvojen je i stupio je na snagu Zakon o privatizaciji državnih stanova na osnovu kojeg se po prvi put poslije II Svjetskog rata omogućuje privatizacija i prelazak u privatno vlasništvo kompletnog državnog stambenog fonda .
Zakon o stambenim odnosima je i danas na snazi uz napomenu da je Zakonom o privatizaciji državnih stanova predviđen krajnji rok njegove primjene koji se vezuje za istek rokova za otkup stanova. 

STANARSKO PRAVO

U bivšoj državi stanarsko pravo se redovno sticalo useljenjm u stan na osnovu Ugovora o korištenju stana koji ja zaključen na osnovu pravosnažnog akta davaoca stana na korištenje.
Zajedno sa nosiocem stanarskog prava  stan su imala  pravo da koriste članovi njegovog porodičnog domaćinstva koji zajedno s njim žive i stanuju kao i lica koja su prestala da budu članovi tog domaćinsta , a ostala su da žive u tom stanu. Ta lica su: bračni drug koji se ex lege smatra nosiocem stanarskog prava, djeca  (bračna , vanbračna . usvojena , pastorčad) , bračni drugovi djece, roditelji bračnih drugova , njihova braća i sestre, unučad , kao i lica koja su dužna da izdržavaju nosioca stanarskog pravai  i sa jim trajno žive i stanuju. kao i lica koja sa nosiocem stanarskog prava žive u ekonomskoj zajednici u istom stanu duže od 10 godine ili više od 5 godina  ako su se uselila na osnovu ugovora o doživotnom izdržavanju nosioca stanarskog prava.Važno je napomenuti da se bračni drug smatra nosiocem stanarskog prava po samom zakonu.

Stanarsko pravo se moglo steći i zakonitom zamjenom stana.Jedini uslov za zamjenu stanova da se pismeni ugovor o zamjeni ( nije ga potrebno ovjeravati) i da se davaoci stanova pismeno saglase sa zamjenom stanova ( pismena saglasnost).Pri tome davaoci stana su obavezni da daju saglast za zamjenu, a  kada to mogu da odbiju  potrebno je da taksativno nabroje razloge.Ti razlozi su sledeći: ako  nije plaćena stanarna, ako je ranije otkazan ugovo o korištenju stana , ako je izvršena  fiktivna zamjena i sl.Kod nezakonitog odbijanja saglasnosti za zamjenu stanova za nosioce stanarskih prava obezbjeđena je efikasna zaštita u upravnom postupku.Interesantno je da su sve bivše republike SFRJ predviđale mogućnost zamjene stana pod gotovo identičniom uslovima. Pravo na zamjenu na svim teritorijama drugih republika nije ničim bilo ograničeno i do zamjene je u praksi  vrlo često dolazilo.Posebnih uslova i ograničenja zamjene stanarskog prava  u zakonodavstvu Republika bivše SFRJ nije bilo.
Mogućnost budućih zamjena stanova prema propisima Republike Srpske su pravno nemoguće jer se vrši privatizacja postojećeg stambenog fonda.

Stanarsko pravo se nije moglo nasljeđivati nego je moglo prelaziti na  članove porodičnog domaćinstva koji trajno žive sa nosiocem stanarskog prava.Ako nosilac stanarskog prava živi sam pa mu stanarsko pravo prestane po bilo kom osnovu stan se vraća davaocu stana na korištenje.

Stanarsko pravo za stanove koji su se koristili na neodređeno vrijeme prestajali su otkazom ugovora o korištenju stana. Nosilac prava raspolaganja na stanu  je mogao dati otkaz ugovora o korištenju stana ili zajednica stanovanja svakog prvog u mjesecu nosiocu stanarskog prava u sledecim situacijama : ako se stan koristi u svrhe protivne ugovoru, ako se ne poštuje kućni red, ako se ne plaća stanarina, ako se stan izdaje u zakup, ako se stan pretvorio u poslovne prostorije, ako se cio stan izdaje podstanarima , ako se vrši fiktivna zamjena stanova , ako nosilac stanarskog prava stekne stan ili porodičnu stambenu zgradu. Ovi  otkazi su bili rijetki jer su prije otkaza slijedila brojna upozorenja  da se otklone razlozi za otkaz , ali je otkaza ugovora ipak bilo. Čest razlog za otkaz ugovora o korištenju stana bila je situacija kad nosilac stanarskog prava i član njegovog porodičnog domaćinstva  prestanu neopravdano da koriste stan neprekidno duže od 6 mjeseci.Opravdani razlozi za nekorištenje stana nabrojani su takstivno u zakonu.Ako je nosiocu stanarskog prava stan dat po osnovu radnog odnosa otkaz ugovora se mogao dati i kad on izjavi da ne radi ili kad mu bude izrečena mjera prestanka radnog odnosa zbog povrede radnih obaveza.Za otkaz po ovom osnovu predviđena je procedura sa vrlo kratkim rokovima.Otkaz ugovora se davao i u situacijama kada nosilac stanarskog prava stekne stan ili porodičnu stambenu zgradu.
Stanarsko pravo je moglo i da prestane tzv.prestankom ugovora o korištenju stana .Ugovor je prestajao ako je zaključen na neodređeno vrijeme pa je isteklo vrijeme na koje je zaključen i za slučaj ako je zgrada u kojoj se stan nalazi određena za rušenje ili je eksproprisana.
Davalac stana na korištenje i nosilac stanarskog prava u svako doba su mogli vansudskim sporazumom raskinuti ugovor o korištenju stana.
Za raskid ugovora propisana je pismena forma.Pored otkaza ugovora o korištenju stana , prestankom ugovora o korištenju stana i raskid ugovora o korištenju stana kojim su uređenni odnosi između nosioca stanarskog prava i davaoca stana na korištenje zakonski je regulisano i pravo nezakonitog korisnika stana (uzurpanta). Iseljenje iz stana nezakonito useljenog lica moglo se zahtijevati u roku od 8 godina od dana nezakonitog useljenja. Naime, prema usvojenom stanovištu sudske prakse koji je zauzeo Vrhovni sud BiH Sarajevo br.Rev.149/91 od 12.09.1991.god. i bespravni korisnik stana stiče stanarsko pravo nakon isteka rokova iz čl.30. Zakona o stambenim odnosima, odnosno i uzurpant stana po proteku navedenih rokova od 8 godina od useljenja u stan jer stiče status nosioca stanarskog prava, kako to izričito stoji u navedenoj presudi. Ovakav pravni stava zauzet je u presudi Vrhovnog suda RS br.Rev.275/3 od 04.02.2005.god. prema kojoj je korisnik stana nakon isteka rokova iz čl.30. Zakona o stambenim odnosima zaštićen od zahtjeva za iseljenje od strane davaoca stana na korištenje jer tada dolazi do tzv.Stambenog održaja, odnosno sticanja stanarskog prava po sili zakona. 
U prijeratnom i ratnom periodu sporove vezane za korištenje državnih stanova rješavali su organi uprave za stambene poslove i redovni sudovi.Nadležnost je bila određena tako što je sporove u stambenim odnosima rješavao nadležni sud a organ uprave samo ako je to određeno Zakonom o stambenim odnosima  (taksativno je određena nadležnost organa uprave).
Prilikom provedbe imovinskih zakona u praksi su se pokazale određene pravne praznine koje omogućavaju određenim licima manipulaciju sa stanovima.Ova oblast je sa jedne strane prenormirana , a sa druge strane je u praksi česta pojava da određena lica nisu vraćala stan za „alternativni smještaj“ nego su obnavljali ugovore o korištenju stana koje su nakon toga privatizovali, iako im to po zakonu ne pripada.Zakonska mogućnost automatske obnove ugovora postoji ako je nosilac stanarskog prava  umro , a nije bilo nasljednika.Privremeni korisnik nema pravo na obnovu ugovora o korištenju ukoliko je bio višestruku korisnik.Stanarsko pravo ili ugovor o korištenju zaključen između 01.04.1992.godine i 19.12.2998.godine prestaje da važi a lica koja žive u tom stanu  smatraju se privremenim korisnicima.Privremeni korisnik koji nema drugi smještaj ima pravo na novi ugovor ili produženje privremenog korištenja ako je stanarsko pravo bivšeg korisnika prestalo na osnovu zakona  ili ako je nadležni organ odbacio zahtjev bivšeg stanara za povrat stana.Obnova ugovora se vrši ako je privremeni korisnik stekao stanarsko pravo prenosom stanarskog prava od bračnog druga ili člana porodičnog domaćinstva kao prethodnog nosioca stanarskog prava,prenosom stanarskog prava nakon razvoda braka od prethodnog nosioca stanarskog prava , ako je prvi nosilac stnarskog prava nakon što je stan izgrađen i putem ugovora o zamjeni u skladu sa Zakonom o stambenim odnosima.
Visoki Predstavnik za BiH je svojom odlukom od 17.04.2002.godine  obustavio primjenu Zakona o privatizciji stanova u društvenoj svojini u Republici Srpskoj, a obustava se odnosila na privatizaciju stanova za koje su izdavana rješenja o stanarskom pravu nakon 01.04.1992.godine.Ovo stoga što su mnogi građani živjeli u stanovima za koje nije podnesen zahtjev za povrat uspjeli da na nezakonit način izvrše nadovjeru ugovora o korištenju stana koji im je dodijeljen u toku rata i u poslijeratnom periodu, koje je poništio Visoki predstavnik 1999.godine.Oni su na osnovu nezakonite nadovjere uspjeli privatizirati stanove.Na ovaj način izgubljen je veliki broj stanova koji su prema zakonu trebali biti korišteni kao alternativni smještaj. Visoki predstavnik je obustavio privatizaciju stanova u oba entiteta dok se nisu uspostavile Komisije koje će vršiti reviziju nadovjere poništenih stanarskih prava i dodjelu novih stanarskih prava na imovinu u društvenom vlasništvu za koju su rješenja izdavana poslije 01.04.1992.godine.Ovdje su izuzeti iz revizije oni stanovi gdje  došlo do prenosa stanarskog prava na pravnog nasljendika , npr.nakon smrti prvobitnog nosioca stanarskog prava u kojem slučaju je prvobitno stanarsko pravo dodijeljeno prije 01.04.1992.godine, zatim dodjela novih stanarskih prava zbog uništene dokumentacije o prvobitnom stanarskom pravu i kada je promijenjen naziv davaoca stana na korištenje .
PRIVATIZACIJA STANOVA

Privatizacija stanova se vrši  vrši otkupom i na način i pod uslovima koji su propisani Zakonom o privatizaciji državnih stanova, („Službeni glasnik RS“, br. 11/00, 18/01, 47/02, 65/2003 i 70/2004, 67/05 i 118/05,115/11,118/11 – u daljem tekstu: Zakon o privatizaciji državnih stanova) i Uputstvom o proveri zakonitosti ugovora o korišćenju stanova zaključenih i obnovljenih poslije 1. aprila 1992. godine i postupku utvrđivanja prava na obnovu ugovora o korišćenju stana („Službeni glasnik Republike Srpske“, broj 11/02).
Rok za otkup stanova je 30.6.2015. godine.
Ovaj zakon sadrži opšte odredbe, otkup stanova, ugovor o otkupu , otkupnu cijenu korišćenje neotkupljenih stanova , kaznene odredbe prelazne i završne odredbe.

U opštim odredbama ovog  zakona stoji da se otkupiti  može stan u državnoj svojini na kojem postoji stanarsko pravo.Stan u državnoj svojini na kojem je sporno stanarsko pravo se ne može otkupiti do pravosnažnog okončanja spora.
Zakon definiše stambena zgrada kao zgradu koja je u cjelini ili većim dijelom namjenjena da se koristi za stanovanje.Stanom se smatra jedna ili više protorija namjenjenih za stanovanje i podobnih za stanovanje, sa pomoćnim protorijama , koje po pravilu čine jednu građevinsku cjelinu i imaju zaseban ulaz.Ova odredba je preuzeta iz Zakona o stambenim odnosima  stim što su dodati pojmovi „jedne prostorije“, „više prostorija“zatim „namjenjenih za stanovanje“ proširen sa „podobnih za stanovanje .“
Pod pomoćnim protorijama  smatraju se prostorije koje su dodijeljene uz stan, dakle kako je već regulisano Zakonom o stambenim odnosima, stim što su izuzete graže, Bez obzira što su mogle biti dodijeljene  uz stan, kao je to regulisano Zakonom Federacije BiH, gdje se otkupljuju uz stan ili čine s njim građevinsku cjelinu.
Zajedničkim dijelovima stambene zgrade, smatraju se dijelovi i uređaji koji služe zgradi kao cjelini ili posebnim dijelovima zgradea naročito temelji, glavni zidovi, krov , stepenište,dimnjaci, liftovi, fasada, podrum , tavan, hodnici, svjetlarnici, paronice i sušionice, protorije za smeće, prostorije za kućni savjet i kućepazitelja, električne , gromobranske , kanalizacione, vodovodne i telefonske mreže, gasne i toplovodne instalacije i televizijske antene.Zakon Republike Srpske se opredijelio da zakonski objasni termin zajedničkih prostorija i uređaja tako što je djelimično koristio čl.4 Zakona o svojini na dijelovima zgrada (Službeni list SRBIH , broj 35/77) u kojem je odvojeno dat pojam zajedničkih dijelova zgrade koji služe samo nekim, a ne svim posebnim dijelovima zgrade, za razliku od Zakona u Federaciji BiH koji u čl.3 regulisao da se radi o zajedničkim dijelovima i uređajima koji su definisani Zakonom o stambenim odnosima  i nisu pojedinačno definisani.
Nosiocem stanarskog prava smatra se lice koje je to pravo steklo prema odredbama Zakona o stambenim odnosima („Službeni list SR BiH“, br. 13/74, 23/76, 34/83, 12/87, 36/89, 14/84 – Prečišćeni tekst i „Službeni glasnik Republike Srpske“, br. 19/93, 22/93, 12/99 i 31/99). Članovima porodičnog domaćinstva nosioca stanarskog prava smatraju se: bračni drug, djeca (rođena u braku ili van braka, usvojena, pastorčad), bračni drugovi djece, bračni drugovi djece, roditelji bračnih drugova (otac, majka, očuh, maćeha, usvojilac), braća i sestre, unučad bez roditelja, lica koja nosilac stanarskog prava je dužan po zakonu da izdržava ili su ta lica dužna po zakonu da izdržavaju nosioca stanarskog prava, a koja zajedno s njim trajno žive i stanuju i lica koja sa nosiocem stanarskog prava žive u ekonomskoj zajednici u istom stanu više od deset godina ili više od pet godina ako su se uselila u stan na osnovu ugovora o doživotnom izdržavanju nosioca stanarskog prava. 

Prema odredbama čl.11 Zakona o stambenim odnosima stanarsko pravo građanin stiče danom zakonitog useljenja u stan, pod kojim se  podrazumjeva da je  useljenje izvršeno na osnovu ugovora o korištenju stana zaključenog po osnovu odgovarajućeg akta, ili drugog akta utvrđenog Zakonom o stambenim odnosima koji predstavlja punovažan osnov za useljenje u stan.
Čl.20 Zakona o  stambenim odnosima predviđa da situaciju razvoda braka, raniji bračni drugovi su zajednički nosioci stanarskog  prava , te ako se ne sporazumiju koji će od njih ostati u stanu , po zahtjevu jednog od njih odlučuje nadležni sud u vanaprničnom postupku , vodeći računa o stambenim potrebama oba bračna druga, njihove djece i drugih lica koja zajedno s njima stanuju , o razlozima iz kojih je brak razveden , kao i o drugim socijalnim okolnostima.
Čl. 22 Zakona o stambenim odnosima  propisuje da ako nosilac stanarskog prava umre ili iz drugih razloga trajno prestane da koristi stan, a članovi njegovog porodičnog domaćinstva nastave sa korišćenjem stana , ukoliko u stanu nije ostao bračni drug kao nosilac stanarskog prava , članovi porodičnog domaćinstva će sporazumno između sebe odrediti jedno lice za nosioca stanarskog prava i o tome obavijestiti davaoca stana na korištenja , a ako u roku od tri mjeseca ne postignu sprazum o tome će odlučiti sud u vanaprničnom postupku vodeći računa o materijalnom i zdravstevnom stanju svakog člana domaćinstva kao i o drugim okolnostima.
Čl.28 istog Zakona o stambenim odnosima  regulisano je da   ako jedna od ugovornih strana neće da zaključi ugovor o korištenju stana u roku od 30 dana od dana useljenja u stan, , stambeni organ na zahtjev jedne od ugovornih strana , donosi rješenja koje zamjenjuje ugovor o korištenju stana dok taj ugovor ne bude zaključen po odredbama Zakona o stambenim odnosima.

Članom 30 Zakona o stambenim odnosima  ako se neko lice koje se nezakonito useli u stan u društvenoj svojini ili se useli u zajedničke protorije, svako može dati inicijativu  a zanteresovano lice stambenom organu za njegovo iseljenje. Na osnovu ove inicijatice stambeni organ donosi rješenje o ispražnjenju stana ako od dana nezakonitog useljenja do pokretanja postupka  nije proteklo više od tri godine. Protiv ovog rješenaj može se u roku od 3 dana izjaviti žalba  koja ne zadržava izvršenja , a obavza stambenog organa je da obezbjedi nužni smještaj.Nakon proteka ovog roka od tri godine  ne isključeju se mogućnost davaoca stana na korištenje da u narednih pet goditna traži iseljenje iz stana.

Stambene zgrade i stanovu koriste se za stanovanje po osnovu prava svojini i po osnovu zakupa, u skladu sa njihovom namjenom i pravilima kućnog reda.
Sporove nastale u primjeni Zakon ao privatizaciji državnbih stanova rješava sud, osim ako nije šta drugo određeno, a postupka u tim sporovima je hitante je sud ovlašten da donosi privremene mjere u skladu sa zakonom koji reguliše izvršni postupak.

Stanovima u državnoj svojini smatraju se stanovi na kojim pravo svojine je preneseno zakonom na Ministarstvo nadležno za stambene poslove, kao i stanove koji su kao investitori izgradiliili po drugom osnovu stekli , Republika , grad, opoština, preduzeće i druga pravna lica, sredstvima u društvenoj svojini odnosno državnoj svojini.
Održavanje stambenih zgrada i stanova nije predmet ovog  Zakona jer je predviđeno da se materija reguliše posebnim zakonom, s tim što se do donošenja posebnog zakona , održavanje stambenih zgrada i stanova vrši po propisima koji su se primjenjivali do 16.05.2001.godine. ( Zakon o stavrnim pravima , „Službeni Glasnik RS“ broj 124/08)
 Predmet otkupa samo može biti stan u državnoj svojini na kojem postoji stanarsko pravo .Stan na kojem je sporno stanarsko pravo ne može se otkupiti do pravosnažnog okončanja pspora i takav ugovor je ništavan.
Otkupiti se može stan koji je u državnoj svojini , tj.onaj stan kojem je pravo svojine zakonom preneseno na nadležno Ministarstvo za stambene poslove, kao i stan koji je kao investitor izgradio ili po drugom osnovu stekla Republika , grad , opština, preduzeće, kao i druga pravna lica sredstvima u društvenoj odnosno državnoj svojini.Otkupiti se može stan na kojem postoji stanarsko pravo stečeno po odredbama ZOSO do dana stupanja na snagu Zakona tj.do 16.05.2001.godine.Po odredbama Zakona može se otkupiti stan na kojem je stanarsko pravo stečeno do 30.04.1991.godine, ako je stanarsko pravo stečeno poslije u periodu od 30.04.1991.godine do 19.12.2998.godine može otkupiti stan lice koje ga koristi u skladu sa odredbama Zakona o napuštenoj imovini u Uputstvom (Službeni glasnik RS br.38/99) i Zakona o stambenim odnosima.
Stan može otkupiti nosilac stanarskog prava ako ga je stekao poslije 30.04.1991.godine , pod uslovom da je to stanarsko pravo stečeno po osnovu izvršene zamjene stanova s tim što je odredbama Zakona utvrđeno da se zamjena stana može vršiti sa nosiocem stanarskog prava na stan van teritorije RS, s tim da nije precizirano da li samo na području države BiH, dakle u entitetu Federacije BiH, ili van područja države., izvršenog prenosa stanarskog prava u skladu sa zakonom i dodjele stana na korištenje.Stečenog kupovinom nakon 30.04.1991.godine , a koji nije u kategoriji napuštenih stanova, nakon smrti nosioca stanarskog prava, a nije bilo lica koja su po zakonu mogla i imala pravo nastaviti sa korištenjem stana.Stan u državnoj svojini na kojem je sporno stanarsko pravo ne može se otkupiti do pravosnažno ončanog postupka –spora.Nosilac stanarskog prava koji je stan napustio u periodu od 30.04.1991.godine do 19.12.2998.godine stiče pravo na otkup stana po uslovima iz Zakona , u roku od jedne godine računajući od dana stupanja u posjed stana.
Stanovi koji su predmet restitucije. ( čl.17 Zakona o vraćanju oduzete imovine-Službeni glasnik RS broj 12/2000)  takođe su  predmet otkupa po odredbama Zakona , jer se ne vraćaju korisniku restitucije, nego se određuje i isplaćuje novčana naknada, koja se opet po odredbama čl.26 istog zakona isplaćuije u KM.

Vojni stanovi su oni stanovi na kojima je nosilac prava raspolaganja bio bivši SSNO (Savezni sekretarijat za narodnu odbranu), a koje pravo je naslijedilo Ministarstvo odbrane kao njegov sljednik.Nosioci stanarskih prava na vojnim stavnovima su bila aktivna vojna lica na službi u bivšoj JNA i SSNO, kao i građanska lica koja su po osnovu ugovora i radnog odnosa bili angažovani pri JNA i SSNO.Oni su od SSNO-a imali rješenja o korištenju stana , a potom su sklapali ugovore o korištenju stana sa Vojno-stambenim fondom, koji je vodio brigu o svim vojnim stanovima u bivšoj SFRJ.Znači, ova lica nisu imala obavezu zaključivanja ugovora o korištenju stana sa bivšim SIZ-ovima , nego samo sa Vojno-stambenim fondom i to pod posebnim uslovima.Pitanje vojnih stanova u Federaciji BiH je regulisano Zakonom o prestanku primjene Zakona o napuštenoim stanovima ( službene novine Federacije BiH“ broj 27/99 od 27.10.1999.godine, dok u Republici Srpskoj pitanje vojnih stanova nema poseban tretman nego su oni izjednačeni sa kategorijom tzv. društvenih stanova.

Pravo na otkup stana ima nosilac stanarskog prava koji je stanarsko pravo stekao prema odredbama ZOSO, a kada to pravo imaju bračni drugovi, pravo na otkup imaju zajednički bračni drugovi, dakle oba bračna druga.Ukoliko se bračni drugovi sporazumilju, stan može otkupiti jedan, uz pismenu saglasnost drugog bračnog druga. Stan mogu otkupiti i članovi porodičnog domaćinstva uz pismenu saglasnost nosioca odnosno nosilaca stanarskog prava.
Suvlasnik idealnog dijela stana u susvojini ima pravo da neotkupljeni dio stana otkupu po uslovima predviđenim ovim Zakonom.Sustanar im prsvo ds otkupi dtsnu dijlu ns kojm ima stanarsko pravo, ako se sustanari drugačije ne sporazumiju.Ukoliko jedna ili više szstanara ne podnesu zahtjev otkup dijela stana u roku koji je propisan zakonom , taj dio imaju pravo otkupiti ostali sustanari.Ukoliko sustanari ne postignu sporazum o otkupu sustanarskog dijela stana , o tome odlučuje sud u vanaprničnom postupku vodeći računa o stambenim potrebama i razlozima pravičnosti .
Nosilac stanarskog prava ima pravo da podnese pismeni zahtjev o otkupu stana u skladu sa odredbama ovog Zakona nakon što predoči dokaz da su on i svi članovi njegovog porodičnog domaćinstva definisani u Zakonu o stambenim odnosima ispraznili svaki smještaj u kojem su on i oni privremeno boravili kao zakoniti ili nezakoniti privremeni korisnici.U svrhu ovog preduslova nosilac stanarskog prava će od nadležnog organa uprave pribaviti potpisani zapisnik kojim se dokazuje da je on sa članovima svog porodičnog domaćinstva napustio smještaj i da je izvršena primopredaja  ključeva , da su ispražnjene prostorije zapečaćene odnosno da je predratni nosilac stanarskog prava uveden u posjed ili dokaz da sadašnji smještaj ne mora isprazniti.Tamo gdje to potrebno nadležni organ uprave je dužan da pribavi sve dokaze za nosioca stanarskog prava. U slučaju da zapisnik nije dostupan  ili  u skladu sa zakonom sadašnji smještaj se ne mora isprazniti, nadležni organ će u roku od mjesec dana  nakon stupanja na snagu ovog zakona donijeti uputstvu kojem će definisati zakonski valjane dokaze koji će služiti  u svrhe navedene u ovoj odredbi zakona .Navedeni dokazi se moraju priložiti uz ugovor o otkupu stana , dokaz je sastavni dio ugovora i ugovor se bez njega ne može zaključiti. Nakon toga Ministarstvo za izbjeglice u raseljena lica RS  dana 10.01.2002.godine je donijelo dodatno tumačenje ovog člana u kojem stoji da nosilac stanarskog prava koji želi otkupiti stan koji mu je vraćen , a boravio je izvan BiH, nije dužan obezbijediti dokaze da je napustio tu imovinu. Valjanim dokazima se u tom slučaju smatra: Pravosnažno rješenja odsijeka Ministarstva za izbjeglice i raseljena lica na kojem stoji da je nosilac stanarskog prava sa privremenim boravkom van granica BiH. Ukolikio na pravosnažnom rješenju stoji da nosilac stanarskog prava ima boravište u svom ranijem mjestu prebivališta ili bilo kom drugom mjestu u BiH , au datom vremenskom periodu je takvo lice sa članovima svog porodičnog domaćinstva boravilo van granica BiH, tada to lice prilaže bilo kakav vljan dokument o boravku izvan BiH u datom vremenskom perodu.Takva lica taj dokaz prilažu nadležnom odsijeku Ministarstva koji im je izvršio povrat stana , a nadležni odsjek izdaje odgovarajuće uvjerenje kao mjerodavan dokaz koji se podnosi organu koji prima zahtjeve za otkup stana.Izuzetno, nosilac stanarskog prava koji želi otkupiti stan koji mu je vraćen , a koji je sa članovima porodičnog domaćinstva boravio na teritoriji Republike Hrvatske, uz zahtjev za otkup stana prilaže: dokaz izdat od nadležnog organa iz Republike Hrvatkse da je napustio tuđu imovinu koju koristi ili dokaz izdat od nadležnog organa Republike Hrvatske da nije koristio tuđu imovinu.Ovakav dokaz nosilac stanarskog prava direktno predaje nadležnom organu koji prima zahtjeve za otkup stana.
Treba naglasiti da se može  otkupiti samo stan u državnoj svojini na kojem postoji stanarsko pravo. Stan u državnoj svojini na kojem je sporno stanarsko pravo ne može se otkupiti do pravosnažnog okončanja spora.  Stan koji je nabavljen za stambeno zbrinjavanje socijalnih kategorija građana ne može se otkupiti. Stan nabavljen za stambeno zbrinjavanje porodica poginulih boraca i ratnih vojnih invalida ne smatra se stanom za zbrinjavanje socijalnih kategorija građana.

Ugovor o otkupu stana na kojem je sporno stanarsko pravo i koji je predviđen za stambeno zbrinjavanje socijalnih kategorija građana , ništav je.

 Pravo na otkup stana prema odredbama Zakona 
Pravo na otkup stana ima nosilac stanarskog prava. Ako stanarsko pravo imaju bračni drugovi, pravo na otkup stana imaju zajednički, a jedan od njih uz saglasnost drugog. Stan mogu otkupiti i članovi porodičnog domaćinstva, uz saglasnost nosioca stanarskog prava , bračnog druga i članova porodičnog domaćinstva. 

Suvlasnik idealnog dijela stana u susvojini ima pravo da neotkupljeni dio stana otkupi pod uslovima utvrđenim ovim zakonom.

Sustanar ima pravo da otkupi stan u dijelu na kojem ima stanarsko pravo, ako se sustanari drugačije ne dogovore. Ako jedan ili više sustanara ne podnesu zahtjev za otkup svog dijela stana u roku propisanom ovim zakonom, taj dio stana imaju pravo otkupiti ostali sustanari. Ako sustanari ne postignu sporazum o otkupu preostalog sustanarskog dijela stana, o tome odlučuje sud u vanparničnom postupku, vodeći računa o stambenim potrebama i drugim razlozima. 

Otkup stana u državnoj svojini daje Republika, grad, opština, preduzeće, ustanova ili drugo pravno lice koje je stan kao investitor izgradilo ili po drugom osnovu steklo (u daljem tekstu: prodavac). 

Prodavac je dužan da licu koje ima pravo na otkup stana (u daljem tekstu: kupac), na njegov zahtjev u pisanoj formi, omogući otkup stana koji koristi, pod uslovima propisanim ovim zakonom. 
Ako se ugovor o otkupu stana ne zaključi u roku od 30 dana od daana podnošenja zahtjeva kupac može da podnese prijedlog sudu da u vapraničnm postupku donese rješnje koje zamjenjuje  ugovor o otkupu stana.
Nosilac stanarskog prava ili član njegovog porodičnog domaćinstva mogu otkupiti samo jedan stan na području Republije Srpske i Federacija Bih  i svaki ugovor suprotan ovom je ništavan.
Stanove nepoznatih prodavaca kao i stanove preduzeća, ustanova  i drugih pravnih lica koja imaju sjedište van teritorije republike Srpske daje u otkup grad, odnosno opština na čijem se području stan nalazi.
Prvobitno neotkupljene stanove ili dijelove stanova iz stambenog fonda organa ili organizacija bivše SFRJ i  njenih Republika prodaje Vlada Republike Srpske stanove bivše JNA i SSNO prodaje Ministarstvo odbrane RS u skladu sa odredbama Zakona. Sada  neotkupljene stanove iz stambenog fonda organa ili organizacija bivše SFRJ i njenih republika, kao i stanove bivše JNA i SSNO, te stanove ili dijelove stanova koje su do 29. jula 2001. godine nabavili organi ili organizacije Republike Srpske koji su prestali da postoje, Vlada Republike Srpske (u daljem tekstu: Vlada) daje u otkup.

Stanove nabavljene za stambeno zbrinjavanje porodica poginulih boraca, ratnih vojnih invalida i boraca daje u otkup Vlada, na prijedlog resornog ministarstva ili opštine, odnosno grada na koju Vlada prenese pravo raspolaganja i korišćenja.

UGOVOR O OTKUPU

O otkupu stana zaključuje se ugovor koji sadrži: 

Ugovorne strane, vrijeme i mjesto zaključivanja ugovora, podatke o stanu koji je predmet ugovora, cijenu,  izjavu prodavca da pristaje na uknjižbu i izjavu kupca da prihvata hipoteku, uslove, način i rokove izvršenja ugovora. Ugovor o otkupu stana zaključuje se u pisanoj formi, a potpisi ugovornih strana ovjeravaju se kod suda nadležnog za ovjeru potpisa, nakon izvršene provjere zakonitog utvrđivanja otkupne cijene stana. Ugovor se zaključuje u pismenoj formi. a potpisani ugovori se ovjeravaju kod suda nadležnog za ovjeru potpisa, nakon izvršene provjere zakonitog utvrđivanja otkupne cijene.
Kontrolu zakonitog utvrđivanja otkupne cijene stana vrši, u roku od 30 dana od dana prijema ugovora, grad, odnosno opština putem organa, odnosno organizacije koju ona odredi.
Ako grad, odnosno opština ili organizacija koju ona odredi ne izvrši provjeru zakonitog utvrđivanja otkupne cijene stana u roku 30 dana, smatraće se da je otkupna cijena pravilno utvrđena. 

Sud koji vrši ovjeru potpisa na ugovoru o otkupu stana dužan je primjerak ovjerenog ugovora, zajedno sa ispravama na osnovu kojih je zaključen, dostaviti pravobraniocu i Fondu stanovanja Republike Srpske (u daljem tekstu: Fond).

Javni Pravobranilac dužan je da podnese tužbu nadležnom sudu radi poništenja ugovora koji je zaključen suprotno odredbama ovog zakona u roku od godienu dana. 

Ugovor o otkupu stana je pravni osnov za sticanje prava svojine na stanu kao posebnom dijelu zgrade, prava zajedničke svojine na zajedničkim dijelovima i uređajima zgrade i prava korišćenja na pripadajućem zemljištu, pod uslovima i na način određen zakonom. Prava iz ugovora o otkupu se stiču se upisom u javnu evidenciju, odnosno polaganjem ugovora kod organa uprave nadležnog za poslove katastra i upisom u knjigu o položenim ugovorima. 

Kupcu prestaje stanarsko pravo na stanu u kojem stanuje danom sticanja prava svojine na stanu. 

U slučaju poništenja ili raskida ugovora, dotadašnji kupac nastavlja da koristi stan kao zakupac. 

 Otkupna cijena 
Otkupna cijena stana utvrđuje se ugovorom u zavisnosti od: 

vrijednosti stana utvrđene prema odredbama ovog zakona,  položajne ogodnosti stana, amortizacije stana,  visine uloženih sredstava u stan i  popusta koji se priznaju kupcu.Vrijednost stana, u smislu ovog zakona, utvrđuje se množenjem korisne stambene površine stana sa iznosom od 400 KM, a za stanove čija je izgradnja završena poslije 1. januara 1995. godine sa iznosom od 800 KM. 

Vrijednost stana za stanove iz tačke 2. Odluke Vlade o odobravanju otkupa državnih stanova prijašnjeg Ministarstva odbrane Republike Srpske („Službeni glasnik Republike Srpske“, broj 109/07) utvrđuje se množenjem korisne stambene površine stana sa iznosom od 800 KM.Vrijednost stana iz člana 16. stav 2. ovog zakona utvrđuje se množenjem korisne stambene površine stana sa iznosom od 400 KM.Vrijednost stana iz stava sadrži i pripadajuće troškove pripreme i uređenja građevinskog zemljišta. 
Vrijednost stana nabavljenog poslije 29. jula 2001. godine je ugovorena cijena po kojoj je taj stan nabavljen i plaćen, a vrijednost stana nabavljenog na osnovu ugovora o zajedničkom ulaganju predstavlja iznos državnih sredstava uloženih u nabavku tog stana.
Vrijednost stana množi se koeficijentom položajne pogodnosti stana prema utvrđenoj stambenoj zoni u odluci o građevinskom zemljištu grada, odnosno opštine na čijem se području stan nalazi. 

(2) Koeficijent položajne pogodnosti iznosi: 

a) stambena zona K = 1,00,

b) stambena zona K = 0,90,

v) stambena zona K = 0,80,

g) stambena zona K = 0,75,

d) stambena zona K = 0,73 i

đ) stambena zona K = 0,70. 

Vrijednost stana umanjuje se po osnovu amortizacije po stopi od 1% godišnje, a najviše do 60%. 

Stopa amortizacije za montažne objekte sa drvenom konstrukcijom iznosi 2% godišnje, a najviše do 60%. 

BONITETI KOJI PRIPADAJU KUPCU KOD OTKUPA

Na zahtjev kupca vrijednost stana umanjuje se srazmjerno sredstvima koja je uložio u stan: 

a) kao lično učešće za sticanje stanarskog prava,

b) za koja mu je umanjena naknada za eksproprisane nepokretnosti radi sticanja stanarskog prava i

v) kojima je nosilac stanarskog prava otklonio direktnu ratnu štetu. 
Visina uloženih sredstava kada je nosilac stanarskog prava otklonio direktnu štetu priznaje se kupcu najviše do 30% vrijednosti stana , a prema obračunu sudskog vještaka građevinske struke. 

Kupcu se priznaje lični popust u visini od 1% za svaku navršenu godinu radnog staža lica koje otkupljuje stan i njegovog bračnog druga, a najviše do 60%.Ovaj popust se računa  kupcu i na ime doprinosa za stambenu izgradnju umrlog bračnog druga, ako kupac nije zaključio novi brak. 

 Ako kupac ili član njegovog porodičnog domaćinstva ima status ratnog vojnog invalida od III do H kategorije, u skladu sa propisima o pravima boraca, vojnih invalida i porodica poginulih boraca Republike Srpske, ima pravo na dodatno umanjenje otkupne cijene stana, i to: 

a) ratni vojni invalidi III kategorije 40%, 
b) ratni vojni invalidi IV kategorije 35%, 
v) ratni vojni invalidi V kategorije 30%, 
g) ratni vojni invalidi VI kategorije 25%, 
d) ratni vojni invalidi VII kategorije 20%, 
đ) ratni vojni invalidi VIII kategorije 15%, 
e) ratni vojni invalidi IX kategorije 10% i
ž) ratni vojni invalidi H kategorije 5%.

 Pravo na dodatno umanjenje otkupne cijene stana imaju i civilne žrtve rata koje su taj status stekle prema propisima Republike Srpske, i to: 

a) I grupe 30%, 
b) II grupe 25%, 
v) III grupe 20%, 
g) IV grupe 15%, 
d) V grupe 10% i
đ) VI grupe 5%. 

 Pravo na popust imaju gore navedena lica od a do ž, i to u visini od 40%, imaju i ostala invalidna lica koja su taj status stekla prema propisima Republike Srpske, kod kojih zbog fizičkih ili psihičkih nedostataka postoji potpuna nesposobnost za rad.

Ako je kupac stana borac od I do V kategorije, u skladu sa propisima o pravima boraca, vojnih invalida i porodica poginulih boraca Republike Srpske, ima pravo na dodatno umanjenje otkupne cijene stana od 1%, borac VI ili VII kategorije 0,75% za svaki mjesec angažovanja, a lice koje otkupljuje stan koje je bilo raspoređeno na radnu obavezu ili je u toku rasporeda otišlo na porodiljsko odsustvo 0,5% za svaki mjesec angažovanja. 

Borci NOR-a imaju pravo na dodatno umanjenje otkupne cijene stana u visini utvrđenoj za borce od I do V kategorije . 

Pravo na dodatno umanjenje otkupne cijene stana od 0,5% za svaki mjesec angažovanja imaju ostali borci utvrđeni u članu 2. stav 4. Zakona o pravima boraca, vojnih invalida i porodica poginulih boraca („Službeni glasnik Republike Srpske“, br. 55/07 – Prečišćeni tekst, 59/08 i 118/09).
Gore nevedni  popusti  priznaju se kupcu stana i po osnovu angažovanja članova njegovog porodičnog domaćinstva, uključujući i člana koji je u međuvremenu umro.

 U slučaju da je kupac ili član njegovog porodičnog domaćinstva kao nosilac stanarskog prava napustio stan u periodu između 30. aprila 1991. godine i 19. decembra 1998. godine i naknadno ostvario povrat svog stana sudskim putem ili u upravnom postupku pred nadležnim organom uprave u skladu sa Zakonom o prestanku primjene Zakona o korišćenju napuštene imovine u Republici Srpskoj („Službeni glasnik Republike Srpske“, br. 38/98, 12/99, 31/99 i 38/99), kao i izvršenjem odluke Komisije za imovinske zahtjeve raseljenih lica i izbjeglica, ima pravo na umanjenje otkupne cijene stana od 75%.
Nosilac stanarskog prava iz stava 1. ovog člana ima pravo da podnese pismeni zahtjev o otkupu stana u skladu sa članom 17. ovog zakona, nakon što predoči dokaz da su on i članovi njegovog porodičnog domaćinstva, u skladu sa Zakonom o stambenim odnosima, napustili svaki smještaj u kojem su privremeno boravili kao zakoniti ili nezakoniti korisnici.
 Kao dokaz, nosilac stanarskog prava dostavlja potpisani zapisnik nadležnog organa uprave, kojim se dokazuje:

a) da je on, odnosno da su oni napustili smještaj, 

b) da je izvršena primopredaja ključeva,

v) da su napuštene prostorije zapečaćene, odnosno da je predratni nosilac stanarskog prava uveden u posjed napuštenih prostorija ili

g) da se u skladu sa zakonom sadašnji smještaj ne mora isprazniti. 

 Nadležni organ uprave dužan je da po službenoj dužnosti pribavi dokaze iz stava 3. ovog člana za nosioca stanarskog prava.

 Ukoliko zapisnik nije dostupan ili se u skladu sa zakonom sadašnji smještaj ne mora isprazniti, kao dokaz dostavlja se dokumentacija propisana Uputstvom o proveri zakonitosti ugovora o korišćenju stanova zaključenih i obnovljenih poslije 1. aprila 1992. godine i postupku utvrđivanja prava na obnovu ugovora o korišćenju stana („Službeni glasnik Republike Srpske“, broj 11/02).

 Navedeni dokazi se moraju priložiti uz ugovor o otkupu stana, a dokaz je sastavni dio kupoprodajnog ugovora i ugovor se bez njega ne može zaključiti.

Zbir svih popusta koji se priznaju kupcu koji otkupljuje stan ne može biti veći od 75%. 

Otkupnu cijenu stana ne plaća lice koje ima pravo na otkup stana, a ima utvrđen status porodice poginulog borca ili je ratni vojni invalid I ili II kategorije, odnosno član njegovog porodičnog domaćinstva, kao i maloljetno dijete čija su oba roditelja ubijena, poginula, umrla ili nestala kao civilne žrtve rata, a koji su taj status stekli na osnovu propisa Republike Srpske. Otkupnu cijenu stana ne plaćaju lica koja imaju status najtežih civilnih invalida u kolicima i slijepa lica.

Otkup stana može se, prema izboru kupca, ugovoriti isplatom otkupne cijene odjednom ili u mjesečnim ratama. Rok otplate u mjesečnim ratama ne može biti duži od 20 godina. 

Kupcu se priznaje popust na utvrđenu otkupnu cijenu stana u iznosu od: 

a) 30% kada je uplata cijene ugovorena odjednom i

b) 1% za svaku godinu ranije otplate od maksimalno propisanog roka kada je ugovoren otkup stana u mjesečnim ratama. 

Otkup stana kupac može vršiti sredstvima svoje stare devizne štednje ili stare devizne štednje njegovog bračnog druga koja je položena kod poslovnih banaka Republike Srpske ili obveznicama Republike Srpske koje se isplaćuju kao naknada za nematerijalnu štetu nastalu u periodu ratnih dejstava od 20. maja 1992. godine do 19. juna 1996. godine, a najviše do 60% utvrđene otkupne cijene stana. 

Na otkup stana po odredbama ovog zakona ne plaća se porez na promet nepokretnosti i prava. 

 Sredstva ostvarena otkupom 

Sredstva koja se ostvare otkupom stanova uplaćuju se na račun Fonda stanovanja Republike Srpske , koji je osnovan posebnim Zakonomo fodu stanovanja republike Srpske ( Službeni glasnik RS broj 11/00)
Sredstva ostvarena otkupom stanova ne mogu se koristiti za davanje kredita za otkup stanova po odredbama ovog zakona. 

KORIŠĆENJE NEOTKUPLJENIH STANOVA 
Ukoliko se ugovor o otkupu stana ne zaključi do 30. juna 2015. godine ili u roku od jedne godine od  dana, računajući od dana okončanja spora iz člana 9. stav 2. ovog Zakona  zavisno od toga koji je datum kasniji, pravno lice iz člana 13. stav 1. ovog zakona (u daljem tekstu: zakupodavac) i nosilac stanarskog prava (u daljem tekstu: zakupac) dužni su da u narednih 60 dana zaključe ugovor o zakupu stana na neodređeno vrijeme, u skladu sa odredbama ovog zakona.
Lice koje nije steklo uslove za zaključenje ugovora o otkupu stana , nastavlja da koristi stan na osnovu zakupa.
Ugovor o zakupu stana zaključuje se u pisanoj formi i sadrži:

a) ugovorne strane, 

b) vrijeme i mjesto zaključivanja ugovora, 

v) podatke o stanu koji je predmet zakupa,

g) prava i obaveze ugovornih strana o korišćenju i održavanju stana,

d) odredbe o korišćenju zajedničkih prostorija i uređaja stambene zgrade i zemljišta koje pripada zgradi, 

đ) visinu zakupnine, 

e) način i rokove plaćanja i 

ž) uslove i rokove za otkaz ugovora. 
Ako se ne zaključi ugovor o zakupu stana, lica iz člana 37. ovog zakona mogu podnijeti prijedlog sudu da u vanparničnom postupku donese rješenje koje zamjenjuje ugovor o zakupu stana. 
Primjerak ugovora, odnosno rješenja iz stava dostavlja se Fondu. 

Visinu zakupnine određuje grad, odnosno opština za stanove na svom području.
Visina zakupnine ne može biti manja od 1,5% niti veća od 2,5% godišnje u odnosu na vrijednost stana utvrđenu u skladu sa odredbama čl. 22, 23. i 24. ovog zakona. 
Zakupnina se uplaćuje na račun Fonda iz člana 36. ovog zakona.
Troškove tekućeg održavanja stana kao posebnog dijela zgrade i zajedničkih dijelova i uređaja zgrade plaća zakupac pod uslovima propisanim posebnim zakonom.

Pri korišćenju stana zakupac i članovi njegovog porodičnog domaćinstva dužni su da postupaju sa pažnjom dobrog domaćina. 

 Ugovor o zakupu prestaje: 

a) sporazumnim raskidom, 

b) otkazom, 

v) danom pravosnažnosti rješenja nadležnog organa o rušenju zgrade, odnosno dijela zgrade i 

g) smrću zakupca, ako nema članova porodičnog domaćinstva.
Ugovor o zakupu stana ne prestaje promjenom zakupodavca. 

Zakupodavac može dati otkaz ugovora o zakupu stana: 

a) ako zakupac bez saglasnosti zakupodavca koristi cijeli stan za obavljanje poslovne djelatnosti ili izdaje stan u podzakup, 

b) ako zakupac, bez opravdanih razloga, ne plati zakupninu za najmanje tri mjeseca uzastopno ili četiri mjeseca u toku godine, 

v) ako se nanosi šteta stanu, zajedničkim prostorijama, instalacijama ili uređajima u stambenoj zgradi, 

g) ako se stan koristi na način kojim se korisnici ostalih stanova ometaju u mirnom korišćenju stana i 

d) ako zakupac, bez odobrenja zakupodavca, izvodi radove građenja u stanu za koje je potrebno odobrenje. 

Zakupodavac podnosi nadležnom sudu tužbu sa zahtjevom za raskid zaključenog ugovora o zakupu stana iz gore navedenih razloga..

Od dana pravosnažnosti presude zaključeni ugovor smatra se raskinutim.

Zakupac daje otkaz ugovora o zakupu stana u pismenoj formi, najmanje 30 dana prije nego što namjerava da se iseli iz stana. 

   U slučaju smrti zakupca ili njegovog iseljenja iz stana, zakup se nastavlja sa njegovim bračnim drugom, a ako ovoga nema, sa članovima njegovog porodičnog domaćinstva koji će između sebe sporazumno odrediti ko će od njih zaključiti ugovor o zakupu stana sa zakupodavcem. 

Ako članovi porodičnog domaćinstva ne postignu sporazum, sud će u vanparničnom postupku, na njihov ili zahtjev zakupodavca, odrediti koji će član porodičnog domaćinstva zaključiti ugovor o zakupu stana. 
Ukoliko zakupodavac smatra da nijedno od lica koja su ostala u stanu poslije smrti, odnosno iseljenja zakupca, nema pravo na zakup stana, može po isteku roka od tri mjeseca tužbom tražiti predaju ispražnjenog stana ili zakupodavac odbije da zaključi ugovor o zakupu stana, zainteresovano lice može podnijeti prijedlog sudu da u vanparničnom postupku donese rješenje koje zamjenjuje ugovor o zakupu stana. 

U slučaju razvoda braka, ako se bračni drugovi ne sporazumiju ko će nastaviti sa korišćenjem stana u svojstvu zakupca, na prijedlog jednog od njih sud u vanparničnom postupku određuje bračnog druga koji će nastaviti da koristi stan kao zakupac, vodeći računa o njihovim stambenim potrebama, materijalnom i zdravstvenom stanju, zaštiti i potrebama maloljetne djece i drugim okolnostima. 

Bez dozvole zakupca niko se ne može useliti u stan koji zakupac koristi. 

Zakupac može iz opravdanih razloga od svakog člana porodičnog domaćinstva, osim maloljetne djece, bračnog druga, kao i lica koja je po zakonu dužan da izdržava, tražiti iseljenje iz stana, ostavljajući mu za iseljenje primjeren rok. 

Ako se navedena lica ne isele u ostavljenom roku, zakupac može tužbom putem suda tražiti njegovo iseljenje. 

Zakupac stana koji je to pravo stekao po odredbama ovog zakona, kao i zakupac stana čija je izgradnja započela do dana početka primjene ovog zakona može otkupiti taj stan kada to pravo stekne po odredbama ovog zakona.
Stan u državnoj svojini koji se koristi po osnovu zakupa, a koji je nabavljen poslije 29. jula 2001. godine, ili je njegova izgradnja počela do kraja roka iz člana 37. ovog zakona, može se otkupiti po odredbama ovog zakona samo ako vlasnik, odnosno nosilac prava raspolaganja tim stanom donese odluku o njegovoj privatizaciji.
Pod danom početka izgradnje stana podrazumijeva se dan kada je organ uprave nadležan za poslove građenja, na zahtjev investitora objekta u kojem se stan nalazi, sačinio zapisnik o iskolčavanju objekta.

Pravo prečeg otkupa stana  ima zakupac stana koji je ugovor o zakupu ili ugovor o zajedničkoj izgradnji stana zaključio do dana stupanja na snagu ovog zakona, ako nije otkupio drugi stan na području BiH ili država nastalih raspadom bivše SFRJ, a radi se o stanu u državnoj svojini koji se koristi po osnovu zakupa, a koji je nabavljen poslije 29. jula 2001. godine, ili je njegova izgradnja počela do kraja roka iz člana 37. ovog Zakona, može se otkupiti po odredbama ovog zakona samo ako vlasnik, odnosno nosilac prava raspolaganja tim stanom donese odluku o njegovoj privatizaciji.

Ako zakupac stana koji je to pravo stekao po odredbama ovog Zakona, kao i zakupac stana čija je izgradnja započela do dana početka primjene ovog zakona,
 ne želi otkupiti ili ne ispunjava uslove propisane za otkup stana, prodavac će ponuditi otkup tog stana drugom licu zaposlenom kod njega, koje je pravo zakupa ostvarilo na osnovu postojećeg opšteg akta prodavca stana.

Ovaj zakon predviđa i kaznene odrdedbe  kojim se ovom prilikom nećeno baviti.
U prelaznim i završnim odredbama Zakona su  regulisane sledeće situacije:
Ako na stanu u privatnom vlasništvu postoji stanarsko pravo, stan se vraća u posjed vlasniku u roku od pet godine od dana stupanja na snagu Zakona o otkupu državnih stanova. 
Nosiocu stanarskog prava u ovoj situaciji grad, odnosno opština dužni su u roku od 5 godine  omogućiti otkup drugog odgovarajućeg stana, ali ne većeg od stana koji je koristio, pod istim uslovima koje je imao kao nosilac stanarskog prava na stanu. 
Vlasnik ima pravo da mu grad, odnosno opština, umjesto vraćanja u posjed stana, isplati naknadu u visini njegove tržišne vrijednosti. 
Nosilac stanarskog prava stiče pravo na otkup stana pod uslovima određenim ovim zakonom.
Ukoliko vlasnik namjerava da proda stan, dužan ga je prethodno ponuditi nosiocu stanarskog prava (pravo preče kupovine). Za vrijeme trajanja roka od 5 godine  uspostavlja se zakupni odnos pod uslovima iz ovog zakona.

Nosiocu stanarskog prava, čiji je stan u sastavu ratom uništene stambene zgrade, grad, odnosno opština dužni su do isteka roka od 5 godine od dana stupanja na snagu ovog  zakona omogućiti otkup drugog odgovarajućeg stana, ali ne većeg od stana koji je koristio, pod istim uslovima koje je imao kao nosilac stanarskog prava. 

Vlasnik stana podnosi tužbu nadležnom sudu sa zahtjevom za iseljenje zakupca iz njegovog stana i za predaju stana, odnosno dijela stana u posjed, ukoliko zakupcu obezbijedi odgovarajući stan po osnovu zakupa na neodređeno vrijeme, u skladu sa odredbama ovog zakona koje regulišu zakup stana, ali ne veći od stana koji je koristio. 
Vlasnik stana koji je zakupac na drugom stanu u državnoj svojini može podnijeti tužbu sudu sa zahtijevom za zamjenu stana koji koristi po osnovu zakupa sa zakupcem na stanu u njegovoj svojini. 

Lice koje na osnovu pravosnažnog akta o dodjeli stana nije do dana stupanja na snagu ovog zakona zaključilo ugovor o korišćenju stana, zaključuje ugovor o zakupu stana.

Postupak za dodjelu stana na korišćenje pokrenut do 29. jula 2001. godine okončaće se po odredbama propisa koji su bili na snazi u vrijeme pokretanja postupka. 

Postupak pokrenut kod suda, odnosno organa uprave do dana stupanja na snagu ovog zakona, po kome nije donesena pravosnažna odluka, okončaće se po odredbama zakona koji je bio na snazi u vrijeme pokretanja postupka. 

Stanovi koji nisu dodijeljeni na korišćenje do 29. jula 2001. daju se u zakup na osnovu postojećeg opšteg akta Republika, grad, opština , preduzeće, ustanova ili drugo pravno lice koje je stan kao ivestitor izgradili ili po drugom osnovu steklo.
Protiv konačne odluke o davanju stana u zakup može se podnijeti tužba sudu u roku od 15 dana od dana prijema odluke.
Nosilac stanarskog prava može izvršiti zamjenu stana .Zamjena stana se može izvršiti i sa nosiocem stanarskog prava na stanu van teritorije Republike Srpske.Ugovor se zaključuje u pismenoj formi uz ovjeru potpisa stranakam 

Na zasnovane sustanarske odnose shodno se primjenjuju odredbe ovog Zakona o zakupu stana.

Ako sustanar, odnosno zakupac na dijelu stana trajno prestane da koristi svoj dio stana, taj dio stana nastavlja da koristi preostali sustanar, odnosno zakupac. 

Kad u stanu ostanu dva ili više sustanara, odnosno zakupaca na dijelu stana, ukoliko se sustanari, odnosno zakupci drugačije ne dogovore, odluku o proširenju na upražnjeni dio stana donijeće sud u vanparničnom postupku vodeći računa o veličini dijela stana koji koriste, broju članova porodičnog domaćinstva, zdravstvenim i drugim okolnostima.
Vlasnik stana u prvatnom vlasništvu na kojem je postojalo stanarsko pravo može otkazati ugovor o zakupu stana preostalom sustanaru ako prethodno za iseljenje tog sustanara obezbijedi odgovarajući stan. 
Organizovanje i finansiranje održavanja stanova i stambenih zgrada, kao i propisivanje kućnog reda vrši se po odredbama posebnog zakona. 

 U roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona: 

a) Vlada će utvrditi koji se stanovi nalaze u reprezentativnoj zgradi, 

b) Ministarstvo nadležno za poslove kulture utvrdiće koji stanovi se nalaze u zadužbini, odnosno koji su pripadali zadužbini koja bi mogla obavljati rad radi ostvarivanja ciljeva zbog kojih je osnovana, 

v) organ uprave nadležan za imovinsko-pravne poslove utvrdiće koji stanovi podliježu propisima o vraćanju imovine, kao i stanove u privatnoj svojini na kojima postoji stanarsko pravo i 

g) grad, odnosno opština će utvrditi koji stanovi su kupljeni ili podignuti sredstvima datim ili sakupljenim za dobrotvorne i druge društveno-korisne svrhe. 

 Popisi navedenih stanova  objavljuju se u utvrđenom roku u „Službenom glasniku Republike Srpske“.
Grad , odnosno opština i Fond stanovanja će u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovog Zakona međusobno urediti način preuzimanja sredstava, prava i obaveza , kao i zaposlenih radnika SIZ-ova u stambenoj oblasti.

Ministar nadležan za poslove stanovanja je obavezan da u roku od 30 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona donese posebno uputstUputstvo za utvrđšivanje otkupne cijene stana , kao i obrazce akata za jedinstvenu primjenu ovog zakona .Direktor RGU je dužan donijeti Pravilnik o uspostavljanju i vođenju knjige položenih ugovora u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona. 
Uputstvo za utvrđivanje otkupne cijene stana, kao i obrasci akata za jedinstvenu primjenu ovog zakona („Službeni glasnik Republike Srpske“, br. 41/01, 45/01, 19/02, 55/02, 56/02, 83/03 i 8/04) i Pravilnik o vođenju knjige uloženih ugovora o otkupu stambenih zgrada i stanova („Službeni glasnik Republike Srpske“, broj 45/01) doneseni na osnovu Zakona o privatizaciji državnih stanova („Službeni glasnik Republike Srpske“, br. 11/00, 18/01, 35/01, 47/02, 65/03, 17/04, 70/04, 2/05, 67/05, 118/05, 70/07, 38/07, 60/07, 72/07 – Prečišćeni tekst, 59/08, 58/09 i 71/10) primjenjivaće se i nakon stupanja na snagu ovog zakona, ukoliko nisu u suprotnosti sa istim.

Po odredbama ovog zakona može se otkupiti stan na kojem je stečeno stanarsko pravo do 30. aprila 1991. godine. 
Lice koje je stanarsko pravo steklo nakon 1. aprila 1992. godine može otkupiti stan koji koristi ako je stanarsko pravo stečeno :žzamjenom nosilaca stanarskog prava , ako je izvršen prenos stanarskog prava u skladu sa zakonom, ako je stan dodjeljen na korištenje  izgrađen poslije 30.04.1991.godine , ako je stečen kupovinom nakon 30.04.1991.godine, a koji nije u kategoriji napuštenih stanova, nakon smrti ranijeg nosioca stanarskog prava, a nije bilo lica koja po zakonu mogu nastaviti da koriste stan.Lice koje je steklo stanarsko pravo poslije 30 aprila 1991.godine  može otkupiti stankoji koristi i ukoliko raniji nosilac stanarskog prava nije podnio zahtjev za vraćanje stana u posjed u propisanom roku ili je zahtjev odbijen.
Stupanjem na snagu ovog zakona na stanovima u državnoj svojini ne može se steći stanarsko pravo. 
Lica koja su do dana stupanja na snagu ovog zakona stekla stanarsko pravo po ugovoru o korišćenju stana nastavljaju sa korišćenjem stana po osnovu tih ugovora, sa pravima i obavezama utvrđenim ovim zakonom. 

Fond će putem Investiciono-razvojne banke Republike Srspke jednom godišnje izvještavati Narodnu skupštinu Republike Srpske o primjeni ovog zakona i predlagati mjere za njegovo uspješnije provođenje.
Prodavac stana ne može kupcu uslovljavati pravo na otkup stana prethodnim plaćanjem zaostalih stanarina do dana podnošenja zahtjeva za otkup stana (izdavanjem propisanih dokumenata ili na bilo koji drugi način).

Svi postupci za otkaz ugovora o korišćenju stana koji su pokrenuti kod suda nakon 29. jula 2001. godine radi neplaćenih stanarina, obustavljaju se po sili zakona bez obzira na to u kojoj fazi se nalaze.

Ovo sve navedeno ne isključuje pravo naplate zaostalih stanarina prema odredbama posebnog zakona koji uređuje obligacione odnose.

Zakon o stambenim odnosima ostaje na snazi do isticanja rokova iz člana 37 Zakona o privatizaciji državnih stanova. 

Odredbe Zakona o stambenim odnosima koje su u suprotnosti sa Zakonom o privatizaciji državnih stanova neće se primjenjivati.

Stupanjem na snagu ovog zakona prestaje da važi Zakon o privatizaciji državnih stanova („Službeni glasnik Republike Srpske“, br. 11/00, 18/01, 35/01, 47/02, 65/03, 17/04, 70/04, 2/05, 67/05, 118/05, 70/07, 38/07, 60/07, 72/07 – Prečišćeni tekst, 59/08, 58/09 i 71/10).
Prodavci koji su sa nosiocima stanarskog prava kao kupcima zaključili ugovore o prodaji stanova u društvenoj svojini prije 29. jula 2001. godine, izuzimajući ugovore zaključene u periodu od 23.jula 1998. do 29. jula 2001. godine, dužni su da na način i pod uslovima propisanim ovim zakonom zaključe ugovore o otkupu tih stanova, ako to zahtijevaju raniji kupci, odnosno nosioci stanarskog prava.
Ugovorom o otkupu stana iz stava 1. ovog člana kupac se oslobađa obaveze plaćanja otkupne cijene stana ako je po ranijem ugovoru o prodaji stana u društvenoj svojini, na koji je saglasnost dalo pravobranilaštvo, plaćena prodajna cijena stana.

Ugovori o otkupu stanova koje je prije stupanja na snagu ovog zakona zaključio Fond sa kupcima stanova iz člana 62. stav 1. ovog zakona ostaju na snazi.

 Fond i kupci stanova koji su zaključili ugovore iz stav 1. ovog člana nemaju pravo na regres, odnosno povrat sredstava koja su plaćena na osnovu ranijih ugovora o prodaji stanova u društvenoj svojini.

Fond će, u skladu sa članom 59. ili članom 181. Zakona o parničnom postupku („Službeni glasnik Republike Srpske“, br. 58/03, 85/03, 74/05, 63/07 i 49/09), povući tužbu ili se odreći tužbenog zahtjeva. 
Ukoliko se ugovor o otkupu stana ne zaključi do 30. juna 2009. godine ili u roku od godinu dana, računajući od dana završetka spora iz člana 9. stav 2. ovog zakona, zavisno od toga koji je datum kasniji, pravno lice iz člana 13. stav 1. ovog zakona ( u daljem tekstu: zakupodavac) i nosilac stanarskog prava (u daljem tekstu: zakupac) dužni su da u narednih 60 dana zaključe ugovor o zakupu stana na neodređeno vrijeme, u skladu sa odredbama ovog zakona
.
Vlasnik stana iz člana 49. stav 2. ovog zakona dužan je donijeti odluku o privatizaciji stana koji želi dati u otkup ili donijeti odluku kojom će pojedini stanovi biti izuzeti od otkupa, najkasnije do utvrđenog roka za otkup stanova.
PRIMJERI IZ PRAKSE
„Osnovano protivnik predlagača ukazuje u žalbi da ne postoji nikava njegova odluka o dodjeli naznačenih nekretnina NM na korištenje i da isti članovi njegove porodice nisu stekli stanarsko pravo na predmetnom stambenom objektu , te stoga prema odredbi čl.37 Zakona o privatizaciji državnih stanova predlagač i nazančeni članovi nisu stekli pravo na zaključenje ugovora o zakupu nekrertnina.Kolegij funkcionera i starješine organa uprave Opštine Bijeljan nije organ Opštine Bijeljina i shodno tome zaključak ne može predstavljati odluku organa Opštine Bijeljina o dodjeli nekretnina upisanih u k.k.ul.254 K.o.Bijeljina predlagači N.M.Očito da je naznačeni koleginum dao samo sagčasnost predlagaču da koristi predmetzne nekretnine kao izbjeglica godinu dana bez novčane naknade.“ ( Okružni sud Bijeljina  Broj GŽ-448/05 od 29.08.2008.godine)
„ No odlučno je u ovoj pravnoj stvari da je prvostepeni sud u pobijanom rješenju pravilno zaključio da je predlagateljica stekla stanarsko pravo na stanu u državnoj svojini na osnovu Zakona o stambenim odnosima, ne navodeći pobliže na osnovu kojih odredaba tog zakona jer stekla stanarsko pravo na predmetnom stanu , a na šta inače je predlagateljica osnovano ukazala u svom odgovoru na žalbu njene protivnice.Predlagateljica je stekla stanarsko pravo na osnovu rješenja o dodjeli predmetnog stana na korištenje od 20.08.1992.godine , navedenog ugovora o korištenju predmetnog stana od 25.08.1992.godine i činjenice da se u avgustu mjesecu 1992.godine uselila u stan na osnovu navedenog rješenja  o dodjeli 20.08.1992.godine, u skladu sa odredbama čl.11 istav 2 Zakona o stambenim odnosima .
Neprihvatljivo je paušalno ukazivanje protivnice predlagateljice u žalbi da predlagateljica ne ispunjava uslove za otkup predmetnog stana prema Zakonu o privatizaciji državnih stanova, a na što predlagateljica takođe osnovano ukazuje u odgovoru na žalbu. Naime, imajući u vidu da predlagateljica ima stanarsko pravo na predmetnom stanu, da predlagateljica ima pravo na otkup predmetnog stana u skladu sa odredbama člana 9. stav 1. i člana 10. stav 1. Zakona o privatizaciji državnih stanova i da njena protivnica nije udovoljila njenom zahtjevu za zaključenje ugovora o otkupu predmetnog stana, ovaj sud nalazi da je prvostepeni sud osnovano udovoljio navedenom zahtjevu predlagateljice, u skladu sa odredbama člana 9, stav 1, član 10. stav 1, člana 13. stav 3. i člana 73. stav 2. Zakona o privatizaciji državnih stanova i člana 52. stav 1. i člana 53. stav 1. Zakona o stvarnim pravima.“ ( Okružni sud u Bijeljini broj : 80 0 V 050896 14 GŽ od 23.04.2014.godine)

„Utvrdivši naprijed navedene činjenice ožalbeni sud je primjenom člana 30. Zakona o stambenim odnosima utvrdio da protekom roka od 8 godina (tri plus pet godina) protivnik predlagača kao davalac stana na korištenje ne može da zahtjeva iseljenje predlagača, tj. predlagač je, protekom roka od osam godina iz člana 30. Zakona o stambenim odnosima zaštićen od zahtjeva za iseljenje od strane davaoca stana na korištenje, protekom kojeg roka od osam godina dolazi na strani predlagača do tzv. „Stambenog održaja“ odnosno bespravno nesmetano korištenje od strane predlagača predmetnog stana u periodu od 1992. godine do danas je preraslo u pretpostavljeno stanarsko pravo, koje ga izjednačava sa licem koje je na zakonom propisan način steklo stanarsko pravo, budući da se postupak za njegovo iseljenje više ne može voditi zbog nastupanja zakonske prekluzije iz čl. 30. Zakona o stambenim odnosima. 

Tačni su žalbeni navodi da je predlagačevo stanarsko pravo koje je stekao na osnovu useljenja u predmetni stan na osnovu ugovora o korištenju stana zaključenog na osnovu rješenja o dodjeli stana (brojevi i datumi naprijed navedeni) prestalo da važi a na osnovu člana 1. Zakona o prestanku primjene Zakona o korištenju napuštene imovine („Sl.gl.RS“ br. 12/99). 

Tačno je da je članom 10/1 Zakona o privatizaciji državnih stanova RS („Sl.gl.RS“ br. 72/07- prečišćeni tekst i 58/09) propisano da pravo na otkup ima nosilac stanarskog prava 

Međutim, pravilno je ožalbeni sud utvrdio da je predlagačev status izjednačen sa licem koje je na zakonom o stambenim odnosima propisan način steklo stanarsko pravo, budući da se postupak za njegovo iseljenje više ne može voditi zbog nastupanja zakonske prekluzije iz čl. 30. Zakona o stambenim odnosima. 

Tj. predlagač je sa licem koje je na zakonit način steklo stanarsko pravo iz naprijed navedenih razloga izjednačen i u pravu na otkup stana, što i ove žalbene navode protivnika predlagača čini neosnovanim.“ ( Okružni sud Bijeljina broj 80 0 V 034422 12 GŽ pd 14.03.2012.godine.) 
„Neosnovani su navodi žalbe kojima se tvrdi da predlagač nema pravo na otkup stana i da ne ispunjava zakonom propisane uslove za otkup stana s obzirom da ne posjeduje pravni osnov jer nije nosilac stanarskog prava niti zakupac stana. Ovo je neosnovano zbog toga jer predlagaču pripada pravo na otkup stana po odredbama člana 10. i 68. stav 2. Zakona o privatizaciji državnih stanova („Službeni glasnik RS“, br. 11/00, 18/01, 47/02, 65/2003 i 70/2004, 67/05 i 118/05 – u daljem tekstu: Zakon o privatizaciji državnih stanova) kojim je propisano da lice koje je steklo stanarsko pravo poslije 30.04.1991. godine može otkupiti stan koji koristi, ako je zahtjev ranijeg nosioca stanarskog prava za vraćanje stana odbijen. Ranijem nosiocu stanarskog prava Dejanu Pešiću je prestalo stanarsko pravo na predmetnom stanu na osnovu presude Vrhovnog suda Republike Srpske broj 118-0-Rev-06-000 281 od 27.10.2008. godine, a njegov zahtjev za povrat stana je odbijen pravosnažnim rješenjem Ministarstva za izbjeglica i raseljena lica – Odsijek Bijeljina od 26.04.2007. godine. Kako je na osnovu navedene presude Vrhovnog suda Republike Srpske prestalo pravo ranijeg nosioca stanarskog prava, predlagač je na istom stanu na osnovu člana 11. Zakona o stambenim odnosima useljenjem u stan  i na osnovu valjanog akta o dodjeli stana u 1992. godini  je stekao stanarsko pravo, a kao nosiocu stanarskog prava pripada mu i pravo na otkup stana. 

Neosnovani su navodi žalbe kojima se tvrdi da je neophodno da predlagač kod nadležnog organa OMI Bijeljina obezbijedi nadovjeru rješenja o dodjeli stana na korištenje jer Zakonom o privatizaciji državnih stanova, niti bilo kojim drugim zakonom, nije predviđena nikakva nadovjera kao uslov za otkup stana pa se žalba ne može pozivati na nekakva upustva kojima se ne mogu mijenjati zakonske odredbe. Prema stavovima iz navedenih odluka Vrhovnog suda BiH broj Rev-149/91 i Vrhovnog suda Republike Srpske broj Rev-275/03 proizilazi da čak lice koje je bespravno uselilo u stan nakon isteka rokova iz člana 30. Zakona o stambenim odnosima stiče stanarsko pravo, a tužilac nije bespravno uselio u predmetni stan, jer ako lice koje bespravno koristi stan protekom roka od osam godina stiče status nosioca stanarskog prava onda pogotovo tužilac koji nije bespravno uselio u predmetni stan stiče svojstvo nosioca stanarskog prava protekom istih rokova. Ovaj status nosioca stanarskog prava predlagač stiče po samom zakonu, pa nije potrebno provođenje bilo kakvog sudskog postupka da bi se steklo stanarsko pravo, već do toga dolazi po sili zakona. Što se tiče navoda žalbe da je prvostepeno rješenje nepotpuno jer ne sadrži dokaze na koji način je utvrđena otkupna cijena stana, ovo se ne može prihvatiti jer je samo Ministarstvo odbrane – Odjeljenje za nekretnine Banja Luka utvrdilo otkupnu cijenu predmetnog stana što je vidljivo iz podataka otkupne cijene stana broj 8-3-372-444/04 od 13.09.2005. godine koje se nalazi u spisu i koji je jedan od dokaza na kojima je prvostepeni sud zasnovao svoju odluku.“ ( Okružni sud u Bijeljini broj : 80 0 V 013949 10 GŽ 2 od 18.10.2010.godine) 

„Osnovano je ukazivanje predlagača u žalbi da su oni podnijeli tužbu protiv protivnika Vahdeta Mujčinovića, OJDP „Grad“ Bijeljina (sada je AD „Grad“ Bijeljina) i Opštine Bijeljina (sada je Grad Bijeljina) kojom su tražili da se poništi rješenje Opštinske komisije za prostorno uređenje, stambeno-komunalne poslove i urbanizam Opštine Bijeljina broj 05/I-372-134 od 08.01. 1986. godine o prenosu stanarskog prava na predmetnom stanu sa njihove majke Alije Mujčinović na protivnika predlagača Vahdeta Mujčinovića i da se utvrdi ništavost ugovora o korišćenju predmetnog stana koji je zaključio njihov protivnik Vahdet Mujčinović sa SIZ-om za stambeno-komalne poslove uređenje i korišćenje građevinskog zemljšta Bijeljina od 18.03.1987. godine, da se prvostepeni sud svojom presudom broj          P-1068/03 od 23.06.2006. godine oglasio stvarno nenadležnim po dijelu tužbe koji sadrži zahtjev za poništenje navedenog rješenja o prenosu stanarskog prava od 08.01.1986. godine i da je isti odbio njihov tužbeni zahtjev za utvrđenje ništavosti navedenog ugovora o korišćenju predmetnog stana od 18.03.1987. godine, te da je Okružni sud svojim rješenjem broj 012-0-Gž-06-000 671 od 26.05.2009. godine ukinuo navedenu presudu prvostepenog suda od 23.06.2006. godine i predmet vratio prvostepenom sudu na ponovno suđenje.  Osim toga, osnovano je i ukazivanje predlagača u žalbi da je Okružni sud u Bijeljini u obrazloženju svog navedenog rješenja od 26.05.2009. godine naveo da navedeni organ uprave nije bio nadležan za donošenje navedenog rješenja o prenosu stanarskog prava na predmetnom stanu od 08.01.1986. godine bez sporazuma korisnika tog stana i da je za donošenje odluke o određivanju nosioca stanarskog prava na predmetnom stanu između korisnika nakon smrti ranijeg nosioca stanarskog prava jedino nadležan sud u vanparničnom postupku, te da se može smatrati kao da faktički ne postoji nikakva odluka o određivanju nosioca stanarskog prava na predmetnom stanu.

No, naprijed navedene činjenice na koje ukazuju predlagači u svojoj žalbi nisu za njih od odlučnog značaja u predmetnoj pravnoj stvari. Naime, odlučno je da je predmetna pravna stvar pravosnažno riješena na osnovu nepotpunog prijedloga za određivanje stanarskog prava na predmetnom stanu i da se ne može na osnovu ponovnog nepotpunog istovjetnog prijedloga ponovo rješavati predmetna pravna stvar. Predlagači su morali podnijeti potpuni prijedlog za određivanje nosioca stanarskog prava na predmetnom stanu kojim bi obuhvatili ne samo navedenog protivnika predlagača već i davaoca predmetnog stana na korišćenje, kao stranke bez čijeg učešća ne može se valjano meritorno riješiti predmetna stvar. Osim toga, prvostepeni sud treba da se rješenjem oglasi stvarno nenadležnim za rješavanje po dijelu tužbe predlagača koji sadrži zahtjev da se poništi navedeno rješenje organa uprave  o prenosu stanarskog prava na predmetnom stanu od 08.01.1986. godine i da će po tom dijelu tužbe postupiti Okružni sud u Bijeljini kao stvarno i mjesno nadležan sud za rješavanje u upravnom sporu, te da se prekida postupak po preostalom dijelu tužbe dok se ne riješi u upravnom sporu pitanje valjanosti navedenog rješenja organa uprave od 08.01.1986. godine. I na kraju, valja ukazati da predlagači treba da podnesu potpun prijedlog za određivanje nosioca stanarskog prava na predmetnom stanu na već navedeni način (da tim prijedlogom obuhvate ne samo svog navedenog protivnika već da obuhvate kao protivnika i davaoca stana na korišćenje – vjerovatno se radi o Gradu Bijeljina kao pravnom sljedniku Opštine Bijeljina). 

(Okružni sud u Bijeljini  broj 80 0 V 039444 12 V od 30.08.2013.godine )

„Neosnovano predlagač Ahmed Krivić ukazuje u žalbi da nije postojao osnov za donošenje pobijanog rješenja u skladu sa odredbama člana 21. i 22. Zakona o vanparničnom postupku upravo iz razloga što je u naznačenom  predočenom rješenju o dodjeli predmetnog stana navedeno da njegova supruga Halida Krivić stiče sva prava i obaveze nosioca stanarskog prava na istom stanu nakon zaključenja ugovora o korišćenju tog stana, što je njegova supruga Halida Krivić zaključila ugovor o korišćenju predmetnog stana i što su i on i njegova supruga Halida Krivič stekli stanarsko pravo na predmetnom stanu na osnovu naznačenog rješenja o dodijeli i naznačenog ugovora korišćenju i korišćenja tog stana kao bračni drugovi, te da je prvostepeni sud trebao donijeti odluku po naznačenom njihovom zahtjevu polazeći od utvrđenja da on ima stanarsko pravo na predmetnom stanu. Ovo jednostavno iz razloga što treba tek u parnici da se rasvijetli kao prethodno pitanje da li je predmetni stan službeni stan i što je poznata okolnost da na služhenom stanu se ne može steći stanarsko pravo, kao i zbog toga što je diskreciono pravo prvostepenog suda da odluči koju će stranku uputiti na parnicu radi rješavanja naznačenog prethodnog pitanja.“ ( Okružni sud u Bijeljini  broj 80 0 V 005942 10 GŽ 2 od 28.04.2010.godine)

„Prema tome, na osnovu naprijed navedenih činjenica može se zaključiti da je Halida Krivić stekla stanarsko pravo na predmetnom stanu na osnovu navedenih akata Osnovne škole „Braća Lazić“ o dodjeli, navedenog ugovora o korišćenju predmetnog stana i uselenja u isti stan, u skladu sa odredbom člana 11. stav 1. i 2. Zakona o stambenim odnosima („Službeni list SRBiH“, broj 14/84 sa kasnijim izmjenama i dopunama), a Halida Krivić  i Ahmed Krivić  su postali sunosioci stanarskog prava na predmetnom stanu kao bračni drugovi, u skladu sa odredbama člana 19. stav 1. i 2. Zakona o stambenim odnosima,  te Ahmed Krivić je ostao jedini nosilac stanarskog prava nakon smrti svoje supruge Halide Krivić, u skladu sa odredbom člana  19. stav 3. Zakona o stambenim odnosima. Ako bi se čak i pretpostavilo da je  predmetni stan nezakonito dodijeljen  na korišćenje Halidi Krivić,  i u tom slučaju bi se smatralo da su Halida Krivić i Ahmed Krivić kao bračni drugovi postali sunosioci stanarskog prava na predmetnom stanu neprekidnim korišćenjem preko osam godina, u skladu sa odredbom člana 30. stav 7. Zakona o stambenim odnosima, kao i da je Krivić Ahmed ostao jedini nosilac stanarskog pravana predmetnom stanu nakon smrti supruge Halide Krivić, u skladu sa odredbom člana 19. stav 3. Zakona o stambenim odnosima.“ ( Okružni sud u Bijeljini broj 80 0 V 005942 GŽ 3 od 20.09.2011.godine)
„Neprihvatljiva je žalbena tvrdnja predlagateljice da je ona stekla stanarsko pravo na predmetnom stanu na osnovu činjenice da se u isti stan uselila na osnovu zakonitog rješenja o dodjeli i ugovora o korišćenju tog stana i da je taj stan neprekidno koristila preko osam godina (punih trinaest godina). Naime,  predlagateljica nije stekla stanarsko pravo na navedeni način na osnovu odredaba člana 11. stav 1. i 2. Zakona o stambenim odnosima („Službeni list SRBiH“, broj 14/84 sa kasnijim izmjenama i dopunama), jer joj je predmetni stan dodijeljen kao izbjeglici samo na  privremeno korišćenje dok ne riješi svoj stambeni problem i zaključila je ugovor o korišćenju tog stana privremeno (a ne stalno). Prema tome,  naznačeni ugovor uprave njenog protivnika nije joj dodijelio predmetni stan kao svom radniku na određeno vrijeme, već privremeno kao izbjeglici dok ne riješi svoj stambeni problem (stan se nalazi u naselju gdje su stanovi građeni baš za privremeni smještaj izbjeglica). Ne može se smatrati da je predlagateljica stekla predmetni stan time što je taj stan koristila neprekidno osam godina i više (nešto preko trinaest godina), u skladu sa odredbama člana 30. Zakona o stambenim odnosima, a to upravo iz razloga što se predlagateljica nije nezakonito uselila u predmetni stan (uselila se zakonito na osnovu navedenog rješenja o privremenom korišćenju i ugovora o privremenom korišćenju)  i što je prema samom rješenju o dodjeli i ugovoru o privremenom korišćenju predlagateljica u obavezi da  svom protivniku vrati predmetni stan nakon što riješi svoj stambeni problem. 

Imajući osnovano u vidu da predlagateljica nije stekla stanarsko pravo na predmetnom stanu, prvostepeni sud je pravilno zaključio da prema odredbama člana 9. stav 1.  i člana 68. i 69.  Zakona o privatizaciji državnih stanova predlagateljica nema pravo na otkup predmetnog stana („Službeni glasnik RS“, broj 11/00 , 18/01, 35/01, 47/02, 65/03, 17/04, 70/04, 2/05, 67/06, 118/05, 70/06, 38/07 i 60/07) i shodno tome je osnovano odbio navedeni prijedlog predlagateljice. ( Okružni sud u Bijeljini broj 80 0 V 035117 13 GŽ 2 od 23.01.2013.godine)
„Predlagač tokom postupka i u reviziji ponavlja da je ugovor o korištenju stana zaključio 29.03.2002.godine , da je pravosnažnim rješenem Ministarstva za izbjegla i raseljena lica od 23.11.2002.godine utvrđeno da je bio nosilac stanarskog prava na spornom stanu prije izbijanja ratnih sukoba, da je protewkom perioda od 8 godina neprekidnog stanovanja u spornom stanu stekao stanarsko pravo u smislu odredbi iz čl.30 ZSO i da je izmirio sve obaveze po osnovu stanarine.
Ove okolnosti , međutim nemaju uticaja na rješenje ove vanparnične stvari buduću daje, kako je već rečeno, pravosnažnom presudom, koja nije ukinuta ili preinačena, utvrđeno da predlagaču ne pripada stanarsko pravo na predmetnom stanu, a naknadno zaključenim ugovorom o korištenju stana  poslije stupanja na snagu Zakona o privatizaciji državnih stanova predlagač nije mogao steći stanarsko pravo , shoodno čl.69 .citiranog zakona.“ ( Vrhovni sud Republike Srpske  Rev-296/04 od 12.12.2006.godine 

„Naime, Okružni sud je prije svega pojasnio da je tužitelj-protivtuženi imao aktivnu legitimaciju da u konkretnom slučaju podnese tužbu i pokrene parnični postupak protiv apelanata, radi poništenja ugovora o otkupu stana obzirom da član 18. stav 2 Zakona o privatizaciji državnih stanova ne ograničava pravo drugim licima koja za to imaju pravni interes (pored Javnog pravobranioca) da pokrenu parnični postupak u slučaju ako to Javni pravobranilac nije učinio. Ustavni sud zapaža da je Okružni sud, primjenom člana 11. ZOSO zaključio da su apelanti ispunili samo jedan od kumulativno postavljenih uslova za sticanje stanarskog prava (zaključenje ugovora o korištenju) dok nikada nisu ispunili drugi uslov a to je useljenje u predmetni stan. Također Ustavni sud primjećuje da je Okružni sud primjenom člana 29. ZOSO i činjenice da apelanti nikada nisu uselili u predmetni stan, zaključio da apelanti nisu ni stekli stanarsko pravo na predmetnom stanu te da nije pravno valjan ugovor o korištenju predmetnog stana koji je zaključio apelant sa prvotuženim a da je tužitelj-protivtuženi u smislu člana 30. ZOSO stekao osnov za zakonito sticanje stanarskog prava na predmetnom stanu jer je predmetni stan neprestano i nesmetano koristio u periodu dužem od 8 godina. Obzirom da apelanti nikada nisu stekli stanarsko pravo ne predmetnom stanu Okružni sud je zaključio da je i ugovor o otkupu stana koji su zaključili apelanti sa prvotuženim protivan članu 10. stav 1. Zakona o privatizaciji državnih stanova, pravno ništav u smislu odredbi člana 103. Zakona o obligacijama. Pri tome, Ustavni sud ukazuje da je Okružni sud u obrazloženju osporene presude dao detaljne, jasne i precizne razloge za svoje odlučenje, te da se ne može zaključiti da je primjena relevantnih zakonskih odredaba u bilo kojem dijelu proizvoljna ili neprihvatljiva samo po sebi.“ ( Ustavni sud BiH 2493/07)
U Bijeljini 27.06.2014.godine                                                             Sudija 
                                                                                                    Selma Šaćirović
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