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PoStovani,

U skladu sa dlanom |V.8.3.7.c) (lll) Ustava Federacije Bosne i Hercegovine, a u vezi sa
odredbama el. 178. i179. Poslovnika Predstavnidkog doma Parlamenta Federacije BiH (,,Slu2bene
novine Federacije BiH", br. 65107, 2108 i 26120) i El. 171. i 172. Poslovnika o radu Doma naroda
Parlamenta Federacije BiH (,,Slu2bene novine Federacije BiH", br.27103,21109 i 24120), radi
Gzmattanja i usvajanja, dostavljam Vam PRUEDLOG ZAKONA O POSREDOVANJU U
PROMETU NEKRETNINA, koji je utvrdila Vlada Federacije Bosne i Hercegovine na 268. slednici,
odrianoj 03.06.2021 godine.
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ZAKON O POSREDOVANJU U PROMETU NEKRETNINA

Sarajevo, juni 2021. godine



ZAKON O POSREDOVANJU U PROMETU NEKRETNINA

I.OPSTE ODREDBE

elan {.
(Predmet uredenja)

(1) Ovim Zakonom ureduju se uslovi za obavljanje dlelatnosti posredovanja u prometu
nekretnina, prava iobaveze posrednika, agenata posredovanja i nalogodavaca u
prometu nekretnina, op5ti uslovi poslovanja, sklapanje ugovora o posredovanju u
prometu nekretnina, posrednidka naknada, strudni ispit za obavljanje poslova agenta
posredovanja u prometu nekretnina te nadzor nad primjenom ovog zakona.

(2) Na pitanja koja nisu posebno uredena ovim Zakonom,shodno se primjenjuju odredbe
zakona kojim se uretluju obligacioni odnosi.

elan 2.

(Znaienje izraza sadrianih u Zakonu)
Pojedini izrazi u smislu ovoga Zakona imaju sljede6e znadenje:
a) Posredovanje u prometu nekretnina (u daljnjem tekstu: posredovanje) je djelatnost

koja obuhvata poslove pronalaZenja idovodenja u vezu nalogodavca itreceg lica radi
pregovora i pripreme za sklapanje pravnog posla eiji je predmet odretlena nekretnina
prilikom kupovine, prodaje, zamjene izakupa.

b) Posrednik u prometu nekretnina (u daljnjem tekstu:posrednik) je pravno ili fizidko lice,
registrovano za obavljanje djelatnosti posredovanja koje ima sjedi5te ili podruZnicu na
podrudju Federacije Bosne i Hercegovine (u daljnjem tekstu: Federacija BiH) i koie je
upisano u Registar posrednika.

c) Registar posrednika je registar u koji se upisuju podaci o pravnim ifizidkim 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.

d) Agent posredovanja u prometu nekretnina (u daljnjem tekstu: agent posredovanja) je
fiziEko lice koje je poloZilo strudni ispit i upisano je u lmenik agenata posredovanja u
prometu nekretnina.

e) Nekretnine su eestice zemljisne povrsine, zajedno sa svime Sto je sa zemljistem trajno
spojeno na povr5ini ili ispod nje u skladu s odredbama zakona kojim se ureduju stvarna
prava u Federaciji BiH.

Q Nalogodavac je fizidko ili pravno lice koje sa posrednikom zakljuduje pisani ugovor o
posredovanju.

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



II. USLOVI ZA OBAVLJANJE POSREDOVANJA

etan 3.
(Zabrana neovlaStenog obavljanja posredovanja)

(1) Posredovanjem uz novdanu naknadu mogu se baviti samo posrednici iz dlana 2. tadka
b) ovog zakona koji ispunjavaju uslove propisane ovim zakonom.

(2) Zabranjeno je fizidkom licu obavljanje posredovanja uz novdanu naknadu suprotno
odredbama ovog zakona.

elan 4.
(Uslovi za upis u Registar posrednika)

U Registar posrednika mo2e se upisati:
a) pravno lice registrovano za obavljanje djelatnosti posredovanja na osnovu upisa u

Registar poslovnih subjekata u nadleZnom op6inskom sudu ifizicko lice registrovano
za obavljanje djelatnosti posredovanja na osnovu rje5enja nadleZnog gradskog,
odnosno opcinskog organa uprave.

b) ima sjediSte ili podruZnicu na podrudju Federacije BiH,
c) ima zaposleno najmanje jedno lice koje ima poloZen strudni ispit iz dlana 12. ovog

zakona na puno radno vrijeme,
d) ima ugovor o osiguranju zakljucen u skladu sa dlanom 5. ovog zakona,
e) ima odgovarajuci poslovni prostor za obavljanje djelatnosti posredovania u skladu sa

ovim zakonom 
e ran 5.

(Osiguranje od odgovornosti za Stetu)
(1) Posrednik je duian kod osiguravaju6eg dru5tva u Bosni i Hercegovini osigurati se i

obnavljati osiguranje od odgovornosti za stetu koju bi nalogodavcu ili trecem licu
mogao prouzrokovati obavljanjem posredovanja.

(2) Za Stetu koju bi posrednik mogao prouzrokovati obavljanjem posredovanja najniZa
osigurana svota ne moZe biti manja od 50.000,00 KM po jednom Stetnom dogadaju,
odnosno 150.000,00 KM za sve od5tetne zahtjeve u jednoj osiguravajucoj godini.

(3) Posrednik za Stetu koju bi mogao prouzrokovati obavljanjem posredovanja odgovara
po op5tim pravilima odgovornosti za naknadu Stete.

elan 6.
(Rjesenje o ispunjavanju uslova za obavljanje posredovanja

i upis u Registar posrednika)
(1) Rje5enje o ispunjavanju uslova za obavljanje posredovanja i upisu u Registar

posrednika donosi Ministarstvo na zahtjev pravnog ili fizidkog lica, u roku od osam
dana od dana prijema urednog zahtjeva.

(2) Posrednik mo2e zapodeti obavljati djelatnost danom upisa u Registar posrednika.



(3) Posrednik koji je upisan u Registar posrednika duZan je jednom godisnje, a najdatje
do 31.marta tekude godine, Ministarstvu dostaviti dokumentaciju iz koje se moZe
utvrditi da nisu prestali postojati zakonski uslovi za obavljanje posredovanja.

(4) Ako Ministarstvo odbije zahtjev za izdavaniq rje5enja iz stava (1) ovog dlana,
podnosilac zahtjeva moZe raskinuti ugovor iz 6lana 5. ovog zakona itraZiti povrat
premije osiguranja.

(5) Protiv rje5enje iz stava (1) ovog dlana Zalba nije dozvoljena, ali se moZe tuZbom
pokrenuti upravni spor kod nadleZnog suda.

elan z.
(Registar posrednika)

(1) Registar posrednika je registar koji u pisanoj i elektronskoj formi vodi Ministarstvo.

(2) Oblik, sadrZaj i nadin vodenja Registra posrednika propisuje federalni ministar trgovine
(u daljnjem tekstu: ministar).

elan 8.
(Javnost Registra posrednika)

(1) Registar posrednika je javan i sva lica mogu besplatno vr5iti uvid u podatke koji se
vode u Registru posrednika, bez ogranidenja.

(2) Ministarstvo objavljuje Registar posrednika na internet stranici Ministarstva

6lan 9.

Na zahrjev zainreresovanort"''.:',$ l1*".:f:?ffi:?1ly? negirt,, posrednika, u roku
od tri dana od dana prijema zahtjeva.

elan 10.
(Promjena podataka u Registru posrednika)

(1) Posrednik je duZan 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) Ministarstuo vr5i promjenu podataka u Registru posrednika i po sluZbenoj duZnosti na
osnovu podataka iz sluZbenih evidencija nadle2nih organa, kao i podataka utvrdenih
u postupku nadzora koji se provodi u skladu sa ovim zakonom.

Clan 1t.
(Brisanje iz Registra posrednika)

(1) Posrednik se bri5e iz Registra posrednika rjeSenjem Ministarstva u sljedeiim
sludajevima:

a) ako prestane da ispunjava neki od uslova iz dlana 4. ovog zakona,



b) ako je posredniku pravosnazno izredena zaStitna mjera zabrane obavljanja djelatnosti,
dok ta mjera haje,

c) na zahtjev posrednika.

(2) Rjesenje o brisanju iz Registra posrednika na osnovu stava (1)ta6. a) ib) ovog dlana
Ministarstvo donosi po slu2benoj duznosti na osnovu podataka iz sluz6enih evilencila
nadleznih organa, kao ipodataka utvrdenih u postupku nadzora koji se provodi u
skladu s ovim zakonom.

(3) Protiv rje5enje iz stava (1) ovog 6lana Zalba nije dozvoljena, ali se moze tuZbom
pokrenuti upravni spor kod nadleZnog suda_

Clan 12.
(StruCna osposobljenost)

(1) strudna osposobljenost za obavljanje poslova posredovanja utvriluje se polaganjem
struenog ispita za posredovanje u prometu nekretnina (u daljnjem tekstu: struani is-pit).

(2) Fizilko lice koje polaze skudni ispit mora imati prebivaliste u Bosni i Hercegovini i
najmanje lV stepen strudne spreme.

etan 13.
(StruEni ispit)

(1) Strudni ispit provodi Privredna/Gospodarska komora Federacije Bosne i Hercegovine
(u daljnjem tekstu:Komora) prema Programu osposobljavanja za agenta posredovanja
u prometu nekretnina.

(2) Strudni ispit polaZe se pred ispitnom komisijom koju za svaki ispitni rok s Liste
ispitivada odlukom imenuje predsjednik Komore.

(3) Listu ispitivada rjesenjem imenuje ministar na prijedlog Komore i Ministarstva,na
mandat od detiri godine, ito iz reda strudnjaka za podrudja ispitnih predmeta: privredna
dru5tva i ugovori, sfuarna prava na nekretninama izemljisne knjige, porezi, finansijsko
poslovanje, marketing, prostorno uredenje i gradnja.

(4) Fizidkom licu koje je poloiilo strudni ispit izdaje se uvjerenje o polozenome strudnom
ispitu. Komora vodi evidenciju fizidkih lica koja su poloiila strudni ispit

(5) Danom poloZenog strudnog ispita Komora vrsi upis lica iz stava (4) ovog clana u lmenik
agenata posredovanja u prometu nekretnina (u daljnjem tekstu: lmenik agenata
posredovanja).

(6) oblik, sadrzaj inadin vodenja lmenika agenata posredovanja propisuje ministar.

(7) .Program osposobljavanja za agenta posredovanja propisuje ministar na prijedrog
Komore.



(8) Nadin ipostupak provodenja struEnog ispita, sadrZaj ioblik uvjerenja o poloZenome
strudnom ispitu, oblik inacin vodenja evidencije ivisinu naknade troskova strudnog
ispita, propisuje Komora uz saglasnost Ministarstva.

(9) Nadzor nad zakonito56u organizacije i provodenja struanog ispita vrsi Ministarstvo.

III. NAEIN OBAVLJANJA POSREDOVANJA

Clan 14.
(Zabrana neovla5tenog posredovanja i sukob interesa)

(1) Djelatnost posredovanja moie obavljati pravno ili fiziEko lice koje je upisano u Registar
posrednika.

(2) Poslove posredovanja kod posrednika ne moZe obavljati fizidko lice koje nije upisano
u lmenik agenata posredovanja.

(3) Agent posredovanja ne smije bez pismene saglasnosti posrednika za kojeg na osnovu
ugovora o radu obavlja poslove posredovanja obavljati istovremeno istovrsne ili sli6ne
poslove za drugog posrednika ili sebe lidno.

(4) Ako agent posredovanja postupi protivno zabrani iz stava (3) ovoga elana, posrednik
moie od njega haZiti naknadu pretrpljene Stete ili moZe traZiti da se sklopljeni posao
smatra sklopljenim za njegov radun, odnosno da mu agent posredovanja preda zaradu
ostvarenu iz takvoga posla ili da na njega prenese potraZivanje zarade iz takvoga
posla.

elan 15.
(Ugovor o posredovanju)

(1) Ugovorom o posredovanju obavezuje se posrednik da 6e nastojati naci i dovesti u vezu
sa nalogodavcem trece lice radi pregovora za sklapanja pravnog posla diji je predmet
odredena nekretnina, posebno pri kupovini, prodaji, zamjeni izakupu, a nalogodavac
se obavezuje da ce mu isplatiti odredenu posrednidku naknadu ako taj pravni posao
bude sklopljen.

(2) Ugovor o posredovanju zaklju6uje se u pisanom obliku i na odredeno vrijeme.

(3) Zabranjeno je obavljanje poslova posredovanja bez zakljuEenog ugovora o
posredovanju izmedu posrednika i nalogodavca

(4) Ako ugovorne strane ne dogovore rok na koji sklapaju ugovor o posredovanju, smatra
se da je ugovor o posredovanju sklopljen na odredeno vrijeme od 12 mjeseci i mo2e
se sporazumom stranaka vi5e puta produZiti.

(5) Ako nije drukaije propisano ovim zakonom, na obavezni odnos izmedu posrednika i
nalogodavca primjenjuju se odredbe zakona kojim se ureduju obligacioni odnosi.



(6) Odredbe ovoga zakona ugovorom se ne mogu iskljuciti, odnosno ograniditi, osim ako
je u vezi sa pojedinom odredbom izridito dopu5ten drugadiji dogovor ugovornih strana,
odnosno drugadiji dogovor u oditome interesu nalogodavca.

(7) U ugovoru sklopljenom izmedu posrednika inalogodavca narodito moraju biti navedeni
podaci o posredniku, broju pod kojim je upisan u Registar posrednika, nalogodavcu,
vrsti ibitnome sadrZaju posla za koji posrednik posreduje, o posrednickoj naknadi te
o mogucim dodatnim troSkovima koji nastanu kad posrednik u dogovoru sa
nalogodavcem obavlja za njega i druge usluge u vezi sa poslom koji je predmet
posredovanja.

6lan 16.

(lskljudivo posredovanje)
(1) Ugovorom o posredovanju nalogodavac se moZe obavezati da za posredovani posao

nece angaZovati drugog posrednika (iskljucivo posredovanje), koja obaveza mora biti
izridito ugovorena.

(2) Ako je za vrijeme trajanja ugovora o iskljuEivome posredovanju nalogodavac mimo
posrednika sklopio pravni posao preko drugog pos red nika,a za koji je iskljucivom
posredniku bio dan nalog za posredovanje, duZan je iskliudivom posredniku platiti

ugovorenu posrednidku naknadu kao i moguce dodatne stvarne troikove udinjene
tokom posredovarya za navedeni posredovani posao.

Clan 17.

(Prestanak ugovora o posredovanju)

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

(2) Nalogodavac je duZan nadoknaditi posredniku udinjene troSkove za koje je izridito
ugovoreno da ih nalogodavac posebno placa.

(3) Ako u roku od 12 mjeseci nakon prestanka ugovora o posredovanju nalogodavac
sklopi pravni posao kojije posliedica posrednikova djelovanja prije prestanka ugovora
o posredovanju, duZan je posredniku platiti posrednidku naknadu u cijelosti, osim ako
ugovorom nije drukdije ugovoreno.

(8) Ugovor o posredovanju moZe sadrZavati idruge podatke u vezi sa poslom za koji se
posreduje (npr. rok i uslove isplate posrednicke naknade, podatke o osiguranju od
odgovornosti, uslove osiguranja isplate posrednidke naknade i sl.).

(3) Prilikom zakljucivanja ugovora o iskljucivome posredovanju posrednik je duZan
posebno upozoriti nalogodavca na znacenje i pravne posljedice te klauzule.



6lan l8.
(OpSti uslovi poslovanja)

(1) Posrednik je obavezan utvrditi op5te uslove za obavljanje posredovanja (u daljnjem
tekstu: op5ti uslovi poslovanja) u skladu s ovim zakonom idrugim propisima.

(2) Op5ti uslovi poslovanja moraju za svaku vrstu posredovan,a sadrZavati narodito:
a) opis poslova koje je posrednik obavezan obaviti pri obavljanju pojedinih radnji,
b) visinu posrednidke naknade iopis poslova koji su obuhvaceni tim placanjem, a koji
obavezno obuhvaeaju dovodenje u vezu nalogodavca itre6eg lica iprovjeravanje stanja
nekretnina, potrebne pregovore i pripremne radqe za sklapanje pravnoga posla,

c) vrstu iiznos tro5kova, ako posrednik u dogovoru s nalogodavcem obavlja za njega i

druge radnje u vezi sa poslom koji je predmet posredovanja.

(3) Posrednik je obavezan u svom poslovnom prostoru na vidljivu i pristupaenu mjestu
istaknuti op5te uslove poslovanja.

Clan 19 .

(Poslovni prostor)
Posrednik mora poslovati U poslovnom prostoru primjerenom za kancelarijsko poslovanie

koji je u cijelosti funkcionalno i fizidki odvoien od prostora drugih namjena (stambeni,

proizvodni, skladiSni i sl.).

IV. PRAVA I OBAVEZE UGOVORNIH STRANA

elan 20.
(Painja u pravnome prometu)

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.

e lan 21.
(Ogla5avanje)

(1) Posrednik je obavezan prilikom oglasavanja u vezi sa prometom nekretnina koje su
predmet posredovanja u sredstvima javnog informisanja, odnosno drugim pisanim i

elektroni6kim medijima, u svom poslovnom prostoru ili na drugim mjestima gdje je

dozvoljeno oglaSavanje u vezi sa prometom nekretnina, objaviti svoju tvrtku ibroj pod

kojim je upisan u Registar posrednika, podatke o cijeni,ukoliko nije drugadije
ugovoreno, lokaciji, povrsini i strukturi nekretnine.

(2) Zabranjeno je oglasavanje u vezi sa prometom nekretnine za diji promet posrednik
nema zakljuden ugovor o posredovanju, odnosno ugovor o potposredovanju.



Clan22.
(Obaveze posrednika)

Ugovorom o posredovanju posrednik se obavezuje obavljati narocito sljede6e:
a) nastojati naii idovesti u vezu s nalogodavcem trece lice radi sklapanja posredovanoga

posla,
b) dati nalogodavcu objektivno mi5ljenje o cijeni nekretnine ili iznosu zakupa u skladu sa

njenim karakteristikama, prilikama na trziStu i drugim relevantnim okolnostima,
c) pribaviti iizvr5iti uvid u isprave kojima se dokazuje vlasniSfuo ili drugo stvarno pravo na

predmetnoj nekretnini,
d) obaviti potrebne radnje radi predstavljanja (prezentacije) nekretnine na trZi5tu, oglasiti

nekretninu na odgovarajuci naiin te izvrsiti sve druge radnje dogovorene ugovorom o
posredovanju koje prelaze uobidajenu prezentacilu, a za Sto ima pravo na posebne,

unaprijed iskazane troskove,
e) omogu6iti pregled nekretnine,
f) posredovati u pregovorima i nastojati da dotle do sklapanja ugovora, ako se na to

posebno obavezao,
g) duvati lidne podatke nalogodavca te po pisanome nalogu nalogodavca duvati kao

poslovnu tajnu podatke o nekretnini za koju posreduje ili u vezi s tom nekretninom ili s
poslom za koji posreduje,

h) ako je predmet sklapanja ugovora zemljiste, provjeriti namjenu predmetnog zemljista,
i) obavijestiti nalogodavca o svim okolnostima vaZnim za namjeravani posao koje su mu

poznate ili mu moraju biti poznate.

dlan 23.
(Obaveze nalogodavca)

(1) Ugovorom o posredovanju nalogodavac se obavezuje da 6e obaviti narodito sljede6e:

a) obavijestiti posrednika o svim okolnostima koje su vaZne za obavljanje posredovanja i

predoditi tadne podatke o nekretnini te, ako posjeduje, dati posredniku na uvid

lokacijsku, gradevinsku, odnosno upotrebnu dozvolu za nekretninu koia je predmet

ugovora, te dati na uvid posredniku dokaze o ispunjavanju obaveza vezanih za

nekretninu,
b) dati posredniku na uvid isprave koie dokazuju njegovo vlasnistvo na nekretnini,

odnosno drugo stvarno pravo na nekretnini koja je predmet ugovora te upozoriti
posrednika na sve uknjiZene i neuknjiZene terete koji postoje na nekretnini,

c) osigurati posredniku itrecem licu zainteresovanom za zakliucivanje posredovanoga
posla razgledanje nekretnine,

d) obavijestiti posrednika o svim bitnim podacima o nekretnini sto posebno ukljuduje opis
nekretnine i cijenu,

e) nakon sklapania posredovanoga pravnog posla, odnosno predugovora kojim se
obavezao sklopiti posredovani pravni posao, ako su posrednik i nalogodavac ugovorili
da se pravo na placanje posrednidke naknade stjede ve6 pri sklapanju predugovora,
isplatiti posredniku posrednicku naknadu, osim ako nije drukdije ugovoreno,

f) ako je to izridito ugovoreno nadoknaditi posredniku troskove udinjene tokom
posredovanja koji prelaze uobidajene tro5kove posredovanja,



g) obavuestiti posrednika pisanim putem o svim promjenama u vezi s poslom za koji ga je
ovlastio, a posebno o promjenama u vezi s vlasni5tvom na nekretnini.

(2) Nalogodavac nije duZan pristupiti pregovorima za sklapanje posredovanog posla s
tre6im licem kojeg je posrednik nasao, niti sklopiti pravni posao, a odredba ugovora
kojom je ugovoreno drukdije, ni5tavna je. Nalogodavac 6e posredniku odgovarati za
stetu, ako pri tom nije postupio u dobroj vjeri te je duZan nadoknaditi sve koSkove
udinjene tokom posredovanja, koji ne mogu biti manji od 1/3 niti veci od ugovorene
posredni6ke naknade za posredovani posao.

etan24.
(Anonimni nalogodavac)

(1) Posrednik koji poslove posredovanja obavlja za nalogodavca kojiZeli ostati anoniman,
duian je da ne otkriva identitet nalogodavca, u skladu sa uslovima iz ugovora o
posredovanju, a najkasnije do zakljudenja posredovanog pravnog posla.

(2) Klauzula o anonimnom nalogodavcu izrieito se ugovara

Clan 25.

(Ugovor o potposredovanju)
(1) Posrednik moZe ugovorom o potposredovanju prenijeti svoja prava i obaveze iz

ugovora o posredovanju, u cjelini ili djelomidno, na drugog posrednika, ako se
nalogodavac sa ovim izridito saglasio u ugovoru o posredovanju.

(2) Ugovor o potposredovanju zakljuduje se u pisanom obliku isadrZi nadin iuslove
prijenosa prava iobaveza iz stava (1) ovog dlana, visinu i nacin isplate posrednidke
naknade i uslove za raskid ugovora-

(3) U sludaju iz stava (1) ovoga dlana nalogodavac ostaje u ugovornome odnosu samo sa
posrednikom s kojim je sklopio ugovor.

(4) Posrednik je duZan da kopiju ugovora iz stava (2) ovog dlana preda nalogodavcu u

roku od tri dana od dana zakljudenja tog ugovora.

elan 26.

(Evidencija o posredovanju)
('l ) Posrednik je duZan voditi evidenciju o posredovanju.

(2) Evidencija o posredovanju obavezno sadrZi podatke o:
a) nalogodavcu i vrsti ugovora za dije sklapanje se posreduie,
b) vrsti nekretnine (zemljiSte s oznakom namjene kori5tenja, stambeni prostor, poslovni
prostor i sl.),
c) lokaciji nekretnine,
d) tehniCke podatke o nekretnini (sobnost, kvadratura i sl.),
e) cijeni u ukupnome iznosu ijedinidnome iznosu za m2 povrsine,



f) ishod u posredovanja i posrednidkoj naknadi.

(3) Posrednik je du2an na zahtjev nadleznih organa uprave za potrebe trzisnog
vrednovanja nekretnina ianalize trzista nekretnina dati na uvid podatke iz evidencije
o posredovanju.

(4) Oblik, sadrZaj i nacin vodenja evidencije o posredovanju propisuje ministar.

V. POSREDNIEKA NAKNADA

etr,n27.
(Pravo na posrednidku naknadu)

(1) Visina posrednidke naknade slobodno se odreduje ugovorom o posredovanju

(2) Posrednik stjede pravo na posredniaku naknadu u momentu zakljudenja ugovora za
koji je posredovao, osim ako posrednik i nalogodavac nisu ugovorili da se pravo na
posrednidku naknade stjede u momentu zakljudenja predugovora za kojije posrednik
posredovao.

(3) Posrednik ne moZe zahtijevati djelomidno pla6anje posrednidke naknade unaprijed,
odnosno prije zakljudenja ugovora, odnosno predugovora u skladu sa stavom (2)
ovoga 6lana.

(4) Tro5kove dodatnih usluga u vezi sa poslom koji je predmet posredovanja posrednik
moZe naplatiti u visini stvarnih tro5kova ako je to izriaito ugovoreno izmedu posrednika
inalogodavca.

(5) Nakon prestanka ugovora posrednik ima pravo na posredniCku naknadu u roku do 12
mjeseci, ako ugovorom nije drukdije ugovoreno, iu sludajevima kad nalogodavac
sklopi sa tre6im licem pravni posao koji je posljedica posrednikova djelovanja prije
prestanka ugovora o posredovanju.

(6) Posrednik nema pravo na posrednidku naknadu ako sa nalogodavcem u svoje ime,
kao ugovorna strana zakljudi ugovor koji je predmet posredovanja, odnosno ako takav
ugovor sa nalogodavcem zakljudi agent posredovanja koji za posrednika obavlja
poslove posredovanja, u kojem slucaju posrednik ima pravo traZiti naknadu Stete od
agenta posredovanja, u skladu sa propisima kojim se urecluju radni odnosi.

(7) Za izvrSenu uslugu posredovanja posrednik je duZan nalogodavcu ispostaviti fakturu i

izdati fiskalni radun.

VI, NADZOR
Clan 28.

(Upravni i inspekcijski nadzor)
('1) Upravni nadzor nad provodenjem ovog zakona ipropisa donesenih na osnovu ovog

zakona vrSi Ministarstvo.



(2) lnspekcijski nadzor nad provodenjem ovog zakona ipropisa donesenih na osnovu
ovog zakona vrsi Federalna uprava za inspekcijske poslove putem Federalnog
triisnog inspektorata ikantonalni organi nadle2ni za vrsenje inspekcijskog nadzora
putem kantonalne trZi5ne inspekcije, u skladu sa ovlaStenjima propisanim ovim
zakonom i propisima kojima se ureduje inspekcijski nadzor.

VII. KAZNENE ODREDBE
Clan 29.

Novdanom kaznom u iznosu od 2.000,00 do 10.000,00 KM kaznit 6e se za prekr5aj fizidko
lice koje obavlja posredovanje suprotno odredbama ovog zakona (dlan 3. stav (2)).

elan 30.
(1) Novcanom kaznom u iznosu od 5.000,00 do 30.000,00 KM kaznit ce se za prekrSaj

pravno lice koje obavlja posredovanje a nije upisano u Registar posrednika (dlan 14.
stav (1)).

(2) Za ndnje iz stava (1) ovog 6lana kaznit ce se fizidko lice registrovano za obavljanje
djelatnosti posredovanja novdanom kaznom u iznosu od 2.500,00 KM do 15.000,00
KM.

(3) Za radnje iz stava (1)ovog dlana kaznit ce se za prekr5aj iodgovorno lice u pravnom
licu novdanom kaznom u iznosu od 500,00 KM do 3.000,00 KM.

(4) Uz novdanu kaznu iz st. (1) i (2) ovog dlana pravnom ifizidkom licu registrovanom za
obavljanje djelatnosti posredovanja moZe se izreci iza5titna mjera zabrane obavljanja
dlelatnosti posredovanja, u trajanju od tri do Sest mjeseci, kao i za5titna mjera javnog
objavljivanja pravosnaino izredene mjere zabrane.

elan 31.
(1) Novdanom kaznom u iznosu od 2.000,00 do 10.000,00 KM kaznit ce se za prekrSaj

pravno lice ako:
a) jednom godi5nje Ministarstvu ne dostavi ili blagovremeno ne dostavi dokumentac[u iz

koje se moZe utvrditi da nisu prestali postojati zakonski uslovi za obavljanje
posredovanja (elan 6. stav (3)),

b) ne prijavi ili blagovremeno ne prijavi promjenu podataka ( dtan 10. stav (1)),
c) za poslove posredovanja zaposli ili van radnog odnosa angaZuje lice koje nije upisano

u lmenik agenata posredovanja (dlan 14. stav (2)),
d) obavlja posredovanje bez zakljuEenog ugovora o posredovanju (clan 15. stav (3)),
e) ne upozori nalogodavca na znadenje iposljedice klauzule o iskljudivom posredovanju

(clan 16. stav (3)),
f) ne utvrdi opite uslove poslovanja ine istakne ih na vidljivu mjestu (6lan 18. st. (1) i(3)),
g) posluje u poslovnom prostoru koji ne ispunjava propisane uslove (dlan 19.),
h) ako ogla5avanje obavlja u suprotnosti sa propisanim uslovima (clan 21.),
i) ne vodi evidenciju o posredovanju ( dlan 26. st. (1) i (2)),
i) na zahtjev nadleZnih organa uprave ne da na uvid podatke iz evidencije o posredovanju
(dlan 26. stav (3)),



k) ostvari posrednidku naknadu u suprotnosti sa propisanim uslovima ( dlan 27.)

(2) Za prekriaj iz stava (1) ovog 6lana kaznit ce se posrednik fizieko lice novdanom
kaznom u iznosu od 1.000,00 do 5.000,00 KM.

(3) Za prekr5aj iz stava (1) ovog clana kaznit ce se odgovorno lice u pravnom licu
novdanom kaznom u iznosu od 300,00 do 1.000,00 KM.

(4) Uz novdanu kaznu iz stava (1 ) tad. c), d) i i) ovog dlana, posredniku se moZe izre6i i

zaStitna mjera zabrane obavljanja posredovanja u hajanju od tri do Sest mjeseci.

VIII. PRIJELAZNE IZAVRSNE ODREDBE

elan 32.

(1) Podzakonske akte iz elana 7.stav (2), Elana 13. st. (6) i (7) i dlana 26. stav (4) ovog
zakona donijet ce ministar u roku od tri mjeseca od dana stupanja na snagu ovog
zakona.

(2) Podzakonske akte iz Elana 13. stav (8) ovog zakona donijet 6e Komora u roku od tri
mjeseca od dana stupanja na snagu ovoga zakona.

etan 33.
(1) Pravna ifizidka lice koja na dan stupanja na snagu ovog zakona obavljaju djelatnost

posredovanja na osnovu rjesenja o upisu u Registar poslovnih subjekata, odnosno na
osnovu rjesenja nadle2nog gradskog ili opcinskog organa uprave duzna su uskladiti
svoje poslovanje u skladu s odredbama ovog zakona u roku od 18 mjeseci od dana
stupanja na snagu ovoga zakona.

(2) Pravnom i fizidkom licu iz stava (1) ovog dlana koje ne uskladi svoje poslovanje s
odredbama ovog zakona u roku iz stava (1) ovoga dlana prestaie pravo na obavljanje
djelatnosti posredovanja.

Clan 34.
(Stupanje Zakona na snagu)

Ovaj Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objavljivanja u,,Sluibenim novinama
Federacije BlH".



OBRAZLOZENJE
PRIJEDLOGA ZAKONA O POSREDOVANJU U PROMETU NEKRETNINA

I. USTAVNI OSNOV ZA DONOSENJE ZAKONA
Ustavni osnov za dono5enje Zakona o posredovanju u prometu nekretnina sadrZan je u
dlanu lll.'l .tadka b) koji je izmijenjen amandmanima Vlll., LXXXIC. i CVl., i 6tanu
1V.A.20.(1) d) Ustava Federacije Bosne i Hercegovine prema kojima je u iskljudivoj
nadleZnosti Federacije Bosne i Hercegovine, izmedu ostalog, ufurtlivanje ekonomske
politike.

II. RAZLOZIZA DONOSENJE ZAKONA I OCJENA STANJA
l.Razlozi i cilj dono5enja Zakona
Vlada Federacije BiH je kroz Reformsku agendu za period 2015. - 2018. godine kao
strate5ki prioritet identifikovala intenziviranje privrednog razvoja i jadanje unutra5nje
dru5tvene stabilnosti Federacije BiH, kao i iniciranje i provodenje reformi uskladenih sa
potrebama Bosne i Hercegovine na putu ka pridruZivanju Evropskoj uniji. U skladu sa
postavljenim ciljevima u oblasti uredenja unutraSnjeg trzista, zastite fer konkurencije i

za5tite potro5ada neophodno je usvojiti evropske standarde i u oblasti posredovanja u
prometu nekretnina.
Uredenje ove oblasti je nuZno, s obzirom da je uspostavom trZi5nih odnosa i dokidanjem
dru5tvenog vlasniStva u Federaciji BiH oZivjelo trZiSte nekretnina 5to je uticalo na pojavu
velikog broja posrednika u prometu nekretninama. Nepostolanje pravne regulative
pogoduje pojavi sve veceg broja lica koja posluju ne pridrZavajuci se pravila skuke i koji
nelegalnim radnjama nanose direktnu Stetu klijentima, a posredno i cijeloj struci.
Trgovina nekretninama suoaena je s problemom nepoStene trZi5ne konkurencije i sive
ekonomije, needuciranoScu posrednika u prometu nekretnina, izbjegavanjem placanja
naknada drZavi, neza5ti6enoS6u kupaca i prodavca nekretnina, nedostatkom dobrih
poslovnih obidaja i kontrolnih mehanizama ve6ine posrednika u prometu nekretnina.
Upravo stoga namece se i potreba zakonskog uredenja ove oblasti kako bi se pri
predmetnom poslovanju gradanima, potroSadima pruZila bolja, profesionalnija i kvalitetnija
usluga, po uzoru na poslovanje agencija zemalja s uredenim trZi5tem, te ujedno uvelo i

vi5e reda u podrudje te djelatnosti.

2. Ocjena stanja
Postojeie stanje u oblasti prometa nekretninama na podrudju Federacije BiH karakteriSu
velike nepravilnosti i problemi koji su nastali kao posljedica nepostojnja posebnog
zakonskog okvira kojim bi ova oblast bila uretlena.Ovu djelatnost karakteri5e primjena
op5tih pravila regulisanih Zakonom o obligacionim odnosima i pojedinih odredaba Zakona
o unutrainjoj trgovini koji uredu.ju posredovanje op6enito.
lzostanak zakonske regulative koja bi urealivala posredovanje u prometu nekretnina
uzrokom je da na trzistu Federaciie BiH postoji veliki broj pravnih i fizidkih lica koja se
bave tom djelatnoscu, ito od onih koji tu djelatnost obavljaju profesionalno iu skladu s
pravilima struke, pa do onih kojima je to nadin da dodu do brze zarade, ne pruZaju6i pritom
klijentima ni minimum potrebne usluge. Pravno neuredeno stanje, pogoduje pojavi sve
veceg broja lica koja posreduju u trgovini nekretnina bez ikakve registrac[e, u sferi tzv.



sive ekonomije, pa posebno valja istaci da ce se zakonskim uredenjem ove oblasti
smanjiti, odnosno suzbiti pojava tzv. sive ekonomije u tome podrudju djelatnosti.
cinjenica da se u pravilu radi o transakcijama koje ukljuduju promet velike novdane
vrijednosti, a kojima se, uz ostalo, rjeSavaju i egzistencijalna pitanja pojedinaca, navodi
na potrebu velikog opreza i osiguranja u ovim transakcijama.
Regulisanjem trZi5ta nekretnina i dono5enjem Zakona o posredovanju u prometu
nekretnina moZe se o.ekivati znacajan priliv prihoda od naplate PDV-a po osnovu
posredniEkih provizija. Prema procjeni Privredne /Gospodarske komore Federacije BiH
trenutni prihod PDV-a od provizija agencija godi5nje je cca. 300.000 KM, sto je svega 3%
od potencijalnog. Uz ovo treba naglasiti da bi se povecala i naplata poreza na dobit koje
bi osfuarile registrovane agencije.
Takotler, regulisanjem trZista bi se znatno poveiao broj legalnih posrednika u Federaciji
BiH, te bi posredovanje u prometu nekretnina imalo profesionalni status kao djelatnost.

Dono5enjem Zakona o posredovanju u prometu nekretnina stvorit ce se pravni osnov za
sigurno, standardizirano posredovanje u prometu nekretnina, a kvalitetnim poslovanjem
agencija utjecat ce se ina sretlivanje knjiZnoga stanja nekretnina te placanje poreza na
promet nekretnina, uz pla6anie ostalih javnih davanja, dok ce se sa druge strane
nadleZnim organima omogu6iti djelotvoran nadzor nad tim poslovanjem

3. Osnovna pitanja koja se urecluju Zakonom
Zakonom se ureduju uslovi za obavljanje djelatnosti posredovania u prometu nekretnina,
prava iobaveze posrednika, agenata posredovanja inalogodavaca u prometu nekretnina,
opiti uslovi poslovanja, sklapanje ugovora o posredovanju u prometu nekretnina,
posrednieka naknada, strueni ispit za obavljanje poslova agenta posredovanja u prometu
nekretnina te nadzor nad primjenom Zakona.
VaZno je naglasiti da 6e se ova oblast sveobuhvatno urediti tek po donoSenju
podzakonskih propisa koji ce se donijeti na osnovu ovoga Zakona. U prijelaznim i

zavr5nim odredbama predvideno je da se ostavi dovoljno vremena posrednicima za
uskladivanje poslovanja s odredbama Zakona, odnosno dovoljno vremena fizidkim licima
za polaganje strudnog ispita.

III. OBRAZLOZENJE PREDLO2CruIX ZIXOI.ISKIH ODREDBI
et.'t. i Z. Odredbama ovih dlanova odredeni su predmet uredenja Zakona i znadenje
iztaza sadrzanih u Zakonu.
elan 3. Ovim dlanom propisano je tko se mo2e uz naknadu baviti posredovanjem u
prometu nekretnina.
Ct. e. iO. Ovim elanovima uretluju se uslovi za upis u Registar posrednika, postupak upisa
inadleZni organ za izdavanje rjeSenja o ispunjavanju uslova za obavljanje posredovanja
y prometu nekretnina i upis u Registar.
Clan 5. Ovim dlanom propisuje se obaveza posrednika da se osigura od odgovornosti za
Stetu, te minimalna svota pokrica po Stetnome dogadaju. Uvodenje obaveznog osiguranja
za slu6aj nano5enja Stete strankama pruZa pravnu sigurnost korisnicima usluga
posrednika u prometu nekretnina, a istovremeno posrednike potide da savjesno obavljaju
poslove. Ta je ainjenica narocito vaZna ako se zna da se tim uslugama koristi sve vise
potro5aca, a koji su, zbog nepoznavanja propisa, posebno izvrgnuti riziku nesavjesnog
rada posrednika.



ef I .-ll - Ovim Elanovima ureduje se oblik, sadrZaj i nadin vodenja Registra, godisnje
provjeravanje ispunjavanja uslova za rad, javnost registra, obaveza posrednika da vrse
prUavu promjena podataka koji se upisuju u Registar, te uslovi za brisanje iz Registra.
Ct.tz. its. ovi dlanovi ureduju sirudnu ospJsobljenost lica za obavljanje d]elatnosti
posredovanja u prometu nekretnina, obvezu polaganja strudnog ispita, upis u lmenik
agenata posredovanja, program shudnog ispita i osnivanje ispitne komisije te nadzor nad
zakonito56u organizovanja i provodenja struenih ispita. ovim .lanovima se takoder
propisuje obaveza dono5enja i organi nadleZni za dono5enje podzakonskih akata.
Clan 14. Ovim dlanom je propisano tko moZe obavljati djelatnost posredovanja. pored
ostalih, zakonom predvidenih obaveza, posrednik mora imati zaposleno lice, agenta koji
je strudno osposobljen za posredovanje u prometu nekretnina. Zabranjeno je agentu, bez
saglasnosti posrednika, obavljanje istovrsnih poslova za drugog posrednika, te se
odreduju uslovi pod kojima posrednik moZe od agenta traZiti naknadu za pretrpljenu Stetu
ako postupa bez saglasnosti posrednika.
Ct. lS.-'tl. Ovim elanovima ureduje se ugovor o posredovanju u prometu nekretnina,
odnosno njegov sadrZaj. Kako Zakon o posredovanju u prometu nekretnina predstavlja
lex specialis u odnosu na Zakon o obligacionim odnosima, a ugovor o posredovanju, koji
je obavezan u poslovanju posrednika, posebnu vrstu ugovora o posredovanju na sve Sto
nije predvideno ovim zakonom, pa ina ovaj ugovor, shodno se primenju.ju odredbe
Zakona o obligacionim odnosima.
Sto se tide sadrZine ugovora, prilicno detaljno se propisuju prava i obaveze posrednika i

nalogodavca, odnosno ugovornih strana. Pored toga, sadrZinu ugovora cine narodito
podaci o posredniku i broju pod kojim je upisan u Registar posrednika, nalogodavcu, vrsti
ibitnim elementima pravnog posla u cilju 6ijeg zakljudenja posrednik posreduje, o visini,
nadinu i roku placanja posrednidke naknade, roku vaZenja ugovora ivrsti ivisini tro5ka
dodatnih usluga, ukoliko su ugovorene.
Prilidno detaljno propisivanje uslova poslovanja nastavlja se i kroz odredbu u vezi
prestanka vaZenja ugovora o posredovanju.
Clan 18. Ovaj dlan propisuje posredniku obavezu utvrdivanja opStih uslova za obavljanje
posredovan.ja, odnosno opstih uslova poslovanja, te je propisan sadrZaj opstih uslova
poslovanja kao iobaveza posrednika da ih istakne na vidljivu ipristupacnu mjestu.
Clan 19. Ovim dlanom propisuju se minimalni uslovi za poslovni prostor, koji mora biti
primjeren za kancelarijsko poslovanje i u cijelosti funkcionalno ifizidki odvojen od prostora
drugih namjena.
dlan 20. Ovim dlanom propisano je da posrednik mora postupati s paZnjom dobrog
privrednika, po5tujuci narodito pravila struke i dobre poslovne prakse.
Clan 21 . Posebna pravila se uvode i prilikom oglaSavanja u vezi sa prometom nekretnina
koje su predmet posredovanja, te oglas mora sadrZavati odredene podatke, a zabranjeno
je ogla5avanje u vezi sa prometom nekretnina za diji promet posrednik nema zakljueen
ggovor o posredovanju, odnosno ugovor o potposredovanju.
Cl 22.-26. Odredbama ovih dlanova urecluju se obaveze posrednika i obaveze
nalogodavca, anonimnost nalogodavca, prijenos posredovanja na druge posrednike te
obaveza voalenja evidencije o posredovanju injen sadrZaj, kao iobaveza posrednika da
nadleinim organima u sluZbene svrhe da uvid u evidenciju.
elan 27. Ovim Clanom je uredeno pravo na posrednidku naknadu i na6in njenog
utvrdivanja.



elan 28. Propisuje se da upravni nadzor nad primjenom Zakona i propisa donesenih na
osnovu Zakona vrSi Ministarstvo, a inspekcijski nadzor Federalna uprava za inspekcijske
poslove i kantonalni inspekcijski organi u skladu sa ovla5tenjima utvrdenim ovim zakonom
i posebnim propisima.
Clan 29. Propisuje prekrSaj i novdanu kaznu za fizicko lice, pojedinca koji se bavi
posredovanjem bez registracije i u suprotnosti s odredbama ovog zakona.
e t.SO. i gt . Ovim dlanovima propisuju se nov6ane kazne i zastitne mjere za podinjene
prekr5aje utvrClene ovim zakonom.
Clan 32. Odretluju se rokovi za donoSenje podzakonskih akala za provodenje ovog
zakona.
Clan 33. Odrecteni su rokovi u kojima su pravna ifizidka lica koja su na dan stupanja na
snagu Zakona registrovana i obavljaju djelatnost posredovanja u prometu nekretnina
duZna uskladiti poslovanje sa odredbama ovog zakona.
Clan 34. Odreden je uobicajeni rok za stupanje na snagu zakona od osam dana od dana
objavljivanla u "SluZbenim novinama Federacije BiH".

IV. RASPRAVA O NACRTU ZAKONA
Parlament Federacije Bosne i Hercegovine je nakon razmatranja Nacrta zakona o
posredovanju u prometu nekretnina ito na 5. redovnoj sjednici Predstavnidkog doma od
24.09.2019. godine i na nastavku 8. sjednice Doma naroda od 28.01.2021. godine,
prihvatio Nacrt zakona uz ocjenu da isti moZe poslu2iti kao osnova za i4adu Prijedloga
zakona. Ujedno, zaduaena je Vlada Federacije Bosne i Hercegovine da organizira i

provede javnu raspravu u trajanju od 30 dana, uz ostavljanje dodatnog roka od 10 dana
za dostavu sugestija na ovaj Nacrt zakona.
Oba doma Parlamenta Federacije Bosne i Hercegovine su svojim zakljudcima zaduZili
predlagaca da prilikom izrade Prijedloga Zakona uzme u obzir sugestije, primjedbe i

prijedloge iznesene u javnojraspravi.

Sa tim u vezi, najprije istidemo da je zvani6no Obavjeitenje o provodenju javne rasprave
i tekst Nacrta zakona o posredovanju u prometu nekretnina dana 22.02.2021. godine
objavljen na sluZbenoj web stranici Ministarstva (www.fmt.qov.ba), dime je isti postao
dostupan najSirem krugu zainteresovanih lica.
U obavjeStenju su pored obavjeStenja o trajanju javne rasprave, date i upute svim
zainteresovanim licima da sve primjedbe prijedloge isugestije mogu dostavit ina adresu
ministarstva.

Osim navedenog, u okviru provodenja javne rasprave, sa ciljem Sireg ukljudivanja
zainteresovanih strana, Federalno ministarstvo trgovine je u saradnji sa Privrednom
komorom Federacije BiH i Privrednom komorom Tuzlanskog kantona organizovalo tri
javne rasprave tokom marta 2021. godine i to u Mostaru, Sarajevu i Tuzli. U ta tri grada u
raspravi su sudjelovali predstavnici privrednih druStava koja se bave poslovima
posredovanja u prometu nekretnina.

Nakon okoncanja javne rasprave, imajuci u vidu sve sugestije, primjedbe i prijedloge
iznesene u raspravi u oba doma Parlamenta Federacije Bosne i Hercegovine, kao i

primjedbe, prijedloge i sugestije sa javne rasprave, obradivad Zakona je pristupio izradi
teksta Prijedloga zakona.



U vezi sa prijedlozima iprimjedbama dostavljenim od strane navedenih a koji su u cijelosti
ili djelimidno prihvaceni cijenimo da je bitno istaknuti sljedece:
Generalna ocjena udesnika javnih rasprava je da predloieni Zakon veliki napredak u
ureclenju ove oblasti ida je taj Zakon dugo ocekivano rjeSenje koje ce urediti radnje i

postupanje posrednika, agenata isvih uEesnika u postupku prodaje nekretnina do samog
zakljudenja ugovora o kupoprodaji ili zakupu nekretnine. Dono5enjem Zakona odekuju
stvaranje uslova za lojalnu trZisnu konkurenciju iznadajno smanjenje nelegalnog rada u
ovom sektoru.

Prijedlozi i sugestije na Nacrt zakona:
U diskusiji na 5. redovnoj sjednici Predstavnidkog doma od 24.09.2019. god. zastupnik
Albin Muslic je sugerisao da se u clanu 2. alineja pod e) za definiciju nekretnine koristi
formulacija iz Zakona o stvarnim pravima.
Ovu sugestiju obradivai je razmotrio i kako je ista osnovana i doprinosi boljem uredenju
zakonske odredbe, prihvatio i ugradio u dlan 2 alineja e) ovog Prijedloga.

Zastupnik Muslic je predloZio i da se izvrSi korekcija clana 5. u cilju vece zaStite klijenta,
na nadin da se poveca osigurana svota od odgovornosti za Stetu koju eventualno podini
posrednik, da se definiSe i odgovornost uposlenika kod posrednika, te odgovornost
potposrednika.
Nasuprot ovom prijedlogu, zastupnik Samer ReSidat je predloZio da se dlan 5. bri5e iz
razloga Sto obaveza osiguranja od profesionalne odgovornosti opterecuje poslovanje
registrovanih posrednika, te da je odgovornost za ispravnost pravnog posla kupoprodaje
nekretnine na strani notara.
Primjedbe zastupnika nisu prihvacene iz sljedeiih razloga:
Osiguranje od odgovornosti u vrsenju profesionalne djelatnosti normirano ie kako sa
ciljem sigurnosti za osiguranike, posrednike za nesmetano obavljanje djelatnost, tako i u
cilju sigurnosti eventualno oStecenih klijenata. Kod odredivanja visine osigurane svote
predlagad je vr5io komparaciju sa zakonima Hrvatske, Srbije i Republike Srpske i

opredijelio se za isti ili slidan iznos osigurane svote, dime posrednici u Federaciji BiH nisu
dovedeni u nepovoljniji poloZaj u odnosu na posrednike u Republici Srpskoj iu zemljema
okruZenja. Clanom 5. Zakona osigurana je veca pravna sigurnost za klijente, nalogodavce
da 6e im dosudena Steta biti izmirena, a ukoliko bi eventualno dosutlena Steta prelazila
osiguranu sumu, posrednik bi istu bio duZan namiriti iz svojih sredstava prema op6im
pravilima odgovorenosti za Stetu.

Predstavnici privrednih drustava koja se bave poslovima posredovanja u prometu
nekretnina na lavnoj raspravi, a dru5tvo Metropola Nekretnine Sarajevo i u pisanoj formi,
su predloZili izmjenu dlana 4. tadka b) iclana 12. stav (2) na naain da se u istim rijeci:
"Bosne i Hercegovine" zamijene rijecima: ,,Federacije BiH".
PredloZene izmjene se traZe u cilju za5titite interesa posrednika sa podrudja Federacija
BiH jer je Zakonom o posredovanju u prometu nepokretnosti Republike
Srpske (SluZbeni glasnik Republike Srpske broj: 99/20 od 13.10.2020), propisano da
posao posrednika na podruiju tog entiteta moZe obavljati lice sa registrovanim
sjediStem isklju6ivo na podrudju Republike Srpske (6lan 5, stav 1), kao i da strudnom ispitu
moze pristupiti lice s prebivaliStem na podru6ju tog entiteta (elan 14. stav 2.). Ako bi u
federalnom Zakonu ostala mogucnost da svako lice registrovano na podrudju Bosne i



Hercegovine moZe vr5iti posredovanje, istim bi se povlatlivalo licima sa podrudja
Republike Srpske, a na odiglednu Stetu lica registrovanih na podrudju Federacije BiH,Sto
bi znaeilo da posrednici iz tog entiteta mogu vr5iti posredovanje na podrudju cijele Bosne
i Hercegovine, dok posrednici registrovani na podrudju Federacija BiH, zbog trenutno
vaZeeeg Zakona u Republici Srpskoj, to ne mogu.
Ove primjedbe obradivad je razmotrio i djelomifno usvojio na nadin da je izvr$ena izmjena

dlana 4. taaka b) Sto doprinosi ravnopravnom polozaju svih udesnika na ovom trZistu,

zastiti interesa posrednika iz Federaciie BiH ilojalnoj trZisnoj konkurenciji.
Obrattiva6 nije prihvatio prijedlog da se fizickom licu pristup ispitu uslovi prebivaliStem na

podrudju Federacije BiH, jer bi isto ograniEavalo slobodu poslovnog nastana gratlana

Bosne i Hercegovine.

Nadalje, posrednici su predloZili da se Zakonom defini$e minimalna posrednicka naknada

u cilju suzbijanja nelojalne konkurenciie posrednika koji rade,,na crno" bez registracije i

bez pla6anja poreza i koji zbog takvog rada mogu sniZavati naknade'
Obradivad' nile prihvatio pniedlog da se Zakonom odreduie visina posredni6ke

naknade, odnbsno provizije. Stav obradivada je da se visina naknade za posredovani

posao treba prepustiti slobodnom ugovaranju stranaka i liberalizaciji na trZi5tu nekretnina,

dok se smanjenjem sada prisutnog rada u zoni tzv. sive ekonomije ofiekuje provoclenjem

inspekcijskog nadzora i sankcionisanjem takvih lica, u skladu sa Zakonom'

Posrednici su takoder predlo2ili dopunu 6lana 26. na nadin da Ministar propiSe oblik'

sadrzaj i nadin vodenja evidenciie o posredovanju, u ciliu njene jednoobraznosti.

Navedeni prijedlog je prihvaden i ugraden u odredbu 6lana 26. Zakona'

V. RAZLIKE IZMEOU RJESENJA KOJA SE PREDLAZU PRIJEDLOGOM ZAKONA U

ODNOSU NA RJESENJA NACRTA ZAKONA

U odnosu na tekst Nacrta zakona u tekstu Prijedloga zakona nastale su izviesne razlike

kao posljedica uvalavanja stajali$ta iznesenih tokom rasprave u Predstavnickom domu

Parlamenta Federacije diH it6fom lavne rasprave kao i promisljanja predlagada u cilju

poboljianja odredbi Prijedloga zakona.

- u 6lanu 2.lalka a) precizirana je definicija posredovanja i izmijenjena !a6ka e);

- u dlanu 3. dodan je stav (2) kojim je propisana zabtana posredovanja fizidkom licu

suprotno odredbama Zakona;
- u dlanu 4. izmijenjena ie tacka b);

- u dlanu 5. doian je novi stav (3) prema kojem posrednik za Stetu koju bi mogao

prouzrokovati posredovanlem odgovara po opstim pravilima odgovornosti za naknadu

Stete;
- u dlanu 6. dodan je novi stav (5) a u dlanu '1 1. novi stav (3) prema kojem nije dozvoljena

Lalba na rjesenje Ministarstva, ali se mo2e pokrenuti upravni spor
- u 6lanu 19. brisane su rijeci: "s izdvojenim prostorom za povjerljive razgovore;

- u clanu 26. stav (1) dodana je nova tacka e), a naredne tad. su se pomjerile za jedno

mjesto. U istom dianu dodan je novi stav (4) prema kojem Ministar propisuje oblik,

sadriaj i na6in vodenja evidencije o posredovanju ;



VI. USKLAOENOST S PROPISIMA EU
Oblast posredovanja u prometa nekretnina nije posebno uredena propisima EU nego je
svaka drZava slobodna da ovo pitanje uredi u skladu sa svojim nacionalnim
zakonodavsfuom i unutraSnjim trZistem.
Neke od zemalp elanica EU nemaju posebno uredeno ovu mater[u, dok Slovenija i

Hrvatska imaju zakone kojim uretluju predmetnu oblast.
Kako sekundarni izvori prava EU koji uretluju materiju koja je predmet Zakona ne postoje,
Zakon nije uskladivan sa propisima EU, neprimjenjivo.

VII. FINANSIJSKA SREDSWA
Za provodenje ovog Zakona nije potrebno osigurati posebna sredstva iz BudZeta
Federacije Bosne i Hercegovine.

- u dlanu 28.stav (2) ie dopunjen na nadin da je ovlastenje za inspekcijski pored Federalne
uptave za inspekcijske poslove dato i kantonalnim inspekcijskim organima;

- u clanu 30. stav (2) izvrsena je terminoloska korekcija u cilju preciziranja ijasnoce
odredbe, te su rijedi: "posrednik fizidko lice" zamijenjene rijedima: t,fizi8ko 

lice
registrovano za obavljanje djelatnosti posredovanja".



Zakon o posredovrnju u prometu nekretoina

26.04.2021.

Federalno ministarstvo trgovine

Je li prednacrV nacrt zakona sukladan strate3kim dokumentima i programu rada Vlade Federacije i
Parlamenta Federacije?

Odgovor: DA

Je li prednacrty'nacrt zakons povezan za druge vaiede propise ili ima u0inak na druge vaiede propise? Ako
DA. navedite koje:

NE

I ) Koji je osnovni problcm? Za5to postojece stanje nije zadovoljavaju6e?

Odgovor: Osnovni razlog za donolenje ovog zakona je obezbjedenje pravne sigurnosti za gradane i prarna
lica u kori56enju usluga posrednika u prometu neketnina. Zakonom se propisujujasni uslovi koje privredna
druStva ili preduzetnici (fizidka lica registrovana kod op6inskog/gradskog organa uprave) moraju da
ispunjavaju za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu nekretnina i defini5u se uslovi koje mora da
ispunjava fiziCko lice koje obavlja poslove agenta za posredovanje.

U pravnom sistemu Federacije BiH uoden je nedostatak specifiCne pravne regulative koja uretluje oblast
posredovanja u prometu nekremina. To jeste jedan od bitnih razloga zbog kojih se u ovoj oblasti javlja niz
problema koji se odnose na nepostojanje ugovora ili nepotpunost ugovora o posrcdovanju, nedovoljnu
Skolsku spremu iobudenost lica koja vrie povedovanje, isplatu posrednidke provizije na ruke umjesto preko
raduna- neprijavljen rad lica koja obavljaju posrcdovanje, neregistrovanje posrednika ili neadekvatnih uslova
za obavljanje djelatnosti. Federacija BiH nema precime podatke o oswarenim transakcijama po obimu.
vrijednosti i teritoriji, Cime se ne samo izbjegava plaianje porez4 ve6 se velike novdane transakcije obavljaju
izvan legalnih tokova novca.

Pravno neuredeno sunje pogoduje pojavi sve veceg broja lica koja posreduju u trgovini nekretninama bez
ikakve rcgist-acije, u sferi tzv. sive ekonomije.
Trgovina nekretninama suolena je s problemom nepoStene trZi5ne konkurencije i sive ekonomi.ic.
needucirano5cu posrednika u prometu nekretnin4 izbjegavanjem pla6anja naknada drlavi, neza5ti6eno56u
kupaca i prodavca nekretnioa. nedostatkom dobrih poslovnih obidaja i kontrolnih mehanizama ve6ine
posrednika u prometu nekretnina.
Postojcte stanje u oblasti prometa nekctnina na podrudju Federacijc BiH karakteriSc ncpostojnje poscbnog

zakonskog okvira kojim bi ova oblast bila ure<lena.

Posl ice ko t tazlva re ve6 definisani roblem su sl c

Obrazac broj la

OBRAZAC ZA. PROVODENJE SKRACENE PROCJENE, UTJECA.IA PROPISA

NeziY sktivnosai

Detum

I - UskhdenoEt prcdoecrts/
Federacije i Par'lamenta Fedcracije

Il - Ocjcne tnenutroB strnjr i ciljevi koji se lele pootidi prcdnacrtom/tracrtom zrkona



. visoko ude56e sive ekonomije u poslovima posredovanja u prometu nekretnina;
. nekvalitetna usluga posrednika;
. nepostojanje osiguranja od odgovornosti;
. nije odre<Iena potrcbna strudna sprema za Iice koje obavlja poslove posredovanj4
' posrednici nemaju obavezu da prikatu svu dokumenhciju u vezi sa nekretninama, niti da ta dokumenta tj.
kopije dokumenata 6uvaju;
. ugovori o posredovaqju se u praksi rijetko zakljuduju;
. ugovori ne sadrZe sve potebne elemente, ni obaveze iodgovomosti posrednika;

' provizije se desto ispla6uju u gotovini, a ne preko ra6.un4 dime se dovodi u piranje konrrola tokova novca i
oporezivanj e:

' Federaciia BiH nema adekvatan izvor podataka o obavljenim transakcijama u posrcdovanju u prometu
nekretnina (obim, vrsta, vrijednost, po teritoriji itd):

' angaiovanje nestrudnih lica za nd na poslovima posredovanja i to bez zakljuCenja odgovaraju6eg
ugovora u skladu sa zakonom kojim se reguliSu radni odnosi, sto sve dovodi do nekvalitetnog pruianja
usluge;

r veliki broj transakcija na trziltu nekemina obavlja se uz posredovanje neregistrovanih lica, dakle u
sivoj zoni ekonomije, gdje ne vaic nikakva pravilq ni standardi poslovanja, uz istovrem€no
izbjegavanje pla6a nja preza dfzzv i.

Navedenim problemom su najvi5e pogodeni gratlani i pravna tica koja koriste usluge posrednika u prometu i
u nekretnina

2) Koji cili se Zeli posti6i? U kojoj mjeri se oCekuje da ce prednacrt/nacrt zakona rijeliti definirani problem
i u kojan ra:dobfu?

Odgovor: OpSti cilj: Obezbjedenje pravne sigumosti za gradane i pravna lica u koriscenju usluga posrednika
u prometu i zakupu nekretnina.

Posebni ciljevi:
r vi5i kvalitet usluga u oblasti prosredovanja po evropskim standardima posloyanj&
o jaCanje konkurentnosti privr€dnih subjekata u sektoru usluga,
. suzbijanje sive ekonomije,

faz\ i BiHtriiSta nekemina u Federacia

3) :l-avedite svc subjekte (ministarstva, uprave, upravne organiacije, organizacije civilnog drusw4 itd.)
koji ce izravno primjeqiivati i na koje se izravno odnosi prednacrt/nacn zalona.

Federalno ministarstvo trgovine, Federalna uprava za inspekcijske poslove i nadleini kantoni inspekcijski
organi i Privredna/Gospodarska komora Federacije BiH, poslovna zajednica u sekroru usluga

Itirali i nadin na koji ste vrlili konzultacije (iavna rasprava, pisani

Obradivad je izvr5io prethodne konsultacije sa relevantnim ministarstvima i ostalim institucijama,
Privrednom/Gospodarskom komorom Federacije BiH i poslovnim sektorom

4hg vainosti uredivanja ove oblasti Federalno ministamtvo trgovine u saradnji sa
Privrednom/gospodarskom komorom Federacije BiH provelo je stnrdne ,asprare u vezi sa prijediogom

lakona: i to u Privrednoj/Gospodarskoj komori u Mostaru, 03.03 2021. godinc, Privrednoj/Gos@aikoj
konori u Sarajevu, 0E.03 2021 . godine i Privrednoj komori Tuzlanskog kanlona u Tuzli, Ol.til Zoit. godini
a Prijcdlog Zakona- je objavljen i na intemer stranici Uinistarswa 22.02 .Z02l.god.
l) Koji su rezullali konzultaoija i da Ii su utjecali na sadrr.lj novog zakona?

Odgovor: Usagla5eni stavovi iprijedlozi su ugratleni u tekst zikona.

Navedite sve subjekte s kojima ste se konzu
komentari, itd.)

III - Procis konzulraciji



l) Navedite opcije koje ste razmatrali, a kojima se molc rijcliti definirani problem i ostvariti citj. Kratko
opiSite rezultate analize wake od tih opcija.

Normativno rjeSenje: Obzirom na definisane probleme u oblasti posrrdovanja u prometu nekretnina
obratliva6je uwrdio u skladu sa svojom resomom nadlernosdu, daje fe5enje navedenog moguce
samo putem reSulatome Fomjene.

Nenormalivno rjeSenje:

Cilj nije mogude posti6i nenormativnim rjefenjem

2) Objasnite zaito je izzbrana opcija najpovoljnija za rjeienje problema.

Odgovor: Posredovanje u prom€tu nekrehina trenutno nije pravno uredeno, te je to pogodovalo pojavi
velikog broja lica koja posreduju nekretninsma u trgovini bez ikakve registracijc, u sferi tzl. sive ekonomijc.

Normiranjem ovog oblika trgovinske usluge - usluge posredovanja u prometu nekrctnin& kao i uwrdivanjem
obaveza vodenja poslovnih evidencija od strane posrednika 6e uticati na smanjenje, odnosno suzbijanja sive
ekonomije u tom podrudju djelatnosti i povecanju broja registrovanih subjekat4 koji 6e ovu delatnost
obavljati na profesionalan nadi sto ie anaaajno doprinjeti obezbjetlenje pravne sigurnosti za gradane i pravna

lica u kori5ienju usluga posrednika u prometu nekretnina.

I a) Utjede li prednacrt/nacrt zakona na poslovno okruZenje? Kreira li dodatna administrativna
opterecenja? Utjede li na rad malih isrednjih poduzeda iobrmika?Ho6e li imati udecaja na

funkcioniranje rriiSta i konkurenciju?

Odgovor:2lakon cc izazvati dodatna prilagodavanja i uskladivanju u dijelu koji se odnosi na obavezu
posrednika, koji je organizovan u forrni privrednog druStva ili preduzetnika, da nakon regislracije, da bi
otpo{ro obavljanje poslova posredovanja u prometu nekretnina pribavi {eSenje o ispunjavanju uslova za

obavljanje djelatnosti posredovanja. Pored navedenog, Prijedlogom zakona je utvrdeno da ie posrcdnik u
prometu nekrotnina morati da ima zaposleno fizidko licc koje ima poloien sruini ispit za agenta
posrcdovanja- Troikovi uvodenja nove formalnosti nece biti optereiujuii niti za privredne subjekte. niti za

fiziCka lica koja ce polagati predmetni ispit. S druge strane koristi od polaganja ispita ogledaju se u podizanju

kvaliteta pruZanja usluga posredovanja u prometu nekretnina.
Dodatno prilagodavanje bi6e neophodno i u dijelu koji se odnosi na osiguranje od odgovomosti za stetu.

Naime, Prijedlogom zakona se utvrduje obaveza daje posrednik u promelu nekretnina duian osigurati se za

Stetu koji bi nalogodavcu ili trecim licima mogao prouzrokovati obavljanjern posredovanja ito kod
odgovaraju6eg druitva sa sjedi3tem u Federaciji BiH, odnosno BiH. Najnii,a osigurana svota ne moie biti
manja od 50 000, 00 KM, po jednom Stanom dogatlaju, odnosno I 50 000. 00 KM za sve odltetne zahtjeve
u jcdnoj osiguravaju6o.i godini.

lb) Koji su financijski udinci prcdnacrt/n acrla z*ona? Utjetc li na operativnc troSkove iobavljanje
poslovanja? Udeie li na priliv sredstava u javne proradune'J

Odgovor: Prijedlog z.:kona 6e pozitivno uticati na priliv sredstava u bud2etu Fcderaci.ie BiH, uplatom takse
za izdavanje rje5enja o ispunjenosti uslova za obavljanje djelatnosti posredovanja.
Obzirom da su Prijedlogom zakona propisane sankcije koje su rangirare po teiini prekr5aja oaekiv&ni
efekti su povedanje finansijske discipline i pojadan priliv sredstava u budZet.

I!' - Alternstivni rjelenJa -,identililod-'1ja opcija



rt2i Senj posredovanj
znaeajan iak ztJa. povedanj c

koj

ita ekretnn IIa ()donRegu tn onZak oa$anlem (l u I'Inekrel l)102elna oaekSC atprometu
oda od late DVP -a ovosn u rednpn prih h kaonap na larapo pos pro p POtez

an dobit u bi ost!a n strov AD n rclfeg posred

Odgovor:DA
Trenumo pravno neuredeno stanje, pogoduje pojavi sve veceg broja lica koja posreduju u trgovini
nekelninama bez ikakve registracije, odnosno u sferi 1zv. sive ekonomiie. Kako je lakonom zabran]eno i
sankcionisano posredovanje uz naknadu fiziCkim licima bez rcgistracije, 

" 
rnnogiim je to lrenutno zlatajan

izvor lidnih prihoda odekuje se povecanje broja lica koja ie legoiizovatisvoj rad i ovoj oblasri.
Nadalje,. Prijedlogom zakona propisanoje da za obavljanje d.iilatnosti posredovanja 

-posrednik 
(privredno

druswo i preduzetnik ) moraju imati stalno zaposlenog agenra u posredovanj, , p-rrru nekretnina, te i.e se
i na taj na6in uredenjem ove nblasri pove6aii broj zaposlenih- u obavljanju ove djelatnosti, Cimq6e se u
potpunosti zastiti prava; obaveze iz radnog odnosa, a }to u kajnjem ima za cilj poholjlanje ekonomskog
i socijalnog poloiaja pojednica.

a na mogudnost zaposljavanja i triiSte rada?2a) Utjeie li na prcdnacn/nacrt zakon

2b) Tretira li prednacrt/nacrt zakona pitanje ravnopravnosti spolova? Je li osigurana socijalna uklju6enost
izsStita posebnih skupina? Daje Ii moguinost pristupa zdravstvenoj i soc-ijalnoj skrbi iobra.Jovanju?

vor: Nema utica

a) DA

asnite: Nema utio

3) tloce li prednacrt/na crt zikona imati ut-iecaje na okoliS?
b) NE

l) Precizira li prednacrt/nacrt zakona tkoje odgovoran za njegovu primjenu i na kojinaiin? Koja
razina vlastije mjerodavna za primjenu? ttio vrSi nadzoi?-

Odgovor:
nadzor vrs a inspekcijski

i kantonar dkih inspektora
u skladu sa

ovlaSlenjima propisanirn ovim zakonom i propisima kojima se urctluje inspekcijski nad;zor.

2) Je Ii prednacrt/nacrt zakona usuglaien s drugim vaiedim propisima?
(xgovor: Da, sa Zakonom o unutrasnjoj trgovini, Zakonom o privrednim drustvim4 zakonom o obrtu i
srodnim djelatnostima.

3) 'le li prijetazno razdoblje s postojeceg rjescnja na novi prednacrv nacrt zakonajasno definirano?
Odgovor: : Da

AR
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