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OPSTI USLOVI POSLOVANJA

1. OPSTI POJMOVI

Opsti pojmovi u smislu ovih Opstih uslova poslovanja imaju sljedeée znaéenije:

a)

f)

g)

Posrednik u prometu nekretnina (u daljnjem tekstu: Posrednik) je Agencija za promet
nekretnina “PRESTIGE” vlasnik Herak Haris llijas, sa sjedistem u llijasu, ul. 126
lijaske brigade bb, ID broj: 4302807170008, upisana u Registar posrednika Federalnog
ministarstva trgovine pod registarskim brojem: 08/2022.

Posredovanje u prometu nekretnina (u daljnjem tekstu: posredovanje) je djelatnost koja
obuhvata poslove pronalazenja i dovodenja u vezu nalogodavca i treceg lica radi
pregovora i pripreme za sklapanje pravnog posla &iji je predmet odredena nekretnina
prilikom kupovine, prodaje, zamjene i zakupa.

Registar posrednika je registar u Koji se upisuju podaci o pravnim i fizi€kim licima kojima
je Federalno ministarstvo trgovine (u daljnjem tekstu: Ministarstvo) izdalo rjesenje o
ispunjavanju uslova za obavljanje posredovanja u prometu nekretnina i upisu u Registar
posrednika.

Agent posredovanja u prometu nekretnina (u daljnjem tekstu: agent posredovanja) je
fizicko lice koje je polozilo struéni ispit i upisano je u Imenik agenata posredovanja u
prometu nekretnina.

Nekretnine su Cestice zemljiSne povrsine, zajedno sa svime $to je sa zemljiStem trajno
spojeno na povrSini ili ispod nje u skladu s odredbama zakona kojim se ureduju stvarna
prava u Federaciji BiH.

Nalogodavac je fizi¢ko ili pravno lice koje sa posrednikom zaklju€uje pisani ugovor o
posredovanju (u daljnjem tekstu: Nalogodavac).

Trece lice je lice koje posrednik nastoji dovesti u vezu sa nalogodavcem radi pregovora i
pripreme za sklapanje pravnog posla &iji je predmet odredena nekretnina prilikom
kupovine, prodaje, zamjene i zakupa.

Il. OPSTE ODREDBE

a)

b)

d)

Ovim Opstim uslovima poslovnja ureduju se uslovi za obavljanje djelatnosti posredovanja
u prometu nekretnina, prava i obaveze posrednika, agenata posredovanja i nalogodavaca
u prometu nekretnina, sklapanje ugovora o posredovanju u prometu nekretnina i
posredni¢ka naknada.

Na pitanja koja nisu posebno uredena ovim OpStrim uslovima poslovanja, shodno se
primjenjuju odredbe Zakona o posredovanju u prometu nekretnina FBiH, odnosno
odredbe zakona kojim se ureduju obligacioni odnosi.

Opstim uslovima poslovanja posrednika u prometu nekretnina ureduje se poslovni odnos
izmedu Posrednikai Nalogodavca koji je sa posrednikom sklopio ugovor o posredovaniju.
Opsti uslovi poslovanja sastavni su dio ugovora o posredovanju sklopljenog izmedu
Posrednika i Nalogodavca.

Zaklju€enjem ugovora o posredovanju, odnosno prihvatanjem ovih uslova Nalogodavac
potvrduje da je upoznat i saglasan sa odredbama Opstih uslova poslovanja Posrednika u
prometu nepokretnosti.



ll. NACIN OBAVLJANJA POSLOVA POSREDOVANJA

a)

b)

Djelatnost posredovanja moze obavljati pravno ili fizi€ko lice koje je upisano u Registar
posrednika.

Poslove posredovanja kod Posrednika moze obavljati samo agent posredovanja s
polozenim struénim ispitom i upisan u Imenik agenata. Agent posredovanja moze biti
svaka osoba koja ima najmanje srednju struénu spremu i struéno je osposobliena za
obavljanje posredovanja. Struéna osposobljenost agenta posredovanje stice se
polaganjem struénog ispita za agenta posredovanja u prometu nekretnina.

Agent posredovanja ne smije bez pismene saglasnosti Posrednika za kojeg na osnovu
ugovora o radu obavlja poslove posredovanja obavljati istovremeno istovrsne ili sli¢éne
poslove za drugog posrednika ili sebe liéno.

IV. UGOVOR O POSREDOVANJU

a)

f)

g)

Ugovorom o posredovaniju obavezuje se Posrednik da ée nastojati nadi i dovesti u vezu
sa Nalogodavcem treée lice radi pregovora za sklapanja pravnog posla &iji je predmet
odredena nekretnina, posebno pri kupovini, prodaji, zamjeni i zakupu, a Nalogodavac se
obavezuje da ¢e mu isplatiti odredenu posredniéku naknadu ako taj pravni posao bude
sklopljen.

Ugovor o posredovanju zakljuéuje se u pisanom obliku i na odredeno vrijeme.
Zabranjeno je obavljanje poslova posredovanja bez zakljuéenog ugovora o posredovanju
izmedu Posrednika i Nalogodavca

Ako ugovorne strane ne dogovore rok na koji sklapaju ugovor o posredovanju, smatra se
da je ugovor o posredovanju skloplien na odredeno vrieme od 12 mjeseci i moze se
sporazumom stranaka viSe puta produziti.

U ugovoru sklopljenom izmedu posrednika i nalogodavca naro€ito moraju biti navedeni
podaci o Posredniku, broju pod kojim je upisan u Registar posrednika, Nalogodavcu, vrsti
i bitnome sadrzaju posla za koji Posrednik posreduje, o posredni¢koj naknadi te o
moguéim dodatnim troskovima koji nastanu kad Posrednik u dogovoru sa Nalogodavcem
obavlja za njega i druge usluge u vezi sa poslom koji je predmet posredovanja.

Ugovor o posredovanju moze sadrzavati i druge podatke u vezi sa poslom za koji se
posreduje (npr. rok i uslove isplate posredni¢ke naknade, podatke o osiguranju od
odgovornosti, uslove osiguranja isplate posredni¢ke naknade i sl.).

Na pitanja koja nisu posebno uredena Ugovorom, shodno se primjenjuju odredbe
Zakona o posredovanju u prometu nekretnina FBiH, odnosno odredbe zakona kojim se
ureduju obligacioni odnosi.

V. ISKLJUCIVO POSREDOVANJE

a)

b)

Ugovorom o posredovanju Nalogodavac se moze obavezati da za posredovani posao
nec¢e angazovati drugog Posrednika (iskljuCivo posredovanje) i ta obaveza mora biti
izri¢ito ugovorena.

Ako je za vrijeme trajanja ugovora o iskljuéivome posredovanju Nalogodavac mimo
Posrednika sklopio pravni posao preko drugog posrednika, a za koji je iskljuéivom
Posredniku bio dan nalog za posredovanje, duzan je iskljuéivom Posredniku platiti
ugovorenu posredni¢ku naknadu kao i moguée dodatne stvarne troSkove ucinjene tokom
posredovanja za navedeni posredovani posao.

Prilikom zaklju€ivanja ugovora o iskljuivome posredovanju Posrednik je duzan posebno
upozoriti Nalogodavca na znaéenje i pravne posljedice te klauzule.
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a)

b)

c)
d)

. UGOVOR O POTPOSREDOVANJU

Posrednik moze ugovorom o potposredovanju prenijeti svoja prava i obaveze iz ugovora
o posredovanju, u cjelini ili djelomi¢no, na drugog posrednika, ako se Nalogodavac sa
ovim izrigito saglasio u ugovoru o posredovaniju.

Ugovor o potposredovanju zaklju€uje se u pisanom obliku i sadrzi naéin i uslove prijenosa
prava i obaveza iz prethodnog stava, visinu i naéin isplate posredni¢ke naknade i uslove
za raskid ugovora.

U slucaju potpisivanja ugovora o potposredovanju Nalogodavac ostaje u ugovornome
odnosu samo sa Posrednikom s kojim je sklopio ugovor.

Posrednik je duzan da kopiju ugovora o potposredovanju preda Nalogodavcu u roku od
tri dana od dana zakljuéenja tog ugovora.

Vil. ANONIMNI NALOGODAVAC

a)

b)

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

Klauzula o anonimnom nalogodavcu izri¢ito se ugovara.

IX. PRESTANAK UGOVORA O POSREDOVANJU

a)

b)

c)

Ugovor o posredovanju sklopljen na odredeno vrijeme prestaje istekom roka na koji je
sklopljen, zakljuéenjem pravnog posla za koji je posredovano ili otkazom bilo koje od
ugovornih strana u pisanom obliku.

Nalogodavac je duzan nadoknaditi posredniku uéinjene troSkove za koje je izridito
ugovoreno da ih Nalogodavac posebno plaéa.

Ako u roku od 12 mjeseci nakon prestanka ugovora o posredovanju Nalogodavac sklopi
pravni posao koji je posliedica Posrednikova djelovanja prije prestanka ugovora o
posredovanju, duzan je Posredniku platiti posredni¢ku naknadu u cijelosti, osim ako
ugovorom nije drukéije ugovoreno.

X. OBAVEZE POSREDNIKA

a)

b)

Posrednik u obavljanju poslova posredovanja, odnosno drugih radnji u vezi s poslom koji
je predmet posredovanja mora postupati sa paznjom dobrog privrednika, prema pravilima
struke, poslovnoj etici i dobroj poslovnoj praksi.

Ugovorom o posredovanju Posrednik se obavezuje obavljati narodito sljedece:

nastojati naci i dovesti u vezu s Nalogodavcem trece lice radi sklapanja posredovanoga
posla,

dati Nalogodavcu objektivno misljenje o cijeni nekretnine ili iznosu zakupa u skladu sa
njenim karakteristikama, prilikama na trzistu i drugim relevantnim okolnostima,

pribaviti i izvrSiti uvid u isprave kojima se dokazuje vlasnistvo ili drugo stvarno pravo na
predmetnoj nekretnini,

obaviti potrebne radnje radi predstavljanja (prezentacije) nekretnine na trzistu, oglasiti
nekretninu na odgovarajuéi naéin te izvrsiti sve druge radnje dogovorene ugovorom o
posredovanju koje prelaze uobiajenu prezentaciju, a za $to ima pravo na posebne,
unaprijed iskazane troSkove,

omoguditi pregled nekretnine,
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e posredovati u pregovorima i nastojati da dode do sklapanja ugovora, ako se na to
posebno obavezao,

e duvati licne podatke nalogodavca te po pisanome nalogu nalogodavca Euvati kao
poslovnu tajnu podatke o nekretnini za koju posreduje ili u vezi s tom nekretninom ili s
poslom za koji posreduje,

e ako je predmet sklapanja ugovora zemljiste, provjeriti namjenu predmetnog zemljista,

e obavijestiti nalogodavca o svim okolnostima vaznim za namjeravani posao koje su mu
poznate ili mu moraju biti poznate,

e Posrednik je obavezan prilikom oglasavanja u vezi sa prometom nekretnina koje su
predmet posredovanja u sredstvima javnog informisanja, odnosno drugim pisanim i
elektroni€kim medijima, u svom poslovnom prostoru ili na drugim mjestima gdje je
dozvoljeno oglasavanje u vezi sa prometom nekretnina, objaviti svoju tvrtku i broj pod
kojim je upisan u Registar posrednika, podatke o cijeni, ukoliko nije drugacije ugovoreno,
lokaciji, povrsini i strukturi nekretnine,

e cijenu nekretnine prilikom oglasavanja iskazati u konvertibilnim markama (KM).

c) Zabranjeno je oglasavanje u vezi sa prometom nekretnine za Eiji promet posrednik nema
zakljuéen ugovor o posredovanju, odnosno ugovor o potposredovanju.

Xl. OBAVEZE NALOGODAVCA

a) Ugovorom o posredovanju Nalogodavac se obavezuje da ¢e obaviti narodito sljedece:

e obavijestiti Posrednika o svim okolnostima koje su vazne za obavljanje posredovanja i
predoditi taéne podatke o nekretnini te, ako posjeduje, dati Posredniku na uvid lokacijsku,
gradevinsku, odnosno upotrebnu dozvolu za nekretninu koja je predmet ugovora, te dati
na uvid Posredniku dokaze o ispunjavanju obaveza vezanih za nekretninu,

e dati Posredniku na uvid isprave koje dokazuju njegovo vlasni$tvo na nekretnini, odnosno
drugo stvarno pravo na nekretnini koja je predmet ugovora te upozoriti Posrednika na sve
uknjizene i neuknijizene terete koji postoje na nekretnini,

e osigurati Posredniku i treéem licu zainteresovanom za zakljugivanje posredovanoga posla
razgledanje nekretnine,

e obavijestiti Posrednika o svim bitnim podacima o nekretnini §to posebno uklju€uje opis
nekretnine i cijenu,

e nakon sklapanja posredovanoga pravnog posla, odnosno predugovora kojim se
obavezao sklopiti posredovani pravni posao, ako su Posrednik i Nalogodavac ugovorili
da se pravo na pla¢anje posredni¢ke naknade stje€e veC pri sklapanju predugovora,
isplatiti Posredniku posredni¢ku naknadu, osim ako nije drukéije ugovoreno,

e ako je to izricito ugovoreno nadoknaditi Posredniku troSkove ucinjene tokom
posredovanja koji prelaze uobi¢ajene troSkove posredovanja,

o obavijestiti Posrednika pisanim putem o svim promjenama u vezi s poslom za koji ga je
ovlastio, a posebno o promjenama u vezi s vlasniS§tvom na nekretnini.

b) Nalogodavac nije duzan pristupiti pregovorima za sklapanje posredovanog posla s tre¢im
licem kojeg je Posrednik nasao, niti sklopiti pravni posao, a odredba ugovora kojom je
ugovoreno drukdije, nistavna je. Nalogodavac ée Posredniku odgovarati za Stetu, ako pri
tom nije postupio u dobroj vjeri te je duzan nadoknaditi sve troSkove uéinjene tokom
posredovanja, koji ne mogu biti manji od 1/3 niti veéi od ugovorene posredni¢ke naknade
za posredovani posao.



f)

g9)

XIIL.

c)

XIv

a)

b)

llijas, 28.10.2022 godine

Broj

. POSREDNICKA NAKNADA

Visina posrednitke naknade, odnosno nacin odredivanja iznosa posredni¢cke naknade,
kao i vrsta i visina troSkova za dodatne usluge Posrednika, utvrdeni su Cjenovnikom
posrednickih usluga koji je sastavni dio ovih Opstih uslova poslovanja.

Posrednik stje¢e pravo na posredniéku naknadu u momentu zakljuéenja ugovora za koji
je posredovao, osim ako Posrednik i Nalogodavac nisu ugovorili da se pravo na
posredniCku naknade stie€e u momentu zakljuéenja predugovora za koji je Posrednik
posredovao.

Posrednik ne moze zahtijevati djelomiéno placanje posrednitke naknade unaprijed,
odnosno prije zaklju€enja ugovora, odnosno predugovora u skladu sa prethodnim
stavom.

TroSkove dodatnih usluga u vezi sa poslom koji je predmet posredovanja posrednik moze
naplatiti u visini stvarnih troSkova ako je to izri€ito ugovoreno izmedu Posrednika i
Nalogodavca.

Nakon prestanka ugovora Posrednik ima pravo na posredni¢ku naknadu u roku do 12
mjeseci, ako ugovorom nije drukgije ugovoreno, i u slu¢ajevima kad Nalogodavac sklopi
sa trec¢im licem pravni posao koji je posliedica Posrednikova djelovanja prije prestanka
ugovora o posredovanju.

Posrednik nema pravo na posredni¢ku naknadu ako sa Nalogodavcem u svoje ime, kao
ugovorna strana zaklju€i ugovor koji je predmet posredovanja, odnosno ako takav ugovor
sa Nalogodavcem zaklju€i agent posredovanja koji za Posrednika obavlja poslove
posredovanja, u kojem slu€aju Posrednik ima pravo traziti naknadu Stete od agenta
posredovanja, u skladu sa propisima kojim se ureduju radni odnosi.

Za izvrSenu uslugu posredovanja Posrednik je duzan Nalogodavcu ispostaviti fakturu i
izdati fiskalni raun.

OSIGURANJE OD ODGOVORNOSTI ZA STETU

Posrednik je duzan kod osiguravajué¢eg drustva u Bosni i Hercegovini osigurati se i
obnavljati osiguranje od odgovornosti za Stetu koju bi Nalogodavcu ili treéem licu mogao
prouzrokovati obavljanjem posredovanja.

Za Stetu koju bi Posrednik mogao prouzrokovati obavljanjem posredovanja najniza
osigurana svota ne moze biti manja od 50.000,00 KM po jednom $tetnom dogadaiju,
odnosno 150.000,00 KM za sve odstetne zahtjeve u jednoj osiguravajuéoj godini.
Posrednik za Stetu koju bi mogao prouzrokovati obavljanjem posredovanja odgovara po
opstim pravilima odgovornosti za naknadu stete.

ZAVRSNE ODREDBE

Na odnose izmedu Nalogodavca i Posrednika koji nisu uredeni ovim Opétim uslovima
poslovanja, a nisu ugovoreni ugovorom o posredovanju, primenjuju se odredbe Zakona
koji reguliSu ovu oblast a posebno Zakona o spre€avanju pranja novca i finansiranja
terorizma i Zakona o obligacionim odnosima.

U sluc¢aju spora izmedu Nalogodavca i Posrednika, nadlezan je stvarno nadlezni sud
prema mjestu zakljuéenja ugovora o posredovanju.
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