ZAKON O POSREDOVAN;jU U PROMETU | ZAKUPU NEPOKRETNOSTI

I. UVODNE ODREDBE
Predmet

Clan 1.
Ovim zakonom ureduju se uslovi i nacin obavljanja posredovanja u prometu i zakupu nepokretnosti, kao i
nadzor nad primenom ovog zakona.

Primena drugog zakona

Clan 2.

Na pitanja koja nisu ovim zakonom posebno uredena, shodno se primenjuju odredbe zakona kojim se
ureduju obligacioni odnosi.

Znacenje pojedinih izraza

Clan 3.
Pojedini izrazi koji se upotrebljavaju u ovom zakonu imaju sledece znacenje:

1) posredovanje u prometu i zakupu nepokretnosti je delatnost koja obuhvata poslove pronalazenja radi
dovodenja u vezu sa nalogodavcem druge ugovorne strane, koja bi sa njim pregovorala o zaklju¢eniju,
odnosno zakljucila ugovor o prometu ili zakupu nepokretnosti, a koji se obavljaju uz novéanu naknadu (u

daljem tekstu: posredovanje);

2) posrednik je privredno drustvo, odnosno preduzetnik koji ima sediste u Republici Srbiji i koji je upisan u
Registar posrednika;

3) Registar posrednika je registar koji u pisanoj i elektronskoj formi vodi ministarstvo nadlezno za poslove
trgovine (u daljem tekstu: ministarstvo).

Il. USLOVI ZA OBAVLANE POSREDOVAN;jA

Upis u Registar posrednika

Clan 4.

Upis u Registar posrednika vrsi se na zahtev lica koje trazi upis u taj registar (u daljem tekstu: podnosilac

zahteva).

Podnosilac zahteva moZe da zapocéne obavljanje posredovanja danom donoSenja reSenja o upisu u Registar
posrednika, koji se smatra danom upisa u taj registar.

Resenje o upisu u Registar posrednika donosi ministar nadlezan za poslove trgovine (u daljem tekstu:
ministar), u roku od 30 dana od dana podnosenja zahteva.

Uslovi za upis u Registar posrednika



Clan 5.
Uslovi za upis u Registar posrednika su:

1) da preduzetnik ili najmanje jedno fizicko lice koje osniva privredno drustvo, odnosno drugi ¢lan
privrednog drustva, ili najmanje jedan zaposleni, odnosno najmanje jedno lice koje je angaZzovano van
radnog odnosa (u daljem tekstu: angazovano lice) ima polozZen strucni ispit iz ¢lana 11. ovog zakona;
2) vazedi ugovor o osiguranju zakljuc¢en u skladu sa ¢lanom 13. ovog zakona;

3) odgovarajuci poslovni prostor u skladu sa ¢lanom 14. ovog zakona;

4) da nije izre€ena zastitna mera iz ¢lana 32. stav 2. i ¢lana 33. stav 4. ovog zakona, koja je na snazi u vreme
podnosenja zahteva.

Podaci koji se upisuju u Registar posrednika

Clan 6.

U Registar posrednika upisuju se i vode podaci o:

1)  posrednicima (poslovno ime, adresa sedista i ogranka, poreski identifikacioni broj, mati¢ni broj i dr.);
2)  zaposlenima, odnosno angazovanim licima sa poloZenim stru¢nim ispitom iz ¢lana 11. ovog zakona;
3)  adresi poslovnog prostora iz ¢lana 14. ovog zakona;

4)  izreCenim zasStitnim merama iz ¢lana 32. stav 2. i ¢lana 33. stav 4. ovog zakona.

Javnost Registra posrednika

Clan 7.

Registar posrednika je javan i sva lica mogu besplatno da izvrSe uvid u podatke koji se vode u Registru
posrednika, bez ogranicenja.

Ministarstvo objavljuje Registar posrednika na internet stranici ministarstva.
Promene podataka u Registru posrednika
Clan 8.

Posrednik je duZzan da prijavi svaku promenu podataka koji se evidentiraju u Registru posrednika u roku od
sedam dana od dana nastanka promene, radi upisa promene u Registar posrednika.

Ministarstvo po sluzbenoj duznosti vrSi promene podataka u Registru posrednika, na osnovu podataka
kojima raspolazu drzavni organi u sklopu sluzbenih evidencija, kao i podataka iz nadzora koji se sprovodi u
skladu sa ovim zakonom.



lzvod iz Registra posrednika
Clan 9.

Na zahtev zainteresovanog lica, ministarstvo izdaje izvod iz Registra posrednika, u roku od tri dana od dana
prijema zahteva.

Brisanje iz Registra posrednika

Clan 10.

Posrednik se briSe iz Registra posrednika:

1)  ako prestane da postoji neki od uslova iz ¢lana 5. stav 1. tac. 1), 2) ili 3) ovog zakona;
2)  nali¢ni zahtev.

ReSenje o brisanju iz Registra posrednika donosi ministar, a na osnovu podataka iz javnih evidencija, kao i
podataka utvrdenih u postupku nadzora.

Strucni ispit
Clan 11.

Strucna osposobljenost za obavljanje poslova posredovanja utvrduje se polaganjem struc¢nog ispita (u
daljem tekstu: struc¢ni ispit).

Fizicko lice koje polaze strucni ispit mora da ima prebivaliste na teritoriji Republike Srbije i najmanje IV
stepen strucne spreme.

Fizickom licu koje polozi stru¢ni ispit izdaje se uverenje o poloZzenom stru¢nom ispitu.

Ministarstvo vodi evidenciju o izdatim uverenjima iz stava 3. ovog ¢lana.

Zabrana neovlaséenog obavljanja posredovanja
i sukob interesa

Clan 12.

Zabranjeno je da pravno ili fizi¢ko lice koje nije upisano u Registar posrednika obavlja posredovanje.
Zabranjeno je da poslove posredovanja kod posrednika obavlja fizicko lice koje nema polozZen strucni ispit.
Zabranjeno je da fizi¢ko lice koje ima poloZen strucni ispit istovremeno obavlja poslove posredovanja za
dva ili viSe posrednika, odnosno usluge u vezi sa poslom koji je predmet posredovanja, kao i da obavlja
druge radnje koje imaju za cilj dovodenje u vezu lica radi prometa ili zakupa nepokretnosti, osim uz pisanu
saglasnost svih posrednika koji uéestvuju u tom poslu i ako su nalogodavci i lica koja ¢e eventualno

zakljuciti posredovani posao sa nalogodavcima obavesteni o tome.

Ako fizi¢ko lice koje ima poloZen strucni ispit postupa suprotno zabrani iz stava 3. ovog ¢lana, osteceni
posrednik moZe da zahteva naknadu Stete.



Ugovor o osiguranju od odgovornosti za Stetu
Clan 13.

Posrednik je duzan da sa drustvom za osiguranje koje ima sediste u Republici Srbiji ima vazeéi ugovor o
osiguranju od odgovornosti za Stetu koja bi mogla da nastane za nalogodavca usled neispunjenja
ugovornih obaveza preuzetih ugovorom o posredovanju iz ¢lana 15. ovog zakona, kao i obaveza propisanih
¢lanom 16. ovog zakona.

Za Stetu koju bi posrednik mogao da prouzrokuje nalogodavcu obavljanjem posredovanja svota osiguranja
iznosi minimalno 15.000,00 evra u dinarskoj protivvrednosti po jednom osiguranom slucaju, odnosno
ukupno minimalno 45.000,00 evra u dinarskoj protivvrednosti za sve odStetne zahteve u jednoj godini
osiguranja.

Poslovni prostor i oprema

Clan 14.

Posrednik obavlja posredovanje u odgovaraju¢em poslovnom prostoru sa odgovarajuéom opremom, koji
ispunjavaju minimalne tehnicke uslove i koji su funkcionalno izdvojeni od stambenog prostora.

Il. NACIN OBAVLjANjA POSREDOVANjA
Ugovor o posredovanju
Clan 15.

Posredovanje se vrsi na osnovu ugovora o posredovanju u prometu, odnosno zakupu nepokretnosti (u
daljem tekstu: ugovor o posredovanju), koji zaklju¢uju nalogodavac i posrednik.

Nalogodavac moze da bude prodavac, kupac, zakupodavac ili zakupac, odnosno punomoc¢nik nekog od tih
lica.

Ugovor o posredovanju zakljuCuje se u pisanom, odnosno elektronskom obliku u skladu sa zakonom kojim
se ureduje elektronska trgovina.

Ugovor o posredovanju pored prava i obaveza posrednika i nalogodavca, narocito sadrzi podatke o
posredniku i broju pod kojim je upisan u Registar posrednika, nalogodavcu, vrsti i bitnim elementima
pravnog posla u cilju ¢ijeg zakljuéenja posrednik posreduje, o visini, na¢inu i roku plaéanja posrednicke
naknade, roku vazenja ugovora i vrsti i visini troska dodatnih usluga, ukoliko su ugovorene.

Obaveze posrednika

Clan 16.

1) nastojati da nade i dovede u vezu s nalogodavcem lice radi zakljucivanja posla koji je predmet
ugovora o posredovanju;



2) dati nalogodavcu objektivno misljenje o ceni nepokretnosti ili iznosu zakupnine nepokretnosti u
skladu sa njenim karakteristikama, prilikama na trzistu, kao i drugim relevantnim okolnostima;

3)  izvrsiti uvid u isprave kojima se dokazuje pravo svojine ili drugo stvarno pravo na nepokretnosti ciji
promet, odnosno zakup je predmet posredovanja, i upozoriti nalogodavca narocito na:

(1) moguce rizike u vezi sa upisom predmetne nepokretnosti u registre nepokretnosti;

(2) upisana prava, odnosno terete na predmetnoj nepokretnosti;

(3) postojanje prava prece kupovine i ograni¢enja u pravnhom prometu u skladu sa posebnim propisima;
4)  obauviti potrebne radnje radi prezentacije nepokretnosti na trzistu, postaviti oglas u vezi sa
prometom, odnosno zakupom nepokretnosti na odgovarajuci nacin i izvrsiti sve druge radnje dogovorene
ugovorom o posredovanju koje prelaze uobicajenu prezentaciju, a za $ta ima pravo na posebne, unapred
iskazane troskove;

5) omoguciti pregled nepokretnosti;

6) posredovati u pregovorima i nastojati da dode do zakljucivanja ugovora;

7)  Cuvati podatke o licnosti nalogodavca i po pisanom nalogu nalogodavca ¢uvati kao poslovnu tajnu
podatke o nepokretnosti u vezi sa ¢ijim prometom, odnosno zakupom posreduje, ili u vezi s tom

nepokretnosti ili s poslom za koji posreduje;

8) obavestiti nalogodavca o svim okolnostima od znacaja za predmetni posao koje su mu poznate ili mu
moraju biti poznate.

Evidencija o posredovanju

Clan 17.

Posrednik vodi evidenciju o posredovaniju.

Evidencija iz stava 1. ovoga ¢lana sadrzi podatke o ugovorima o posredovaniju iz ¢lana 15. ovog zakona i
ugovorima o potposredovaniju iz ¢lana 29. ovog zakona, a narocito podatke o nalogodavcu, nepokretnosti
Ciji promet, odnosno zakup je predmet posredovanja, ishodu posredovanja i posrednickoj naknadi.
Oglasavanje

Clan 18.

Posrednik je duzan da prilikom oglasavanja u vezi sa prometom, odnosno zakupom nepokretnosti koji su
predmet posredovanja, u sredstvima javnog informisanja, u svom poslovnom prostoru ili na drugim
mestima gde je dozvoljeno oglasavanje u vezi sa prometom, odnosno zakupom nepokretnosti, pored
podataka o svom poslovnom imenu i broju pod kojim je upisan u Registar posrednika, oglasi podatke o

ceni, lokaciji, povrsini i strukturi nepokretnosti.

Zabranjeno je oglasavanje u vezi sa prometom, odnosno zakupom nepokretnosti za Ciji promet, odnosno
zakup posrednik nema zaklju¢en ugovor o posredovanju, odnosno ugovor o potposredovanju.



Paznja u pravnom prometu

Clan 19.

Pravo na posrednicku naknadu

Clan 20.

Posrednik sti¢e pravo na posredni¢ku naknadu u momentu zaklju¢enja ugovora za koji je posredovao, osim
ako posrednik i nalogodavac nisu ugovorili da se pravo na posredni¢ku naknadu sti¢e u momentu

zaklju¢enja predugovora za koji je posrednik posredovao.

Posrednik ne moze zahtevati delimi¢no plaéanje posrednicke naknade unapred, odnosno pre zaklju¢enja
predugovora, odnosno ugovora za koji je posredovao u skladu sa stavom 1. ovog ¢lana.

Troskove dodatnih usluga u vezi sa poslom koji je predmet posredovanja posrednik moze naplatiti, ako je
to izri¢ito navedeno u ugovoru o posredovanju.

Nakon prestanka vaZzenja ugovora o posredovanju posrednik ima pravo na naknadu u skladu sa odredbama
¢lana 27.st. 5, 6. i 7. ovog zakona, ako nije drugacije ugovoreno.

Posrednik, odnosno potposrednik nema pravo na naknadu za posredovanje ako sa nalogodavcem u svoje
ime, kao ugovorna strana, zakljuci ugovor koji je predmet posredovanja, odnosno ako takav ugovor s
nalogodavcem zakljudi lice sa polozenim stru¢nim ispitom koje za posrednika, odnosno za potposrednika
obavlja poslove posredovanja.

Racun za usluge posrednika

Clan 21.

Racun za izvrSene usluge posrednik moze ispostaviti u skladu sa ugovorom o posredovanju.

Ovlascenje za zaklju¢enje ugovora o prometu ili zakupu nepokretnosti

Clan 22.

Posrednik moze, kada je za to posebno ovlas¢en, da u ime i za raéun nalogodavca zakljuéi predugovor,
odnosno ugovor o prometu nepokretnosti, odnosno ugovor o zakupu nepokretnosti.

Ovlascenje iz stava 1. ovog ¢lana se posebno izdaje u zakonom propisanom obliku.

Obaveze nalogodavca

Clan 23.

Nalogodavac se, u zavisnosti od vrste posredovanog pravnog posla, obavezuje da ¢e obaviti sledece:

1) obavestiti posrednika o svim okolnostima koje su od znacaja za obavljanje posredovanja;



2)  dati posredniku na uvid originale isprava koje dokazuju njegovo pravo na nepokretnosti koja je
predmet prometa, odnosno upozoriti posrednika na sve upisane i neupisane terete koji postoje na
nepokretnosti;

3) posredniku i licu zainteresovanom za zakljucenje pravnog posla omoguciti razgledanje nepokretnosti,
na dogovoreni nacin i u dogovoreno vreme;

4) obavestiti posrednika o svim bitnim podacima o nepokretnosti, Sto posebno ukljucuje tacne podatke
o ceni, lokaciji, strukturi nepokretnosti i dr;

5) predati posredniku overene kopije svih isprava kojima dokazuje pravo svojine na nepokretnosti koja
je predmet posredovanja, prilikom zaklju¢enja posredovanog pravnog posla — predugovora ili glavnog

ugovora u vezi sa prometom ili zakupom nepokretnosti;

6) isplatiti posredniku ugovorenu posredni¢ku naknadu, i ako je to posebno ugovoreno, nadoknaditi
posredniku druge troSkove nastale tokom posredovanja;

Ako nalogodavac da nalog za posredovanije ili zakljuci ugovor o posredovanju protivno nacelu savesnosti i
postenja, duzan je da nadoknadi troSkove nastale tokom posredovanja, koji ne mogu biti veci od
ugovorene posrednicke naknade za posredovani posao.

NiStavost obaveze pristupanja pregovorima

Clan 24.

Nalogodavac nije duzan da pristupi pregovorima za zaklju¢enje posredovanog posla s licem koje je
posrednik pronasao, niti da zakljuci posredovani pravni posao, a odredba ugovora o posredovanju kojom je
ugovoreno drugacije, nistava je.

Anonimni nalogodavac

Clan 25.

Posrednik koji poslove posredovanja obavlja za nalogodavca koji Zeli da ostane anoniman, duzan je da ne
otkriva identitet nalogodavca, u skladu sa uslovima iz ugovora o posredovanju, a najkasnije do zakljucenja
posredovanog pravnog posla.

Klauzula o anonimnom nalogodavcu se izri¢ito ugovara.

Ekskluzivno posredovanje

Clan 26.

Nalogodavac se moze obavezati izri¢itim ugovaranjem klauzule o ekskluzivhom posredovanju, da u
ugovorenom roku nece angaZzovati drugog posrednika za posredovanje u vezi sa odredenom

nepokretnosti.

Ako za vreme vaZenja klauzule o ekskluzivhom posredovanju nalogodavac zakljuéi pravni posao u vezi sa
nepokretnoscu iz stava 1. ovog ¢lana, za koji je posredovao drugi posrednik, duzan je da posredniku sa



kojim je ugovorio ekskluzivno posredovanje na ime naknade Stete plati iznos ugovorene posrednicke
naknade.

Posrednik je duzan da posebno upozori nalogodavca na znacenje i pravne posledice klauzule o
ekskluzivnom posredovanju iz stava 1. ovog ¢lana.

Prestanak vaZenja ugovora o posredovanju

Clan 27.

Ugovor o posredovanju prestaje da proizvodi pravna dejstva protekom roka na koji je zakljucen,
zakljucenjem pravnog posla za koji je posredovano ili otkazom u pisanom, odnosno elektronskom obliku, u
skladu sa zakonom kojim se ureduje elektronska trgovina.

Ako nije drugacije ugovoreno, ugovor o posredovanju se zaklju€uje na godinu dana.

Otkaz ugovora o posredovanju ne mora biti obrazloZen i ima pravno dejstvo momentom dostavljanja
posredniku.

Na otkaz ugovora o posredovanju shodno se primenjuju odredbe zakona kojim se ureduju obligacioni
odnosi u delu koji se odnosi na opozivanje naloga za posredovanje.

Nalogodavac je duzan da nadoknadi posredniku nastale troSkove samo ako je izri¢ito ugovoreno da ih snosi
nalogodavac bez obzira na uspeh posredovanja.

Ako nakon prestanka vazenja ugovora o posredovanju na osnovu otkaza nalogodavca, a u roku ne duzem
od mesec dana od dana prestanka vazenja ugovora, nalogodavac zakljuci pravni posao koji je neposredna
posledica posrednikovog posredovanja pre prestanka vazenja ugovora o posredovanju, duzan je da
posredniku plati ugovorenu posrednicku naknadu u celini, osim ako je ugovorom o posredovanju drugacije
bilo ugovoreno.

Opsti uslovi poslovanja

Clan 28.

Posrednik je duzan da odredi opste uslove poslovanja u skladu s ovim zakonom i drugim propisima.

Opsti uslovi poslovanja narodito sadrze:

1) iznos posrednicke naknade, odnosno nacin odredivanja iznosa posredni¢ke naknade;

2)  opis poslova koje je posrednik duzan da obavi u zamenu za posrednicku naknadu;

3)  wvrstuivisinu troskova za dodatne usluge.

Posrednik je obavezan da u svom poslovnom prostoru na vidnom mestu istakne svoje opste uslove
poslovanja, koji su sastavni deo ugovora o posredovaniju.

Ugovor o potposredovanju



Clan 29.
Posrednik moze ugovorom o potposredovanju preneti svoja prava i obaveze iz ugovora o posredovanju, u
celini ili delimi¢no, na drugog posrednika, ako se nalogodavac sa ovim izri¢ito saglasio u ugovoru o

posredovanju.

Ugovor o potposredovanju zakljuéuje se u pisanom, odnosno elektronskom obliku u skladu sa zakonom
kojim se ureduje elektronska trgovina.

Ugovor o potposredovanju sadrzi nacin i uslove prenosa prava i obaveza iz stava 1. ovog €lana, isplate
posrednicke naknade i otkaza ugovora.

Posrednik je duZzan da kopiju ugovora o potposredovanju preda nalogodavcu u roku od tri dana od dana
zaklju¢enja tog ugovora.

Ovlaséenja

Clan 30.

Ministar blize propisuje:

1)  oblik, sadrzinu i nacin vodenja Registra posrednika iz ¢lana 3. stav 1. tacka 3) ovog zakona;

2)  obrazac zahteva za upis u Registar posrednika iz ¢lana 4. stav 1. ovog zakona;

3) obrazacizvoda iz Registra posrednika iz ¢lana 9. ovog zakona;

4)  sadrzinu, oblik i nain vodenja evidencije iz ¢lana 11. stav 4;

5)  minimalne tehnic¢ke uslove za prostor i opremu iz ¢lana 14. ovog zakona;

6)  oblik, sadrzinu, nacin vodenja i rok ¢uvanja evidencije o posredovanju iz ¢lana 17. ovog zakona.
Ministar blize propisuje, uz prethodnu saglasnost ministra nadleznog za poslove finansija, program i nacin
sprovodenja polaganja stru¢nog ispita, visinu takse za polaganje stru¢nog ispita, iznos naknade za rad
¢lanova komisije, kao i sadrzinu i oblik uverenja o polozenom stru¢nom ispitu iz ¢lana 11. ovog zakona.
IV. NADZOR

Clan 31.

Nadzor nad primenom ovog zakona i propisa donetih na osnovu ovog zakona vrsi ministarstvo.

V. KAZNENE ODREDBE

Prekrsaji i zastitne mere

Clan 32.



Nov¢éanom kaznom u visini od dvostruke do petostruke vrednosti uobi¢ajene posredni¢ke naknade kazniée
se za prekrsaj pravno lice, preduzetnik, fizicko lice, odnosno odgovorno lice u pravnom licu, ako obavlja
posredovanje suprotno zabrani iz ¢lana 12. stav 1. ovog zakona.

Uz prekrsajnu kaznu iz stava 1. ovog ¢lana, pravnom licu, preduzetniku ili fizickom licu se moze izredi i
zaStitna mera zabrane vrienja posredovanja u prometu, odnosno zakupu nepokretnosti od jedne do tri
godine, kao i zastitna mera javnog objavljivanja presude.

Clan 33.

Novcanom kaznom od 100.000,00 do 500.000,00 dinara kaznice se za prekrsaj pravno lice ako:

1)  ne prijaviili ne prijavi blagovremeno promenu podataka u skladu sa ¢lanom 8. stav 1. ovog zakona;

2)  zaposlove posredovanja zaposli ili van radnog odnosa angaZuje lice suprotno zabrani propisanoj
¢lanom 12. stav 2. ovog zakona;

3)  posluje u poslovnom prostoru koji ne ispunjava uslove iz ¢lana 14. ovog zakona;
4)  obavlja posredovanje bez zaklju¢enog ugovora o posredovanju u skladu sa ¢lanom 15. ovog zakona;

5)  nevodi, odnosno ne vodi ta¢no i potpuno evidenciju o posredovanju u skladu sa ¢lanom 17. ovog
zakona;

6) postavi oglas u vezi sa prometom, odnosno zakupom nepokretnosti suprotno odredbi ¢lana 18. ovog
zakona;

7)  ostvari posredni¢ku naknadu suprotno odredbama ¢lana 20. st. 2. i 5. ovog zakona;
8)  ne postupi u skladu sa obavezom propisanom ¢lanom 26. stav 3. ovog zakona;
9) neistakne opSte uslove poslovanja na nacin propisan u ¢lanu 28. stav 3. ovog zakona.

Za radnje iz stava 1. ovog €lana kazniée se preduzetnik novéanom kaznom od 50.000,00 do 500.000,00
dinara.

Za radnje iz stava 1. ovog ¢lana kaznice se odgovorno lice u pravnom licu novéanom kaznom od 10.000,00
do 100.000,00 dinara.

Uz prekrsajnu kaznu iz stava 1. tac. 2), 4) i 5) ovog €lana, pravnom licu ili preduzetniku se moze izredi i
zaStitna mera zabrane vrSenja posredovanja u prometu, odnosno zakupu nepokretnosti od jedne do dve
godine, kao i zastitna mera javnog objavljivanja presude.

VI. PRELAZNA | ZAVRSNA ODREDBA

Clan 34.

Podzakonski akti koji se donose na osnovu ovlaséenja iz ovog zakona bi¢e doneti u roku od Sest meseci od
dana stupanja zakona na snagu.



Clan 35.

Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,Sluzbenom glasniku Republike Srbije”,
osim odredaba ¢lana 11. koje se primenjuju po isteku 12 meseci od dana stupanja na snagu ovog zakona i
odredaba ¢l. 4 — 10. i ¢lana 13. koje se primenjuju po isteku 18 meseci od dana stupanja na snagu ovog
zakona.



