ZAKON O POSREDOVANJU U PROMETU NEPOKRETNOSTI REPUBLIKE SRPSKE
Sluz beni glasnik Republike Srpske broj: 99/20 od 13.10.2020

GLAVA I
OSNOVNE ODREDBE

Predmet zakona
Olan 1.

Ovim zakonom urel uju se uslovi za obavljanje posredovanja, prava i obaveze posrednika i
nalogodavaca u prometu nepokretnosti, nall in obavljanja posredovanja, posrednil] ka naknada,
nadzor nad primjenom ovog zakona i druga pitanja od znall aja za sistem posredovanja.

Posredovanje u prometu nepokretnosti
O lan 2.

Posredovanje u prometu nepokretnosti je djelatnost koja obuhvata poslove pronalaz enja i
dovol enja u vezu nalogodavca i trel] eg lica, radi pregovora i pripreme za sklapanje pravnih
poslova [ iji je predmet odreld ena nepokretnost posebno prilikom kupovine, prodaje, zamjene i
zakupa (u daljem tekstu: posredovanje).

Shodna primjena propisa
O lan 3.

Na pitanja koja nisu ovim zakonom posebno urel] ena shodno se primjenjuju odredbe zakona kojim
se urel] uju obligacioni odnosi, pravila op$ teg upravnog postupka, odnosno odgovarajul] e
odredbe zakona kojim se ureld uje inspekcijski nadzor.

Gramatill ki izrazi upotrijebljeni u ovom zakonu
Olan 4.

Gramatill ki izrazi upotrijebljeni u ovom zakonu za oznal avanje mus kog ili Z enskog roda
podrazumijevaju oba pola.

GLAVAII
USLOVI ZA OBAVLJANJE POSREDOVANJA

Posrednik u prometu nepokretnosti
O lan 5.

(1) Posredovanjem u prometu nepokretnosti uz novl] anu naknadu moz e se baviti posrednik u
prometu nepokretnosti (u daljem tekstu: posrednik) organizovan kao privredno drus tvo ili
preduzetnik koji je registrovan za obavljanje djelatnosti posredovanja i ispunjava sljedel e uslove:
1) ima sjedi$ te na podrul ju Republike Srpske (u daljem tekstu: Republika), odnosno poslovnu
jedinicu ili izdvojen poslovni prostor na podru ju Republike, ukoliko djelatnost ne obavlja u

sjedis tu,

2) ima polisu osiguranja osiguravajull eg dru$ tva u skladu s ovim zakonom,

3) posjeduje odgovarajul i poslovni prostor za obavljanje djelatnosti posredovanja u skladu s ovim
zakonom,

4) ima zaposleno najmanje jedno fizi(l ko lice na neodrel] eno vrijeme sa zvanjem agenta u
posredovanju u prometu nepokretnosti (u daljem tekstu: agent posredovanja) i zaposleno
najmanje jedno lice sa zvanjem agenta posredovanja nha neodrel] eno vrijeme u poslovnoj jedinici ili
izdvojenom poslovnom prostoru, ukoliko djelatnost ne obavlja u sjedis tu.

(2) Za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu nepokretnosti posrednik je duz an, nakon



registracije privrednog drus tva ili preduzetnika, kod nadlez nog organa za registraciju poslovnih
subjekata i preduzetnika, pribaviti rje$ enje ministra trgovine i turizma (u daljem tekstu: ministar)
o ispunjavanju uslova za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu nepokretnosti, u skladu sa
ovim zakonom.

Osiguranje od odgovornosti za § tetu
O lan 6.

(1) Posrednik iz O lana 5. stav 1. ovog zakona duZ an je osigurati se za S tetu koju bi nalogodavcu
ili tred im licima mogao prouzrokovati obavljanjem posredovanja, kod osiguravajull eg dru$ tva sa
sjedi$ tem u Republici, odnosno Bosni i Hercegovini.

(2) Za S tetu koju bi posrednik mogao prouzrokovati obavljanjem djelatnosti posredovanja

najniz a osigurana svota ne moz e biti manja od 50.000 KM po jednom § tetnom dogal aju,
odnosno 150.000 KM za sve od$ tetne zahtjeve u jednoj osiguravajuld oj godini.

(3) Posrednik za § tetu koju bi mogao prouzrokovati obavljanjem djelatnosti posredovanja
odgovara po ops tim pravilima odgovornosti za naknadu § tete.

(4) Posrednik je duZz an da za vrijeme obavljanja djelatnosti posredovanja u prometu nepokretnosti
posjeduje vaz el u polisu osiguranja.

Poslovni prostor
Olan 7.

(1) Posrednik je duZz an da djelatnost posredovanja obavlja u poslovhom prostoru sa opremom,
koji ispunjava minimalno-tehnid ke uslove i koji je funkcionalno i fiziCl ki odvojen od prostora drugih
namjena, kao § to su: stambeni, proizvodni, skladi$ ni i drugi prostori.

(2) Ministar pravilnikom propisuje minimalno-tehnid ke uslove za poslovni prostor i opremu za
obavljanje djelatnosti posredovanja.

RjeS enje o ispunjavanju uslova za obavljanje posredovanja
i upisu u Registar posrednika
O lan 8.

(1) Posrednik organizovan kao privredno drus tvo i preduzetnik podnosi Ministarstvu zahtjev za
izdavanje rjeS enja o ispunjavanju uslova za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu
nepokretnosti.

Zahtjev iz stava 1. ovog [ lana sadrZ i:

1) poslovno ime podnosioca zahtjeva,

2) adresu sjedi$ ta, odnosno adresu poslovne jedinice ili izdvojenog poslovnog prostora ako se
djelatnost posredovanja hamjerava obavljati van sjedis ta,

3) jedinstveni identifikacioni broj (JIB) i matill ni broj podnosioca zahtjeva,

4) ime i prezime zaposlenog lica na neodrel] eno vrijeme sa zvanjem agenta posredovanja.

(3) Podnosilac zahtjeva iz stava 1. ovog [0 lana duZ an je da uz zahtjev dostavi sljeded u
dokumentaciju:

1) ovjerenu kopiju izvoda o upisu u Registar poslovnih subjekata, odnosno o upisu u Registar
preduzetnika,

2) original ili ovjerenu kopiju potvrde, odnosno uvjerenja Poreske uprave Republike Srpske o
registraciji obveznika doprinosa obaveznog osiguranja za zaposlenog agenta posredovanja,

3) polisu osiguranja osiguravajul] eg dru$ tva za slull aj odgovornosti za § tetu nastalu
obavljanjem djelatnosti posrednika, sa naznald enom sumom osiguranja u skladu sa O lanom 6. stav
2. ovog zakona,

4) ovjerene i od ovla$ [ enog lica podnosioca zahtjeva potpisane ops te uslove poslovanja,

5) originalnu potvrdu nadlez nog suda da podnosiocu zahtjeva nije izrel] ena za$ titna mjera
zabrane obavljanja poziva, djelatnosti ili duz nosti, niti je odgovornom licu kod podnosioca
zahtjeva izreld ena za$ titna mjera zabrane obavljanja poziva, djelatnosti ili duz nosti,



6) kopiju ugovora o zasnivanju radnog odnosa na neodred eno vrijeme sa licem iz O lana 5. stav 1.
tald ka 4) ovog zakona.

(4) Na osnovu urednog zahtjeva i priloz ene dokumentacije, ministar, u roku od osam dana od
dana prijema zahtjeva, donosi rje$ enje o ispunjenosti uslova za obavljanje djelatnosti
posredovanija.

(5) Rjes enje iz stava 4. ovog [ lana je konall no i protiv njega nije dozvoljeno izjaviti Z albu, ali se
moZ e tuz bom pokrenuti upravni spor kod nadleZ nog suda.

(6) Posrednik moz e pol eti sa obavljanjem djelatnosti posredovanja danom prijema rje$ enja iz
stava 4. ovog [ lana.

(7) Ako ministar donese rje$ enje o odbijanju zahtjeva za izdavanje rje$ enja iz stava 4. ovog

O lana, podnosilac zahtjeva moz e traz iti povrat premije osiguranja od osiguravajull eg dru$ tva.
Registar posrednika

Olan 9.

Registar posrednika je javan, vodi se u pisanoj i elektronskoj formi i objavljuje se na internet stranici
Ministarstva.
(4) Ministar pravilnikom propisuje sadrz aj i nad in vo enja Registra posrednika.

Podaci koji se upisuju u Registar posrednika
O lan 10.

U Registar posrednika upisuju se podaci o:

posredniku:

poslovno ime privrednog dru$ tva, odnosno preduzetnika,

adresa sjediS ta, odnosno adresa poslovne jedinice ili izdvojene jedinice ako se djelatnost
posredovanja obavlja van sjedis$ tai

jedinstveni identifikacioni broj (J1B),

2) zaposlenom fizild kom licu sa zvanjem agenta posredovanja,

3) izred enim za$ titnim mjerama u skladu sa ovim zakonom.

Izvod iz Registra posrednika
Olan 11.

Na zahtjev zainteresovanog lica, Ministarstvo izdaje izvod iz Registra posrednika, u roku od osam
dana od dana prijema zahtjeva.

Promjena podataka u Registru posrednika
Olan 12.

(1) Posrednik je duz an prijaviti svaku promjenu podataka koji se upisuju u Registar posrednika u
roku od sedam dana od dana nastanka promjene, radi upisa promjene podataka u Registar
posrednika.

(2) Ministarstvo vrS i promjenu podataka u Registru posrednika po sluz benoj duZz nosti na osnovu
prijava iz stav 1. ovog [ lana, podataka iz sluz benih evidencija nadlez nih organa, kao i podataka
utvr enih u postupku nadzora koji se sprovodi u skladu sa ovim zakonom.

Brisanje iz Registra posrednika
Olan 13.

(1) Posrednik se, po sluz benoj duz nosti, briS e iz Registra posrednika u sljede] em slu aju:
1) ako prestane da ispunjava uslove iz O I. 5. i 8. ovog zakona,

2) ako je posredniku pravosnaz no izre[d ena za$ titna mjera zabrane obavljanja djelatnosti
posredovanja dok ta mjera traje,

3) na zahtjev posrednika.

(2) Ministar donosi rje$ enje o brisanju posrednika iz Registra posrednika.



(3) Protiv rje$ enja o brisanju posrednika iz Registra posrednika Z alba nije dozvoljena ali se moz e
tuz bom pokrenuti upravni spor kod nadleZz nog suda.

Strud na osposobljenost
Olan 14.

(1) Poslove posredovanja moz e obavljati fiziO ko lice koje ima poloz en strul ni ispit za agenta
posredovanija.

(2) FiziO ko lice moz e polagati struld ni ispit iz stava 1. ovog [ lana ako ispunjava sljedel e
uslove:

1) ima prebivalis te na podruld ju Republike i

2) ima najmanje zavr$ eno srednje obrazovanje u [0 etvorogodi$ njem trajanju.

Zahtjev za polaganje struld nog ispita
O lan 15.

Zahtjev za polaganje strull nog ispita fizi(l ko lice podnosi Ministarstvu.
(2) Zahtjev iz stava 1. ovog [ lana sadrz i:

1) ime, o evo ime i prezime fizi( kog lica i broj kontakt telefona,

2) mjesto, datum i godinu rold enja fiziO kog lica,

3) adresu prebivali§ ta fizill kog lica,

4) steld eno obrazovanje fiziO kog lica.

(3) Uz zahtjev iz stava 1. ovog U lana fizi(l ko lice je duZz no dostauviti:

1) original ili ovjerenu kopiju uvjerenja nadlez nog organa o prebivali§ tu i
2) ovjerenu kopiju diplome ili uvjerenja o sted enom obrazovanju.

Komisija za polaganje ispita i program strull nog ispita
Olan 16.

(1) Ministar rjeS enjem utvrQ uje listu ispitivall a za polaganje strul] nog ispita iz reda lica sa
zvanjima iz oblasti, odnosno iz predmeta utvrd enih programom za polaganje strull nog ispita na
mandat od [ etiri godine.

(2) Strud ni ispit polaz e se iz sljeded ih oblasti:

1) privrednog prava,

2) stvarnih prava,

3) zemlji§ nih knjiga i

4) poreza.

(3) Strud ni ispit polaz e se pred ispitnom komisijom koju za svaki ispitni rok sa liste ispitivall a
rieS enjem imenuje ministar.

(4) Administrativne poslove komisije za polaganje strul] nog ispita obavlja Ministarstvo.

(5) Strud ni ispit se sastoji od pismenog i usmenog dijela.

(6) TroS kove polaganja strull nog ispita snosi lice koje polaz e struld ni ispit, a tro$ kovi se
uplald uju u korist budz eta Republike i iznose jednu O etvrtinu iznosa utvrd ene najniz e plate
nakon oporezivanja u Republici, za prethodnu godinu.

(7) Ministar pravilnikom propisuje program polaganja strull nog ispita, koji sadrz i gradivo i pravne
propise za oblasti iz stava 2. ovog U lana i postupak polaganja strull nog ispita.

Popravni ispit i uspjeh na ispitu
Olan 17.

(1) FiziO ko lice koje ne poloz i do dva predmeta iz programa struld nog ispita moz e polagati
popravni ispit iz predmeta koje nije poloz io.

(2) Ukoliko fizi( ko lice ne pokaZ e zadovoljavajul] e znanje na popravnom ispitu, smatra se da nije
poloz io ispit.



(3) FiziO ko lice koje se ne pojavi ha zakazanom ispitu ili odustane od polaganja u toku ispita
smatra se da nije poloZ ilo ispit.

(4) Uspjeh na ispitu odre] uje se konstatovanjem: ,, poloz io/-la* ili, nije poloz io/-la“ .
(5) Ispit se smatra zavrS enim kada Komisija za polaganje struld nog ispita, nakon zavr$ ene
provjere znanja, dostavi Ministarstvu spisak lica koja su poloz ili ispit.

Uvjerenje o poloz enom struld nom ispitu i Evidencija agenata posredovanja
Olan 18.

(1) Ministarstvo izdaje uvjerenje o poloZz enom strud nom ispitu fiziOJ kom licu koje je poloz ilo
struld ni ispit i upisano u Evidenciju agenata posredovanja u prometu nepokretnosti (u daljem
tekstu: Evidencija agenata posredovanja).

(2) Uvjerenje iz stava 1. ovog [ lana sadrz i sljeded e podatke:

1) ime, o0 evo ime i prezime lica koje je poloZ ilo ispit,

2) datum, mjesto i drz ava rolJ enja,

3) stell eno zvanje,

4) adresa prebivalis ta,

5) datum polaganja ispita.

(3) Ministarstvo vodi Evidenciju agenata posredovanja u pisanoj i elektronskoj formi.

(4) Ministar pravilnikom propisuje sadrz aj i nald in vol enja Evidencije agenata posredovanija.

GLAVAII
PRAVA | OBAVEZE POSREDNIKA | NALOGODAVACA
U PROMETU NEPOKRETNOSTIMA

Paz nja u pravnome prometu
Olan 19.

Posrednik u obavljanju poslova posredovanja, odnosno drugih radnji u vezi s poslom koji je predmet
posredovanja obavezan je da postupa sa paz njom dobrog privrednika, prema pravilima struke,
poslovnoj etici i dobroj poslovnoj praksi.

Oglas avanje
O lan 20.

Posrednik je obavezan da prilikom oglaS avanja prometa nepokretnosti koje su predmet
posredovanja u sredstvima javnog informisanja, odnosno drugim pisanim i elektronskim medijima, u
svom poslovnhom prostoru ili na drugim mjestima gdje je dozvoljeno oglas avanje, objavi:

podatke o svom poslovnom imenu,

broj pod kojim je upisan u Registar posrednika,

podatke o cijeni, ukoliko nije drugal] ije ugovoreno,

lokaciju nepokretnosti,

povrs inu i strukturu nepokretnosti.

(2) zabranjeno je oglas avanje prometa nepokretnosti za [ iji promet posrednik nema zakljuD en
ugovor o posredovanju, odnosno ugovor o potposredovanju.

Ugovor o posredovanju u prometu nepokretnosti
O lan 21.

(1) Posredovanje se vr$ i na osnovu ugovora o posredovanju u prometu nepokretnosti (u daljem
tekstu: ugovor o posredovanju) koji zakljuCl uju nalogodavac i posrednik.

(2) Nalogodavac moz e da bude prodavac, kupac, zakupodavac ili zakupac, odnosno punomol nik
tih lica.

(3) Ugovorom o posredovanju obavezuje se posrednik da O e nastojati nall i i dovesti u vezu sa



nalogodavcem trel e lice radi pregovora za sklapanje pravnih poslova [ iji je predmet odred ena
nepokretnost posebno pri kupovini, prodaji, zamjeni i zakupu, a halogodavac se obavezuje da [0 e
mu isplatiti odred enu posrednil] ku naknadu ako taj pravni posao bude sklopljen.

(4) Ugovor o posredovanju zaklju uje se u pisanom obliku i na odreld eno vrijeme.

(5) Zabranjeno je obavljanje poslova posredovanja bez zakljud enog ugovora o posredovanju
izmeld u posrednika i nalogodavca.

(6) Ako ugovorne strane ne dogovore rok na koji sklapaju ugovor o posredovanju, smatra se da je
ugovor o posredovaniju sklopljen na odred eno vrijeme od godinu dana i moz e se sporazumom
stranaka vi$ e puta produz iti.

(7) Ako nije drugal ije propisano ovim zakonom, na obavezni odnos izmel u posrednika i
nalogodavca primjenjuju se odredbe zakona kojim se ureld uju obligacioni odnosi.

(8) Odredbe ovoga zakona ugovorom se ne mogu iskljull iti, odnosno ogranill iti, osim ako je u vezi
sa pojedinom odredbom izrilJ ito dopus$ ten drugall iji dogovor ugovornih strana, odnosno
drugal iji dogovor u ol itome interesu nalogodavca.

Obaveze posrednika u ugovoru o posredovanju
O lan 22.

Ugovorom o posredovanju posrednik se obavezuje u zavisnosti od vrste pravnog posla obavljati
sljeded e:

1) nadiidovesti u vezu s nalogodavcem trel e lice radi zakljul ivanja posla koji je predmet
ugovora o posredovanju,

2) dati nalogodavcu objektivno mi$ ljenje o cijeni nepokretnosti ili iznosu zakupnine nepokretnosti
u skladu sa njenim karakteristikama, prilikama na trz i$ tu i drugim relevantnim okolnostima,

3) pribaviti i izvrs iti uvid u isprave kojima se dokazuje vlasni$ tvo ili drugo stvarno pravo na
nepokretnosti [ iji promet, odnosno zamjena i zakup je predmet posredovanja i upozoriti
nalogodavca narol ito na:

1. mogul e rizike u vezi sa upisom predmetne nepokretnosti u registre nepokretnosti,

2. upisana prava, odnosno terete na predmetnoj nepokretnosti,

3. postojanja prava preld e kupovine i ogranill enja u pravnom prometu u skladu sa posebnim
propisima,

4) obaviti potrebne radnje radi predstavljanja (prezentacije) nepokretnosti na trZ i$ tu, postaviti
oglas u vezi sa prometom, odnosno zakupom i zamjenom nepokretnosti na odgovarajull i nad in i
izvrS iti sve druge radnje dogovorene ugovorom o posredovanju koje prelaze uobill ajenu
prezentaciju, a za § to ima pravo na posebne, unaprijed iskazane tro$ kove,

5) omogull iti pregled nepokretnosti,

6) posredovati u pregovorima i hastojati da dol] e do sklapanja ugovora, ako se na to posebno
obavezao,

7) O uvati li0 ne podatke nalogodavca, te po pisanome nalogu nalogodavca O uvati kao poslovnu
tajnu podatke o nepokretnosti za koju posreduje ili u vezi s tom nepokretno$ O u ili s poslom za
koji posreduje,

8) ako je predmet sklapanja ugovora zemljisS te, provjeriti namjenu predmetnog zemljiS ta u skladu
sa propisima o prostornom urel] enju koji se odnose na to zemlji$ te,

9) obavijestiti nalogodavca o svim okolnostima od znall aja za predmetni posao koje su mu
poznate ili mu moraju biti poznate.

Obaveze nalogodavca u ugovoru o posredovanju
O lan 23.

(1) Ugovorom o posredovanju u prometu nepokretnosti nalogodavac se obavezuje da O e obaviti
sljeded e:

1) obavijestiti posrednika o svim okolnostima koje su vaz ne za obavljanje posredovanja i dati
tall ne podatke o nepokretnosti te, ako ima na raspolaganju, dati posredniku na uvid lokacijske



uslove, grall evinsku, odnosno upotrebnu dozvolu za nepokretnost koja je predmet ugovora, te
dati na uvid posredniku dokaze o ispunjavanju obaveza u vezi sa nepokretnosti,

2) dati posredniku na uvid originalne isprave koje dokazuju njegovo pravo na nepokretnosti koja je
predmet ugovora, te upozoriti posrednika na sve upisane i neupisane terete koji postoje na
nepokretnosti,

3) osigurati posredniku i tre(] em licu zainteresovanom za zakljul ivanje pravnog posla razgledanje
nepokretnosti, na dogovoreni nall in i u dogovoreno vrijeme,

4) obavijestiti posrednika o svim bitnim podacima o nepokretnosti, a to posebno ukljull uje tal ne
podatke o cijeni, lokaciji, strukturi nepokretnosti i drugo,

5) dati na uvid originale i predati posredniku kopije svih isprava kojima dokazuje pravo na
nepokretnosti koja je predmet posredovanja, prilikom zakljull enja posredovanog pravhog posla —
predugovora ili glavnog ugovora u vezi sa prometom, zakupom ili zamjenom nepokretnosti,

6) isplatiti posredniku ugovorenu posrednil] ku naknadu i, ako je to posebno ugovoreno,
nadoknaditi posredniku druge tro$ kove nastale tokom posredovanija,

7) ako je to izrill ito ugovoreno, nadoknaditi posredniku troS kove ull injene tokom posredovanja
koji prelaze uobill ajene troS kove posredovanja,

8) obavijestiti posrednika pisanim putem o svim promjenama u vezi s posredovanim poslom za koji
ga je ovlastio, a posebno o promjenama u vezi s pravima na nepokretnosti, rokovima i cijeni, a sve
to u roku od tri dana od dana nastale promjene.

(2) Ako nalogodavac da nalog za posredovanije ili zakljull i ugovor o posredovanju suprotno

nall elu savjesnosti i poS tenja, duz an je da nadoknadi tro$ kove nastale tokom posredovanja,
koji ne mogu biti veld i od ugovorene posrednil] ke naknade za posredovani posao.

Ostali elementi ugovora o posredovanju
O lan 24.

(1) Ugovor o posredovanju moz e sadrz avati i druge podatke u vezi sa poslom za koji se
posreduje, kao § to su rok i uslove isplate posrednil] ke naknade, podatke o osiguranju od
odgovornosti, uslove osiguranja isplate posrednid ke naknade i sliJ no.

(2) Posrednik je obavezan [0 uvati ugovor o posredovanju i dokumentaciju koja O ini njegov prilog
najmanje pet godina od dana njegovog zakljull enja.

(3) Ugovor o posredovanju, pored prava i obaveza posrednika i nalogodavca, obavezno sadr? i
podatke o posredniku, broju pod kojim je upisan u Registar posrednika, nalogodavcu, vrsti i bitnom
sadrz aju posla za koji posrednik posreduje, o posrednil] koj naknadi, te 0 mogul] im dodatnim
tro$ kovima koji nastanu kad posrednik u dogovoru sa nalogodavcem obavlja za njega i druge
usluge u vezi sa poslom koji je predmet posredovanja.

Ekskluzivno posredovanje
Olan 25.

(1) Ugovorom o posredovanju nalogodavac se moz e obavezati izrill itim ugovaranjem klauzule o
ekskluzivnom posredovanju, da u ugovorenom roku nell] e angaZz ovati drugog posrednika za
posredovanje u vezi sa odrel] enom nepokretnosti.

(2) U sluO aju iz stava 1. ovog O lana nalogodavac je obavezan da prije zakljulJ ivanja ugovora o
posredovanju potpi$ e izjavu o prihvatanju ekskluzivnog posredovanja.

(3) Ako je za vrijeme vaz enja klauzule o ekskluzivnom posredovanju nalogodavac zakljull io pravni
posao u vezi sa nepokretnosti iz stava 1. ovog [ lana za koji je posredovao drugi posrednik, duz an
je da posredniku sa kojim je ugovorio ekskluzivnho posredovanje naime § tete plati iznos
ugovorene posrednil] ke naknade.

(4) Posrednik je duZz an da posebno upozori nalogodavca na znall enje i pravne posljedice klauzule
0 ekskluzivhom posredovanju iz stava 1. ovog [ lana.

Prestanak ugovora o posredovanju
O lan 26.



(1) Ugovor o posredovanju prestaje da proizvodi pravna dejstva protekom roka na koji je

zakljuO en, zakljud enjem pravnog posla za koji je posredovano ili otkazom bilo koje od ugovornih
strana u pisanom obliku.

(2) Otkaz ugovora o posredovanju ne mora biti obrazloz en iima pravno dejstvo momentom
dostavljanja posredniku.

(3) Na otkaz ugovora o posredovanju shodno se primjenjuju odredbe zakona kojim se urel] uju
obligacioni odnosi u dijelu koji se odnosi na opozivanje naloga za posredovanje.

(4) Nalogodavac je duZz an nadoknaditi posredniku nastale tro$ kove samo ako je izri(l ito
ugovoreno da ih snosi nalogodavac bez obzira na uspjeh posredovanja.

Ni§ tavost obaveze pristupanju pregovorima i anonimni nalogodavac
Olan 27.

(1) Nalogodavac nije duz an da pristupi pregovorima za sklapanje posredovanog posla s tred im
licem kojeg je posrednik na$ ao, niti da zakljul i posredovani pravni posao, a odredba ugovora o
posredovanju kojom je ugovoreno drugal ije, ni§ tavna je.

(2) Posrednik koji poslove posredovanja obavlja za nalogodavca koji Z eli ostati anoniman
(nepoznat) duz an je da ne otkriva identitet nalogodavca, u skladu sa uslovima iz ugovora o
posredovanju, a najkasnije do zakljul enja posredovanog pravnog posla.

(3) Klauzula o anonimnom nalogodavcu izri ito se ugovara.

Ugovor o potposredovanju
O lan 28.

(1) Posrednik moz e ugovorom o potposredovanju prenijeti svoja prava i obaveze iz ugovora o
posredovaniju, u cjelini ili djelimid no, na drugog posrednika, ako se nalogodavac sa tim izrill ito
saglasio u ugovoru o posredovaniju.

(2) Ugovor o potposredovanju zakljull uje se u pisanom obliku i sadrZ i nald in i uslove prenosa
pravaiobaveza iz stava 1. ovog O lana, visinu i nall in isplate posrednill ke naknade i uslove za
raskid ugovora.

(3) U slul aju iz stava 1. ovog O lana nalogodavac ostaje u ugovornom odnosu samo sa
posrednikom s kojim je sklopio ugovor.

(4) Posrednik je duz an da kopiju ugovora iz stava 2. ovog [ lana preda nalogodavcu u roku od tri
dana od dana zaklju] enja tog ugovora. https://advokat-prnjavorac.com

Evidencija o posredovanju
O lan 29.

(1) Posrednik je duz an voditi evidenciju o posredovaniju.

(2) Evidencija o posredovanju obavezno sadrz i podatke o:

1) nalogodavcu i vrsti ugovora za [ ije sklapanje se posreduje,

2) vrsti nepokretnosti (stambeni prostor, poslovni prostor), odnosno podatke o zemljis tu s
oznakom namjene kori§ tenja,

3) lokaciji nepokretnosti,

4) tehnil ke podatke za nepokretnost,

5) cijeni u ukupnom iznosu i jedinidd nom iznosu za metar kvadratni povrs ine,

6) ishodu posredovanja i

7) posrednill koj naknadi.

(3) Posrednik je duz an da na zahtjev nadlez nih organa uprave za potrebe trz i nog vrednovanja
nepokretnosti i analize trZ iS ta nepokretnosti d4 na uvid podatke iz evidencije o posredovanju.
(4) Posrednik je obavezan da evidenciju o posredovanju [ uva pet godina po isteku kalendarske
godine u kojoj je izvrS en posljednji upis.

(5) Ministar pravilnikom propisuje sadrZ aj i nad in voO enja evidencije o posredovanju.



GLAVA IV
NAL IN OBAVLJANJA POSREDOVANJA

Zabrana neovlaS O enog obavljanja poslova posredovanja kod posrednika
i sukob interesa
O lan 30.

(1) Zabranjeno je da poslove posredovanja kod posrednika obavlja fizi(l ko lice koje nije upisano u
Evidenciju agenata posredovanja.

(2) Agentu posredovanja je zabranjeno da bez pismene saglasnosti posrednika za kojeg, na
osnovu ugovora o radu, obavlja poslove posredovanja istovremeno istovrsne ili slifl ne poslove
obavlja za drugog posrednika ili za sebe liI no.

(3) Ako agent posredovanja postupi protivho zabrani iz stava 2. ovoga O lana, posrednik moz e od
njega traz iti naknadu pretrpljene § tete.

Zabrana fiziO kom licu obavljanje djelatnosti posredovanja
Olan 31.

Zabranjeno je fizild kom licu obavljanje djelatnosti posredovanja iz 0 lana 2. ovog zakona.

Ops$ ti uslovi poslovanja
O lan 32.

(1) Posrednik je duz an da utvrdi op$ te uslove za obavljanje posredovanja (u daljem tekstu:

ops ti uslovi poslovanja).

(2) OpS ti uslovi poslovanja za svaku vrstu posredovanja obavezno sadrz e:

1) opis poslova koje je posrednik obavezan obaviti pri obavljanju pojedinih radnji pri posredovanju u
prometu nepokretnosti,

2) visinu posrednill ke naknade i opis poslova koji su obuhvall eni tim plal] anjem, a koji obavezno
obuhvataju povezivanje nalogodavca i tre[] eg lica i provjeravanje stanja nepokretnosti, potrebne
pregovore i pripremne radnje za sklapanje pravnoga posla,

3) vrstu iiznos tro$ kova, ako posrednik u dogovoru s nalogodavcem obavlja za njega dodatne,
odnosno druge radnje u vezi sa poslom koji je predmet posredovanja.

(3) Posrednik je obavezan da u poslovhom prostoru u kojem obavlja djelatnost posredovanja na
vidnom mjestu istakne op$ te uslove poslovanja.

GLAVA YV

POSREDNIC KA NAKNADA

Pravo na posrednil] ku naknadu
O lan 33.

(1) Visina posrednill ke naknade odrel] uje se ugovorom o posredovanju.

(2) Posrednik stil e pravo na posrednil] ku naknadu u momentu zakljul] enja ugovora za koji je
posredovao, osim ako posrednik i nalogodavac nisu ugovorili da se pravo na posrednil] ku naknade
stid e u momentu zakljuO enja predugovora za koji je posrednik posredovao.

(3) Posredniku je zabranjeno da zahtijeva djelimiC no plal anje posrednidd ke naknade unaprijed,
odnosno prije zakljul enja ugovora, odnosno predugovora u skladu sa stavom 2. ovoga [ lana.

(4) Tros kove dodatnih usluga u vezi sa poslom koji je predmet posredovanja posrednik moz e
naplatiti u visini stvarnih tro§ kova ako je to izriJ ito ugovoreno izmel u posrednika i nalogodavca.
(5) Ako u roku od godinu dana nakon prestanka ugovora o posredovanju nalogodavac sklopi pravni
posao sa treld im licem koji je posljedica posrednikova djelovanja prije prestanka ugovora o
posredovanju, duz an je posredniku platiti posrednil] ku naknadu u cijelosti, osim ako ugovorom
nije drugal ije ugovoreno.

(6) Posrednik nema pravo na posrednildJ ku naknadu ako sa nalogodavcem u svoje ime, kao
ugovorna strana zakljull i ugovor koji je predmet posredovanja, odnosno ako takav ugovor sa



nalogodavcem zaklju] i agent posredovanja koji za posrednika obavlja poslove posredovanja, u
kojem slud aju posrednik ima pravo traZ iti naknadu $§ tete od agenta posredovanja, u skladu sa
propisima kojim se urel] uju radni odnosi.

Obaveza izdavanja fakture i fiskalnog rall una
O lan 34.

Za izvr$ enu uslugu posredovanja posrednik je duZz an nalogodavcu ispostaviti fakturu, odnosno
izdati fiskalni rald un, u skladu sa ugovorom o posredovanju.

Ovla$ 0 enje za zakljud enje ugovora o prometu ili zakupu nepokretnosti
O lan 35.

Posrednik moz e, kada je za to posebno ovla$ O en, da u ime i za ral] un nalogodavca zakljul i
predugovor, odnosno ugovor o kupovini, prodaji, zamjeni, zakupu nepokretnosti.

GLAVA VI
NADZOR

Upravni nadzor
O lan 36.

(1) Upravni nadzor nad primjenom ovog zakona i propisa donesenih na osnovu ovog zakona vrs i
Ministarstvo.

(2) Inspekcijski nadzor nad primjenom odredaba ovog zakona i propisa donesenih na osnovu ovog
zakona vr$ i Republill ka uprava za inspekcijske poslove posredstvom republiC] kog trz i nog
inspektora i trz iS nog inspektora u jedinicama lokalne samouprave u skladu sa ovlas O enjima
propisanim ovim zakonom i propisom kojim se urel] uje inspekcijski nadzor.

Ovla$ [ enja inspektora
O lan 37.

U vr$ enju inspekcijskog nadzora nad sprovoll enjem ovog zakona i propisa donesenih na osnovu
njega, nadlez ni trz i8 niinspektor, osim ovlad [0 enja urel enih propisima iz oblasti inspekcija,
ovlas Oenje darjeS enjem:

1) zabrani obavljanje posredovanja privrednom dru$ tvu, odnosno preduzetniku koji ne ispunjava
uslove saglasno odredbama ovog zakona (O lan 5),

2) zabrani obavljanje posredovanja privrednom dru$ tvu, odnosno preduzetniku koji posredovanje
obavlja bez rjeS enja Ministarstva o ispunjavanju uslova za obavljanje posredovanja u prometu
nepokretnosti (O lan 8),

3) zabrani fizil kom licu obavljanje djelatnosti posredovanja iz O lana 2. ovog zakona (O lan 31),
4) naloz i posredniku da u poslovnoj prostoriji u kojoj obavlja djelatnost posredovanja na vidnom
mjestu istakne svoje ops$ te uslove poslovanja (O lan 32).

Z alba narjes$ enje
O lan 38.

(1) Protiv rjeS enja trz iS5 nog inspektora moz e se izjaviti Z alba Ministarstvu u roku od osam dana
od dana njegovog dostavljanja.

(2) Z alba protiv rje$ enja inspektora ne odlaz e njegovo izvr$ enje.

(3) Ispunjenost uslova iz O lana 5. stav 1. tall ka 3) ovog zakona provjerava trz iS5 na inspekcija u
redovnom inspekcijskom pregledu, a najkasnije u roku koji je propisan zakonom kojim se urell uje
poslovanje privrednih dru$ tava i zakonom kojim se urel] uje obavljanje zanatsko-preduzetnill ke
djelatnosti.



GLAVA VI
KAZNENE ODREDBE

NovO ana kazna
0O lan 39.

(1) NovO anom kaznom od 5.000 KM do 30.000 KM kazni[J e se za prekrs aj privredno dru$ tvo
ako obavlja djelatnosti posredovanja u prometu nepokretnosti bez rjesS enja Ministarstva o
ispunjavanju uslova za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu nepokretnosti ([J lan 5. stav
2).

(2) Za prekrs aj iz stava 1. ovog [ lana kaznild e se odgovorno lice u privrednom drus$ tvu

novd anom kaznom od 500 KM do 3.000 KM.

(3) Za prekrs aj iz stava 1. ovog O lana kaznill e se preduzetnik novld anom kaznom od 2.500 KM
do 15.000 KM.

(4) Uz novO anu kaznu iz st. 1. i 3. ovog [ lana privrednom dru$ tvu i preduzetniku moz e se
izred iiza$ titna mjera zabrane obavljanja djelatnosti posredovanja, u trajanju od trido § est
mjeseci.

NovO ana kazna
0O lan 40.

(1) NovO anom kaznom od 2.000 KM do 10.000 KM kazni[J e se za prekrs aj privredno dru$ tvo
ako:

1) obavlja poslove posredovanja u prometu nekretnina suprotno odredbama [ lana 5. stav 1. ovog
zakona,

2) se ne osigura za § tetu koju bi nalogodavcu ili trel] im licima mogao prouzrokovati obavljanjem
posredovanja kod osiguravajul] eg dru$ tva sa sjediS tem u Republici, odnosno Bosni i Hercegovini
(Olan 6. st. 1. 2),

3) obavlja djelatnost posredovanja u poslovnom prostoru koji ne ispunjava uslove u skladu sa

O lanom 7. ovog zakona,

4) obavljanja poslove posredovanja bez zaklju enog ugovora o posredovanju izmel u posrednika i
nalogodavca (O lan 21. stav 5),

5) postupi suprotno odredbama [ lana 22. ovog zakona,

6) ne O uva ugovor o posredovanju i dokumentaciju koja O ini njegov prilog najmanje pet godina od
dana njegovog zakljud enja (O lan 24. stav 2),

7) ne vodi i ne 0 uva evidenciju o posredovanju (O lan 29. st. 1. i 4),

8) ne utvrdi ops te uslove poslovanja (O lan 32. stav 1),

9) za izvr$ enu uslugu posredovanja ne ispostavi fakturu, odnosno ne izda fiskalni ral] un, u skladu
sa ugovorom o posredovanju (O lan 34).

(2) Zza prekrs aj iz stava 1. ovog [ lana kaznill e se odgovorno lice u privrednom drus tvu

novl] anom kaznom od 300 KM do 1.500 KM.

(3) Za prekrs aj iz stava 1. ovog O lana kaznill e se preduzetnik novd anom kaznom od 1.000 KM
do 5.000 KM.

(4) Uz novO anu kaznu iz st. 1. i 3. ovog [ lana privrednom dru$ tvu i preduzetniku moz e se
izred i i za$ titna mjera zabrane obavljanja djelatnosti posredovanja, u trajanju od 30 do 90 dana.

NovO ana kazna
Olan 41.

(1) Nov anom kaznom od 1.000 KM do 5.000 KM kazni[J e se za prekrs aj privredno drus tvo
ako:

1) za vrijeme obavljanja djelatnosti posredovanja u prometu nepokretnosti ne posjeduje vaz el u
polisu (O lan 6. stav 4),



2) jednom godi$ nje, a najdalje do 31. marta tekuld e godine, Ministarstvu ne dostavi
dokumentaciju iz 0 lana 8. stav 3. t. 2) i 3) ovog zakona (O lan 9. stav 2),

3) u obavljanju poslova posredovanja, odnosno drugih radnji u vezi s poslom koji je predmet
posredovanja ne postupa sa paz njom dobrog privrednika, prema pravilima struke, poslovnoj etici i
dobroj poslovnoj praksi (O lan 19),

4) prilikom oglaS avanja u vezi sa prometom nepokretnosti koje su predmet posredovanja u
sredstvima javnog informisanja, odnosno drugim pisanim i elektronskim medijima, u svom
poslovnom prostoru ili na drugim ne objavi podatke o cijeni, lokaciji, povrs inii strukturi
nepokretnosti, odnosno ako vr$ i oglas avanje u vezi sa prometom nepokretnosti bez ugovora o
posredovanju, odnosno ugovora o potposredovanju (O lan 20),

5) obavlja posredovanje u prometu nekretnina bez zakljul enog ugovora o posredovanju (O lan
21. stav 5),

6) ugovor o posredovanju ne sadrZ i podatke navedene u [0 lanu 24. stav 3. ovog zakona,

7) zakljul i ugovor o potposredovanju suprotno odredbama [ lana 28. st. 1. i 2. ovog zakona,
8) evidencija o posredovanju ne sadrz i podatke navedene u 0 lanu 29. stav 2. ovog zakona,

9) ako posrednik ne omogul i uvid u podatke iz evidencije o posredovanju (O lan 29. stav 3),
10) opS ti uslovi poslovanja ne sadrz e podatke navedene u O lanu 32. stav 2. ovog zakona,
11) ako posrednik u poslovnom prostoru na vidnom mjestu ne istakne op$ te uslove poslovanja
(O lan 32. stav 3).

(2) Za prekrs aj iz stava 1. ovog [ lana kaznild e se odgovorno lice u privrednom drus$ tvu

novld anom kaznom od 300 KM do 1.000 KM.

(3) Za prekrs aj iz stava 1. ovog O lana kaznill e se preduzetnik novd anom kaznom od 500 KM do
2.500 KM.

NovO ana kazna
Olan 42.

Nov anom kaznom od 2.000 KM do 10.000 KM kaznill e se za prekr$ aj fizil ko lice ako:

1) obavlja poslove posredovanja kod posrednika, a nije upisano u Evidenciju agenata posredovanja
(O lan 30. stav 1),

2) kao agent posredovanja obavlja poslove posredovanja istovremeno istovrsne ili slid ne poslove
za drugog posrednika ili za sebe liCl no bez pismene saglasnosti posrednika (O lan 30. stav 2),

3) obavlja posredovanje suprotno odredbi 0 lana 31. ovog zakona.

GLAVA VI
PRELAZNE | ZAVRS NA ODREDBE

Obaveza usklall ivanja poslovanja sa odredbama ovog zakona
Olan 43.

(1) Privredno dru$ tvo i preduzetnik koji na dan stupanja na snagu ovog zakona obavlja djelatnost
posredovanja nepokretnostima duZ ni su pribaviti rjeS enje iz O lana 8. stav 4. ovog zakona, u roku
od godinu dana od dana donoS$ enja Pravilnika o minimalno-tehnid kim uslovima za poslovni prostor
i opremu za obavljanje posredovanja (O lana 7. stav 2) i Pravilnika o programu i postupku polaganja
strud nog ispita (O lana 16. stav 7).

(2) Subijekti iz stava 1. ovog O lana duz ni su uskladiti svoje poslovanje sa odredbama ovog zakona
u roku od 18 mjeseci od dana stupanja na snagu ovog zakona.

(3) Privrednom dru$ tvu i preduzetniku iz stava 1. ovog O lana koje ne uskladi svoje poslovanje s
odredbama ovog zakona u roku iz st. 1. i 2. ovoga [ lana prestaje pravo na obavljanje djelatnosti
posredovanja u prometu nepokretnosti.



Rok za dono$ enje podzakonskih akata
O lan 44.

Ministar O e u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona donijeti:

1) Pravilnik o minimalno-tehniO kim uslovima za poslovni prostor i opremu za obavljanje djelatnosti
posredovanja (O lan 7. stav 2),

2) Pravilnik o sadrz aju i nad inu vol enja Registra posrednika (O lan 9. stav 4),

3) Pravilnik o programu i postupku polaganja strull nog ispita za agenta posredovanja u prometu
nepokretnosti (O lan 16. stav 7),

4) Pravilnik o sadrZ aju i nald inu voll enja Evidencije agenata posredovanja u prometu
nepokretnosti (O lan 18. stav 4),

5) Pravilnik o sadrz aju i nall inu voll enja evidencije o posredovanju (O lan 29. stav 5).

Stupanje na snagu
0 lan 45.

Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u, Sluz benom glasniku Republike
Srpske® .
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