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OPSTI USLOVI POSLOVANjA
POSREDNIKA U PROMETU I ZAKUPU NEPOKRETNOSTI

I UVODNE ODREDBE

Opstim uslovima poslovanja ureduje se poslovni odnos izmedu preduzetnika, kao posrednika u
prometu i zakupu nepokretnosti i nalogodavca (fizickog ili pravnog lica).

ZakljuCenjem ugovora o posredovanju, odnosno prihvatanjem ovih uslova nalogodavac potvrduje
da je upoznat i saglasan sa odredbama Opstih uslova poslovanja posrednika u prometu nepokretnosti.

Posredovanje se vrsi na osnovu Ugovora o posredovanju koji zakljucuju nalogodavac i posrednik.

Nalogodavac moze imati zaklju¢ene Ugovore o posredovanju sa viSe posrednika istovremeno,
osim u slu¢aju ekskluzivnog posredovanja.

Kupac ili zakupac u svojstvu nalogodavca je obavezan da posrednicki naknadu isplati posredniku
koji mu je prvi omogucio razgledanje predmetne nepokretnosti, odnosno koji ga je prvi upoznao sa
predmetnom nepokretnos¢u. U slucaju da je nalogodavac (kupac ili zakupac) razgledao predmetnu
nepokretnost, posredstvom drugog posrednika ili sam, pre nego $to mu je posrednik istu pokazao,
obavezan je da o tom upozna posrednika, a u slucaju da to ne ucini, smatrace se da je nepokretnost prvi
put razgledao posredstvom posrednika.

Kupac ili zakupac u svojstvu nalogodavca je obavezan da neposredno pre razgledanja
nepokretnosti potpise posredniku Potvrdu o gledanju nepokretnosti, u kojoj potvrduje da je predmetnu
nepokretnost gledao posredstvom posrednika.

U slucaju da kupac ili zakupac odbije da potpise Potvrdu iz prethodnog stava, posrednik nije
obavezan da mu predmetnu nepokretnost pokaze. U slucaju da je Posrednik pokazao predmetnu
nepokretnost kupcu ili zakupcu i pored odbijanja da potpise Potvrdu o gledanju, pa kupac ili zakupac ili
sa njim povezana lica, zaklju¢i Ugovor o prometu ili zakupu predmetne nepokretnosti, ¢injenica da je
kupca/zakupca u vezu sa prodavcem ili zakupodavcem doveo posrednik ¢e se dokazivati drugim
dokaznim sredstvima — svedocima, pisanom ili elektronskom dokumentacijom, sms porukama 1 sli¢no.

Prodavac ili zakupodavac u svojstvu nalogodavca je obavezan da posrednicku naknadu isplati
posredniku koji ga je prvi doveo u vezu sa potencijalnim kupcem ili zakupcem. U sluc¢aju da posrednik
dovede u vezu sa nalogodavcem (prodavcem ili zakupodavcem) lice koje je ve¢ razgledalo predmetnu
nepokretnost, obavezan je da o tom upozna posrednika, a u slucaju da to ne ucini, smatrace se da je
nalogodavac sa potencijalnim kupcem ili zakupcem, prvi put doveden u vezu posredstvom posrednika.

I OBAVEZE POSREDNIKA

Obaveze posrednika su:

- da zakljuci ugovor o posredovanju sa nalogodavcem u pisanom obliku;

- danastoji da nade i dovede u vezu sa nalogodavcem lice radi zakljucenja pravnog posla;

- da da nalogodavcu objektivno miSljenje o ceni nepokretnosti ili iznosu zakupnine
nepokretnosti u skladu sa njenim karakteristikama, prilikama na trziStu, kao i drugim
relevantnim okolnostima;

- da izvrs$i uvid u isprave kojima se dokazuje pravo svojine ili drugo stvarno pravo na
nepokretnosti €iji promet, odnosno zakup, je predmet posredovanja i da upozori nalogodavca
narocito na moguce rizike u vezi sa upisom predmetne nepokretnosti u registre nepokretnosti,
upisana prava odnosno terete na predmetnoj nepokretnosti, postojanje prava prece kupovine i
ogranicenje u pravnom prometu u skladu sa posebnim propisima;

- da obavi potrebne radnje u cilju predstavljanja (prezentacije) nepokretnosti na trzistu, da

postavi oglas u vezi sa prometom, odnosno zakupom nepokretnosti, na odgovarajuci nacin i da



izvr$i sve druge radnje dogovorene ugovorom o posredovanju koje prelaze uobicajenu
prezentaciju, a za $ta ima pravo na posebne, unapred iskazane troSkove;

da omoguci pregled nepokretnosti;

da cuva podatke o li¢nosti nalogodavca, a po pisanom nalogu nalogodavca da ¢uva kao
poslovnu tajnu podatke o nepokretnosti, u vezi sa ¢ijim prometom, odnosno zakupom
posreduje, ili u vezi sa tom nepokretnosti, ili u poslu za koji posreduje;

da obavesti nalogodavca o svim okolnostima znacajnim za predmetni posao koje su mu
poznate;

da posreduje u pregovorima i nastoji da dode do zakljuc¢enja ugovora;

da prisustvuje i obezbedi stru¢nu pomo¢ advokata vezano za izradu Predugovora/Ugovora o
kupoprodaji nepokretnosti 1 ostale potrebne dokumentacije;

da prisustvuje primopredaji nepokretnosti.

Smatra se da je posrednik omogucio nalogodavcu vezu s drugim licem (fizickim ili pravnim) o
pregovaranju za zakljuc¢enje pravnog posla, ako je nalogodavcu omoguéeno stupanje u vezu sa drugim
licem sa kojim je pregovarao za zakljucenje pravnog posla, a posebno ako je:

neposredno odveo, ili uputio nalogodavca, ili tre¢e lice na razgledanje predmetne
nepokretnosti;

organizovao susret izmedu nalogodavca i tre¢eg lica radi pregovaranja za zaklju¢enje pravnog
posla;

nalogodavcu saopstio ime, broj telefona, telefaksa, ili elektronske adrese treceg lica
zainteresovanog za zakljucenje pravnog posla, ili ako mu je saopstio taénu lokaciju trazene
nepokretnosti.

III PRAVA POSREDNIKA

Posrednik ima pravo da, uz saglasnost nalogodavca sa kojim je zaklju¢en Ugovor o posredovanju,
fotografiSe 1 napravi video zapis nepokretnosti. Fotografije i video zapis posrednik moze koristiti
isklju¢ivo u svrhu marketinske prezentacije predmetne nepokretnosti.

Posrednik ima pravo da, u pisanoj odnosno elektronskoj formi, zaklju¢i Ugovor o
potposredovanju, kojim ¢e u celini ili delimi¢no, preneti svoja prava i obaveze iz Ugovora o posredovanju
na drugog posrednika, ako se nalogodavac sa ovim izri¢ito saglasio u Ugovoru o posredovanju.

Posrednik je duzan da kopiju Ugovora o potposredovanju preda nalogodavcu u roku od pet dana
od dana zaklju¢enja Ugovora o potposredovanju.

Posrednik ima pravo da za izvrSene usluge ispostavi racun nalogodavcu, u skladu sa zaklju¢enim
Ugovorom o posredovanju i ovim Opstim uslovima poslovanja.

IV OBAVEZE NALOGODAVCA

Obaveze nalogodavca su:

da obavesti posrednika o svim okolnostima koje su od znac¢aja za obavljanje posredovanja,

da posredniku da na uvid originalne isprave koje dokazuju njegovo pravo na nepokretnosti koja
je predmet prometa, odnosno da upozori posrednika na sve upisane i neupisane terete koji
postoje na nepokretnosti;

da osigura posredniku i licu zainteresovanom za zakljuCenje pravnog posla razgledanje
nepokretnosti, na dogovoreni na¢in i u dogovoreno vreme;

da obavesti posrednika o svim bitnim podacima o nepokretnosti, Sto posebno ukljucuje tacne
podatke o ceni, strukturi i dr;

da isplati posredniku ugovorenu posrednicku naknadu, i ako je to posebno ugovoreno, da
nadoknadi posredniku druge troskove nastale tokom posredovanja;

da obavesti posrednika pisanim putem o svim promenama u vezi sa posredovanim poslom, a
posebno o promenama u vezi sa pravima na nepokretnosti, rokovima i cenom, a sve u roku od
tri dana od nastale promene;

da odmah obavesti posrednika da je lice koje je preko posrednika gledalo nepokretnost
pokazalo interesovanje da bez posredinka zaklju¢i predugovor/ugovor o kupoprodaji
nepokretnosti, zakupu nepokretnosti, ili obavi neki drugi pravni posao koji je posledica rada
posrednika;



- da isplati posredniku ugovorenu posrednicku naknadu u celokupnom iznosu ugovorenom u
Ugovoru o posredovanju i u slucaju kada je druga strana ili povezano lice druge strane takode
nalogodavac posrednika.

V EKSKLUZIVNO POSREDOVAN;jE

Nalogodavac se moze obavezati izriCitim ugovaranjem klauzule o ekskluzivnom posredovanju,
da u ugovorenom roku nece li¢no otuditi nepokretnost koja je predmet Ugovora o posredovanju, niti ¢e
angazovati drugog posrednika za posredovanje u vezi njenog prometa.

Ako za vreme vazenja klauzule o ekskluzivnom posredovanju nalogodavac zakljuci pravni posao
u vezi sa predmetnom nepokretnoscu, za koji je posredovao drugi posrednik ili licno, bez posredovanja
bilo kog posrednika, duzan je da posredniku sa kojim je ugovorio ekskluzivno posredovanje na ime
naknade Stete isplati iznos ugovorene posredni¢ke naknade.

Posrednik je duzan da u Ugovoru o posredovanju posebno upozori nalogodavca na znacenje i
pravne posledice klauzule o ekskluzivnom posredovanju.

VI OSTVARIVANJE PRAVA NA POSREDNICKU NAKNADU

Posrednik sti¢e pravo na posredni¢ku naknadu na dan overe predugovora/ugovora o kupoprodaji
nepokretnosti za koju je posrednik posredovao, a najkasnije u roku od petnaest dana od dana overe
ugovora o kupoprodaji nepokretnosti.

Posrednik ne moze da zahteva delimi¢no plac¢anje posrednicke provizije unapred, odnosno pre
zakljuCenja predugovra odnosno ugovora za koji je posredovao, sve u skladu sa prethodim stavom.

Iznos posrednicke naknade, odnosno nacin odredivanja iznosa posredni¢ke naknade, kao i vrsta i
visina troSkova za dodatne usluge posrednika, utvrdeni su Cenovnikom posrednickih usluga koji je
sastavni deo ovih Opstih uslova poslovanja.

Posrednik moze da ugovori pravo na naknadu dodatnih troskova nuznih za izvrSenje naloga, bez
obzira na uspeh posredovanja, i zatrazi da mu se unapred plate sredstva za odredene izdatke, ako je to
izri¢ito navedeno u ugovoru o posredovanju.

Posrednik ima pravo na posrednicku naknadu ako bracni, odnosno vanbrac¢ni drug, potomak,
roditelj ili bilo koje drugo povezano lice, sa kojom je posrednik doveo u vezu nalogodavca, zakljuci
posredovani pravni posao.

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 posredni¢ku naknadu u celini, osim ako je ugovorom o posredovanju
drugacije ugovoreno.

Ako pod uslovom i u roku iz prethodnog stava, nalogadavac zakljuci pravni posao koji je u
znacajnoj meri rezultat posrednikovog posredovanja pre prestanka vazenja ugovora o posredovanju,
duzan je da plati posredniku srazmernu posrednicku naknadu, osim ako je ugovorom o posredovanju
drugacije ugovoreno.

Posrednik, odnosno potposrednik nema pravo na naknadu za posredovanje ako sa nalogodavcem
u svoje ime, kao ugovorna strana, zaklju¢i ugovor koje je predmet posredovanja, odnosno ako takav
ugovor sa nalogodavcem zakljuci lice koje za posrednika, odnosno za potposredinka obavlja poslove
posredovanja.

Troskove pribavljanja potrebne dokumentacije kojom se dokazuje svojina na predmetnog
nepokretnosti (Izvod iz katastra i sli¢no), a koja je potrebna za promet predmetne nepokretnosti snosi
nalogodavac, ako nije drugacije ugovoreno u Ugovoru o posredovanju.

Posrednik ima pravo da odobri popust nalogodavcu na iznos posrednicke naknade.

VII ODGOVORNOST ZA STETU

Posrednik u obavljanju posredovanja, odnosno drugih radnji u vezi sa poslom koji je predmet
posredovanja, mora postupati sa paznjom dobrog privrednika.

Posrednik odgovara nalogodavcu u skladu sa Zakonom, za Stetu koja je nastala usled neispunjenja
ugovornih obaveza preuzetih Ugovorom o posredovanju i navedenim u ovim Opstim uslovima poslovanja
od strane posrednika.



Posrednik ne snosi odgovornost za izvrsenje obaveza bilo koje od ugovornih strana u prometu,
koje su medusobno preuzele u zaklju¢enom predugovoru/ugovoru o kupoprodaji nepokretnosti.

Posrednik ne odgovara za kvalitet nepokretnosti koja je predmet prometa, niti za skrivene mane
(osim u slucaju da mu je prodavac u pisanoj formi saopstio da nepokretnost ima skrivenu manu, a on tu
informaciju prikrio od kupca).

VIII ZAVRSNA ODREDBA

Na odnose izmedu nalogodavca i posrednika koji nisu uredeni ovim Opstim uslovima poslovanja,
a nisu ugovoreni ugovorom o posredovanju, primenjuju se odredbe Zakona koji reguliSu ovu oblast i
Zakona o obligacionim odnosima.

IX CENOVNIK USLUGA
Opis Iznos Plaéa nalogodavac Rok plaéanja Napomena
Za
Prodaja - Yy Prod Pred y nepokretnosti
provizija o ugovorene cene rodavac redugovor/ugovor | xiia je
vrednost do
37.500 EUR
Kupovina iZHO? -
- 2% ugovorene cene Kupac Predugovor/ugovor | Provizije
provizija iznosi 750
EUR
50% (za ugovoreni period
Izdavanie zaklipa do jedne goc}me) -
100% (za ugovoreni za
- . . Zakupodavac Ugovor o zakupu
. .. | period zakupa preko jedne
provizija . ;
godine) od iznosa prve
mesecne zakupnine
50% (za ugovoreni period
zakupa do jedne godine) -
Zakup - 100% (za ugovoreni za
provizija | period zakupa preko jedne Zakupac Ugovor o zakupu
godine) od iznosa prve
mesecne zakupnine

NAPOMENA:

- Sve $to nije predvideno ovim Cenovnikom se neposredno ugovara sa odgovornim licem
posrednika.

- Nalagodavac ¢e se sa posrednikom dogovarati, usmeno ili pismeno, oko visine naknade za dodatne
poslove koje posrednik obavlja za Nalagodavca, a u zavisnosti od vrste i obima posla.

- U skladu sa ¢lanom 34. Zakona o deviznom poslovanju plac¢anje svih usluga vrsi se iskljucivo u
dinarima po odgovaraju¢em kursu na dan isplate.

Beograd, 21.10.2024. godine Direktor

Ivica Jovanovié



