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Opsti uslovi poslovanja

Posredovanje u prometu i zakupu nepokretnosti - u skladu sa ¢lanom 28. Zakona o posredovanju u
prometu i zakupu nepokretnosti

Opste odredbe

Opstim uslovima poslovanja preduzeca LUNICO REAL ESTATE BROKER DOO, PIB: 113488815,
maticni broj: 21876313, koje je upisano u Registar posrednika u prometu i zakupu nepokretnosti pod
br. 1584 (u daljem tekstu: Posrednik), u skladu sa ¢lanom 28. Zakona o posredovanju u prometu i
zakupu nepokretnosti (u daljem tekstu: Zakon), ureduju se medusobni odnosi izmedu Posrednika u
prometu i zakupu nepokretnosti i nalogodavca (fiziCkog ili pravnog lica), koji sa Posrednikom
zaklju€uje Ugovor o posredovanju u cilju zakljucenja pravnog posla koji se tice prometa ili zakupa
nepokretnosti (u daljem tekstu: Nalogodavac).

ZakljuCenjem ugovora o posredovanju, Nalogodavac potvrduje da je upoznat i saglasan sa
odredbama Opstih uslova poslovanja posrednika u prometu nepokretnosti. Ovi Opsti uslovi
poslovanja su istaknuti na vidnom mestu u poslovhom prostoru Posrednika, kao i na veb-sajtu
Posrednika, ¢ime je Posrednik omogucio Nalogodavcu da se sa istima upozna. Posredovanje se vrsi
na osnovu Ugovora o posredovanju u prometu, odnosno zakupu nepokretnosti, koji zakljuCuju
Nalogodavac i Posrednik, u pisanom, odnosno elektronskom obliku, u skladu sa ¢l. od 9. do 15.
Zakona o elektronskoj trgovini (,SI. glasnik RS”, br. 41/09 i 95/13). Posrednik sve obaveze iz Ugovora
o0 posredovanju moze punovazno izvrSavati i elektronskim putem. Nalogodavac moze imati
zaklju¢ene ugovore o posredovanju sa vise posrednika istovremeno (osim u slucaju ekskluzivnog
posredovanja).

Ponuda nekretnina zasniva se na podacima koje je Posrednik dobio od Nalogodavca, usmenim,
pisanim ili elektronskim putem, ili neposrednim opazanjem prilikom pregleda nepokretnosti.
Posrednik zadrzava mogucnost greSke u opisu nepokretnosti, kao posledicu pogresno dobijenih
podataka od Nalogodavca, ili promene uslova prodaje, kao i mogucnost da je oglasena nepokretnost
ve¢ prodata, odnosno da je Nalogodavac odustao od prodaje, a da o tome nije blagovremeno
obavestio Posrednika.



Opis poslova posrednika, prava posrednika, ekskluzivno
posredovanje i obaveze nalogodavca

Obaveze Posrednika su:
da zakljuci ugovor o posredovanju sa Nalogodavcem u pisanom odnosno elektronskom obliku;

da nastoji da nade i dovede u vezu sa Nalogodavcem lice radi zakljuCenja pravnog posla koji je
predmet ugovora o posredovanju;

da Nalogodavcu da objektivno i strucno misljenje o ceni nepokretnosti ili iznosu zakupnine
nepokretnosti, koja je u skladu sa njenim karakteristikama, stanjem na trzistu, i ostalim
okolnostima koje uti¢u na cenu;

da prati i analizira ponudu i traznju nepokretnosti na trzistu;

da izvrsi uvid u isprave kojima se dokazuje pravo svojine ili drugo stvarno pravo na nepokretnosti
Ciji 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;

da od Nalogodavca pribavi kopiju licne karte ili o€itanu licnu kartu ako poseduje Cip, odnosno
drugi dokaz o identitetu Nalogodavca;

da wvrsi oglasavanje predmetne nepokretnosti i obezbeduje odgovarajucu marketinsku
prezentaciju shodno nameni, vrednosti objekta i svoje poslovne politike, kao i da izvrsi sve druge
radnje dogovorene ugovorom o posredovanju koje prelaze uobi¢ajenu prezentaciju, a za Sta ima
pravo na posebne, unapred iskazane troskove;

da dovodi u neposredan kontakt kupca i prodavca;
da omoguci razgledanje nepokretnosti;

da ucestvuje u pregovorima uz nastojanje da dode do zaklju¢enja ugovora o kupoprodaji/zakupu
predmetne nepokretnosti;

da obezbedi usluge advokata vezane za izradu predugovora, ugovora i ostale potrebne
dokumentacije, radi pravne sigurnosti postupka;

da organizuje overu predugovora, odnosno ugovora kod Javnog beleznika i da prisustvuje kod
zaklju€enja pravnog posla;

da prisustvuje isplati kupoprodajne cene i primopredaji nepokretnosti;

da sve podatke i informacije koji su mu povereni i koje je saznao u toku posredovanja ¢uva kao
poslovnu tajnu;

da obavesti Nalogodavca o svim okolnostima znac¢ajnim za predmetni posao koje su mu poznate;

da vodi evidenciju o posredovanju i o potposredovaniju;



da obezbedi anonimnost Nalogodavca, ukoliko Nalogodavac to izri¢ito zahteva, sve u skladu sa
Zakonom.

Smatra se da je Posrednik omogucio Nalogodavcu vezu s drugim licem (fizickim ili pravnim) o
pregovaranju za zakljuenje pravnog posla, ako je Nalogodavcu omogucéeno stupanje u vezu sa
drugim licem sa kojim je pregovarao za zaklju¢enje pravnog posla, a posebno ako je:

neposredno odveo, ili uputio Nalogodavca, ili trece lice na razgledanje predmetne nepokretnosti;

organizovao susret izmedu Nalogodavca i treceg lica (ili njegovog predstavnika-punomocnika,
srodnika i sl.) radi pregovaranja za zakljucenje pravnog posla;

Nalogodavcu saopstio ime, broj telefona ili e-adrese treceg lica zainteresovanog za zakljucenje
pravnog posla, ili ako mu je saopstio tacnu lokaciju trazene nepokretnosti.

Posrednik ima pravo da, uz saglasnost nalogodavca (prodavac/zakupodavac) fotografiSe ili napravi
video zapis nepokretnosti Ciji promet je ugovoren ugovorom o posredovanju. Sve fotografije, video
zapisi i tekstualni opisi nepokretnosti, koje je za potrebe oglaSavanja i prezentacije nepokretnosti
sacinio Posrednik, predstavljaju isklju¢ivu intelektualnu svojinu Posrednika, te Nalogodavac ni treca
lica nemaju prava da ista koriste, objavljuju, umnozavaju i stavljaju u promet bez prethodne
saglasnosti Posrednika, koja se daje u pisanom ili elektronskom obliku.

Sacinjene fotografije, odnosno video zapise Posrednik ne sme koristiti u druge svrhe, osim u svrhu
prezentacije predmetne nepokretnosti potencijalnom kupcu/zakupcu, odnosno oglasavanje iste

postavljanjem na svoj sajt ili putem oglasa na internet.

Posrednik ima pravo da u pisanoj ili elektronskoj formi, zakljuc¢i ugovor o potposredovanju, kojim ce,
u celini ili delimic¢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 tri dana od dana zaklju€enja tog
ugovora.

Posrednik ima pravo da za izvrSene usluge ispostavi racun Nalogodavcu, u skladu sa zaklju¢enim
Ugovorom o posredovanju i ovim Opstim uslovima poslovanja. Posrednik i Nalogodavac ce
zakljuCenjem aneksa ugovora o posredovanju ugovoriti uslove pod kojim c¢e Posrednik izvrsiti
dodatne usluge.

Posrednik nema obavezu da u ime Nalogodavca vrsi bilo koje radnje u cilju prikupljanja

dokumentacije i reSavanja pravnog statusa nepokretnosti koja je predmet prodaje/zakupa.

Posrednik je duzan da u ugovoru o posredovanju posebno upozori Nalogodavca na znacenje i

pravne posledice klauzule o ekskluzivhom posredovanju.

Nalogodavac se moze obavezati izricitim ugovaranjem klauzule o ekskluzivnom posredovanju, da u
ugovorenom roku nece licno 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
nepokretnosti, za koji je posredovao drugi posrednik, ili licno, bez posredovanja bilo kog posrednika,
duzan je da posredniku sa kojim je ugovorio ekskluzivho posredovanje, na ime naknade stete, plati
iznos ugovorene posrednicke naknade.

Obaveze Nalogodavca su:
da obavesti Posrednika o svim okolnostima koje su od znacaja za obavljanje posredovanja;

da Posredniku prezentuje svu originalnu dokumentaciju kojom dokazuje pravo kojim raspolaze na

predmetnoj nepokretnosti (imovinsko-pravna, projekitna, tehni¢ka, urbanisticka, gradevinska i dr.);

da preda Posredniku overene kopije svih isprava kojima dokazuje pravo svojine na nepokretnosti
koja je predmet posredovanja, prilikom zaklju¢enja posredovanog pravnog posla, predugovora ili
glavnog ugovora u vezi sa prometom ili zakupom nepokretnosti;

da dostavi Posredniku kopiju licne karte, ili oCitanu licnu kartu ukoliko poseduje Cip, odnosno
drugi licni dokument kojim se dokazuje identitet Nalogodavca;

da obavesti Posrednika o brojevima telefona i adresi elektronske poste koje koristi, kao i da u
slu¢aju promene svojih kontakt podataka bez odlaganja obavesti Posrednika;

da jasno i nedvosmisleno saopsti Posredniku svoje uslove prodaje i obavesti Posrednika o svakoj
izmeni cene u roku od 3 dana, u pisanoj ili elektronskoj formi, ili dolaskom u sediste Posrednika;

da obavesti Posrednika o svim bitnim podacima o nepokretnosti, Sto posebno ukljuCuje tacne
podatke o ceni, lokaciji, strukturi nepokretnosti i dr, kao i da upozori posrednika na sve upisane i
neupisane terete i pravo prece kupovine i ograni¢enja u pravhom prometu koji postoje na
predmetnoj nepokretnosti;

da obavesti Posrednika o svim promenama u vezi sa pravima na nepokretnosti, pisanim ili
elektronskim putem, u roku od tri dana od nastanka promene;

da omoguci posredniku i licu zainteresovanom za zakljuCenje pravnog posla razgledanje
nepokretnosti, na dogovoreni nacin i u dogovoreno vreme, kao i da saraduje sa Posrednikom na
svakom drugom planu, a sve u cilju §to uspesnije realizacije ugovora;

da u sluc¢aju prodaje/davanja u zakup predmetne nepokretnosti po niZzoj ceni/zakupnini od one
koja je dogovorena sa Posrednikom, a da nije obavestio Posrednika u pisanoj formi, obavezan je
da Posredniku plati troSkove angazovanja, kao i da naknadi sve oblike Stete koje je Posrednik
pretrpeo;

da neposredno pre overe kupoprodajnog ugovora izmiri sva potrazivanja u vezi sa koris¢enjem
predmetne nepokretnosti (infostan, struja, porez na imovinu, itd.) i o tome dostavi dokaz
Posredniku;

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



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

da preduzima i druge radnje koje su neophodne za zakljucenje glavnog ugovora.

Ostvarivanje prava na posrednicku naknadu i dodatni troskovi

Posrednik sti¢e pravo na posredni¢ku naknadu u trenutku zaklju¢enja ugovora za koji je posredovao,
osim ako posrednik i nalogodavac nisu ugovorili da se pravo na posrednicku naknadu stice u
momentu zaklju¢enja predugovora za koji je posrednik posredovao. Posrednik ne moze da zahteva
delimi¢no placanje posrednicke provizije unapred, odnosno pre zakljucenja predugovora, odnosno

ugovora, za koji je posredovao, u skladu sa prethodnim stavom.

Iznos posrednicke naknade, odnosno nacin odredivanja iznosa posredniCke 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 ima pravo na posrednicku naknadu ako brac¢ni, odnosno vanbracni drug, potomak, roditelj,
kao i druga lica povezana sa licem sa kojom je posrednik doveo u vezu nalogodavca, zakljuci
posredovani pravni posao. Povezanim licima ¢e se, pored navedenih srodnika, smatrati i roditelji
bracnog druga, njegova braca i sestre, kao i pravno lice koje je u vlasnistvu (suvlasnistvu)
potencijalnog kupca, ili njegovih srodnika navedenih u ovom stavu, odnosno u kom ima znatan
uticaj, kao i lica koja su sa njim prisustvovala prezentaciji nepokretnosti.

Posrednik ima pravo u visini ugovorene ukupne posrednicke naknade prethodno opisane pod
tackom 1. ovog €¢lana posredovati i za drugu stranu tj. kupca kao drugog nalogodavca, te ima pravo
ponuditi nekretninu i drugim ovlas¢enim posrednicima koji na osnovu svojih ugovora o posredovanju
u kupovini nekretnine zastupaju svoje kupce kao nalogodavce. Po ovom ugovoru o posredovanju
posrednik ima pravo ucestvovati u svim pregovorima svog nalogodavca i bilo kojeg kupca s kojim ga
je doveo u vezu, kao i kupca koji je istovremeno drugi nalogodavac.

Kupac/zakupac u svojstvu Nalogodavca je obavezan da posredni¢ku naknadu isplati Posredniku koji
mu je omogucio razgledanje predmetne nepokretnosti, odnosno koji ga je prvi upoznao sa
predmetnom nepokretnoscu.

U slucaju da je Nalogodavac (kupac/zakupac) razgledao predmetnu nepokretnost posredstvom
drugog posrednika ili sam, pre nego $to mu je posrednik istu pokazao, obavezan je da o tom upozna
Posrednika kako se ne bi dupliralo razgledanje, te kako bi se izbegli potencijalni sporovi izmedu
Nalogodavca i Posrednika i posrednika medusobno, a u slu¢aju da to ne ucini, smatrace se da je
nepokretnost prvi put pogledao posredstvom Posrednika.



Kupac/zakupac u svojstvu Nalogodavca je obavezan da neposredno pre razgledanja nepokretnosti
potpiSe Posredniku potvrdu o zakazanom gledanju nepokretnosti, u kojoj potvrduje da mu je
gledanje predmetne nepokretnosti omoguceno posredstvom Posrednika. U slucaju da
kupac/zakupac odbije da potpiSe zapisnik iz prethodnog stava, Posrednik nije obavezan da mu
omoguci gledanje predmetne nepokretnosti.

U sluCaju da je Posrednik omogucio gledanje predmetne nepokretnosti kupcu/zakupcu i pored
odbijanja da potpiSe potvrdu, pa kupac/zakupac ili sa njim povezana lica navedena u delu Il ovih
Opstih uslova poslovanja, zakljuci ugovor o prometu/zakupu predmetne nepokretnosti, ¢injenica da
je kupca/zakupca u vezu sa prodavcem/zakupodavcem doveo Posrednik ¢e se dokazivati drugim
dokaznim sredstvima, svedocima, pisanom ili elektronskom dokumentacijom, sms porukama i sl.

Prodavac/zakupodavac u svojstvu nalogodavca je obavezan da posrednicku naknadu isplati
posredniku koji ga je prvi doveo u vezi sa potencijalnim kupcem/zakupcem. U slucaju da Posrednik
dovede u vezu sa nalogodavcem (prodavcem/zakupodavcem) lice koje je vec razgledalo predmetnu
nepokretnost, obavezan je da o tom upozna Posrednika, kako bi se izbegli potencijalni sporovi, a u
slucaju da to ne ucini, smatrace se da je Nalogodavac sa potencijalnim kupcem/zakupcem prvi put

doveden u vezu posredstvom Posrednika.

Ako nakon prestanka vazenja ugovora o posredovanju, na osnovu otkaza nalogodavca, a u roku ne
duzem od 12 meseci od dana prestanka vazenja ugovora, nalogodavac zakljuci pravni posao koji je
neposredna posledica posrednikovog posredovanja pre prestanka vazenja ugovora o posredovanju,
duzan je da posredniku plati ugovorenu posrednicku nagradu u celini, osim ako je ugovorom o
posredovanju drugacije bilo ugovoreno.

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

Posrednik, odnosno potposrednik nema pravo na naknadu za posredovanje ako sa Nalogodavcem u
svoje ime, kao ugovorna strana, zakljuci ugovor koji je predmet posredovanja, odnosno ako takav
ugovor sa Nalogodavcem zaklju€i lice koje za posrednika, odnosno za potposrednika obavlja

poslove posredovanja.

Posrednik nije obavezan da vrati isplacenu posredni¢ku naknadu (u slucaju raskida Ugovora,
Predugovora, odustajanja jedne od ugovornih strana i sl.), osim u slucaju vise sile ili ako Ugovorom o
posredovanju nije drugacije ugovoreno. TroSkove pribavljanja potrebne dokumentacije kojom se
dokazuje svojina na predmetnoj nepokretnosti (izvod iz katastra i sl.) snosi nalogodavac, ako nije

drugacije ugovoreno u ugovoru o posredovanju.

U sluCaju da do zakljuCenja ugovora ne dode zbog odustanka Nalogodavca protivho nacelu
savesnosti i postenja, Posrednik u celosti zadrZzava do tada primljeni iznos posredni¢ke naknade.



U slucaju da ne dode do realizacije posla posredovanja krivicom Nalogodavca, Posrednik ima pravo
da od Nalogodavca naplati sve troSkove angazovanja Posrednika. Posrednik moze da ugovori pravo
na naknadu dodatnih troskova nuznih za izvr$enje naloga, bez obzira na uspeh posredovanja i da
zatrazi da mu se unapred plate sredstva za odredene izdatke, ako je to izri¢ito navedeno u ugovoru
0 posredovanju.

Odgovornost za $tetu

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 zakljucenom ugovoru (predugovoru). Posrednik ne odgovara
Nalogodavcu ukoliko i pored potrebne brizljivosti i posvecenosti ne uspe da dovede u vezu
Nalogodavca i kupca.

Posrednik nije u obavezi da utvrduje povrSinu nepokretnosti, pa ne snosi odgovornost ako povrsina
nije u skladu sa povrsinom koja je utvrdena u ispravama koje se odnose na predmetnu nepokretnost.
Posrednik ne odgovara za kvalitet nepokretnosti koja je predmet prometa, niti za skrivene mane
(osim u slu€aju da mu je prodavac u pisanoj formi saopstio da nepokretnost ima skrivenu manu, a on
tu informaciju prikrio od kupca).

Prestanak vazenja ugovora o posredovanju

Ugovorom o posredovanju se utvrduje period na koji se isti zaklju¢uje. Ako nije drugacije ugovoreno,
smatrace se da je ugovor zaklju¢en na dve godine. Ugovor o posredovanju prestaje da proizvodi
pravna dejstva zakljuCenjem pravnog posla za koji je posredovano, protekom roka na koji je
zakljucen, osim ako u ugovoru o posredovanju nije drugacije ugovoreno, ili otkazom jedne od
ugovornih strana koji se daje u pisanoj ili elektronskoj formi.

Otkaz ugovora o posredovanju ne mora biti posebno obrazlozen, moze se dati u svako doba (osim
ekskluzivnog posredovanja, gde se rok smatra bitnim elementom ugovora) i ima pravno dejstvo od
momenta dostavljanja istog drugoj strani. U slucaju isteka ili otkaza ugovora o posredovanju
Nalogodavac je obavezan naknaditi Posredniku sve troSkove angazovanja Posrednika kao i ostale
naknade u skladu sa ovim Opstim uslovima poslovanja i ugovorom o posredovanju.

Zavrsne odredbe



Na odnose izmedu nalogodavca i posrednika koji nisu regulisani Ugovorom o posredovanju niti su

uredeni ovim Opstim uslovima poslovanja, primenjuju se odredbe Zakona o posredovanju u prometu

i zakupu nepokretnosti, Zakona o prometu nepokretnosti, Zakona o obligacionim odnosima, kao i

drugih zakonskih i podzakonskih propisa koji reguliSu ovu oblast.

Ovi Opsti uslovi poslovanja su sastavni deo ugovora o posredovanju, istaknuti su na vidnom mestu u

prostorijama posrednika i objavljeni na sajtu posrednika.

Cenovnik posrednickih usluga

Cenovnik posrednickih provizija za obavljeno posredovanje prilikom kupoprodaje, zamene i

iznajmljivanja nekretnina. Provizija se naplacuje u procentima od ukupnog postignutog iznosa

kupoprodajne cene. Sva plac¢anja su iskljuc¢ivo u dinarima, po srednjem kursu NBS na dan pla¢anja.

USLUGA

Kupoprodaja

Najvisa / najniza ukupna provizija

Prodaja
Naplacuje se od prodavca

Kupovina
Naplacuje se od kupca

Zamena
Od svake strane u zameni, od vrednosti stecene nekretnine

Zakup

Od zakupodavca i zakupca, od prve mesecne zakupnine

PROVIZIJA

min. 750 EUR

min. 750 EUR

min. 750 EUR

min. 750 EUR

jedne zakupnine

Privredno drustvo LUNICO REAL ESTATE BROKER DOO zadrzava pravo da promeni visinu
posrednicke naknade od gore navedenih, a $to tacno odreduje Ugovorom o posredovanju prema

dogovoru sa Nalogodavcem, zavisno od obima posla, nacina oglasavanja, odnosno zahteva

Nalogodavca.

U Beogradu,
20.02.2023. godine

Nikola Toskovi¢

LUNICO REAL ESTATE BROKER DOO



