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Приједлог

ЗАКОН
О ПОСРЕДОВАЊУ У ПРОМЕТУ НЕПОКРЕТНОСТИ


ГЛАВА I
OСНОВНЕ ОДРЕДБЕ 

Предмет закона
Члан 1.
 
Овим законом уређују се услови за обављање посредовања, права и обавезе посредника и налогодаваца у промету непокретности, начин обављања посредовања, посредничка накнада, надзор над примјеном овог закона и друга питања од значаја за систем посредовања.

Посредовање у промету непокретности
Члан 2.

Посредовање у промету непокретности је дјелатност која обухвата послове проналажења и довођења у везу налогодавца и трећег лица, ради преговора и припреме за склапање правних послова чији је предмет одређена непокретност посебно приликом куповине, продаје, замјене и закупа (у даљем тексту: посредовање). 

Сходна примјена прописа
Члан 3.

На питања која нису овим законом посебно уређена сходно се примјењују одредбе закона којим се уређују облигациони односи, правила општег управног поступка, односно одговарајуће одредбе закона којим се уређује инспекцијски надзор.

Граматички изрази употријебљени у овом закону 
Члан 4.

Граматички изрази употријебљени у овом закону за означавање мушког или женског рода подразумијевају оба пола.


ГЛАВА II
УСЛОВИ ЗА ОБАВЉАЊЕ ПОСРЕДОВАЊА

Пoсредник у промету непокретности
Члан 5.

(1) Посредовањем у промету непокретности уз новчану накнаду може се бавити посредник у промету непокретности (у даљем тексту: посредник) организован као привредно друштво или предузетник који је регистрован за обављање дјелатности посредовања и испуњава сљедеће услове: 
1)	има сједиште на подручју Републике Српске (у даљем тексту: Република), односно пословну јединицу или издвојен пословни простор на подручју Републике, уколико дјелатност не обавља у сједишту,
2) има полису осигурања осигуравајућег друштва у складу с овим законом,
3)	посједује одговарајући пословни простор за обављање дјелатности посредовања у складу с овим законом,
4) има запослено најмање једно физичко лице на неодређено вријеме са звањем агента у посредовању у промету непокретности (у даљем тексту: агент посредовања) и запослено најмање једно лице са звањем агента посредовања на неодређено вријеме у пословној јединици или издвојеном пословном простору, уколико дјелатност не обавља у сједишту.
(2) За обављање дјелатности посредовања у промету непокретности посредник је дужан, након регистрације привредног друштва или предузетника, код надлежног органа за регистрацију пословних субјеката и предузетника, прибавити рјешење министра трговине и туризма (у даљем тексту: министар) о испуњавању услова за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности, у складу са овим законом.

Осигурање од одговорности за штету
Члан 6.

(1) Посредник из члана 5. став 1. овог закона дужан је осигурати се за штету коју би налогодавцу или трећим лицима могао проузроковати обављањем посредовања, код осигуравајућег друштва са сједиштем у Републици, односно Босни и Херцеговини.
(2) За штету коју би посредник могао проузроковати обављањем дјелатности посредовања најнижа осигурана свота не може бити мања од 50.000 КМ по једном штетном догађају, односно 150.000 КМ за све одштетне захтјеве у једној осигуравајућој години. 
(3) Посредник за штету коју би могао проузроковати обављањем дјелатности посредовања одговара по општим правилима одговорности за накнаду штете.
(4) Посредник је дужан да за вријеме обављања дјелатности посредовања у промету непокретности посједује важећу полису осигурања.

Пословни простор
Члан 7.

(1) Посредник је дужан да дјелатност посредовања обавља у пословном простору са опремом, који испуњава минимално-техничке услове и који је функционално и физички одвојен од простора других намјена, као што су: стамбени, производни, складишни и други простори.
(2) Министар правилником прописује минимално-техничке услове за пословни простор и опрему за обављање дјелатности посредовања.

Рјешење о испуњавању услова за обављање посредовања
 и упису у Регистар посредника
Члан 8. 

(1) Посредник организован као привредно друштво и предузетник подноси Министарству захтјев за издавање рјешења о испуњавању услова за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности.
(2) Захтјев из става 1. овог члана садржи:
1) пословно име подносиоца захтјева, 
2) адресу сједишта, односно адресу пословне јединице или издвојеног пословног простора ако се дјелатност посредовања намјерава обављати ван сједишта, 
3) јединствени идентификациони број (ЈИБ) и матични број подносиоца захтјева,
4) име и презиме запосленог лица на неодређено вријеме са звањем агента посредовања. 
(3) Подносилац захтјева из става 1. овог члана дужан је да уз захтјев достави сљедећу документацију: 
1) овјерену копију извода о упису у Регистар пословних субјеката, односно о упису у Регистар предузетника, 
2) оригинал или овјерену копију потврдe, односно увјерењa Пореске управе Републике Српске о регистрацији обвезника доприноса обавезног осигурања за запосленог агента посредовања,
3) полису осигурања осигуравајућег друштва за случај одговорности за штету насталу обављањем дјелатности посредника, са назначеном сумом осигурања у складу са чланом 6. став 2. овог закона, 
4) овјерене и од овлашћеног лица подносиоца захтјева потписане опште услове пословања, 
5) оригиналну потврду надлежног суда да подносиоцу захтјева није изречена заштитна мјера забране обављања позива, дјелатности или дужности, нити је одговорном лицу код подносиоца захтјева изречена заштитна мјера забране обављања позива, дјелатности или дужности,
6) копију уговора о заснивању радног односа на неодређено вријеме са лицем из члана 5. став 1. тачка 4) овог закона. 
(4) На основу уредног захтјева и приложене документације, министар, у року од осам дана од дана пријема захтјева, доноси рјешење о испуњености услова за обављање дјелатности посредовања. 
(5) Рјешење из става 4. овог члана је коначно и против њега није дозвољено изјавити жалбу, али се може тужбом покренути управни спор код надлежног суда.
(6) Посредник може почети са обављањем дјелатности посредовања даном пријема рјешења из става 4. овог члана.
(7) Ако министар донесе рјешење о одбијању захтјева за издавање рјешења из става 4. овог члана, подносилац захтјева може тражити поврат премије осигурања од осигуравајућег друштва.
Регистар посредника
Члан 9.

(1) На основу рјешења из члана 8. став 4. овог закона, по службеној дужности, посредник се уписује у Регистар посредника који води Министарство трговине и туризма (у даљем тексту: Министарство).
(2) Посредник који је уписан у Регистар посредника дужан је једном годишње, а најдаље до 31. марта текуће године, за претходну годину Министарству доставити документацију из члана 8. става 3. т. 2) и 3) овог закона из које се може утврдити да нису престали постојати законски услови за обављање дјелатности посредовања.
(3)  Регистар посредника је јаван, води се у писаној и електронској форми и објављује се на интернет страници Министарства.
(4) Министар правилником прописује садржај и начин вођења Регистра посредника.



Подаци који се уписују у Регистар посредника 
Члан 10. 

У Регистар посредника уписују се подаци о:
1) посреднику: 
1. пословно имe привредног друштва, односно предузетника,
2. адреса сједишта, односно адреса пословне јединице или издвојене јединице ако се дјелатност посредовања обавља ван сједишта и 
3. јединствени идентификациони број (ЈИБ),
2) запосленом физичком лицу са звањем агента посредовања,
3) изреченим заштитним мјерама у складу са овим законом.

Извод из Регистра посредника
Члан 11. 

На захтјев заинтересованог лица, Министарство издаје извод из Регистра посредника, у року од осам дана од дана пријема захтјева. 

Промјена података у Регистру посредника
Члан 12.
 
(1) Посредник је дужан пријавити сваку промјену података који се уписују у Регистар посредника у року од седам дана од дана настанка промјене, ради уписа промјене података у Регистар посредника.
(2) Министарство врши промјену података у Регистру посредника по службеној дужности на основу пријава из став 1. овог члана, података из службених евиденција надлежних органа, као и података утврђених у поступку надзора који се спроводи у складу са овим законом.
[bookmark: str_11]
Брисање из Регистра посредника
Члан 13.

(1) Посредник се, по службеној дужности, брише из Регистра посредника у сљедећем случају: 
1) ако престане да испуњава услове из чл. 5. и 8. овог закона,
2) ако је посреднику правоснажно изречена заштитна мјера забране обављања дјелатности посредовања док та мјера траје,
3) на захтјев посредника.
(2) Министар доноси рјешење о брисању посредника из Регистра посредника. 
(3) Против рјешења о брисању посредника из Регистра посредника жалба није дозвољена али се може тужбом покренути управни спор код надлежног суда.
 
Стручна оспособљеност
Члан 14.

(1) Послове посредовања може обављати физичко лице које има положен стручни испит за агента посредовања. 
(2) Физичко лице може полагати стручни испит из става 1. овог члана ако испуњава сљедеће услове:
1) има пребивалиште на подручју Републике и 
2) има најмање завршено средње образовање у четворогодишњем трајању.

Захтјев за полагање стручног испита
Члан 15.

(1) Захтјев за полагање стручног испита физичко лице подноси Министарству.
(2) Захтјев из става 1. овог члана садржи:
1) име, очево име и презиме физичког лица и број контакт телефона,
2) мјесто, датум и годину рођења физичког лица,
3) адресу пребивалишта физичког лица,
4) стечено образовање физичког лица. 
(3) Уз захтјев из става 1. овог члана физичко лице је дужно доставити:
1) оригинал или овјерену копију увјерења надлежног органа o пребивалишту и
2) овјерену копију дипломе или увјерења о стеченом образовању. 

Комисија за полагање испита и програм стручног испита
Члан 16.

(1) Министар рјешењем утврђује листу испитивача за полагање стручног испита из реда лица са звањима из области, односно из предмета утврђених програмом за полагање стручног испита на мандат од четири године. 
(2) Стручни испит полаже се из сљедећих области: 
1) привредног права,
2) стварних права,
3) земљишних књига и
4) пореза.
(3) Стручни испит полаже се пред испитном комисијом коју за сваки испитни рок са листе испитивача рјешењем именује министар.
(4) Административне послове комисије за полагање стручног испита обавља Mинистарство. 
(5) Стручни испит се састоји од писменог и усменог дијела.
(6) Трошкове полагања стручног испита сноси лице које полаже стручни испит, а трошкови се уплаћују у корист буџета Републике и износе једну четвртину износа утврђене најниже плате након опорезивања у Републици, за претходну годину. 
(7) Министар правилником прописује програм полагања стручног испита, који садржи градиво и правне прописе за области из става 2. овог члана и поступак полагања стручног испита. 

Поправни испит и успјех на испиту
Члан 17.

(1) Физичко лице које не положи до два предмета из програма стручног испита може полагати поправни испит из предмета које није положио. 
(2) Уколико физичко лице не покаже задовољавајуће знање на поправном испиту, сматра се да није положио испит.
(3) Физичко лице које се не појави на заказаном испиту или одустане од полагања у току испита сматра се да није положило испит.
(4) Успјех на испиту одређује се констатовањем: „положио/-ла“ или „није положио/-ла“.
(5) Испит се сматра завршеним када Комисија за полагање стручног испита, након завршене провјере знања, достави Министарству списак лица која су положили испит.

Увјерење о положеном стручном испиту и Евиденција агената посредовања
Члан 18. 

(1) Министарство издаје увјерење о положеном стручном испиту физичком лицу које је положило стручни испит и уписано у Евиденцију агената посредовања у промету непокретности (у даљем тексту: Евиденција агената посредовања).
(2) Увјерење из става 1. овог члана садржи сљедеће податке:
1) име, очево име и презиме лица које је положило испит,
2) датум, мјесто и држава рођења,
3) стечено звање,
4) адреса пребивалишта,
5) датум полагања испита. 
(3) Министарство води Евиденцију агената посредовања у писаној и електронској форми.
(4) Министар правилником прописује садржај и начин вођења Евиденције агената посредовања.


ГЛАВА III
ПРАВА И ОБАВЕЗЕ ПОСРЕДНИКА И НАЛОГОДАВАЦА 
У ПРОМЕТУ НЕПОКРЕТНОСТИМА


Пажња у правноме промету
Члан 19.

Посредник у обављању послова посредовања, односно других радњи у вези с послом који је предмет посредовања обавезан је да поступа са пажњом доброг привредника, према правилима струке, пословној етици и доброј пословној пракси.

Оглашавање
Члан 20.

(1) Посредник је обавезан да приликом оглашавања прометa непокретности које су предмет посредовања у средствима јавног информисања, односно другим писаним и електронским медијима, у свом пословном простору или на другим мјестима гдје је дозвољено оглашавање, објави:
1) податке о свом пословном имену,
2) број под којим је уписан у Регистар посредника,
3) податке о цијени, уколико није другачије уговорено, 
4) локацију непокретности,
5) површину и структуру непокретности.
(2) Забрањено је оглашавање промета непокретности за чији промет посредник нема закључен уговор о посредовању, односно уговор о потпосредовању.




Уговор о посредовању у промету непокретности
Члан 21.

(1) Посредовање се врши на основу уговора о посредовању у промету непокретности (у даљем тексту: уговор о посредовању) који закључују налогодавац и посредник.
(2) Налогодавац може да буде продавац, купац, закуподавац или закупац, односно пуномоћник тих лица.
(3) Уговором о посредовању обавезује се посредник да ће настојати наћи и довести у везу са налогодавцем треће лице ради преговора за склапање правних послова чији је предмет одређена непокретност посебно при куповини, продаји, замјени и закупу, а налогодавац се обавезује да ће му исплатити одређену посредничку накнаду ако тај правни посао буде склопљен.
(4) Уговор о посредовању закључује се у писаном облику и на одређено вријеме.
(5) Забрањено је обављање послова посредовања без закљученог уговора о посредовању између посредника и налогодавца.
(6) Ако уговорне стране не договоре рок на који склапају уговор о посредовању, сматра се да је уговор о посредовању склопљен на одређено вријеме од годину дана и може се споразумом странака више пута продужити.
(7) Ако није другачије прописано овим законом, на обавезни однос између посредника и налогодавца примјењују се одредбе закона којим се уређују облигациони односи.
(8) Одредбе овога закона уговором се не могу искључити, односно ограничити, осим ако је у вези са поједином одредбом изричито допуштен другачији договор уговорних страна, односно другачији договор у очитоме интересу налогодавца.

Обавезе посредника у уговору о посредовању
Члан 22.

Уговором о посредовању посредник се обавезује у зависности од врсте правног посла обављати сљедеће:
1) наћи и довести у везу с налогодавцем треће лице ради закључивања посла који је предмет уговора о посредовању,
2) дати налогодавцу објективно мишљење о цијени непокретности или износу закупнине непокретности у складу са њеним карактеристикама, приликама на тржишту и другим релевантним околностима,
3) прибавити и извршити увид у исправе којима се доказује власништво или друго стварно право на непокретности чији промет, односно замјена и закуп је предмет посредовања и упозорити налогодавца нарочито на:
1. могуће ризике у вези са уписом предметне непокретности у регистре непокретности,
2. уписана права, односно терете на предметној непокретности,
3. постојања права прече куповине и ограничења у правном промету у складу са посебним прописима,
4) обавити потребне радње ради представљања (презентације) непокретности на тржишту, поставити оглас у вези са прометом, односно закупом и замјеном непокретности на одговарајући начин и извршити све друге радње договорене уговором о посредовању које прелазе уобичајену презентацију, а за што има право на посебне, унапријед исказане трошкове,
5) омогућити преглед непокретности,
6) посредовати у преговорима и настојати да дође до склапања уговора, ако се на то посебно обавезао,
7) чувати личне податке налогодавца, те по писаноме налогу налогодавца чувати као пословну тајну податке о непокретности за коју посредује или у вези с том непокретношћу или с послом за који посредује,
8) ако је предмет склапања уговора земљиште, провјерити намјену предметног земљишта у складу са прописима о просторном уређењу који се односе на то земљиште,
9) обавијестити налогодавца о свим околностима од значаја за предметни посао које су му познате или му морају бити познате.

Обавезе налогодавца у уговору о посредовању
Члан 23.

(1) Уговором о посредовању у промету непокретности налогодавац се обавезује да ће обавити сљедеће:
1) обавијестити посредника о свим околностима које су важне за обављање посредовања и дати тачне податке о непокретности те, ако има на располагању, дати посреднику на увид локацијске услове, грађевинску, односно употребну дозволу за непокретност која је предмет уговора, те дати на увид посреднику доказе о испуњавању обавеза у вези са непокретности, 
2) дати посреднику на увид оригиналне исправе које доказују његово право на непокретности која је предмет уговора, те упозорити посредника на све уписане и неуписане терете који постоје на непокретности, 
3) осигурати посреднику и трећем лицу заинтересованом за закључивање правног посла разгледање непокретности, на договорени начин и у договорено вријеме,
4) обавијестити посредника о свим битним подацима о непокретности, а то посебно укључује тачне податке о цијени, локацији, структури непокретности и друго,
5) дати на увид оригинале и предати посреднику копије свих исправа којима доказује право на непокретности која је предмет посредовања, приликом закључења посредованог правног посла – предуговора или главног уговора у вези са прометом, закупом или замјеном непокретности,
6) исплатити посреднику уговорену посредничку накнаду и, ако је то посебно уговорено, надокнадити посреднику друге трошкове настале током посредовања,
7) ако је то изричито уговорено, надокнадити посреднику трошкове учињене током посредовања који прелазе уобичајене трошкове посредовања, 
8) обавијестити посредника писаним путем о свим промјенама у вези с посредованим послом за који га је овластио, а посебно о промјенама у вези с правима на непокретности, роковима и цијени, а све то у року од три дана од дана настале промјене.
(2) Ако налогодавац дâ налог за посредовање или закључи уговор о посредовању супротно начелу савјесности и поштења, дужан је да надокнади трошкове настале током посредовања, који не могу бити већи од уговорене посредничке накнаде за посредовани посао.

Остали елементи уговора о посредовању 
Члан 24.

(1) Уговор о посредовању може садржавати и друге податке у вези са послом за који се посредује, као што су рок и услове исплате посредничке накнаде, податке о осигурању од одговорности, услове осигурања исплате посредничке накнаде и слично.
(2) Посредник је обавезан чувати уговор о посредовању и документацију која чини његов прилог најмање пет година од дана његовог закључења.
(3) Уговор о посредовању, поред права и обавеза посредника и налогодавца, обавезно садржи и податке о посреднику, броју под којим је уписан у Регистар посредника, налогодавцу, врсти и битном садржају посла за који посредник посредује, о посредничкој накнади, те о могућим додатним трошковима који настану кад посредник у договору са налогодавцем обавља за њега и друге услуге у вези са послом који је предмет посредовања.

Ексклузивно посредовање
Члан 25.

(1) Уговором о посредовању налогодавац се може обавезати изричитим уговарањем клаузуле о ексклузивном посредовању, да у уговореном року неће ангажовати другог посредника за посредовање у вези са одређеном непокретности.
(2) У случају из става 1. овог члана налогодавац је обавезан да прије закључивања уговора о посредовању потпише изјаву о прихватању ексклузивног посредовања.
(3) Ако је за вријеме важења клаузуле о ексклузивном посредовању налогодавац закључио правни посао у вези са непокретности из става 1. овог члана за који је посредовао други посредник, дужан је да посреднику са којим је уговорио ексклузивно посредовање на име штете плати износ уговорене посредничке накнаде.
(4) Посредник је дужан да посебно упозори налогодавца на значење и правне посљедице клаузуле о ексклузивном посредовању из става 1. овог члана.

Престанак уговора о посредовању
Члан 26.

(1) Уговор о посредовању престаје да производи правна дејства протеком рока на који је закључен, закључењем правног посла за који је посредовано или отказом било које од уговорних страна у писаном облику.
(2) Отказ уговора о посредовању не мора бити образложен и има правно дејство моментом достављања посреднику.
(3) На отказ уговора о посредовању сходно се примјењују одредбе закона којим се уређују облигациони односи у дијелу који се односи на опозивање налога за посредовање.
(4) Налогодавац је дужан надокнадити посреднику настале трошкове само ако је изричито уговорено да их сноси налогодавац без обзира на успјех посредовања.

Ништавост обавезе приступању преговорима и анонимни налогодавац
Члан 27.

(1) Налогодавац није дужан да приступи преговорима за склапање посредованог посла с трећим лицем којег је посредник нашао, нити да закључи посредовани правни посао, а одредба уговора о посредовању којом је уговорено другачије, ништавна је.
(2) Посредник који послове посредовања обавља за налогодавца који жели остати анониман (непознат) дужан је да не открива идентитет налогодавца, у складу са условима из уговора о посредовању, а најкасније до закључења посредованог правног посла.
(3) Клаузула о анонимном налогодавцу изричито се уговара.

Уговор о потпосредовању
Члан 28.

(1) Посредник може уговором о потпосредовању пренијети своја права и обавезе из уговора о посредовању, у цјелини или дјелимично, на другог посредника, ако се налогодавац са тим изричито сагласио у уговору о посредовању. 
(2) Уговор о потпосредовању закључује се у писаном облику и садржи начин и услове преноса права и обавеза из става 1. овог члана, висину и начин исплате посредничке накнаде и услове за раскид уговора.
(3) У случају из става 1. овог члана налогодавац остаје у уговорном односу само са посредником с којим је склопио уговор.
(4) Посредник је дужан да копију уговора из става 2. овог члана преда налогодавцу у року од три дана од дана закључења тог уговора.

Евиденција о посредовању
Члан 29.

(1) Посредник је дужан водити евиденцију о посредовању.
(2) Евиденција о посредовању обавезно садржи податке о:
1) налогодавцу и врсти уговора за чије склапање се посредује,
2) врсти непокретности (стамбени простор, пословни простор), односно податке о земљишту с ознаком намјене кориштења,
3) локацији непокретности,
4) техничке податке за непокретност,
5) цијени у укупном износу и јединичном износу за метар квадратни површине,
6) исходу посредовања и
7) посредничкој накнади.
(3) Посредник је дужан да на захтјев надлежних органа управе за потребе тржишног вредновања непокретности и анализе тржишта непокретности дâ на увид податке из евиденције о посредовању.
(4) Посредник је обавезан да евиденцију о посредовању чува пет година по истеку календарске године у којој је извршен посљедњи упис.
(5) Министар правилником прописује садржај и начин вођења евиденције о посредовању.


ГЛАВА IV
НАЧИН ОБАВЉАЊА ПОСРЕДОВАЊА

Забрана неовлашћеног обављања послова посредовања код посредника 
и сукоб интереса
Члан 30. 

(1) Забрањено је да послове посредовања код посредника обавља физичко лице које није уписано у Евиденцију агената посредовања. 
(2) Агенту посредовања је забрањено да без писмене сагласности посредника за којег, на основу уговора о раду, обавља послове посредовања истовремено истоврсне или сличне послове обавља за другог посредника или за себе лично. 
(3) Ако агент посредовања поступи противно забрани из става 2. овога члана, посредник може од њега тражити накнаду претрпљене штете.

Забрана физичком лицу обављање дјелатности посредовања 
Члан 31.

Забрањено је физичком лицу обављање дјелатности посредовања из члана 2. овог закона.

Општи услови пословања
Члан 32.

(1) Посредник је дужан да утврди опште услове за обављање посредовања (у даљем тексту: општи услови пословања).
(2) Општи услови пословања за сваку врсту посредовања обавезно садрже:
1) опис послова које је посредник обавезан обавити при обављању појединих радњи при посредовању у промету непокретности,
2) висину посредничке накнаде и опис послова који су обухваћени тим плаћањем, а који обавезно обухватају повезивање налогодавца и трећег лица и провјеравање стања непокретности, потребне преговоре и припремне радње за склапање правнога посла,
3) врсту и износ трошкова, ако посредник у договору с налогодавцем обавља за њега додатне, односно друге радње у вези са послом који је предмет посредовања. 
(3) Посредник је обавезан да у пословном простору у којем обавља дјелатност посредовања на видном мјесту истакне опште услове пословања.


ГЛАВА V
ПОСРЕДНИЧКА НАКНАДА

Право на посредничку накнаду
Члан 33.

(1) Висина посредничке накнаде одређује се уговором о посредовању.
(2) Посредник стиче право на посредничку накнаду у моменту закључења уговора за који је посредовао, осим ако посредник и налогодавац нису уговорили да се право на посредничку накнаде стиче у моменту закључења предуговора за који је посредник посредовао.
(3) Посреднику је забрањено да захтијева дјелимично плаћање посредничке накнаде унапријед, односно прије закључења уговора, односно предуговора у складу са ставом 2. овога члана.
(4) Трошкове додатних услуга у вези са послом који је предмет посредовања посредник може наплатити у висини стварних трошкова ако је то изричито уговорено између посредника и налогодавца.
(5) Ако у року од годину дана након престанка уговора о посредовању налогодавац склопи правни посао са трећим лицем који је посљедица посредникова дјеловања прије престанка уговора о посредовању, дужан је посреднику платити посредничку накнаду у цијелости, осим ако уговором није другачије уговорено. 
(6) Посредник нема право на посредничку накнаду ако са налогодавцем у своје име, као уговорна страна закључи уговор који је предмет посредовања, односно ако такав уговор са налогодавцем закључи агент посредовања који за посредника обавља послове посредовања, у којем случају посредник има право тражити накнаду штете од агента посредовања, у складу са прописима којим се уређују радни односи.

Обавеза издавања фактуре и фискалног рачуна
Члан 34.

За извршену услугу посредовања посредник је дужан налогодавцу испоставити фактуру, односно издати фискални рачун, у складу са уговором о посредовању.

Овлашћење за закључење уговора о промету или закупу непокретности
Члан 35.

Посредник може, када је за то посебно овлашћен, да у име и за рачун налогодавца закључи предуговор, односно уговор о куповини, продаји, замјени, закупу непокретности.


ГЛАВА VI
НАДЗОР

Управни надзор
Члан 36.

(1) Управни надзор над примјеном овог закона и прописа донесених на основу овог закона врши Министарство. 
(2) Инспекцијски надзор над примјеном одредаба овог закона и прописа донесених на основу овог закона врши Републичка управа за инспекцијске послове посредством републичког тржишног инспектора и тржишног инспектора у јединицама локалне самоуправе у складу са овлашћењима прописаним овим законом и прописом којим се уређује инспекцијски надзор.

Овлашћења инспектора
Члан 37.

У вршењу инспекцијског надзора над спровођењем овог закона и прописа донесених на основу њега, надлежни тржишни инспектор, осим овлашћења уређених прописима из области инспекција, овлашћен је да рјешењем:
1) забрани обављање посредовања привредном друштву, односно предузетнику који не испуњава услове сагласно одредбама овог закона (члан 5),
2) забрани обављање посредовања привредном друштву, односно предузетнику који посредовање обавља без рјешења Министарства о испуњавању услова за обављање посредовања у промету непокретности (члан 8),
3) забрани физичком лицу обављање дјелатности посредовања из члана 2. овог закона (члан 31),
4) наложи посреднику да у пословној просторији у којој обавља дјелатност посредовања на видном мјесту истакне своје опште услове пословања (члан 32).

Жалба на рјешење
Члан 38.

(1) Против рјешења тржишног инспектора може се изјавити жалба Министарству у року од осам дана од дана његовог достављања. 
(2) Жалба против рјешења инспектора не одлаже његово извршење.
(3) Испуњеност услова из члана 5. став 1. тачка 3) овог закона провјерава тржишна инспекција у редовном инспекцијском прегледу, а најкасније у року који је прописан законом којим се уређује пословање привредних друштава и законом којим се уређује обављање занатско-предузетничке дјелатности.


ГЛАВА VII
КАЗНЕНЕ ОДРЕДБЕ

Новчана казна
Члан 39.

(1) Новчаном казном од 5.000 КМ до 30.000 КМ казниће се за прекршај привредно друштво ако обавља дјелатности посредовања у промету непокретности без рјешења Министарства о испуњавању услова за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности (члан 5. став 2).
(2) За прекршај из става 1. овог члана казниће се одговорно лице у привредном друштву новчаном казном од 500 КМ до 3.000 КМ. 
(3) За прекршај из става 1. овог члана казниће се предузетник новчаном казном од 2.500 КМ до 15.000 КМ.
(4) Уз новчану казну из ст. 1. и 3. овог члана привредном друштву и предузетнику може се изрећи и заштитна мјера забране обављања дјелатности посредовања, у трајању од три до шест мјесеци.

Новчана казна
Члан 40.
 
(1) Новчаном казном од 2.000 КМ до 10.000 КМ казниће се за прекршај привредно друштво ако:
1) обавља послове посредовања у промету некретнина супротно одредбама члана 5. став 1. овог закона,
2) се не осигура за штету коју би налогодавцу или трећим лицима могао проузроковати обављањем посредовања код осигуравајућег друштва са сједиштем у Републици, односно Босни и Херцеговини (члан 6. ст. 1. и 2),
3) обавља дјелатност посредовања у пословном простору који не испуњава услове у складу са чланом 7. овог закона, 

4) обављања послове посредовања без закљученог уговора о посредовању између посредника и налогодавца (члан 21. став 5),
5) поступи супротно одредбама члана 22. овог закона,
6) не чува уговор о посредовању и документацију која чини његов прилог најмање пет година од дана његовог закључења (члан 24. став 2),
7) не води и не чува евиденцију о посредовању (члан 29. ст. 1. и 4),
8) не утврди опште услове пословања (члан 32. став 1), 
9) за извршену услугу посредовања не испостави фактуру, односно не изда фискални рачун, у складу са уговором о посредовању (члан 34).
(2) За прекршај из става 1. овог члана казниће се одговорно лице у привредном друштву новчаном казном од 300 КМ до 1.500 КМ.
(3) За прекршај из става 1. овог члана казниће се предузетник новчаном казном од 1.000 КМ до 5.000 КМ.
(4) Уз новчану казну из ст. 1. и 3. овог члана привредном друштву и предузетнику може се изрећи и заштитна мјера забране обављања дјелатности посредовања, у трајању од 30 до 90 дана.

Новчана казна
Члан 41. 

(1) Новчаном казном од 1.000 КМ до 5.000 КМ казниће се за прекршај привредно друштво ако:
1) за вријеме обављања дјелатности посредовања у промету непокретности не посједује важећу полису (члан 6. став 4),
2) једном годишње, а најдаље до 31. марта текуће године, Министарству не достави документацију из члана 8. став 3. т. 2) и 3) овог закона (члан 9. став 2), 
3) у обављању послова посредовања, односно других радњи у вези с послом који је предмет посредовања не поступа са пажњом доброг привредника, према правилима струке, пословној етици и доброј пословној пракси (члан 19),
4) приликом оглашавања у вези са прометом непокретности које су предмет посредовања у средствима јавног информисања, односно другим писаним и електронским медијима, у свом пословном простору или на другим не објави податке о цијени, локацији, површини и структури непокретности, односно ако врши оглашавање у вези са прометом непокретности без уговора о посредовању, односно уговора о потпосредовању (члан 20),
5) обавља посредовање у промету некретнина без закљученог уговора о посредовању (члан 21. став 5),
6) уговор о посредовању не садржи податке наведене у члану 24. став 3. овог закона, 
7) закључи уговор о потпосредовању супротно одредбама члана 28. ст. 1. и 2. овог закона,
8) евиденција о посредовању не садржи податке наведене у члану 29. став 2. овог закона,
9) ако посредник не омогући увид у податке из евиденције о посредовању (члан 29. став 3), 
10) општи услови пословања не садрже податке наведене у члану 32. став 2. овог закона, 
11) ако посредник у пословном простору на видном мјесту не истакне опште услове пословања (члан 32. став 3).
(2) За прекршај из става 1. овог члана казниће се одговорно лице у привредном друштву новчаном казном од 300 КМ до 1.000 КМ. 
(3) За прекршај из става 1. овог члана казниће се предузетник новчаном казном од 500 КМ до 2.500 КМ.

Новчана казна
Члан 42.

Новчаном казном од 2.000 КМ до 10.000 КМ казниће се за прекршај физичко лице ако:
1) обавља послове посредовања код посредника, а није уписано у Евиденцију агената посредовања (члан 30. став 1),
2) као агент посредовања обавља послове посредовања истовремено истоврсне или сличне послове за другог посредника или за себе лично без писмене сагласности посредника (члан 30. став 2),
3) обавља посредовање супротно одредби члана 31. овог закона.


ГЛАВА VIII
ПРЕЛАЗНЕ И ЗАВРШНА ОДРЕДБЕ

Обавеза усклађивања пословања са одредбама овог закона
Члан 43.

(1) Привредно друштво и предузетник који на дан ступања на снагу овог закона обавља дјелатност посредовања непокретностима дужни су прибавити рјешење из члана 8. став 4. овог закона, у року од годину дана од дана доношења Правилника о минимално-техничким условима за пословни простор и опрему за обављање посредовања (члана 7. став 2) и Правилника о програму и поступку полагања стручног испита (члана 16. став 7).
(2) Субјекти из става 1. овог члана дужни су ускладити своје пословање са одредбама овог закона у року од 18 мјесеци од дана ступања на снагу овог закона.
(3) Привредном друштву и предузетнику из става 1. овог члана које не усклади своје пословање с одредбама овог закона у року из ст. 1. и 2. овога члана престаје право на обављање дјелатности посредовања у промету непокретности.

Рок за доношење подзаконских аката
Члан 44.

Министар ће у року од 90 дана од дана ступања на снагу овог закона донијети:
1) Правилник о минимално-техничким условима за пословни простор и опрему за обављање дјелатности посредовања (члан 7. став 2),
2) Правилник о садржају и начину вођења Регистра посредника (члан 9. став 4), 
3) Правилник о програму и поступку полагања стручног испита за агента посредовања у промету непокретности (члан 16. став 7),
4) Правилник о садржају и начину вођења Евиденције агената посредовања у промету непокретности (члан 18. став 4),
5) Правилник о садржају и начину вођења евиденције о посредовању (члан 29. став 5).
 
Ступање на снагу 
Члан 45.

Овај закон ступа на снагу осмог дана од дана објављивања у „Службеном гласнику Републике Српске“.


Број: 	ПРЕДСЈЕДНИК
Датум:	НАРОДНЕ СКУПШТИНЕ

	Недељко Чубриловић



ОБРАЗЛОЖЕЊЕ
ПРИЈЕДЛОГА ЗАКОНА О ПОСРЕДОВАЊУ У ПРОМЕТУ НЕПОКРЕТНОСТИ



I	УСТАВНИ ОСНОВ ЗА ДОНОШЕЊЕ ЗАКОНА 

Уставни основ за доношење Закона о посредовању у промету непокретности садржан је у Aмандману XXXII на члан 68. став 1. тачка 8. Устава Републике Српске, којим је утврђено да Република Српска уређује и обезбјеђује основне циљеве и правце привредног, научног, технолошког, демографског и социјалног развоја пољопривреде и села, коришћење простора, политику и мјере за усмјеравање развоја и робне резерве, као и у члану 70. став 2. Устава Републике Српске, којим је утврђено да Народна скупштина Републике Српске доноси законе. 


II 	УСКЛАЂЕНОСТ СА УСТАВОМ, ПРАВНИМ СИСТЕМОМ И 
	ПРАВИЛИМА НОРМАТИВНОПРАВНЕ ТЕХНИКЕ

Према Мишљењу Републичког секретаријата за законодавство број: 22.04-020-2022/20 од 7. јула  2020. године, уставни основ за доношење овог закона садржан је у Амандману XXXII став 1. тачка 8. Устава Републике Српске, према којем Република уређује и обезбјеђује, између осталог, основне циљеве и правце привредног, научног, технолошког, демографског и социјалног развоја, развоја пољопривреде и села, коришћење простора, политику и мјере за усмјеравање развоја и робне резерве, и у члану 70. став 1. тачка 2. Устава Републике Српске, којим је утврђено да Народна скупштина Републике Српске доноси законе.
Републички секретаријат за законодавство дао је позитивно Мишљење на Нацрт закона о посредовању у промету непокретности број: 22.04-020- 4020/19 од 9. децембра 2019. године. 
Народна скупштина Републике Српске је на Деветој редовној сједници, одржаној 26. фебруара до 3. марта 2020. године, усвојила Нацрт закона о посредовању у промету непокретности. 
Обрађивач Закона је, у складу са чланом 41. став 2. Правила за израду закона и других прописа Републике Српске („Службени гласник Републике Српске“, број 24/14), у Образложењу Приједлога закона навео разлике између Приједлога закона и Нацрта закона. Разлике између Приједлога закона и Нацрта закона које су настале на основу скупштинске расправе, као и на основу приједлога надлежних органа који су достављени у складу са Пословником о раду Владе Републике Српске („Службени гласник Републике Српске“, број 123/18), као и техничких корекција текста Закона  у циљу прецизнијег дефинисања и побољшавања одређених чланова Закона, које је извршио обрађивач, нису  утицале на суштину Закона.
Будући да је предметни закон усаглашен са Уставом Републике Српске, правним системом Републике Српске и Правилима за израду закона и других прописа Републике Српске, мишљење Републичког секретаријата за законодавство је да се Приједлог закона о посредовању у промету непокретности може упутити даље на разматрање.



III 	УСКЛАЂЕНОСТ СА ПРАВНИМ ПОРЕТКОМ ЕВРОПСКЕ УНИЈЕ

У Мишљењу Министарства за европске интеграције и међународну сарадњу Републике Српске број: 17.03-020-2049/20 од 9.  јула 2020. године, након увида у прописе Европске уније и анализе одредаба Приједлога закона о посредовању у промету непокретности (у даљем тексту: Приједлог), није установљено да право Европске уније садржи обавезујуће секундарне изворе који би се транспоновали предметним законом. Због тога у Изјави о усклађености стоји оцјена „непримјењиво“. 
Достављеним приједлогом уређују се услови за обављање посредовања, права и обавезе посредника и налогодаваца у промету непокретности, начин обављања посредовања, посредничка накнада, надзор над примјеном закона и друга питања од значаја за систем посредовања.
Иако нису идентификовани обавезујући извори правне тековине Европске уније који се директно односе на материју достављеног приједлога, постоје норме које произлазе из појединих извора права Европске уније које би требало имати у виду с циљем постизања функционалног и уређеног унутрашњег тржишта. Ради се о Директиви 2006/123/ЕС  о услугама на унутрашњем тржишту. Наиме, ова директива је дјелимично транспонована у правни систем Републике Српске посредством Закона о услугама , који уређује општа правила која се примјењују на слободу пословног настањивања и слободу пружања услуга, а услуге прометовања непокретности су једна од оних које улазе у досег поменутог закона као и истоимене директиве. У том смислу, требало би извршити хармонизацију услова за покретање и обављање дјелатности прометовања непокретности са општим условима за покретање и обављање услужних дјелатности формулисаним у Закону о услугама тј. Директиви о услугама на унутрашњем тржишту.  
Поред наведеног, материја заступања у промету некретнина, чини предмет  примјене Директиве (ЕУ) 2015/849  о спречавању кориштења финансијског система у сврху прања новца и финансирања тероризма. Члан 2. став 3. тачка д) наведене директиве прописује да се на заступнике у трговини некретнинама примјењују одредбе директиве с циљем спречавања кориштења финансијског система у сврху прања новца и финансирања терористичких активности. Ове одредбе би требало имати у виду приликом даљег нормирања предметне материје у циљу постизања вишег степена квалитета услуга.


IV	РАЗЛОЗИ ЗА ДОНОШЕЊЕ ЗАКОНА

Основни разлог за доношење овог закона је обезбјеђење правне сигурности за грађане и правна лица у коришћењу услуга посредника у промету и закупу непокретности. Законом се прописују јасни услови које привредна друштва или предузетници морају да испуњавају за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности и дефинишу се услови које мора да испуњава физичко лице које обавља послове агента. 
Овим законом обезбиjедиће се да за сваки посао посредовања у промету непокретности мора бити закључен уговор у писаној форми. Поред тога, уводи се и обавезно осигурање од одговорности за штету коју би посредник обављањем посредовања могао да проузрокује налогодавцу. 
Анализом проблематике и коришћењем искустава позитивне праксе дошло се до законских рјешења која обавезују посреднике на испуњавање услова који обезбјеђују виши степен професионалности и пословање у складу са добрим пословним обичајима, притом не ограничавајући привредне субјекте из ове бранше да кроз саморегулативу још више унаприједе квалитет пословања у овој области. 
Приједлогом закона прописује се обавеза привредних друштава и предузетника да прибаве рјешење о испуњавању услова за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности и упису у Регистар посредника како би добили активну легитимацију да се баве пословима посредовања, а да се не утиче на њихове економске слободе, јер свим привредним субјектима који испуњавају законске услове обезбјеђује се несметано обављање дјелатности без било каквих додатних административних препрека. Прописивањем да статус агента стиче лице које је положило стручни испит којим се потврђује оспособљеност за обављање послова посредовања стиче се предуслов за повећање квалитета услуге. Тиме ће се битно смањити и број рекламација и незадовољних налогодаваца, а истовремено се ствара добра основа за стицање и развој професионалног угледа струке агента, а самим тим и бољи економски положај запослених у овој дјелатности. 
Увођењем Регистра посредника и његовом доступношћу путем интернета обезбјеђује се јавност података, као један од основних услова за већу сигурност пословања у овој области. Са аспекта појединца и његове породице, овај закон је веома значајан због чињенице да се ради о трансакцијама великих новчаних износа, којима се најчешће рјешавају најзначајнија егзистенцијална питања грађана Републике Српске. 
У правном систему Републике Српске уочен је недостатак специфичне правне регулативе којом се уређује област посредовања у промету непокретности и то је један од битних разлога због којих се у овој области јавља низ проблема као што су непостојање уговора или непотпуност уговора, недовољна школска спрема и обученост агената, исплата посредничке провизије на руке умјесто преко рачуна, непријављен рад агената, нерегистровање посредника или неадекватне услове за обављање дјелатности. Све то доводи физичка и правна лица у неповољан положај, а држава нема податке о оствареним трансакцијама по обиму, вриједности и територији, чиме се не само избјегава плаћање пореза, већ се велике новчане трансакције обављају изван легалних токова новца.
У складу са постављеним циљевима у области уређења унутрашњег тржишта, заштите фер конкуренције и заштите потрошача неопходно је усвојити европске стандарде и у области посредовања у промету непокретностима.
Непостојање правне регулативе погодује појави све већег броја лица која послују не придржавајући се правила струке и који нелегалним радњама наносе директну штету клијентима, а посредно и цијелој струци.
Трговина некретнинама суочена је с проблемом непоштене тржишне конкуренције и сиве економије, необразованошћу посредника у промету некретнина, избјегавањем плаћања накнада држави, незаштићеношћу купаца и продавца некретнина, недостатком добрих пословних обичаја и контролних механизама већине посредника у промету непокретности. Управо због тога намеће се и потреба законског уређења те области како би се при предметном пословању грађанима, потрошачима пружила боља, професионалнија и квалитетнија услуга, по узору на пословање агенција земаља с уређеним тржиштем, те уједно увело и више реда у подручје те дјелатности. 
Постојеће стање у области промета некретнинама на подручју Републике Српске карактерише непостојање посебног законског оквира којим би ова област била уређена.
Изостанак законске регулативе која би уређивала посредовање у промету некретнина узрок је да на тржишту Републике Српске постоји велики број правних и физичких лица која се баве том дјелатношћу, и то од оних који ту дјелатност обављају професионално и у складу с правилима струке до оних којима је то начин да дођу до брзе зараде, не пружајући притом клијентима ни минимум потребне услуге. Правно неуређено стање погодује појави све већег броја лица која посредују у трговини непокретностима без било какве регистрације, у сфери тзв. сиве економије, па посебно ваља истаћи да ће се законским уређењем ове области смањити, односно сузбити појава тзв. сиве економије у томе подручју дјелатности.
Чињеница да се углавном ради о трансакцијама које укључују промет велике новчане вриједности, а којима се, уз остало, рјешавају и егзистенцијална питања појединаца, наводи на потребу великог опреза и осигурања таквих трансакција.
Сходно наведеном, регулисањем тржишта непокретности и доношењем Закона о посредовању у промету непокретности може се очекивати значајан прилив прихода од наплате ПДВ-а по основу посредничких провизија. Поред тога, важно је нагласити да би се повећала и наплата пореза на добит које би оствариле регистроване агенције.
Такође, регулисањем тржишта знатно би се повећао број легалних посредника у Републици Српској, те би посредовање у промету непокретности имало професионални статус као дјелатност. 
Доношењем Закона о посредовању у промету непокретности створиће се правни основ за сигурно посредовање у промету непокретности, а квалитетним пословањем агенција утицаће се и на сређивање књижног стања непокретности, плаћање пореза на промет непокретности, уз плаћање осталих јавних давања, док ће се, са друге стране, надлежним органима омогућити потпун надзор над тим пословањем.
Законом се уређују услови за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности, права и обавезе посредника, агената посредовања и налогодаваца у промету непокретности, општи услови пословања, склапање уговора о посредовању у промету непокретности, посредничка накнада, стручни испит за обављање послова агента посредовања у промету непокретности, те надзор над примјеном Закона.
Важно је нагласити да ће се ова област свеобухватно уредити тек по доношењу подзаконских прописа који ће се донијети на основу овога закона. У прeлазним и завршним одредбама одређено је да се остави довољно времена посредницима за усклађивање пословања са одредбама Закона, односно довољно времена физичким лицима за полагање стручног испита.


V 	ОБРАЗЛОЖЕЊЕ ПРЕДЛОЖЕНИХ РЈЕШЕЊА

Чланом 1. Приједлога закона одређен је предмет уређења овог закона.
Чланом 2. прописано је шта се сматра дјелатностима посредовања у промету непокретности.
Чланом 3. прописано је да на питања која нису овим законом посебно уређена, сходно се примјењују одредбе закона којим се уређују облигациони односи, правила општег управног поступка, односно одговарајуће одредбе закона којим се уређује инспекцијски надзор.
Чланом 4. одређено је да граматички изрази употријебљени у овом закону за означавање мушког или женског рода подразумијевају оба пола.
Чланом 5. прописано је ко се може бавити дјелатности посредовања у промету непокретности уз накнаду, а у даљем тексту наведеног члана прописани су услови које мора да испуни посредник да би обављао дјелатност посредовања у промету непокретности.
Чланом 6. прописује се обавеза посредника да се осигура од одговорности за штету, те најнижа осигурана свота покрића по штетном догађају. Увођење обавезног осигурања за случај наношења штете странкама пружа правну сигурност корисницима услуга посредника у промету непокретности, а истовремено посреднике подстиче да савјесно обављају послове посредовања. Та је чињеница нарочито важна ако се зна да се услугама посредовања користи све већи број потрошача, који су, због непознавања прописа, посебно изложени ризику несавјесног рада посредника.
Чланом 7. прописује се да посредник обавља дјелатност посредовања у промету непокретности у одговарајућем пословном простору са одговарајућом опремом, који испуњава минимално-техничке услове.
Чланом 8. прописана је обавеза посредника који су организовани као привредна друштва и предузетници да код Министарства трговине и туризма прибаве рјешење о испуњавању услова за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности. Истим чланом прописује се садржај захтјева за издавање рјешења, докази односно документација која се прилаже уз захтјев, те рок у којем ће министар донијети рјешење о испуњавању услова за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности. 
Чланом 9. прописује се упис посредника у Регистар посредника, обавеза посредника да једном годишње, а најдаље до 31. марта текуће године, за претходну годину Министарству достави документацију из члана 8. става 3. т. 2) и 3) овог закона из које се може утврдити да нису престали постојати законски услови за обављање дјелатности посредовања, јавност регистра и вођење Регистра посредника у писаној и електронској форми.
Чланом 10. прописују се подаци који се уписују у Регистар посредника.
Чланом 11. прописује се могућност издавања извода из Регистра посредника заинтересованом лицу.
Чланом 12. прописује се обавеза посредника да пријави сваку промјену података који се уписују у Регистар посредника у промету непокретности.
Чланом 13. прописују се услови за брисање из Регистра посредника.
Одредбама чл. 14, 15, 16, 17. и 18. прописује се да послове посредовања може да обавља физичко лице које има положен стручни испит за агента посредовања, садржај захтјева за полагање стручног испита, комисија за полагање испита и програм стручног испита, стручни испит, поправни испит и успјех на испиту, те увјерење о положеном стручном испиту и Евиденција агената посредовања.
Чланом 19. прописује се обавеза поступања посредника са пажњом доброг привредника, према правилима струке, те доброј пословној пракси.
Чланом 20. прописују се минимални подаци за оглашавање. Посебна правила се уводе приликом оглашавања у вези са прометом непокретности које су предмет посредовања, те оглас који мора садржавати одређене податке, као и забрана оглашавања у вези са прометом непокретности за чији промет посредник нема закључен уговор о посредовању, односно уговор о потпосредовању.
Чланом 21. уређује се уговор о посредовању у промету непокретности, односно његов садржај. Будући да Закон о посредовању у промету непокретности представља lex specialis у односу на Закон о облигационим односима, а уговор о посредовању који је обавезан у пословању посредника – посебну врсту уговора о посредовању на све што није предвиђено овим законом, па и на овај уговор, сходно се примјењују одредбе Закона о облигационим односима. Што се тиче садржине уговора, прописују се права и обавезе посредника и налогодавца, односно уговорних страна.
Чланом 22. прописују се обавезе посредника у уговору о посредовању у промету непокретности.
Чланом 23. прописују се обавезе налогодавца у уговору о посредовању.
Чланом 24. прописује се да уговор о посредовању може садржавати и друге податке у вези са послом за који се посредује, да је посредник обавезан чувати уговор о посредовању и документацију која чини његов прилог најмање пет година од дана његовог закључења, те да у уговору о посредовању, поред права и обавеза посредника и налогодавца, морају бити наведени подаци о посреднику, броју под којим је уписан у Регистар посредника, налогодавцу, врсти и битном садржају посла за који посредник посредује, о посредничкој накнади, те о могућим додатним трошковима који настану кад посредник у договору са налогодавцем обавља за њега и друге услуге у вези са послом који је предмет посредовања.
Чланом 25. прописује се да се уговором о посредовању налогодавац може обавезати изричитим уговарањем клаузуле о ексклузивном посредовању, да у уговореном року неће ангажовати другог посредника за посредовање у вези са одређеном непокретношћу. Прије уговарања клаузуле о ексклузивном посредовању налогодавац је обавезан да прије закључивања уговора о посредовању потпише изјаву о прихватању ексклузивног посредовања. Уколико је за вријеме важења клаузуле о ексклузивном посредовању налогодавац закључио правни посао у вези са непокретношћу за који је посредовао други посредник, дужан је да посреднику са којим је уговорио ексклузивно посредовање на име штете плати износ уговорене посредничке накнаде.
Чланом 26. прописују се случајеви престанка важења уговора о посредовању у промету непокретности.
Чланом 27. прописује се да налогодавац није дужан приступити преговорима за склапање посредованог посла с трећим лицем којег је посредник пронашао, нити да закључи посредовани правни посао, а одредба уговора о посредовању којом је уговорено другачије, ништавна је. Истим чланом прописује се обавеза посредника да не открива идентитет налогодавца уколико је налогодавац то тражио, а најкасније до закључења посредованог правног посла. 
 Чланом 28. прописује се могућност да посредник може уговором о потпосредовању пренијети своја права и обавезе из уговора о посредовању, у цјелини или дјелимично, на другог посредника, ако се налогодавац са тим изричито сагласио у уговору о посредовању, да се уговор о потпосредовању закључује у писаном облику и садржи начин и услове преноса права и обавеза, висину и начин исплате посредничке накнаде и услове за раскид уговора.
Чланом 29. прописује се обавеза посредника да води евиденцију о посредовању, наводе се подаци које та евиденција мора да садржи, те обавеза посредника да на захтјев надлежних органа дâ на увид предметне евиденције, као и обавеза чувања евиденције о посредовању.
Чланом 30. прописује се забрана обављања послова посредника физичком лицу које није уписано у Евиденцију агената посредовања. Такође, овим чланом прописује се да агент посредовања не смије без писмене сагласности посредника за којег, на основу уговора о раду, обавља послове посредовања обављати истовремено истоврсне или сличне послове за другог посредника или за себе лично. 
Чланом 31. забрањује се физичком лицу обављање дјелатности посредовања из члана 2. овог закона.
Чланом 32. прописује се посреднику обавеза утврђивања општих услова за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности, односно општих услова пословања, те се прописује садржај општих услова пословања, као и обавеза посредника да их истакне на видљивом и приступачном мјесту.
Чланом 33. прописује се право на посредничку накнаду и начин њеног утврђивања. 
Чланом 34. прописује се обавеза посредника да за извршену услугу налогодавцу мора испоставити фактуру и издати фискални рачун, у складу са уговором о посредовању.
Чланом 35. прописује се право посредника да може, када је за то посебно овлашћен, у име и за рачун налогодавца закључити предуговор, односно уговор о промету непокретности.
Чланом 36. прописује се да управни надзор над примјеном овог закона и прописа донесених на основу овог закона врши Министарство, а инспекцијски надзор над примјеном одредаба овог закона и прописа донесених на основу овог закона врши Републичка управа за инспекцијске послове, посредством републичког тржишног инспектора и тржишног инспектора у јединицама локалне самоуправе, у складу са овлашћењима прописаним овим законом и прописом којим се уређује инспекцијски надзор.
Чланом 37. прописују се овлашћења тржишном инспектору за доношење рјешења у поступку инспекцијског надзора над примјеном одредаба овог закона.
Чланом 38. прописује се да се против рјешења тржишног инспектора може изјавити жалба Министарству у року од осам дана од дана његовог достављања. 
Одредбама чл. 39, 40. и 41. прописују се новчане казне и заштитне мјере за учињене прекршаје утврђене овим законом. 
Чланом 42. прописује се прекршај и новчана казна за физичко лице које обавља дјелатност посредовања супротно одредбама овог закона.
Чланом 43. уређени су рокови у којима су привредна друштва и предузетници која су на дан ступања на снагу закона регистрована и обављају дјелатност посредовања у промету непокретности дужна ускладити своје пословање са одредбама овог закона. 
Чланом 44. одређују се рокови за доношење подзаконских аката за спровођење овог закона. 
Чланом 45. прописује се ступање на снагу закона и то осмог дана од дана објављивања у „Службеном гласнику Републике Српске“.


VI 	РАЗЛИКЕ ПРИЈЕДЛОГА У ОДНОСУ НА НАЦРТ ЗАКОНА

Народна скупштина Републике Српске на Деветој редовној сједници, одржаној од 26. фебруара до 3. марта 2020. године, усвојила је Нацрт закона о посредовању у промету непокретности.

Током израде Приједлога закона разматране су све примједбе, приједлози и коментари на Нацрт закона које су изнијели народни посланици на сједници Народне скупштине Републике Српске у току расправе о Нацрту закона, а односи се на сљедеће:
 
· Приједлог у вези са чланом 6. Нацрта закона:
Народни посланици су сугерисали да би се у члану 6. морало таксативно побројати случајеви, односно дефинисати потецијални штетни догађаји за које би посредник могао да одговара.
Приједлог није усвојен јер би се конкретизацијом случајева у којима посредник може направити штету смањио обим осигуравајућег покрића, будући да је све начине настанка штете из обављања професионалне дјелатности јако тешко предвидјети. Конкретизацијом неке од радњи посредника којима се може проузроковати штета могле би бити пропуштене неке штетне радње. Стога, одговорност која се осигурава мора бити најшире постављена како би грађанима Републике Српске који ће користити услуге посредника била дата и најшира могућа заштита од евентуалне штете. Посматрајући законске одредбе којима су дефинисане обавезе за осигурањем професионалне одговорности нотара, адвоката или брокера у осигурању, може се утврдити да ни у једном од тих случајева законодавац није конкретизовао случајеве у којима наведена лица могу проузроковати штету која би се покривала полисом осигурања.
Друштва за осигурање која буду прилагођавала своје производе у врсти осигурања од одговорности од професионалне дјелатности, у посебним условима осигурања препознаће ризике које посредник буде носио у обављању своје дјелатности, а у зависности које радње и обавезе посредник буде имао, а то ће првенствено бити идентификовано кроз његове законске обавезе, као и обавезе које ће му бити дате подзаконским актима.

· Примједба у вези са чланом 14. Нацрта закона:
Примједба народног посланика да физичко лице које полаже стручни испит за агента треба да има високу стручну спрему није усвојена. 
Уважавајући чињеницу да послове посредовања обављају већ регистроване агенције, односно предузетници, тј. лица за која тренутно није познато коју стручну спрему имају, прописивањем као обавезног услова посједовање високе стручне спреме могло би довести у питање рад многих посредника. Такође, стручна спрема прописана у Нацрту закона омогућава приступ и даје могућност лицима са средњом стручном спремом да полажу стручни испит али не искључује се право лица са вишим степеном образовања да полажу стручни испит за агента посредовања, стога наведена примједба није усвојена.

· Примједба у вези са чланом 24. Нацрта закона:
Примједба око дужине рока чувања уговора о посредовању и документације која чини његов прилог је усвојена.
У члану 24. у ставу 2. скраћен је рок у којем је посредник обавезан чувати уговор о посредовању и документацију која чини његов прилог са десет на пет година од дана његовог закључења, у складу са Законом о архивској дјелатности Републике Српске („Службени гласник Републике Српске”, број: 119/08).

· Примједба у вези са чланом 25. Нацрта закона:
Примједба народног посланика која се односи на злоупотребу уговарања клаузуле о ексклузивности у посредовању је усвојена.
У члану 25. додат је нови став 3. којим је у случају уговарања клаузуле о ексклузивности у посредовању прописана обавеза налогодаваца да прије закључивања уговора о посредовању потпише изјаву о прихватању ексклузивног посредовања.

· Примједба у вези са чланом 29. Нацрта закона:
Примједба око трајног чувања евиденције о посредовању и његово усклађивање са Законом о архивској грађи је усвојена.
У члану 29. у ставу 5. скраћен је рок чувања евиденције о посредовању са десет на пет година и то по истеку календарске године у којој је извршен посљедњи упис.

· Примједба у вези са чланом 41. Нацрта закона:
Примједба је повезана са чланом 5. којим се прописује ко може да се бави посредовањем у промету непокретности уз новчану накнаду, а да се притом у том члану не наводи да се физичко лице може бавити посредовањем, али се у члану 41. прописује казна за прекршај физичком лицу, примједба је усвојена.
Према одредбама овог закона посредовањем у промету непокретности уз новчану накнаду може се бавити посредник у промету непокретности организован као привредно друштво или предузетник који је регистрован за обављање дјелатности посредовања и мора да испуњава услове који су прописани ставом 1. т. 1), 2), 3) и 4) наведеног члана Закона. Дакле, након регистрације привредног друштва или предузетника, код надлежног органа за регистрацију пословних субјеката и предузетника за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности посредник има обавезу да прибави рјешење министра трговине и туризма о испуњавању услова за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности, у складу са овим законом.
Из наведеног произлази да се посредовањем не може бавити физичко лице, те уважавајући чињеницу да физичко лице, у смислу одредаба овог закона, није и не може бити посредник, као и чињеницу да он неовлашћено обавља дјелатност посредовања, било је потребно нормирати прекршај и новчану казна за физичко лице које обавља дјелатност посредовања супротно одредбама овог закона.
Стога је у Приједлогу закона додат нови члан 31. којим је забрањено физичком лицу обављање дјелатности посредовања из члана 2. овог закона, а у члану 42. прописана је казна за прекршај физичком лицу.
 

Разлике Приједлога у односу на Нацрт закона које је извршио обрађивач Закона у циљу побољшања текста Закона, као и разлике настале на основу уважених примједаба које су изнесене на Стручној расправи, која је одржана 17. јуна 2020. године, у Подручној привредној комори у Бањој Луци, односе се на сљедеће чланове: 
· У члану 6. Приједлога закона ради потпунијег нормирања члана 6. додат је нови став 3. којим је прописано да посредник одговара по општим правилима одговорности за накнаду штете коју би могао проузроковати обављањем посредничке дјелатности, како би било јасно да се на утврђивање одговорности посредника, а онда и исплату одштета друштва за осигурање које је покрило одговорност конкретног посредника примјењују одредбе Закона о облигационим односима (чл. 154. до 185).
· У члану 10. Приједлога закона у ставу 1. тачка 2) извршена је измјена на начин да су ријечи „издвојеног пословног простора” замијењене ријечима „издвојенe јединице” у складу са одредбама Закона о занатско-предузетничкој дјелатности. Такође, као сувишна брисана је ријеч „намјерава”.
У истом члану у ставу 1. у тачки 3) брисане су ријечи „и матични број”. Будући да је јединствени идентификациони број (ЈИБ) јединствена идентификациона нумеричка ознака пореског обвезника, који додјељује Пореска управа Републике Српске (и за привредно друштво и за предузетника).
· У члану 23. Приједлога закона у ставу 1. у тачки 5) додате су ријечи „дати на увид оригинале и” и брисана је ријеч „овјерене”.
· У члану 37. Приједлога закона додат је став 3. према којем се надлежном тржишном инспектору даје овлашћење да, осим овлашћења уређених прописима из области инспекција, рјешењем може забранити физичком лицу обављање дјелатности посредовања из члана 2. овог закона.
· У члану 39. Приједлога закона у ставу 1. брисане су ријечи „и члан 8. став 4.” јер је у истом ставу већ прописан као прекршај обављање дјелатности посредовања у промету непокретности без рјешења Министарства о испуњавању услова за обављање  наведене дјелатности.
· У члану 40. Приједлога закона у ставу 1. тачка 4) је брисана јер је обављање посредовања у промету некретнина без  рјешења о испуњености услова за обављање дјелатности посредовања прописано као прекршај у члану 39. став 1. Приједлога закона.
· У члану 41. Приједлога закона (члан 40. Нацрта закона) у ставу 1. тачка 5) је брисана јер је обављање посредовања у промету некретнина без закљученог уговора о посредовању (члан 21. став 5) већ прописано као прекршај у члану 40. став 5. Приједлога закона.
· У члану 42. Приједлога закона извршено је повећање износа новчане казне за прекршај који учини физичко лице које обавља послове посредовања.

Остале разлике Приједлога у односу на Нацрт закона резултат су техничких корекција текста Закона које је обрађивач извршио у циљу прецизнијег дефинисања и побољшавања одређених чланова Закона.

 
VII 	ПРОЦЈЕНА УТИЦАЈА ЗАКОНА, ДРУГИХ ПРОПИСА И ОПШТИХ АКАТА 
	НА УВОЂЕЊЕ НОВИХ, ИЗМЈЕНУ ИЛИ УКИДАЊЕ ПОСТОЈЕЋИХ
[bookmark: _GoBack]	ФОРМАЛНОСТИ КОЈЕ ОПТЕРЕЋУЈУ ПРИВРЕДНО ПОСЛОВАЊЕ

Увидом у спроведени процес методологије кратке процјене утицаја прописа на Приједлог закона о посредовању у промету непокретности, Министарство привреде и предузетништва, у Мишљењу број: 18.06-020-2017/20 од 7. јула 2020. године констатује да је:
· Приједлог закона планиран Програмом рада Владе Републике Српске за 2019. годину и Програмом рада Народне скупштине Републике Српске за 2020. годину,
· Oбрађивач правилно анализирао постојеће стање и дефинисао проблем у Обрасцу о спровођењу скраћеног ПУП-а у припреми и изради нацрта/приједлога прописа, те да је проблем саставни дио „Разлога за доношење или измјену и/или допуну закона“,
· Обрађивач правилно дефинисао циљеве који се желе постићи доношењем закона.
У погледу спровођења процеса консултација, обрађивач наводи да су извршене интерресорне консултације, као и да су спроведене стручне расправе у Подручној привредној комори у Бања Луци и Бијељини. Сви усаглашени ставови и приједлози су уграђени у текст Приједлога закона. Обрађивач је текст закона објавио и на својој интернет страници, ради достављања примједби и сугестија.
Код утврђивања опција за рјешење проблема, обрађивач наводи да се циљеви који се желе постићи овим Приједлогом могу остварити само регулаторном промјеном.
У вези са утицајем на пословно окружење, обрађивач наводи да посредовање у промету непокретности тренутно није правно уређено, те да ће се Приједлогом закона нормирањем услуге посредовања у промету непокретности, као и утврђивањем обавезе вођења пословних евиденција од стране посредника, утицати на смањење сиве економије, као и повећање броја регистрованих субјеката, који ће ову дјелатност обављати на професионалан начин. Приједлог закона ће изазвати додатна прилагођавања и усклађивања у дијелу који се односи на обавезу посредника да након регистрације, а прије отпочињања обављања послова посредовања у промету непокретности прибави рјешење Министарства трговине и туризма о испуњавању услова за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности. Поред прибављања рјешења, посредник ће морати да има и запослено физичко које има положен стручни испит за агента посредовања. Користи од увођења наведеног, огледаће се у подизању квалитета пружања услуга посредовања у промету непокретности. Додатна прилагођавања биће потребна и у дијелу који се односи на осигурање од одговорности за штету. Наиме, Приједлогом закона се утврђује обавеза посредника у промету непокретности да се осигура за штету коју би налагодавцу или трећим лицима могао проузроковати обављањем посредовања код осигуравајућег друштва са сједиштем у Републици Српској, односно Босни и Херцеговини. Најнижа осигурана свота не може бити мања од 50.000 КМ, по једном штетном догађају, односно 150.000 КМ за све одштетне захтјеве у једној осигуравајућој години.
	Што се тиче утицаја на јавне буџете, обрађивач наводи да ће Приједлог закона позитивно утицати на повећање средстава у буџету Републике Српске, уплатом таксе за издавање рјешења о испуњености услова за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности и увјерења за лица која буду полагала стручни испит за агента посредовања. Трошкове полагања стручног испита за агента посредовања, сноси лице које полаже испит и исти се уплаћују у корист буџета Републике Српске, а износе једну четвртину износа утврђене најниже плате након опорезивања у Републици, за претходну годину. Такође, регулисањем тржишта некретнина, може се очекивати и прилив прихода од наплате ПДВ-а, по основу посредничких провизија и повећања наплате пореза на добит коју би остварили регистровани посредници, као и повећање финансијске дисциплине, с обзиром на то да су Приједлогом закона прописане казнене одредбе које су рангиране по тежини прекршаја. 
Негативан утицај на буџет може имати издавајање средстава за накнаде члановима Комисије за полагање испита, а која су обезбијеђена у буџету Министарства, у средствима намијењеним за реализацију Стратегије развоја трговине Републике Српске до 2022. године. 
У вези са социјалним утицајима, обрађивач наводи да се Приједлогом закона обезбјеђује већи степен заштите потрошача, као и њихових права у промету непокретности, прецизним прописивањем права и обавеза које има посредник приликом обављања послова посредовања у промету непокретности. С обзиром на чињеницу да се услугама посредовања користи све већи број потрошача, а који су због непознавања прописа посебно изложени ризику несавјесног рада посредника, утврђивање Приједлогом закона обавезе да посредник у промету непокретности обезбиједи полису осигурања, односно да се осигура код осигуравајућег друштва за штету за коју би налогодавцу или трећим лицима, могао проузроковати обављањем посредовања, позитивно ће утицати на повећање правне сигурности корисника услуга, а истовремено ће посреднике у промету непокретности подстаћи да савјесно обављају послове посредовања.
У вези са утицајем на животну средину, обрађивач наводи да Приједлог закона неће имати утицај на животну средину.
У вези са спровођењем прописа, обрађивач наводи да ће управни надзор над спровођењем закона вршити Министарство трговине и туризма, а инспекцијски надзор тржишна инспекција Републичке управе за инспекцијске послове и посебне организационе једнице за обављање инспекцијских послова у административним службама јединица локалне самоуправе. 
У вези са увођењем нових формалности, измјеном и укидањем постојећих формалности, обрађивач наводи да се Приједлогом овог закона предвиђају сљедеће нове формалности:
· Рјешење о испуњавању услова за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности – услов за обављање дјелатности посредовања у промету непокретности,
· Увјерење о положеном стручном испиту за посредника у промету непокретности (агент посредовања) – преуслов повећања квалитета услуга, а што ће битно смањити број рекламација и незадовољних налогодаваца, уз истовремено стварање добре основе за стицање и развој професионалног угледа струке агента,
· Извод из Регистра посредника – на захтјев заинтересованог лица, министарство ће издати извод из Регистра,
· Рјешење о брисању из Регистра посредника – увођењем ове формалности дата је могућност да посредник на свој лични захтјев буде брисан из Регистра посредника.
	Министарство привреде и предузетништва је утврдило да је обрађивач, приликом примјене скраћеног процеса процјене утицаја прописа, поступио у складу с методологијом прописаном у т. VI и VIII Одлуке о спровођењу процеса процјене утицаја прописа у поступку израде прописа.
	Приликом израде подзаконских акта сугерише се обрађивачу да поступи у складу са тачком XV Одлуке о спровођењу процеса процјене утицаја прописа.


VIII 	УЧЕШЋЕ ЈАВНОСТИ И КОНСУЛТАЦИЈЕ У ИЗРАДИ ЗАКОНА

У складу са чланом 36. став 1. тачка 9) Пословника о раду Владе Републике Српске („Службени гласник Републике Српске“, број 123/18), те т. 4. и 15. Смјерница за поступање републичких органа управе о учешћу јавности и консултацијама у изради закона („Службени гласник Републике Српске“, бр. 123/08 и 73/12), обрађивач Закона о посредовању у промету непокретности утврдио је да је овај закон од интереса за јавност.
Текст Закона објављен је на интернет страници (www.mtt.vladars.net) са остављеним роком од осам дана, ради достављања примједаба и сугестија. У вези с тим, није било достављених примједаба и сугестија.
Полазна основа за израду овог закона је законско уређење ове области у земљама Европске уније и у земљама окружења. 
Због важности уређивања ове области, Министарство трговине и туризма у сарадњи са Привредном комором Републике Српске спровело је стручне расправе у вези са Приједлогом закона и то у Подручној привредној комори у Бањој Луци, 17. јуна 2020. године и Подручној привредној комори у Бијељини, 26. маја 2020 године.
  

IX	ФИНАНСИЈСКА СРЕДСТВА И ЕКОНОМСКА ОПРАВДАНОСТ 
	ДОНОШЕЊА ЗАКОНА

За спровођење овог закона није потребно обезбиједити средства у буџету Републике Српске. 

