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I. OPCI PRAVNI OKVIR POSREDOVANJA U PROMETU
NEKRETNINA



Al. PRIVREDNA DRUSTVA I OBRT
1.1.Pojam i forme privrednih drustava

Osnovni sistemski zakon koji ureduje podrué¢je privrednih drustava je Zakon o privrednim
drustvima Federacije BiH (“Sluzbene novine Federacije BiH” br. 81/15 1 75/21). Zakonom se
reguliSu osnivanje, organizacija, djelovanje, prava, obaveze i medusobni odnosi ¢lanova,
odgovornost za vodenje poslova i odnose s tre¢im licima, kao i prestanak privrednih drustava.
Privredno drustvo je pravno lice koje samostalno obavlja djelatnost proizvodnje, prodaje i
vrSenja usluga na trzistu u cilju stjecanja dobiti. Drustvo ima ekonomsku samostalnost koja
se ogleda u slobodnom izboru predmeta poslovanja, potrebnih resursa i poslovnih partnera, i
pravnu samostalnost koja se ogleda u Cinjenici da je ona pravni subjekt i da po toj osnovi
stice prava i obaveze 1 snosi odgovornost. Svako drustvo ima osnovnu, preteznu djelatnost ali
moze obavljati i sve druge djelatnosti koje su odredene osnivackim aktom 1 statutom i upisane
u sudski registar.

Osnivac drustva moze biti domace i strano, fizicko ili pravno lice.

Osnovni kapital drustva koji se unosi prilikom osnivanja drustva moze biti ¢lanova u novcu,
stvarima 1 pravima (prava se moraju izraziti u novcu i unijeti u drustvo prije upisa u registar).
Na temelju uloga ¢lan drustva stjeCe pravo na dionice ili udio u drustvu. Kod drustva s
neograni¢enom solidarnom odgovornos¢u kao ulog se mogu unijeti i izvrSene usluge.
Privredna drustva se mogu podijeliti na drustva lica i druStva kapitala.

Drustva lica su drustva u kojima najve¢i znacaj imaju lica koja su osnivaci i ¢lanovi drustva.
Clanovi drustva snose rizik poslovanja drutva u slu¢aju kada ono samo iz svoje imovine ne
moze da isplati svoje obaveze prema povjeriocima. DruStva lica imaju svoju imovinu i
neposredno odgovaraju za svoje obaveze, a njegovi Clanovi odgovaraju za te obaveze
solidarno i neograniceno, ako drustvo ne moze samo to da ucini. DruStvo lica, medutim,
nikada ne odgovara za licne obaveze svojih €lanova. Iz svih tih razloga kod drustva lica
promet i prijenos udjela je otezan, jer se ne moze vrsiti bez saglasnosti svih ¢lanova drustva.
Zakon ureduje dva oblika drustva lica 1 to druStvo s neograni¢enom solidarnom odgovorno$¢u
(dn.o.) 1 komanditno drustvo (k.d.). S obzirom na vezanost imovine druStva i imovine
¢lanova, te opseg odgovornosti ¢lanova drusStva ovakvi oblici organiziranja su u praksi rijetki.
Drustva kapitala su druStva u kojima je od odlucuju¢eg znacaja kapital drusStva, a ne lica koja
su njegovi Clanovi. KarakteriSe ih potpuna razdvojenost imovine druStva i imovine njegovih
¢lanova. Drustvo ima svoju imovinu, ima svojstvo pravnog lica i samo i neposredno odgovara
za svoje obaveze prema tre¢im licima. Clanovi dru$tva snose rizik samo do iznosa svojih
uloga, jer oni ne odgovaraju za obaveze drustva, ali ni drustvo ne odgovara za njihove licne
obaveze. Zbog razdvojenosti imovine ¢lanovi drustva kapitala imaju pravo da svoje uloge
prenose na druga lica putem pravnih poslova (prodaja, poklon, nasljedivanje).

- Dionicko drustvo

- Drustvo sa ograni¢enom odgovorno$éu

- Dionic¢ko drustvo: je privredno drustvo koje osniva jedno ili viSe pravnih ili fizickih,
domacdih ili stranih lica u svojstvu dionicara radi obavljanja odredene djelatnosti pod
zajedni¢kim poslovnim imenom ¢iji je osnovni kapital utvrden i podijeljen na dionice.
Dionicko drustvo se moZe osnovati na dva nacina:

- simultani nacin je onaj nacin osnivanja dionickog druStva za Cije osnivanje nisu potrebna
velika sredstva pa osnivaci- dionicari otkupljuju sve dionice istovremeno sa osnivanjem, bez
upucivanja javnog poziva za uplatu dionica naknadno

- sukcesivno osnivanje je u slu¢aju kada osnivaci upucuju javni poziv za otkup dionica u toku
osnivanja. To ¢ine u cilju prikupljanja $to vece vrijednosti kapitala.



Zakonom je regulisano da je upis dionica pri simultanom osnivanju izvrSen potpisom ugovora
o0 osnivanju od strane osnivaca.

Uplata dionica vrsi se na osnovu rjeSenja Komisije za vrijednosne papire u Federaciji BiH,
kojim se utvrduje uspjela emisija dionica. Uplata dionica je bezuslovna.

Osnivacki akt je odluka ili ugovor o osnivanju. Osnivacki akt sadrzi ime i prebivaliSte
osnivaca drustva, poslovno ime i sjediSte drustva, djelatnost, prava i obaveze osnivaca, iznos
osnovnog kapitala, oznaku klase, ukupan broj i nominalnu vrijednost dionica, opis prava
sadrzanih u dionici, broj dionica koje upisuje svaki osniva¢, postupak i rokove prodaje i
banku kod koje se vr$i uplata dionica ,opis 1 procjenu vrijednosti u stvarima i pravima, nacin
naknade troSkova osnivanja, posljedice neizvrSavanja obaveza osnivaca, nain rjeSavanja
sporova izmedu osnivaca, podatke o licu koje predstavlja dionicko drustvo u postupku
osnivanja.

Osnovni kapital: Prema odredbama Zakona osnovni kapital dionickog drustva iznosi najmanje
50.000,00 KM. Nominalna vrijednost dionica ne moze biti manja od 10,00 KM.

Organi dionickog drustva su: skupstina, nadzorni odbor, uprava, i odbor za reviziju.
NadleZnost ovih organa utvrdena je Zakonom i statutom drustva.

- Drustvo sa ograni¢enom odgovornos¢u predstavlja oblik u kojem se pretezno organizuju
mala i srednja poduzeca, zbog ¢ega dajemo detaljniji prikaz ovog oblika organizovanja.

Drustvo sa ogranicenom odgovornoscu ( d. o. 0.) je drustvo kapitala koje osniva jedno ili
viSe pravnih i/ili fizi¢kih lica, u svojstvu ¢lanova drustva, radi obavljanja odredene privredne
djelatnosti pod zajednickim poslovnim imenom. D.o.o. za svoje obaveze odgovara
cjelokupnom imovinom, a ¢lan drustva za obaveze drustva odgovara do visine svog uloga.
Osnivacki akt: Drustvo sa ograni¢enom odgovorno$c¢u osniva se odlukom, odnosno ugovorom
u formi notarski obradene isprave, koji zakljuuju osnivaci. U skladu s Zakonom odluka ili
ugovor o osnivanju sadrzi:

- ime 1 prezime i adresu prebivalista ili firmu 1 sjediSte osnivaca

- firmu, sjediSte 1 djelatnost drustva

- iznos osnovnog kapitala

- prava i obaveze ¢lanova drustva

- postupak u slucaju kada neko od osnivaca ne uplati svoj ulog do dogovorenog roka ili
ne ispuni ugovorenu obavezu

- nacin izmirenja troSkova osnivanja drustva

- imenovanje lica ovlastenog za vodenje poslovanja i zastupanje drustva

- posljedice neuspjelog osnivanja

Osnovni kapital: Zakonom je propisano da osnovni kapital za druStvo sa ograniCenom
odgovornoS$¢u s jednim ili viSe osnivaca iznosi minimalno 1.000,00 KM, ako posebnim
propisom nije drugacije odredeno. Vrijednost pojedinacnog uloga ne moZe biti manja od
100,00 KM.

Ulozi ¢lanova mogu biti u novcu, stvarima i pravima. Ulozi u stvarima i pravima moraju biti
uneseni u drustvo do dana podnoSenja prijave za upis osnivanja drustva u registar drustava.
Osnivacki kapital u novcu se uplacuje na poseban racun kod poslovne banke. Procjenu
nenovcanog dijela osnivackog uloga vrse stalni sudski vjestaci.

Statut 1 upis u registar drustava: DruStvo sa ogranicenom odgovornoS¢u ima statut. Statut
drustva donosi Skupstina drustva u roku koji je odreden ugovorom o osnivanju, a koji rok ne
moze biti duzi od 60 dana od dana upisa osnivanja drustva u registar druStava. Statut se
donosi u formi notarski potvrdene isprave.

Statutom druStva obavezno se ureduje:


https://sr.wikipedia.org/wiki/Pravno_lice
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1) firma i sjediste;
2) djelatnost;

3) iznos osnovnog kapitala i visina udjela svakog ¢lana;

4) vodenje poslovanja i zastupanje drustva;

5) nacin utvrdivanja i diobe dobiti i pokric¢a gubitka;

6) prava i obaveze Clanova;

7) organizacija drustva;

8) upravljanje 1 nac¢in donoSenja odluka, sastav, na¢in imenovanja i razrjeSenja,
ovlastenja i odgovornosti organa drustva, ako se formiraju;

9) nacin informiranja ¢lanova o poslovanju drustva i vodenja knjige udjela;

10)  nacin promjene visine osnovnog kapitala;

11)  nacin pristupanja druStvu i prestanka Clanstva u drustvu;

12)  prestanak drustva;

13)  postupak izmjena i dopuna statuta.

Prava i obaveze clanova: Vezano za prava i obaveze Clanova drustva sa ogranicenom
odgovorno$¢u zakonom su regulisani uplata uloga, odgovornost ¢lanova, udjeli, prijenos
udjela sticanje i zalog vlastitih udjela, raspodjela dobiti, istupanje i iskljucenje ¢lana.

Uplata uloga: Odredbama Zakona propisana je duznost ¢lana da izvr$i uplatu uloga prema
osnivackom aktu. Ta obaveza uplate ne moze se prebiti sa bilo kakvim potrazivanjem c¢lana
prema drustvu, niti se ulog moZe povuéi samovoljno. Clan druitva koji ne izvrsi uplatu uloga
u ugovorenom roku, duzan je platiti i zateznu kamatu i naknaditi drustvu Stetu. Posljedice za
neblagovremeno placanje uloga su :

Udjeli: Na osnovu uloga ¢lan stjece udjel u drustvu. Svaki ¢lan ima jedan udjel u drustvu.
Udjel se iskazuje kao procent uceSca ¢lana u kapitalu drustva. Udjel se povecava kada ¢lan
uplati novi ulog ili stekne udjel drugog ¢lana.

Obzirom da su udjeli bitni u ostvarivanju interesa ¢lanova drustva, uprava je duzna voditi
knjigu udjela na nacin kojim se osigurava tac¢na i1 potpuna evidencija o ¢lanovima drusStva i
njihovim udjelima.

Prijenos udjela: Udjeli u drusStvu sa ograni¢enom odgovorno$¢u su prenosivi. Posto prijenos
udjela proizvodi pravni u¢inak na ¢lanove drustva i drustvo, odredbama Zakona regulisani su
prava i obaveze ¢lanova drustva u toj transakeciji:

- prijenos udjela vrsi se pismenim ugovorom ili nasljedivanjem

- ¢lanovi drustva imaju pravo pre€e kupnje udjela

- ¢lan drustva koji prodaje udjel duzan je u pismenoj formi, preko uprave drustva,
obavijestiti ostale ¢lanove drustva o cijeni 1 ostalim uslovima prodaje

- ¢lan drustva ili drustvo mozZe tuZzbom kod nadleznog suda zahtijevati dozvolu
prijenosa udjela ako drustva odbije dati saglasnost za prijenos udjela ¢lanu koji je ulog u
cijelosti uplatio

- prijenos i prijelaz udjela proizvodi pravni u¢inak prema drustvu od trenutka upisa u
knjigu udjela

- ako nije upisan u knjigu udjela prijenos 1 prijelaz proizvode pravni ucinak prema
drustvu na dan zakljucivanja pravnog posla .

Dobit: Dobit druStva sa ograni¢enom odgovornoS¢u utvrduje se u godiSnjem obracunu kao
pozitivan financijski rezultat. Poslije pla¢anja poreza na dobit, dobit se dijeli medu ¢lanovima
drustva, u srazmjeri sa visinom udjela, ako ugovorom o osnivanju nije drugacije uredeno.
Istupanje 1 iskljucenje ¢lana: Odnosi izmedu c¢lanova druStva i druStva sa ograni¢enom
odgovornoS¢u se mijenjaju kao i drugi obligacioni odnosi. U tim odnosima mogu se steci i
uslovi za istupanje i iskljucenje ¢lana. Ugovorom ili statutom drustva utvrduju se uslovi,
postupak 1 posljedice istupanja i iskljucenja.



Prestanak d.o.o.: DrusStvo sa ogranicenom odgovornoS¢u prestaje u skladu sa zakonom i
statutom:

- spajanjem, pripajanjem i podjelom

- odlukom skupstine

- odlukom suda

- steCajem

Postupak stecaja 1 likvidacije vrsi se po posebnom zakonu. Drustvo po pravosnaznosti rjeSenja
o likvidaciji ili stecaju prestaje brisanjem iz registara drustava

1.2. Poslovna jedinica privrednog drustva i njen status

Drustvo, domace ili strano, moze izvan mjesta sjediSta osnovati jednu ili viSe podruznica u
kojima obavlja svoje djelatnosti.

Podruznica je poslovna jedinica drustva koja obavlja sve ili neke od djelatnosti drustva, izvan
njegovog sjedista. Podruznica nema svojstvo pravnog lica, u pravnom prometu nastupa u ime
1 za racun druStva. Za obaveze podruZznice u pravnom prometu odgovara druStvo osnivac.
Podruznica se osniva odlukom osnivaca i upisuje u sudski registar u registarskom sudu
osnivaca. Lice ovlasteno za rad i zastupanje podruznice je rukovodilac podruznice.
Rukovodioca podruznice imenuje osnivac i isti se upisuje u sudski registar.

Odluka o osnivanju podruznice (koju donosi nadlezni organ drustva) obavezno sadrzi:

a. firmu 1 sjediSte drustva koje osniva podruznicu i firmu i sjediSte podruznice,
b. djelatnost podruznice 1
c. ime 1 prezime lica ovlaStenog za zastupanje podruznice.

PodruZnica prestaje:

a. ako ovlaSteni organ drustva donese odluku o prestanku podruZznice,

b. ako drustvo koje je osnovalo podruZnicu prestane postojati.

1.3. Poslovno ime i sjediSte privrednog drustva

Poslovno ime, odnosno firma drustva je ime pod kojim drustvo posluje. Firma se obavezno
istie na poslovnim prostorijama drustva.

Firma drustva sa ograni¢enom odgovorno§¢u mora sadrZavati oznaku "d.o.0.".

Firma dioni¢kog drustva mora sadrzavati oznaku "d.d.".

Firma drustva sa neogranicenom solidarnom odgovorno$¢u mora sadrzavati prezime najmanje
jednog Clana, uz oznaku da ih ima vise 1 oznaku "d.n.o.".

Firma komanditnog druStva mora sadrzavati prezime najmanje jednog komplementara 1
oznaku "k.d.", a ne smije sadrzavati imena komanditora.

Firma mora biti napisana na jeziku koji je u sluZzbenoj upotrebi u Federaciji, a prijevod na
strani jezik moze se upotrebljavati samo zajedno sa firmom na jeziku koji je u sluzbenoj
upotrebi u Federaciji BiH. Firma moZe sadrzavati strane rije¢i koje su uobicajene ili za njih
nema odgovarajuce rijec¢i u jeziku koji je u sluzbenoj upotrebi u Federaciji BiH.

Firma druStva mora se jasno razlikovati od firme drugih drustava. Dva pravna lica ne mogu u
registru biti upisani sa istom firmom (nacelo iskljucivosti firme). Registarski sud na ovo pazi
po sluzbenoj duznosti i odbiti ¢e upis u registar drustava firme koja se jasno ne razlikuje od
vec registriranih firmi u Federaciji.

Firma i skrac¢ena firma upisuju se u registar drustava. Po zakonu o upisu u registar, na prijavi
se oznacava 1 sat kada je prijava primljena upravo zbog odredivanja firme (ukoliko vise lica
podnese zahtjev za istu firmu — vaZi pravo prvenstva).



Sjediste drustva je mjesto u kojemu je uprava drustva i odakle se upravlja poslovima drustva
ili mjesto u kojem drustvo trajno obavlja svoju djelatnost. Drustvo moZze imati samo jedno
sjediste, koje se upisuje u sudski registar

1.4. Zastupanje i zastupnici privrednog drustva

Zastupanje drustva.

Drustvo zastupa uprava. Uprava organizira rad i rukovodi poslovanjem, zastupa i predstavlja
drustvo i odgovara za zakonitost poslovanja drustva. Upravu ¢ine lica koje su osnivackim
aktom ili statutom drustva, sukladno zakonu, ovlastene voditi poslovanje drustva.

Drustvo mogu zastupati i druga lica odredena osnivackim aktom ili statutom, u skladu sa
zakonom. Lica ovlasStena za zastupanje upisuju se u registar drustava.

Lice s ovlaStenjima za zastupanje upisanim u registar drustava ovlasteno je poduzimati sve
radnje 1 obavljati sve poslove u ime i za racun drustva u okviru ovlastenja upisanih u registar
drustava. Lice s ovlaStenjima za zastupanje koje prekoraci ograni¢enja ovlastenja odgovorno
je za Stetu koja se time prouzrokuje privrednom drustvu ili treCem licu s kojim je posao
zakljucen.

Pored zastupnika, druStvo moze imati i druga ovlastena lica: punomo¢nike 1 prokuriste.
Punomoc¢nik je lice na koju ovlasteni zastupnik prenosi neko od svojih ovlastenja.
Punomo¢nik mora imati izri¢ito ovlasStenje kada se radi o poduzimanju nekih pravnih radnji
(promet nekretnina, povlacenje/priznanje tuzbe). Kako se punomo¢ moze dati neogranicenom
broju lica to se ne upisuje u sudski registar.

Prokuristi su lica s najsirom trgovackom punomoci koje poduzimaju pravne radnje iz
djelatnosti drustva.

Prokura je pismeno ovlastenje za poduzimanje svih pravnih radnji i poslova u ime i za racun
druStva osim prijenosa i optere¢enja nekretnina, ako ovlastenje za to nije posebno 1 izricito
navedeno. Ako je to posebno navedeno, prokura se moze dati i samo za podruznicu. Prokura
se moZe dati svakom punoljetnom 1 potpuno poslovno sposobnom licu bez obzira na duZnost i
poslove koje obavlja, izuzev, ako drugacije nije predvideno aktom o osnivanju drustva,
odnosno statutom drustva. Prokura se ne moZe dati pravnom licu. Drustvo moze dati prokuru
jednom ili vi$e fizickih lica u skladu s osnivackim aktom ili statutom drustva. Ako je prokura
data dvoma licima ili viSe lica bez naznake da se radi o zajednickoj prokuri, svako od tih lica
je prokurist koji samostalno zastupa drustvo u granicama ovlasStenja utvrdenih zakonom.
Prokura data dvoma licima ili viSe lica smatrat ¢e se zajednickom prokurom samo ako je tako
1zri¢ito naznaCeno u prokuri. Davanje 1 prestanak prokure druStvo je duzno prijaviti za upis u
registar druStava. Prokurist deponuje svoj potpis kod registarskog suda, a prilikom zastupanja
drustva duzan je uz potpis staviti naznaku da nastupa kao prokurist. Prokura prestaje
opozivom od drustva i otkazom od prokuriste.

1.5. Organi u drustvu sa ograni¢enom odgovorno$cu

U skladu sa Zakonom drustvo sa ogranicenom odgovornoséu ima:

-skupstinu

-upravu

-nadzorni odbor ( uslovno i fakultativno)

Skupstina drustva je najvisi organ drustva i ¢ine je svi ¢lanovi drustva (ukupan kapital = 100
glasova u skupstini). Skupstina odlucuje o svim pitanjima za koja je nadlezna u skladu sa
zakonom i statutom drustva. U drustvu sa jednim osnivacem se ne osniva skupstina a
ovlastenja skupstine vrSi osnivac, ¢lan drustva.



Upravu drustva ¢ine jedno ili viSe lica koja su imenovana u skladu sa osnivackim aktom ili
statutom drustva. Uprava organizira rad i rukovodi poslovanjem drustva, zastupa i predstavlja
drustvo u unutarnjem i vanjskom prometu u okviru registrirane djelatnosti. Uprava odgovara
za zakonitost poslovanja Drustva

Drustvo koje ima preko 10 ¢lanova i drustvo koje ima osnovni kapital u iznosu veéem od
1.000.000,00 KM i najmanje 2 ¢lana obavezno je imati nadzorni odbor. Clan drustva koje
nema nadzorni odbor, ima pravo nadzirati poslovanje drustva, poslovne knjige i spise, zalihe,
blagajnicko poslovanje i saciniti bilans drustva za svoje potrebe.

1.6. Statusne promjene privrednih drustava

Drustvo moze da vrsi statusne promjene:

1. spajanje - dva ili viSe drustava mogu se spojiti u jedno. Spajanjem druStava prestaju
drustva koja se spajaju (prednici) i nastaje novo drustvo, koje je njihov pravni sljednik.
Sredstva, prava i obaveze drustava koja se spajaju prenose se na novo drustvo koje je nastalo
spajanjem.

2. pripajanje - jedno drustvo moze se pripojiti drugom drustvu. Kada se jedno drustvo pripoji
drugom drusStvu, pripajanjem ono gubi pravni subjektivitet. Sredstva, prava i1 obaveze drustva
koje se pripaja prenosi se na drustvo kome je ono pripojeno.

3. podjela - druStvo se moze podijeliti na dva ili viSe drustava. Podjelom drustva nastaju dva
ili viSe novih drustava (drustva sljednici) a drustvo koje se podjelilo prestaje postojati i brise
se iz sudskog registra bez provodenja postupka likvidacije. Podjelom se vrsi prenos imovine,
prava i obaveza na nova drustva nastala podjelom.

Odluka o spajanju, pripajanju, podjeli ili promjeni oblika donosi se na osnovu plana
reorganizacije, koji uprava i nadzorni odbor ili drugi organ svakog drustva ucesnika, ovlasten
osnivackim aktom ili statutom, moraju pripremiti i o0 njemu obavijestiti dioni¢are, odnosno
¢lanove drusStva 1 povjerioce drustva najmanje 30 dana prije datuma odlucivanja.Odluku o
namjeravanoj reorganizaciji drustvo je duzno objaviti u sredstvima javnog informisanja.

1.7. Postupak i posljedice upisa privrednog drustva u sudski registar

Postupak za upis u sudski registar pokrece se pismenom prijavom na propisanom obrazcu, od
strane ovlastenog lica. Prijavu za upis u registar drustava duzno je podnijeti lice koje je po
aktima druStva (osnivackim aktom ili statutom) ovlasteno za zastupanje drustva

Predlaga¢ upisa je duzan da uz prijavu prilozi propisane isprave kojima se utvrduju podaci
koji se upisuju u sudski registar, kao i druge isprave kojima se utvrduje da su ispunjeni op¢i 1
posebni uvjeti u obavljanju djelatnosti, odnosno poslova.

Za vodenje registra nadleZan je op¢inski sud u sjediStu kantona koji je nadlezan za vodenje
sudskog registra privrednih drustava.

Subjekti upisa su svi oblici privrednih drustava i oblici njihova povezivanja, javna preduzeca,
institucije koje imaju javne ovlasti, ustanove, javne korporacije, poslovna udruzenja, zadruge,
zadruzni savezi i drugi odredeni posebnim zakonom.

Predmet upisa u sudski registar su osnivanje, povezivanje i prestanak dijela subjekta upisa,
sve statusne promjene — ukljuujuéi promjene oblika organiziranja subjekata, podaci o
subjektu upisa koji su znacajni za pravni promet i njihova izmjena, podaci u vezi sa ste¢ajem
odnosno likvidacijom, podaci o pokretanju postupka brisanja subjekta registracije, i dr. podaci
odredeni zakonom.

Registar se sastoji od glavne knjige (tzv. knjiga podataka koja se vodi u Stampanom i
elektronskom obliku) i zbirke isprava (vodi se u Stampanom obliku a moze 1 u elektronskom
obliku).



U postupku registracije registarski sud odlucuje zakljuckom (o pitanjima koja se odnose na
tok postupka) i rjeSenjem (o zahtjevu za upis osnivanja i svih promjena znacajnih za pravni
promet).

Protiv rjesenja o upisu u sudski registar zainteresovana osoba moze podnijeti zalbu u roku od
8 dana od dana prijema rjeSenja. Pravo na zalbu ima subjekat upisa kao i lice koja za to ima
pravni interes.

Upisom u sudski registar - drustvo stjece pravnu i poslovnu sposobnost.

Prije upisa u sudski registar nitko ne moze nastupati u ime drusStva, a lice koje postupi
suprotno - odgovara za stvorene obaveze cjelokupnom svojom imovinom, a kada tako nastupa
viSe lica za obaveze odgovaraju neograniceno solidarno. Poslovna sposobnost pravnog lica je
ograniCena time da drustvo moze poduzimati pravne radnje i vrS$iti pravne poslove samo u
okviru svoje djelatnosti ili u vezi sa svojom djelatnoscu.

1.8. Prestanak rada privrednog drustva

Drustvo sa ogranicenom odgovornos$cu prestaje, u skladu sa zakonom 1 statutom:

1. spajanjem, pripajanjem i podjelom;

2. odlukom skupstine;

3. odlukom suda;

4. steCajem.

U drustvu sa ograni¢enom odgovornoséu sa jednim ¢lanom odluku o prestanku donosi ¢lan
drustva.

Drustvo moze prestati odlukom suda donesenom na osnovu zahtjeva nadleznog organa ili lica
kada dokazu pravni interes kada:

1. najvise tijelo utvrdeno osnivackim aktom ili statutom ne sastaje se i ne vrsi svoje ovlasti ili
nije vrSen izbor tijela ¢iji je prethodni mandat istekao, duze od dvije godine.

2. duZe od dvije godine drustvo ne ostvaruje prihode,

3. ako je drustvu oduzeta dozvola za obavljanje djelatnosti

4. viSe ne postoje zakonom predvideni uslovi za daljnje postojanje drustva u obliku u kome je
upisano u sudski registar.

Osim u slucaju statusnih promjena, navedeni razlozi su osnov da se nad drustvom pokrene
postupak likvidacije, odnosno. postupak stec¢aja. Pokrenut postupak likvidacije ili ste¢aja sami
po sebi nisu osnov da se drustvo briSe u sudskom registru. Samo rjeSenje kojim je okoncan
postupak likvidacije ili steCaja je osnov da se donese rjeSenje o brisanju drustva iz registra.
Brisanjem iz sudskog registra drustvo gubi svojstvo pravnog lica.

1.9. Pojam i registracija obrtnika

Osnovni sistemski zakon koji ureduje podrucje obrta je Zakon obrtu 1 srodnim djelatnostima u
Federaciji Bosne i Hercegovine (“Sluzbene novine Federacije BiH” broj 75/21). Zakonom se
ureduju sadrzaj, naCin i uslovi za obavljanje obrtnicke, srodnih djelatnosti i domace radinosti,
osnivanje, poslovanje, zajednicko obavljanje i prestanak obavljanja obrta, srodnih djelatnosti 1
domace radinosti, te druga pitanja od znacaja za uredenje obrta.

U smislu Zakona obrt je samostalno i trajno obavljanje dopustenih i registrovanih privrednih
djelatnosti u osnovnom, dopunskom ili dodatnom zanimanju od strane fizickih lica sa ciljem
postizanja dobiti koja se ostvaruje proizvodnjom, prometom ili pruzanjem usluga na trzistu.
Obrtnik je fizicko lice koje obavlja djelatnost u svoje ime 1 za svoj racun, a pritom se moze
koristiti i radom drugih lica sa kojima je u obavezi zakljuciti ugovor o radu u skladu sa
propisima iz oblasti radno — pravnih odnosa.

Obrtnik moZe obavljati svaku privrednu i drugu djelatnost koja nije zakonom zabranjena.



Fizicko lice, u skladu s odredbama Zakona, moze obavljati obrt u osnovnom, dopunskom i
dodatnom zanimanju ako ispunjava sljedece opce uvjete:

a) drzavljanin je Bosne i Hercegovine
b) poslovno je sposobna
c) pravosnaznom sudskom presudom, rjesenjem o prekrsaju ili upravnim aktom nije mu

izreCena zastitna mjera zabrane obavljanja privredne djelatnosti, dok ta mjera traje.

Strani drzavljanin moze obavljati obrt u skladu s odredbama Zakona ukoliko posjeduje vazece
odobrenje u skladu sa Zakonom o zaposljavanju stranaca u Bosni i Hercegovini.

Obrtnic¢ku djelatnost moze registrovati kao zajednicki obrt vise vise fizickih lica, a najviSe
deset. Fizicka lica mogu zajednicki obavljati obrt ako ispunjavaju opce uvjete, te da najmanje
jedno lice ispunjava posebne uvjete za obavljanje obrta.

Obrt kao osnovno i dopunsko zanimanje

Fizicko lice koja ispunjava opce uvjete i nema zasnovan radni odnos, moze obavljati obrt kao
osnovno zanimanje. Fizicko lice koja ispunjava opcée uvjete i ima zasnovan radni odnos, moze
obavljati obrt kao dopunsko zanimanje, iskljucivo samostalnim radom i to najduze 20 sati
tjedno.

Fizicko lice koja ispunjava opcée uvjete i ima zasnovan radni odnos ili je ostvarila pravo na
mirovinu, moZze obavljati obrt kao dodatno zanimanje isklju¢ivo putem voditelja obrta, koji
mora biti u radnom odnosu kod vlasnika obrta i ispunjavati opée i posebne uvjete za
obavljanje obrta.

Registracija obrta

Postupak osnivanja obrta fizicko lice pokre¢e podnoSenjem zahtjeva nadleznom
gradskom/opc¢inskom organu uprave, koji ¢e isti provesti kroz Obrtni registar.

Rjesenje kojim se odobrava obavljanje obrta nadlezni organ donosi u roku od sedam dana od
dana podnosenja urednog zahtjeva. Na rjeSenje se moze izjaviti zalba u roku od osam dana od
dana dostavljanja. Konacno rjeSenje nadlezni organ izdaje kroz Obrtni registar.

Obrtni registar je informacioni sistem za upravljanje procesom registracije i obradu podataka
o obrtima, kojim upravlja Federalno ministarstvo razvoja, poduzetniStva i obrta, a koji sadrzi 1
podatke o obrtnicima i licima koje obavljaju srodnu djelatnost i domacu radinost, ¢iji upis je
obavezan u skladu sa Zakonom.

Obrtnik moZe obavljati samo one obrte koji su obuhvaceni rjeSenjem kojim se odobrava
obavljanje obrta. Obrtnici 1 lica koje obavljaju srodne djelatnosti danom upisa u Obrtni
registar postaju Clanovi zupanijske/kantonalne komore na ¢ijem podrucju se nalazi njihovo
sjediste.

Obavezno ¢lanstvo u komori namece obavezu plac¢anja ¢lanarine, koja se na mjesecnoj razini,
ne moze propisati u iznosu ve¢em od 0,50 % od osnovice za obra¢un doprinosa za prethodnu
godinu koju objavljuje Federalno ministarstvo finansija. Kontrolu naplate ¢lanarine vrsi
nadleZni porezni organ u skladu s ovlaStenjima utvrdenim poreznim propisima.

Odgovornost obrtnika

Obrtnik odgovara za zakonitost obavljanja obrta i za zakonitost rada radnika koje zaposljava.
Za obaveze koje nastanu u obavljanju obrta, obrtnik odgovara cjelokupnom svojom
imovinom.

Privremeno obustavljanje obavljanja obrta

Obrtnik moZe privremeno obustaviti obavljanje obrta u trajanju do jedne godine o ¢emu
pisanim putem obavjeStava nadlezni organ najkasnije u roku od sedam dana od dana
obustave.

Izuzetno, obrtnik moze privremeno obustaviti obavljanje obrta u trajanju duzem od jedne
godine, a najduze do tri godine kada koristi porodiljski dopust do navrSene trece godine Zivota
djeteta ili u slucaju bolesti ili nastupa viSe sile. Za vrijeme trajanja privremene obustave
obavljanja obrta, obrtnik ne smije obavljati obrt.



Privremeno obustavljanje obavljanja obrta utvrduje rjeSenjem nadlezno tijelo.

Za vrijeme privremene obustave obavljanja obrta obrtniku prestaju te¢i prava i obaveze
vezane za poslovanje obrta u skladu s ovim Zakonom i drugim propisima.

O ponovnom pocetku obavljanja obrta, obrtnik je duzan pisanim putem obavijestiti nadlezni
organ, najkasnije u roku od osam dana prije isteka trajanja privremene obustave obrta.

Trajni prestanak obavljanja obrta odjavom

Obrtnik je duzan prije prestanka obavljanja obrta odjavom podnijeti zahtjev nadleznom
organuza brisanje iz evidencije aktivnih obrta.

Nadlezni organ, u roku od sedam dana od dana podnosenja urednog zahtjeva, donosi rjesenje
kojim utvrduje prestanak obavljanja obrta i vrsi brisanje iz evidencije aktivnih obrta.



A2. POSREDOVANJE U PROMETU NEKRETNINA

U smislu Zakona o posredovanju u prometu nekretnina (“Sluzbene novine Federacije BiH”
broj 75/21* - u daljnjem tekstu: Zakon) posredovanje u prometu nekretnina specijalizirana je
usluzna djelatnost ¢ija je svrha za nalogodavca odraditi pripremnu fazu radi sklapanja
odredenog pravnog posla €iji je objekt nekretnina i to pocevsi od pronalaZenja odgovarajuce
nekretnine, provjere svih relevantnih podataka bitnih za sklapanje namjeravanog pravnog
posla pa do dovodenja u vezu potencijalnih ugovaratelja radi sklapanja ugovora s
mogucnos$céu sudjelovanja u pregovorima. Ova djelatnosti ima viSe aspekata, pa se od
posrednika ocekuje da dobro poznaje aktualno stanje trziSta kao i da uz odgovarajucu

stru¢nost, dobro poznaje propise koji se odnose na sve komponente prometa nekretninama.

DonoSenjem Zakona kojim se ureduju posebni uvjeti koji moraju biti ispunjeni za obavljanje
djelatnosti posredovanja u prometu nekretnina, ta je djelatnost u Federaciji BiH postala
regulirana djelatnost.

Zakonom se ureduju uvjeti za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu nekretnina,
prava i obveze nalogodavca i posrednika kao stranaka ugovora o posredovanju u prometu
nekretnina, op¢i uvjeti poslovanja, sklapanje ugovora o posredovanju u prometu nekretnina,
posredni¢ka naknada, strucni ispit za obavljanje poslova agenta posredovanja u prometu
nekretnina te nadzor 1 upravne mjere nad obavljanjem ove djelatnosti.

U vezi sa primjenom drugih zakona u ovoj oblasti, Zakonom je predvideno da na pitanja koja
nisu Zakonom posebno uredena, shodno se primjenjuju odredbe zakona kojim se ureduju
obligacioni odnosi.

2.1. Ko se moZe baviti posredovanjem u prometu nekretnina

Posredovanjem u prometu nekretnina moZe se baviti gospodarsko druStvo registrirano za
obavljanje djelatnosti posredovanja na temelju upisa u Registar poslovnih subjekata u
nadleZznom op¢inskom sudu i fizicka osoba registrirana za obavljanje djelatnosti posredovanja
na temelju rjeSenja nadleznog gradskog, odnosno op¢inskog organa uprave.

Posrednik u prometu nekretnina (u daljnjem tekstu: posrednik) moze biti je pravna ili fizicka
osoba koja, sukladno odredbama Zakona, ispunjava uvjete da se bavi tom djelatnos¢u i koja je
upisana u Registar posrednika u prometu nekretnina u nadleznom Federalnom ministarstvu
trgovine.

Na gospodarsko drustvo koje se bavi posredovanjem u prometu nekretnina primjenjuju se sve
odredbe Zakona o gospodarskim drustvima(*“Sluzbene novine Federacije BiH” br. 81/15 i
75/21) 1 svih drugih propisa koji se ticu osnivanja i rada gospodarskih drustava,ovisno o
njihovu pravnom obliku.

Pod pojmom obrtnika podrazumijeva se fizicka osoba kojaobavlja djelatnost u svoje ime i za
svoj racun, a pritom se moZze koristiti 1 radom drugih osoba s kojima je u obvezi zakljuditi
ugovor o radu u skladu s propisima iz oblasti radno-pravnih odnosa

Posrednik mora da ima najmanje jednu stru¢no osposobljenu osobu za obavljanje poslova
posredovanja u prometu nekretnina(u daljnjem tekstu: agent posredovanja) zaposlenu na puno



radno vrijeme ili biti sam stru¢no osposobljen za agenta posredovanja, ako je rije¢ o fizi¢koj
osobi registriranoj za obavljanje djelatnosti posredovanja kod nadleznog gradskog, odnosno
op¢inskog organa uprave. Ako je posrednik fizicka osoba i nije stru¢no osposobljena za
agenta posredovanja, onda mora imati zaposlenog agenta posredovanja na puno radno
vrijeme.

Agent posredovanja moze biti samo fizi¢ka osoba koja je polozila stru¢ni ispit i upisana je u
Imenik agenata posredovanja u prometu nekretnina.

S obzirom da je obveza posrednika da ima zaposlenog najmanje jednog agenta posredovanja
na puno radno vrijeme nema zapreka da posrednik moze zaposliti viSe agenata posredovanja
na puno ili nepuno radno vrijeme.

U smislu odredbi Zakona samo agent posredovanja s polozenim stru¢nim ispitom i upisan u
Imenik agenata je ovlasten baviti se poslom posredovanja u prometu nekretnina.

Agent posredovanja moze biti svaka osoba koja ima najmanje srednju stru¢nu spremu i
strucno je osposobljena za obavljanje posredovanja.

Svrha ove odredbe je osiguravanje profesionalnog i zakonom propisanog obavljanja posla
posredovanja u prometu nekretnina.

Stru¢na osposobljenost agenta posredovanje stice se polaganjem stru¢nog ispita za agenta
posredovanja u prometu nekretnina. Stru¢ni ispit provodi Privredna/Gospodarska komora
Federacije BiH prema Programu osposobljavanja za agenta posredovanja u prometu
nekretnina. Ispit se polaze pred ispitnom komisijom. Fizicko lice (domace i strano) koje
polaze stru¢ni ispit mora da ima prebivaliSte na teritoriji Bosne i Hercegovine i najmanje IV
stepen stru¢ne spreme. Uvjerenje o polozenom ispitu izdaje Privredna/Gospodarska komora
Federacije BiH, koja i vodi evidenciju o ispitima. Program osposobljavanja za agenta
posredovanja propisuje federalni ministar trgovine na prijedlog Privredne/Gospodarske
komore Federacije BiH, a nacin i postupak provedbe ispita, visinu naknade za polaganje ispita
te oblik 1 na¢in vodenja evidencije propisuje Privredna/Gospodarska komora Federacije BiH
uz suglasnost ministarstva, koje provodi i nadzor nad zakonito$¢u organizacije i provedbe
stru¢nih ispita.

Osobe koje su polozile stru¢ni ispit upisuju se u Imenik agenata posredovanja, koji vodi
Privredna/Gospodarska komora Federacije BiH, ¢iji oblik, sadrzaj i nacin vodenja propisuje
federalni ministar trgovine posebnim pravilnikom.

Zakonom je propisano da agent posredovanja ne smije bez pismene suglasnosti posrednika za
kojeg na temelju ugovora o radu obavlja poslove posredovanja obavljati istovremeno
istovrsne ili slicne poslove za drugog posrednika ili sebe osobno.

Ako agent postupi protivno toj zabrani, posrednik moZe od agenta traZiti naknadu pretrpljene
Stete ili moze traziti da se sklopljeni posao smatra sklopljenim za njegov ra¢un, odnosno da
mu agent preda zaradu ostvarenu iz takvoga posla ili da na njega prenese potrazivanje zarade
iz takvoga posla.

2.2. Koje uvjete je potrebno ispuniti za obavljanje poslova posredovanja

Da bi neka fizicka ili pravna osoba mogla zapoceti obavljanje djelatnosti posredovanja u
prometu nekretnina, mora ishoditi rjeSenje o ispunjavanju uvjeta za obavljanje djelatnosti
posredovanja u prometu nekretnina i biti upisana u Registar posrednika u nadleZnom
Federalnom ministarstvu trgovine.

U Registar posrednika moZe se upisati pravna osoba registrirana za obavljanje djelatnosti
posredovanja na temelju upisa u Registar poslovnih subjekata u nadleznom opc¢inskom sudu i



fizicka osoba registrirana za obavljanje djelatnosti posredovanja na temelju rjeSenja
nadleznog gradskog, odnosno op¢inskog organa uprave koja ima:

-sjediste ili podruznicu na podrucju Federacije BiH,

-zaposleno najmanje jedno lice koje ima polozen struc¢ni ispit za agenta posredovanja u
prometu nekretnina na puno radno vrijeme,

- ugovor o osiguranju zaklju¢en kod osiguravajuceg drustva u Bosni i Hercegovini od
odgovornosti za Stetu koju bi nalogodavcu ili tre¢oj osobi mogao prouzrokovati obavljanjem
posredovanja.

- odgovaraju¢i poslovni prostor za obavljanje djelatnosti posredovanja.

RjeSenje o ispunjavanju uvjeta za obavljanje posredovanja i upisu u Registar posrednika
donosi Federalno ministarstvo trgovine na zahtjev pravne ili fizicke osobe, u roku od osam
dana od dana prijema urednog zahtjeva. Posrednik moze zapoceti obavljati djelatnost danom
upisa u Registar posrednika.

RjeSenje nadleznoga ministarstva u sustini ima obiljezja dozvole odnosno suglasnosti za
pocetak obavljanja djelatnosti jer se djelatnost posredovanja u prometu nekretnina moze
zapoceti obavljati od trenutka kada posrednik u prometu nekretnina primi takvo rjeSenje
Ministarstva. U Registar se moraju upisati i sve promjene relevantnih podataka, pa stoga
posrednik mora svaku promjenu prijaviti Ministarstvu u roku od trideset dana od nastanka
promjene tih podataka.

Pravna i fizicka osoba koja je registrirana za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu
nekretnina prije stupanja na snagu Zakona 1 koje su po tada vaze¢im propisima stekle pravo
obavljanja djelatnosti samim upisom djelatnosti u odgovarajuce registre duzne su da usklade
svoje poslovanje i ispune zakonske uvjete za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu
nekretnina u roku od 18 mjeseci od dana stapanja na snagu Zakona, tj, do 31.03.2023.
godine. Pravnoj 1 fizi€koj osobi koja ne uskladi svoje poslovanje s odredbama Zakona u
ostavljenom roku prestaje pravo na obavljanje djelatnosti posredovanja.

Shodno odredbama Zakona posrednik moZze biti brisan iz Registra na temelju rjeSenja
nadleznog ministarstva, koje se donosi po sluzbenoj duZnosti ili na zahtjev posrednika.
Ministarstvo ¢e po sluzbenoj duZnosti izvrSiti brisanje posrednika iz Registra na temelju
podataka i1z sluzbenih evidencija nadleznih organa, kao 1 podataka utvrdenih u postupku
nadzora koji se provodi sukladno sa Zakonom. Posrednik ¢e se brisati izRegistra ako nema
ugovor o radu na puno radno vrijeme s osobom koja je agent posredovanja, ako nema ugovor
o osiguranju s osiguravaju¢im drustvom za slu¢aj odgovornosti za Stetu nastalu obavljanjem
djelatnosti posredovanja, 1 to za svotu osiguranja najmanje u iznosu koji je odreden Zakonom,
ako je posrednik pravomoc¢no osuden za prekrsaj ili kazneno djelo pa mu je izreena zastitna
mjera zabrane obavljanja djelatnosti dok ta mjera traje, te ako posrednik poslove posredovanja
obavlja protivno odredbama Zakona ili provedbenih propisa donesenih na temelju Zakona.
RjeSenje Ministarstva o brisanju posrednika iz Registra dostavlja se posredniku, i nadleznoj
inspekciji. Protiv rjeSenja o brisanju iz Registra Zalba nije dozvoljena, ali se moZe tuzbom
pokrenuti upravni spor kod nadleznog suda.

2.3. Sadrzaj ugovora o posredovanju u prometu nekretnina

Ugovor o posredovanju u prometu nekretnina sklapaju posrednik i nalogodavac. Nalogodavac
je fizicka ili pravna osoba koja posredniku daje nalog da ga dovede u vezu s tre€com osobom s



kojom bi nalogodavac pregovarao o sklapanju nekog pravnog posla kojim se odredeno pravo
na nekretnini prenosi ili zasniva (o prodaji nekretnine, o zakupu, o najmu)a nalogodavac se
obavezuje da ¢e mu isplatiti odredenu posrednicku naknadu ako taj pravni posao bude
sklopljen.

Nalogodavac se u takvom pravnom poslu moze naci na strani osobe koja otuduje ili osobe
koja stjece neko pravo na nekretnini pa moze biti kupac ili prodavatelj, zakupodavac ili
zakupnik, najmodavac ili najmoprimac.

Treca je osoba ona osoba s kojom posrednik treba povezati nalogodavca kako bi nalogodavac
s njom pregovarao o sklapanju jednoga ili vise pravnih poslova koji se odnose na odredenu
nekretninu.

Ugovor o posredovanju u prometu nekretnina sklapa se u pisanom obliku. U ugovoru
sklopljenom izmedu posrednika i nalogodavca naroCito moraju biti navedeni podaci o
posredniku, broju pod kojim je upisan u Registar posrednika, nalogodavcu, vrsti i bitnome
sadrzaju posla za koji posrednik posreduje, o posrednickoj naknadi te 0 mogu¢im dodatnim
troSkovima koji nastanu kad posrednik u dogovoru sa nalogodavcem obavlja za njega i druge
usluge u vezi sa poslom koji je predmet posredovanja. Ugovor o posredovanju u prometu
nekretnina moze sadrzavati i druge podatke u vezi s poslom za koji se posreduje (npr.: rok i
uvjete isplate posrednicke naknade, podatke o osiguranju od odgovornosti, uvjete osiguranja
isplate posrednicke naknade i sl.)

Vazno je ista¢i da su zakonske odredbe o ugovoru o posredovanju u prometu nekretnina
uvelike prisilne naravi, jer je tim zakonom odredeno da se one mogu iskljuciti od primjene
odnosno izmijeniti voljom ugovornih strana, samo ako je to u vezi s pojedinom odredbom
Zakona izrijekom dopusteno, odnosno ako je dogovor stranaka kojim se odstupa od odredaba
Zakona u o€itom interesu nalogodavca

Radi zastite ugovornih strana, Zakonom se posebno ureduje pitanje iskljucivoga
posredovanja, kao oblika ugovora o posredovanju u prometu nekretnina. Iskljuéivo je
posredovanje ono posredovanje kod kojega se nalogodavac obvezuje da se za posredovani
posao nece obracati ni jednom drugom posredniku. Takvo posredovanje mora biti posebno
ugovoreno, a 0 njegovome znacenju, uvjetima i posljedicama, posrednik je nalogodavca
duZan posebno upozoriti pri sklapanju ugovora. Ako se nalogodavac ne bi ponasao u skladu s
tom svojom obvezom, bio bi isklju¢ivom posredniku duZan platiti ugovorenu posrednicku
naknadu kao 1 moguce dodatne stvarne troSkove ucinjene tijekom posredovanja za navedeni
posredovani posao.

Ugovor o posredovanju u prometu nekretnina sklapa se uvijek na odredeno vrijeme. To
proizlazi iz pravila koje odreduje da se smatra da je ugovor sklopljen na razdoblje od dvanaest
mjeseci, ako strane ne ugovore rok na koji ugovor sklapaju. Dakle rok voljom ugovornih
strana moze biti dulji ili kra¢i od dvanaest mjeseci, ali rok uvijek mora postojati. Ako rok ne
bi bio u ugovoru izri¢ito odreden, smatra se da je to dvanaest mjeseci. Sporazumom strana rok
se moze vise puta produljiti.

2.4. Obveze posrednika

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

Ugovorom o posredovanju posrednik se obvezuje obavljati narocito sljedece:

- nastojati naci 1 dovesti u vezu s nalogodavcem tre¢u osobu radi sklapanja posredovanoga
posla,

- dati nalogodavcu objektivno misljenje o cijeni nekretnine ili iznosu zakupa sukladno njenim
karakteristikama, prilikama na trzi$tu i drugim relevantnim okolnostima,



- pribaviti 1 izvrSiti uvid u isprave kojima se dokazuje vlasnistvo ili drugo stvarno pravo na
predmetnoj nekretnini,

- obaviti potrebne radnje radi predstavljanja (prezentacije) nekretnine na trziStu, oglasiti
nekretninu na odgovaraju¢i nacin te izvrSiti sve druge radnje dogovorene ugovorom o
posredovanju koje prelaze uobicajenu prezentaciju, a za $to ima pravo na posebne, unaprijed
iskazane troskove,

- omoguciti pregled nekretnine,

- posredovati u pregovorima i nastojati da dode do sklapanja ugovora, ako se na to posebno
obvezao,

- Cuvati osobne podatke nalogodavca te po pisanome nalogu nalogodavca ¢uvati kao poslovnu
tajnu podatke o nekretnini za koju posreduje ili u vezi s tom nekretninom ili s poslom za koji
posreduje,

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

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

Navedene su samo Zakonom izriito spomenute obveze posrednika u prometu nekretnina, ali
se ugovorom o posredovanju moze prosiriti njihov opseg .

Posrednik je obvezan prilikom oglasavanja u vezi sa prometom nekretnina koje su predmet
posredovanja u sredstvima javnog informiranja, odnosno drugim pisanim i elektronickim
medijima, u svom poslovnom prostoru ili na drugim mjestima gdje je dozvoljeno oglasavanje
u vezi sa prometom nekretnina, objaviti svoju tvrtku i1 broj pod kojim je upisan u Registar
posrednika, podatke o cijeni, ukoliko nije drugacije ugovoreno, lokaciji, povrsini i strukturi
nekretnine.

Zabranjeno je oglaSavanje u vezi sa prometom nekretnine za ¢iji promet posrednik nema
zakljucen ugovor o posredovanju, odnosno ugovor o potposredovanju.

Jedna od obveza na strani posrednika je 1 obveza odredivanja opcih uvjeta poslovanja. Opci
uvjeti poslovanja moraju za svaku vrstu posredovanja sadrZavati opis poslova koje je
posrednik obvezan obaviti pri obavljanju pojedinih radnji, visinu posrednicke naknade i opis
poslova koji su obuhvaceni tim pla¢anjem, a koji obvezno obuhvacaju dovodenje u vezu
nalogodavca 1 trece osobe i provjeravanje stanja nekretnina, potrebne pregovore i pripremne
radnje za sklapanje pravnoga posla, vrstu i iznos troskova, ako posrednik u dogovoru s
nalogodavcem obavlja za njega i druge radnje u svezi sa poslom koji je predmet
posredovanja.

2.5. Obveze nalogodavca

Nalogodavac se u zavisnosti od vrste posredovanog pravnog posla, obvezuje:

a) obavijestiti posrednika o svim okolnostima koje su vaZne za obavljanje posredovanja i
predociti tocne podatke o nekretnini te, ako posjeduje, dati posredniku na uvid lokacijsku,
gradevinsku, odnosno uporabnu dozvolu za nekretninu koja je predmet ugovora, te dati na
uvid posredniku dokaze o ispunjavanju obveza vezanih za nekretninu,

b) dati posredniku na uvid isprave koje dokazuju njegovo vlasniStvo na nekretnini, odnosno
drugo stvarno pravo na nekretnini koja je predmet ugovora te upozoriti posrednika na sve
uknjiZzene 1 neuknjiZene terete koji postoje na nekretnini,

c) osigurati posredniku i tre¢oj osobi zainteresiranoj za zakljucivanje posredovanoga posla
razgledanje nekretnine,



d) obavijestiti posrednika o svim bitnim podacima o nekretnini §to posebno ukljucuje opis
nekretnine i cijenu,

e) nakon sklapanja posredovanoga pravnog posla, odnosno predugovora kojim se obvezao
sklopiti posredovani pravni posao, ako su posrednik i nalogodavac ugovorili da se pravo na
placanje posrednicke naknade stjeCe ve¢ pri sklapanju predugovora, isplatiti posredniku
posredni¢ku naknadu, osim ako nije druk¢ije ugovoreno,

f) ako je to izri¢ito ugovoreno nadoknaditi posredniku troSkove ucinjene tijekom
posredovanja koji prelaze uobicajene trosSkove posredovanja,

g) obavijestiti posrednika pisanim putem o svim promjenama u vezi s poslom za koji ga je
ovlastio, a posebno o promjenama u vezi s vlasni§tvom na nekretnini.

Nalogodavac nije duzan pristupiti pregovorima za sklapanje posredovanog posla s treCcom
osobom koju je posrednik nasao, niti sklopiti pravni posao, a odredba ugovora kojom je
ugovoreno druk¢ije, niStavna je. Nalogodavac ¢e posredniku odgovarati za Stetu, ako pri tom
nije postupio u dobroj vjeri te je duzan nadoknaditi sve troSkove ucinjene tokom
posredovanja, koji ne mogu biti manji od 1/3 niti ve¢i od ugovorene posrednicke naknade za
posredovani posao.

2.6. Posrednic¢ka naknda

Sa stajalista posrednika, koji poslove posredovanja u prometu nekretnina obavlja
profesionalno radi stjecanja dobiti, najvaznije je njegovo pravo na posredni¢ku naknadu.
Prema Zakonu visina posrednicke naknade se slobodno odreduje ugovorom o posredovanju u
prometu nekretnina. Posrednik stjece pravo na naknadu tek nakon sklapanja ugovora za koji
je posredovao. Posrednik i nalogodavac mogu ugovoriti da se pravo na pla¢anje naknade
stjeCe vec 1 pri sklapanju predugovora izmedu nalogodavca i tre¢e osobe. Posrednik ne moze
zahtijevati djelomi¢no plac¢anje naknade unaprijed, odnosno prije sklapanja ugovora, odnosno
predugovora, jer bi se time posrednim putem uvodila obveza nalogodavca na prethodno
snoSenje troSkova koji inaCe trebaju pasti na posrednika. U roku do 12 mjeseci nakon
prestanka ugovora o posredovanju posrednik ima pravo na naknadu, ako ugovorom nije
drukcije ugovoreno i u sluc¢ajevima kad nalogodavac sklopi s tre¢com osobom pravni posao
koji je posljedica posrednikova djelovanja prije prestanka ugovora o posredovanju. Posrednik
nema pravo na naknadu za posredovanje ako s nalogodavcem sam kao stranka sklapa ugovor
koji je bio predmet posredovanja. Ako takav ugovor s nalogodavcem sklopi agent koji za
posrednika obavlja poslove posredovanja, posrednik takoder nema pravo na posrednicku
naknadu, ali ima pravo traZiti naknadu Stete od agenta kao zaposlene osobe sukladno
propisima o radu.

Posrednik u pravilu nema pravo na naknadu troSkova koje je imao obavljajuéi poslove
posredovanja. Ali, posrednik ima pravo na naknadu troSkova u sljede¢im slucajevima:

ako je rije¢ o troskovima za koje je izri€ito bilo ugovoreno da ih nalogodavac posebno placa;
ako je rije¢ o dodatnim troSkovima kada je posredovanje iskljucivo, pa je nalogodavac za
vrijeme trajanja ugovora o isklju¢ivome posredovanju sklopio mimo posrednika pravniposao
preko drugog posrednika, a za koji je isklju¢ivom posredniku bio dan nalog za posredovanje;
ako su nastali troskovi iznad uobicajenih troskova posredovanja, a izricito je ugovoreno da ¢e
nalogodavac te troskove naknaditi posredniku;

ako nalogodavac, makar nije duZan pristupiti pregovorima za sklapanje posredovanoga posla
s trecom osobom koju mu pronade posrednik, pri tome ne postupa u dobroj vjeri;

ako je rije¢ o troskovima dodatnih usluga u vezi s poslom koji je predmet posredovanja, pod
uvjetom da je to posebno ugovoreno izmedu posrednika i nalogodavca.



2.7. Prestanak ugovora o posredovanju

Ugovor o posredovanju prestaje da proizvodi pravna dejstva protekom roka na koji je
zaklju€en, zaklju€enjem pravnog posla za koji je posredovano ili otkazom. Otkaz ugovora o
posredovanju ne mora biti obrazlozen i proizvodi pravno dejstvo momentom dostavljanja
posredniku.

Na otkaz ugovora o posredovanju primjenjuju se shodno odredbe zakona kojim se ureduju
obligacioni odnosi u dijelu koji se odnosi na opozivanje naloga za posredovanje. Nalogodavac
ugovorenog posla duzan je nadoknaditi posredniku nastale troSkove samo ako je izri¢ito
ugovoreno da ih kao nalogodavac snosi bez obzira na uspjeh posredovanja. Ako u roku od 12
mjeseci nakon prestanka ugovora o posredovanju nalogodavac sklopi pravni posao koji je
posljedica posrednikova djelovanja prije prestanka ugovora o posredovanju, duzan je
posredniku platiti posredni¢ku naknadu u cijelosti, osim ako ugovorom nije drukdije
ugovoreno.

2.8. Osiguranje od odgovornosti za Stetu

Odredbama Zakona propisuje se obveza osiguranja od profesionalne odgovornosti kod
posredovanja u prometu nekretnina (kao i kod nekih drugih reguliranih profesija) prema
kojima je posrednik duZzan kod osiguravatelja u Bosni i Hercegovini osigurati i obnavljati
osiguranje od odgovornosti za Stetu koju bi nalogodavcu ili tre¢im osobama, mogao
prouzrociti obavljanjem posredovanja.

Za §tetu koju bi osiguranik mogao prouzroCiti obavljanjem posredovanja, najniza osigurana
svota ne moze biti manja od 50.000,00 KM po jednome Stetnom dogadaju, odnosno
150.000,00 KM za sve odstetne zahtjeve u jednoj godini.

Obvezno osiguranje je u interesu zaStitite samih posrednika jer su poslovi vezani uz
nekretnine velike vrijednosti 1 eventualna nastala Steta prema trecoj osobi bi posrednika bez
police osiguranja mogla dovesti u tesku situaciju. Sa druge strane osigurani posrednik ulijeva
povjerenje korisnicima njithovih usluga i istovremeno posrednike potice da savjesno obavljaju
poslove. Ta je Cinjenica naroCito vazna ako se zna da se tim uslugama koristi sve vise
potrosaca koji su, zbog nepoznavanja propisa, posebno izvrgnuti riziku nesavjesnog rada
posrednika.

2.9. Registar posrednika

Registar posrednika predstavlja jedinstvenu bazu podataka o posrednicima

Reguliranje upisa poslovnih subjekata (gospodarsko drustvo i obrtnik) u Registar posrednika
te javnost Registra predstavlja vazan uvjet za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu
nekretnina, a njime se u podrucju djelatnosti uvodi vise reda i sigurnosti.

Vazno je naglasiti da je Registar javan i dostupan na internet stranici Federalnog ministarstva
trgovine u koju svatko ima pravo uvida, te se na taj nalin potroSaima omogucava
informiranost i veca pravna sigurnost.

U Registar posrednika upisuju se i vode podaci o:

1) posrednicima (poslovno ime, adresa sjediSta i ogranka, poreski identifikacioni broj, mati¢ni
broj i dr.);

2) zaposlenim osobama sa poloZenim stru¢nim ispitom;

3) adresi poslovnog prostora , kontakt podacima;

4) izreCenim zaStitnim mjerama zabrane vrSenja posredovanja u prometu;



5)broj i datum rjeSenja o brisanju posrednika iz Registra.

Upravni nadzor nad provodenjem Zakona i propisa donesenih na temelju Zakona vrsi
Federalno ministarstvo trgovine.

Inspekcijski nadzor nad provodenjem Zakona i propisa donesenih na temelju Zakona vrsi
Federalna uprava za inspekcijske poslove putem Federalnog trznog inspektorata i kantonalni
organi nadlezni za vrSenje inspekcijskog nadzora putem kantonalne trzne inspekcije..

Pravni izvori:

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (“Sluzbene novine Federacije BiH” broj 75/21)
Pravilnik o obliku, sadrzaju i nadinu vodenja Registra posrednika u prometu
nekretnina,(,,SluZbene novine Federacije BiH* broj 105/21)

Pravilnik o obliku, sadrzaju i nacinu vodenja Imenika agenata posredovanja u prometu
nekretnina,(,,SluZzbene novine Federacije BiH* broj 105/21)

Pravilnik o obliku, sadrzaju i nacinu vodenja evidencije o posredovanju u prometu nekretnina,
(,,SluZbene novine Federacije BiH* broj 105/21)

Pravilnik o stru¢nom ispitu za agenta posredovanja u prometu nekretnina,(,,Sluzbene novine
Federacije BiH* broj 105/21)

Program osposobljavanja za agenta posredovanja u prometu nekretnina,(,,Sluzbene novine
Federacije BiH* broj 105/21)



A3. UGOVORI
3.1. Pojam ugovora, sadrzaj i bitni elementi, vrste ugovora

Pod ugovorom uopée podrazumijeva se saglasna izjava volje dva ili vise lica kojom se postize
neko pravno dejstvo. On je dvostrani pravni posao. Sloboda ugovaranja oznacava mogucnost
pravnih subjekata da svojom slobodnom voljom stvaraju pravnu normu koja ih obavezuje na
odredeno medusobno ponasanje. U tom smislu se 1 propisuje da su "strane u obligacionim
odnosima slobodne, u granicama prinudnih propisa, javnog poretka i dobrih obicaja, da svoje
odnose urede po svojoj volji."

Princip slobode ugovaranja se sastoji iz viSe razlicitih sloboda, od kojih su najvaznije: sloboda
da se ugovor zaklju¢i ili ne zakljuci, sloboda izbora ugovornog partnera, sloboda uredivanja
sadrzaja ugovora, sloboda izbora forme ugovora i nacin njegovog zakljucenja, sloboda
odlucivanja o promjeni i prestanku ugovora, sloboda izbora mjerodavnog prava, itd. Sloboda
ugovaranja nikada nije apsolutna, ve¢ je prate razlicita ograni¢enja. To je najprije jedno opce
ograni¢enje, prema kojem granicu slobode ugovaranja predstavljaju prinudni propisi, javni
poredak i dobri obicaji. Ugovori ne smiju biti protivni njima (iskoriStavanje monopolskog
polozaja i1 nelojalna konkurencija). Za nastanak ugovora moraju biti ispunjeni odredeni uslovi.
Opsti uslovi (za svaki ugovor) se odnose na: sposobnost ugovaranja ugovornika, saglasnost
volja, predmet ugovora i osnov ugovora. Pored ovih, za zaklju¢enje nekih ugovora mogu se
zahtijevati 1 neki drugi, posebni uslovi, kao $to su: odredena forma (najcesce pismena),
predaja stvari (realna forma) ili saglasnost nekog tre¢eg. Ugovori o prometu nepokretnosti su
formalni ugovori, $to znac¢i da bi ugovori bili punovazani moraju biti zakljueni u zakonom
propisanoj formi. Za posrednike u prometu i zakupu nepokretnosti, najvazniji su ugovori o
kupoprodaji nepokretnosti, ugovori o zamjeni i ugovori o zakupu nepokretnosti.

Pregovori za zakljucivanje ugovora prethode zaklju¢ivanju ugovora. Mogu ali i ne moraju
dovesti do zakljuc¢ivanja ugovora. Sudionici pregovora razgovaraju o nizu pitanja znacajnih za
zakljucenje ugovora, dakle o svim bitnim elemntima 1 iz toga se zaista moZe ocekivati da
dode do zakljuCenja ugovora, da se pregovori transformiraju u ugovor putem ponude i
prihvata ponude. Pregovori se mogu voditi sa jednim ili viSe lica. Sli¢no je 1 sa ponudom, jer
ponuda jednostrana izjava volje upucena jednom licu, ali moguca je i ponuda upucena vecem
broju 1 neodredenom broju lica. Poziv na pregovore treba razlikovati od ponude za
zakljucenje ugovora. Poziv na pregovore ne sadrzi sve bitne elemente (sastojke) ugovora i
njihov je cilj da dovedu do ponude, a ponuda mora imati sve bitne elemente ugovora. Osim
toga, pregovori ne obavezuju, dok ponuda obavezuje, bar za odredeno vrijeme. Poslije
obavljenih pregovora, bilo koji od u¢esnika moze staviti ponudu.

Ponuda je - jednostrana izjava volje koja je kao prijedlog za zaklju€ivanje ugovora upucena
odredenom licu (ili neodredenom broju lica-opSta ponuda) u cilju zaklju¢ivanja ugovora 1
mora da sadrzi sve bitne elemente ugovora, tako da bi se njenim prihvatanjem mogao
zakljuciti ugovor. Ponuda se moZe izraziti ne samo izri¢itom voljom nego i svim nacinima
kojima se volja uopSte moze izraziti (konkludentne radnje). Katalozi 1 druge stvari nisu
ponuda, nego poziv da se ucini ponuda. Izlaganje robe bez oznacavanje cijene ne znaci i da je
ucinjena ponuda. Ukoliko ponudeni izjavi (slobodno i1 ozbiljno) da prihvata ponudu ali
izmjeni ponudene uslove, ne radi se o prihvatu ponude, veé¢ o novoj ponudi. Sutnja ponudenog
znaci da je ponuda odbijena (izuzeci su: stalna poslovna saradnja, dugogodi$nja isporuka
robe, te kod osiguranja — ako osiguravac u roku od 30 dana ne odbije ponudu, smatra se da je
ugovor zakljucen i za sljedece rizicno razdoblje).

Prihvat ponude je - jednostrana izjava volje kojom ponudena strana daje saglasnost na ponudu
koju je primila. Time se smatra de je ugovor zakljucen. Ugovor se smatra zaklju¢enim kada
postoji saglasnost ugovornih strana o bitnim sastojcima ugovora. Vrijeme zakljucenja ugovora



je onog ¢asa kad ponuditelj primi izjavu ponudenog da prihvata ponudu, ali ugovorne strane
mogu predvidjeti drugo vrijeme zakljucenja ugovora. Mjesto zakljucenja je tamo gdje
ponuditelj ima sjediSte u trenutku ponude. Predmet obaveze mora biti mogué, dopusten i
odreden ili odrediv.

Pismena forma se trazi samo kod ugovora o prodaji nepokretnih stvari, ugovor o gradenju,
licence, trgovinskom zastupanju, alotmanu, jamstvu, kreditu i osiguranju.

Nistav ugovor je ugovor koji je suprotan Ustavu, prinudnim propisima i moralu drustva. Osim
toga niStav je 1 ugovor ako je predmet ugovora nemogu¢, nedopusten ili je neodrediv, kao i
ugovor koji je sklopila potpuno nesposobno lice.

Bitni elementi ugovora u privredi su predmet i cijena (odredena ili odrediva). Cijena je
novc¢ana naknada za robu. Predmet je roba, tjelesna stvar koja je u prometu. Predmet moze bit
1 buduca stvar. ZakljuCenjem ugovora druga strana ne sti¢e pravo vlasniStva, ve¢ pravo da
trazi predaju stvari.

3.2. Ugovor o prometu nepokretnosti, forma, pravne posljedice

Promet nepokretnosti je prijenos prava vlasniStva na nepokretnosti pravnim poslom, uz
naknadu 1li bez naknade.

Prometom nepokretnosti smatra se i prijenos prava koristenja na nepokretnosti u drustvenom
vlasniStvu sa jednog na drugog nosioca prava koriStenja na nepokretnosti u druStvenom
vlasniStvu. Promet nepokretnosti je slobodan, ako zakonom nije drugacije odredeno.
Prenosom prava vlasniStva na zgradi prenosi se pravo vlasniStva i na zemljiSte na kom je
zgrada izgradena, kao i na zemljiste koje sluzi njenu redovnu upotrebu. Pod zemljistem za
redovnu upotrebu zgrade smatra se ono zemljiSte koje kao takvo je predvideno regulacionim
planom ili rjeSenjem nadleznog opstinskog organa.

Nepokretnosti (res immobiles) su Cestice zemljiSne povrSine zajedno sa svim onim $§to je sa
1 one pokretne stvari koje sluze gospodarskoj svrhi nekretnine(pertinencija ili pripadak).
Nepokretnosti jesu: zemljiste (poljoprivredno, gradevinsko, Sume i Sumsko zemljiste), zgrade
(poslovne, stambene, stambeno-poslovne, ekonomske 1 dr.) 1 drugi gradevinski objekti, kao 1
posebni dijelovi zgrada (stanovi, poslovne prostorije, garaze 1 garazna mesta) na kojima moze
postojati zasebno pravo vlasnistva.

Ugovor o prometu nepokretnosti zakljucuje se u obliku notarske isprave (solemnizacija
ugovora). Za sastavljanje ugovora o prometu nepokretnosti u obliku notarske isprave
isklju¢ivo je nadleZan notar na ¢ijem se podru¢ju nalazi nepokretnost koja je predmet
ugovora. Ako se nepokretnosti koje su predmet ugovora nalaze na podrucju viSe notara,
nadlezan je svaki od tih notara.Ugovorom o prometu nepokretnosti, prodavac se obavezuje da
na kupca prenese pravo vlasniStva na prodatoj nepokretnosti, i da mu u tu svrhu preda
nepokretnost, a kupac se obavezuje da plati cijenu u novcu i preuzme stvar.

Obaveze prodavca

Prodavac mora predati nepokretnost kupcu u roku koji je predviden ugovorom, i to u
unaprijed videnom, ispravnom i opisanom stanju. Nepokretnost se uobicajno predaje nakon
isplacene kupoprodajne cijene, prodavac predmetnu nepokretnost nije duzan predati, ukoliko
nije ispla¢ena kupoprodajna cijena, osim ukoliko drugaije nije ugovoreno. Sama
primopredaja moze se konstatovati zapisniCki - Zapisnikom o primopredaji nepokretnosti, u
kojem se konstatuje kompletan opis nepokretnosti na dan predaje, eventualno primjecene
mane nepokretnosti i takav zapisnik potpisuju obje ugovorne strane.

Prijenos prava vlasniStva



Prodavac je obavezan da kupcu prenese pravo vlasniStva na nepokretnosti, na taj nacin Sto ¢e
mu dati saglasnost za uknjizbu prava vlasniStva u katastar nepokretnosti -Calausula
intabulandi.

Clausula intabulandi -moze biti uslovljena i1 bezuslovna. Uslovljena moze biti, ako je
ugovorom o prodaji nepokretnosti predvideno da nakon isplate ugovorene cijene (uglavnom
kada je ugovorena isplata kupoprodajne cijene u tranSama), prodavac izda posebnu potvrdu-
saglasnost, kupcu, da je kupoprodajna cijena u odnosu na predmet ugovora isplac¢ena u
cijelosti. Bezuslovna Clausula intabulandi je kao takva (bez dalje saglasnosti, bez potvrde o
isplacenoj cijeni) predvidena samim ugovorom.Bez date Clausule intabulandi, kupac ne moze
1zvrSiti prenos prava vlasniStva na svoje ime u katastru nepokretnosti.

Obaveza kupca

Isplata ugovorene kupoprodajne cijene- kupac je duzan isplatiti cijenu u vrijeme 1 na nacin
predviden samim ugovorom.

3.3. Ovjera potpisa

Notar moze potvrditi da je stranka u njegovoj prisutnosti vlastoru¢no potpisala pismeno, ili
svoj potpis na njega stavila, ili da je potpis, koji je ve¢ na pismenu, pred njim priznala kao
svoj.Identitet stranke mora se utvrditi sukladno odredbama zakona.Ovjera ¢e se staviti na
izvornom pismenu uz naznaku, na koji je nacin utvrden identitet i dodatak da je potpis istinit,
te onda staviti datum, potpis i sluzbeni pecat notara.Notar je duzan provjeriti pismeno samo u
smislu da li po zakonu postoje razlozi za odbijanje vrSenje sluzbene radnje.

Ako je stranka slijepa ili ako ne zna ¢itati, notar ¢e joj procitati pismeno prije nego §to ovjeri
potpis, a ako notar ne zna jezik na kome je pismeno napisano, pismeno ¢e procitati sudski
tumac, Sto ¢e se navesti u ovjeri.

Ako se ovjerava potpis lica kao zastupnika pravnog lica ili organa, notar moze u ovjeri
potvrditi da se to lice potpisalo za pravno lice ili organ samo ako je notar prethodno utvrdio da
je to lice ovlasteno to uciniti.

3.4. Pravo prece kupovine

Pravo prece kupovine predstavlja obavezu prodavca da obavijesti odredena lica o
namjerevanoj prodaji nepokretnosti, kao i o uslovima te prodaje i da im ponudi da oni kupe tu
nepokretnost pod istim uslovima. Zakonom su predvidene situacije u kojima ova obaveza
prodavca postoji, kao i krug lica kojima je prodavac obavezan da nepokretnost ponudi na
prodaju.To pravo ustanovljeno je u korist suvlasnika ako se namjerava prodati gradevinsko ili
poljoprivredno zemljiSte Suma ili Sumsko zemljiSte.Ako se namjerava prodati stambena
zgrada ili stan, kao poseban dio zgrade, pravo prece kupovine pripada suvlasniku, odnosno
nosiocu stanarskog prava, a u odnosu na nepokretnosti koji su poslovna zgrada ili poslovni
prostor pravo prece kupovine pripada suvlasniku, odnosno zakupcu koji tu zgradu ili poslovnu
prostoriju neprekidno koristi najmanje 5 godina.Ukoliko vlasnik stana namjerava da proda
stan, duZan ga je prethodno ponuditi nosiocu stanarskog prava.

Ako je prodavac prodao nepokretnost, a nije je prethodno ponudio imaocu prava prece
kupovine ili je nepokretnost prodao pod uslovima povoljnijim od uslova iz ponude, imalac
prava prece kupovine moze tuzbom da zahtjeva da se ugovor o prodaji nepokretnosti oglasi
bez dejstva prema njemu i da se nepokretnost njemu proda i preda pod istim uslovima.

3.5. Kapara i odustanina



Kapara predstavlja odredeni iznos novca, koji kupac predaje prodavcu i predstavlja namjeru
da glavni ugovor bude izvrSen. Kapara, dakle predstavlja sredstvo obezbjedenja izvrSenja
ugovora. Obi¢no se daje u visini od 10 odsto od dogovorene kupoprodajne cene i njen iznos
se obavezno navodi u predugovoru. Tako primljeni iznos najceS¢e ulazi u sastavni dio
kupoprodajne cijene. Kapara moze biti ugovorena i u viSem i u nizem iznosu od uobicajnog, u
zavisnosti od dogovora. Kapara predstavlja vid psiholoskog pritiska na ugovorne strane, jer se
kod zaklju¢ivanja ugovora o kupoprodaji obi¢no ugovara kao odustatnina.

Odustatnina je iznos novca, koji jedna ugovorna strana daje drugoj, kao sredstvo obezbjedenja
ukoliko odluci da odustane od zakljucenja ugovora. U konkretnom primjeru, to bi znacilo:
Ako odustane kupac - prodavac ima pravo da zadrzi iznos koji je dat u vidu kapare. Ako
odustane prodavac - kupac ima pravo da trazi dvostruki iznos kapare. Sucajevi u kojima se
kapara vraca kupcu u jednostrukom iznosu su:

- Sporazumni raskid;

- Nemogucénost ispunjenja usljed vise sile;

- Ako su obe ugovorne strane krive za neispunjenje ugovora.

3.6. Punomo¢

ZastupniS§tvo moze nastati na osnovu izjave volje zastupanog. Takva izjava volje zastupanog
sadrzi punomo¢ za zastupanje.Punomo¢ mora imati odgovarajuéu formu ako se odnosi na
zakljucenje ugovora koji su zakonom predvideni kao formalni. U pravilu ugovor o
punomocstvu je neformalan — bitan je konsenzus.

Slucajevi pismene punomoci:

- zaklju€enje ugovora o prometu nepokretnosti — uz sudsku ovjeru potpisa vlastodavca

- ugovor o gradenju

- ugovor o licenci

Sto se ti¢e obima punomoéi ZOO odreduje da punomoénik moZe preduzimati samo pravne
poslove za koje je ovlasten.

Punomo¢ moze biti :

Opca punomo¢ — odnosi se na preduzimanje svih pravnih poslova i radnji koje se ticu
redovnog upravljanja (upravljanje imovinom vlastodavca iskljucuji¢i otudenje i raspolaganje)
Posebna punomo¢ — izdaje se za poslove koji prelaze okvir redovnog upravljanja (otudenje 1
raspolaganje dobrima)

Vanredna punomo¢ — izdaje se u slucajevima kada posao za vlastodavca ima vanredan
ekonomski znacaj (preuzimanje mjeni¢ne obaveze, sklapanje ugovora o jamstvu, ugovora o
poravnanju)

Vlastodavac moZe otkazati ili suziti punomo¢, ali ako je time povrijeden ugovor o nalogu,
djelu ili neki drugi ugovor izmedu vlastodavca i punomocénika, punomocénik moZze traziti
naknadu Stete ako je nastala.

Pravni posao koji je punomoénik zakljuc¢io nakon opoziva ili suZenja punomo¢i je pravno
valjan. Pretpostavka za to je da druga strana nije znala niti je morala znati za opozivanje ili
suzavanje punomoci. Ako je time vlastodavac pretrpio Stetu ima pravo da potrazuje naknadu
Stete od punomoc¢nika.

Poslovnu punomo¢ moze izdati preduzeée i drugo pravno lice za zakljuCenje ugovora i
vrSenje drugih poslova koji su uobicajeni u njihovoj djelatnosti.Poslovno punomocje ima
karakter generalne punomoc¢i medutim punomoc¢nik ne moze bez specijalne punomoci otuditi
ili opteretiti nekretnine, preuzeti mjeni¢nu obavezu ili voditi spor.



3.7. Ugovor o zakupu

Ugovor o zakupu je ugovor kojim se zakupodavac obavezuje da ¢e zakupcu da preda
odredenu stvar na upotrebu, a zakupac se obavezuje da mu za to plati odredenu zakupninu i da
mu posle ugovorenog perioda zakupa, stvar vrati. Bitni elementi ugovora o zakupu su stvar i
zakupnina. Vremenski period trajanja ugovora o zakupu nije bitan element ugovora, te je
mogu¢ zakup na odredeno ili neodredeno vrijeme.

Obaveze zakupodavca su:

1) Predaja zakupljene stvari,

2) Odrzavanje stvari u ispravnom stanju, izuzev sitnih popravki koje spadaju u redovno
odrzavanje stvari, i koje kao poravke usled redovne upotrebe stvari padaju na teret zakupca;

3) Odgovornost za materijalne nedostatke stvari (zakupodavac odgovara za mane na stvari,
koje ometaju njeno redovno koriséenje);

4) Odgovornost za pravne nedosatke (ako se utvrdi da postoji pravo tre¢eg na nepokretnosti
za koju je zakljucen ugovor o zakupu, takav ugovor se raskida, a zakupodavac je duzan da
zakupcu nadoknadi Stetu).

Obaveze zakupca su:

1) Upotreba stvari prema ugovoru o zakupu (zakupac je duzan brinuti o stvari primljenoj u
zakup sa paznjom dobrog domacina, snositi troSkove tekuc¢eg odrzavanja stvari i sitnije
popravke);

2) Pla¢anje zakupnine (zakupnina se moze platiti odjednom ili u ratama, unaprijed ili
retroaktivno);

3) Vracanje zakupljene stvari (zakupac je duzan da vrati stvar neoSte¢enu, odnosno u stanju u
kojem je primio u zakup).

Podzakup je ugovor kojim zakupac daje u podzakup stvar koju je zakupio od zakupodavca.
Podzakup je mogué, samo ukoliko osnovnim ugovorom nije zabranjen. Zakljuc¢enje ovakvog
ugovora moze biti uslovljeno dozvolom zakupodavca. Podzakup prestaje kada prestaje i
zakup.

Prestanak zakupa nastaje u sljede¢im slucajevima:

1) Protekom vremena na koji je zaklju€en, ako je zaklju¢en na odredeno vrijeme;

2) Ako zakupac nastavi sa koriS¢enjem zakupljene stvari i nakon proteka roka na koji je
zakljuc€en, a zakupodavac se tome ne protivi, onda se pretpostavlja da je doslo do preSutnog
obnavljanja ugovora o zakupu, ali na neodredeno vrijeme;

3) Otkazom - ako je zakup zaklju€en na neodredeno vrijeme, on moze prestati otkazom obje
ugovorne strane, s tim §to se poStuje otkazni rok naveden u samom ugovoru.

Propast stvari usljed vise sile - kod djelimi¢nog unistenja, zakupac moze da birada li ¢e traziti
raskid ugovora ili sniZzenje zakupnine.

Smrt ugovaraca -ugovor se nastavlja sa njegovim nasljednicima, ukoliko nije drugacije
dogovoreno.

3.8. Ugovor o poklonu

Ugovor o poklonu je ugovor kojim jedan ugovornik (poklonodavac) prenosi ili se obavezuje
da prenese na drugog ugovornika (poklonoprimca) pravo vlasniStva na odredenoj stvari, ili
neko drugo pravo, odnosno, da mu na rac¢un svoje imovine ucini poklon 1 to sve bez naknade.
Uslov za zaklju€enje ugovora je da se u odnosu na poklonodavca trazi potpuna poslovna



sposobnost, dok poklonoprimac moze da bude i poslovno nesposobno lice. Ugovor o poklonu
je formalan ugovor, tako da je obavezna forma ugovora uslov njegove punovaznosti.

Bitni elementi ugovora o poklonu su:

1) Stvar ili pravo - stvar mora biti u pravnom prometu;

2) Namjera darezljivosti - volja poklonodavca da bez naknade uvec¢a imovinu poklonoprimca
- namjera darezljivosti se ne pretpostavlja ve¢ mora biti izri€ito izraZena ugovorom.

Obaveze poklonodavca - obaveza da se preda stvar ili prenese pravo koje je predmet poklona.
Poklonodavac moze opozvati poklon u dva slucaja:

1) Nezahvalnost poklonoprimca;

2) Osiromasenje poklonodavca-nedostatak nuznih sredstava za zivot.

3.9. Predugovor

Predugovor je takav ugovor kojim se preuzima obaveza da se kasnije zakljuc¢i drugi, glavni
ugovor. Forma glavnog ugovora vazi i za predugovor, kada je propisana forma uslov
punovaznosti ugovora.

Predugovor obavezuje ako sadrzi bitne sastojke glavnog ugovora. Zakljucenje glavnog
ugovora moze se zahtjevati u roku od Sest mjeseci od isteka roka predvidenog za njegovo
zakljuCenje, a ako taj rok nije predviden, onda od dana kad je prema prirodi posla i
okolnostima ugovor trebao da bude zakljucen. Predugovor ne obavezuje ako su se okolnosti
od njegovog zakljucenja toliko izmijenile da ne bi bio ni zakljucen da su takve okolnosti
postojale u to vrijeme.

3.10. Zamjena nepokretnosti

Ugovorom o razmjeni, svaki ugovara¢ se obavezuje prema svom suugovaracu da na njega
prenese vlasniStvo neke stvari i da mu je u tu svrhu preda. 1z ugovora o razmjeni nastaju za
svakog ugovaraca, obaveze i prava koja iz ugovora o prodaji nastaju za prodavca. Razmjena
nepokretnosti bila je Cest nacin reSavanja stambenih pitanja, 1 to sve do donoSenja zakona
kojim se stjecalo pravo vlasniStva otkupom drustvenih stanova. Razmjena nepokretnosti danas
je rijetka.

3.11. Isplata kupoprodajne cijene

Kupac je duZan da plati cijenu u vrijeme 1 na mjestu kako je odredeno u samom ugovoru.
Placanje, naplacivanje i prijenos sredstava sa ra¢una na racun izmedu rezidenata i izmedu
rezidenata 1 nerezidenata, u Federaciji BiH, vr3i se u sluzbenoj valuti Bosne 1 Hercegovine.
Isplata kupoprodajne cijene vrsi se transferom novca sa racuna kupca na racun prodavca u
banci, a sve u skladu sa Zakonom o deviznom poslovanju. Odabir banke je stvar dogovora
izmedu prodavca i1 kupca, banka vr$i provjeru ispravnosti novca i daje garanciju za njegovu
ispravnost.

3.12. Ugovor o zajedni¢koj gradnji — op¢a ugovorna pravila

Ugovor o zajednickoj izgradnji se definiSe kao ugovor kojim se dva ili vise lica uzajamno
obavezuju da na zemljiStu, na kojem imaju imovinsko pravo, a koje ih ovla$¢uje na izgradnju,
zajednicki:

—izgrade objekat,

— finansiraju izgradnju,

— utvrduju suvlasnicke udjele za svaku ugovornu stranu na budu¢em objektu.



Ugovor o zajednickoj izgradnji najceS¢e sadrzi i pravila na osnovu kojih ¢e se suvlasni§tvo
steCeno zajednickim gradenjem podijeliti izmedu ugovornih strana tj. pretvoriti u etazno
vlasnistvo.

Za Ugovor o zajednickoj izgradnji se kaze da nije imenovan ugovor — njegovi bitni elementi
nisu zakonom odredeni tj. propisani.

Ono $to je karakteristicno za Ugovor o izgradnji je da on nije vrsta ugovora kojim se prenosi
pravo vlasniStva na nepokretnosti, te se na njega ne primjenjuju one odredbe koje vaze za
formu ugovora o prometu nepokretnosti. Ugovor o zajednickoj izgradnji se ne mora zakljuciti
u formi solemnizovane privatne isprave (ovjerene kod notara), ve¢ postoji mogucénost
njegovog zaklju€ivanja u pismenoj formi uz ovjeru potpisa ugovornih strana — legalizacija.
Ovo je od znacaja za situaciju kada se sastavlja Ugovor o zajednickoj izgradnji u trenutku
kada jo$ uvijek nije izdana gradevinska dozvola.

3.13. Ugovor o suinvestiranju — opéa ugovorna pravila

Ukoliko vlasnik zemljiSta na kome je planirana buduc¢a gradnja, ili objekta za ruSenje, sa
potencijalnim finansijerom zapoc¢ne pregovore o buducoj gradnji prije dobijanja gradevinske
dozvole, njihovi medusobni odnosi se ureduju u vise faza. Prva faza je prijenos suvlasnickog
udjela na postojeCem objektu sa starog vlasnika na finansijera. Kada je ovaj ugovor
realizovan, stari vlasnik i finansijer postaju suvlasnici na postoje¢oj nepokretnosti. Tada oni
zajedniCki traze izdavanje gradevinske dozvole - odobrenje za izgradnju. Odobrenje za
izgradnju, donosi se na oba lica (ili, ukoliko ih ima viSe) i oni se svi smatraju investitorima
buducéeg objekta. Lica na koja glasi odobrenje za izgradnju, medusobno zakljucuju ugovor o
suinvestiranju, kojimodreduju medusobne obaveze i prava. U praksi najceS¢e jedna ugovorna
strana daje finansijska sredstva i za uzvrat dobija vecinski vlasnicki udio na novoizgradenom
objektu, dok druga ugovorna strana ulaze svoje vlasni$tvo na starom objektu, i za uzvrat
dobija manjinski vlasni¢ki udio na novoigradenom objektu.

Obje ugovorne strane na osnovu gradevinske i upotrebne dozvole, sticu suvlasni§tvo na
novoizgradenom objektu, te se ugovorom o suinvestiranju precizira, koliki je ¢iji suvlasnicki
udio, odnosno moZze se tano precizirati kome pripadaju koji dijelovi (stanovi, garaZze...)
novoizgradenog objekta u vlasniStvu

3.14. Ugovor o neposrednom i posrednom stjecanju prava na upotrebu turistickog
objekta (nekretnine) na osnovu zakupa na odredeno vrijeme

Ugovor o neposrednom 1 posrednom sticanju prava na upotrebu turistiCkog objekta
(nekretnine) na osnovu zakupa na odredeno vrijeme, mora biti sacinjen u pisanoj formi i
zakljucuje se na period koji ne moze biti kraci od tri godine.

Ugovor o zakupu mora sadrzavati sljede¢e odredbe: naziv 1 sjediSte, s punom adresom firme
koja prodaje vremenski zakup turistickog objekta; naziv (ime i prezime) i sjediSte, s punom
adresom pravnog ili fizickog lica koje je vlasnik ili ima pravo raspolaganja turistickim
objektom; ime, prezime i1 adresu potroSaca, tacan opis prava koja potrosa¢ ostvaruje
ugovorom o zakupu, naziv 1 taCan opis turistiCkog objekta 1 njegove popunjenosti, ako se
pravo odnosi na odredenu nekretninu, drzavu, pokrajinu, grad ili mjesto i naselje u kojem se
nalazi turisticki objekat, polozaj, kategoriju, komunalnu opremljenost i druge podatke vazne
za njegovu upotrebu; period u kojem se mogu ostvariti prava iz ugovora o zakupu i vrijeme
kada ugovor stupa na snagu; ako turisti¢ki objekat nije dovrsen u vrijeme zaklju¢enja ugovora
o zakupu, ta¢ne podatke o stanju gradnje i rok do kojeg se predvida da ¢e on biti u upotrebi,
broj spisa gradevinske dozvole, naziv 1 punu adresu organa koji je izdao gradevinsku dozvolu;
podatke o zajednickim komunalnim uslugama kojima ¢e raspolagati turisti¢ki objekat



(prikljucci za gas, elektri¢nu i toplotnu energiju, vodu, telekomunikacije, kablovsku televiziju
1 dr.); garanciju za uredno dovrSenje turistickog objekta i obeStecenje, ako objekat ne bude
uopste dovrsen ili ne bude dovrSen u ugovorenom roku, te nacin ostvarenja garancije; tacnu
cijenu upotrebe vremenskog zakupa turistickog objekta; poreze, prireze 1 druge takse koje je
potrosa¢ duzan da plati, a koji nisu obuhvacdeni cijenom iz tacke tog Clana; troskove koje je
potrosac, osim cijene, duzan da placa u vezi s upotrebom turistickog objekta i principa
obracuna tih troSkova (boraviSna taksa, odrzavanje i upravljanje turistickim objektom,
upotreba zajednickih prostorija i prostora, aparata i uredaja, odlaganje (odvoz) smeca, gas,
elektricna i toplotna energija, voda i dr.); podatke o zajednickim prostorijama, prostorima i
uredajima (bazen, sauna, praonica i suSionica vesa, terasa, vrt, podrum, drvarnica i dr.) i
uslovima za pristup potrosaca tim prostorijama, prostorima i uredajima; pravila za odrzavanje,
popravke, upravljanje i poslovno vodenje turistickog objekta; prava potroSata prema
odredbama ovog Zakona; odredbu da se potrosac ne moze teretiti za bilo kakve naknade osim
ugovorenih; moguénost zamjene ili dalje prodaje iz ugovora o zakupu; s) uslove za
otkazivanje ugovora o zakupu; nacin rjeSavanja sporova; odredbu o sudskoj nadleznosti i
primjeni odredenog materijalnog prava u sluc¢aju spora; mjesto i datum zakljuc¢enja ugovora o
zakupu.

Potrosa¢ ima pravo da bez navodenja razloga raskine ugovor o zakupu bez placanja bilo
kakve kazne ili nekih drugih troskova, putem pisanog obavjestenja trgovcu u roku od 15 dana
od dana zakljucenja ugovora o zakupu.

Pravni izvori:

1. Zakon o gospodarskim drustvima (,,Sluzbene novine Federacije BiH* br. 81/151  75/21),
2. Zakon o obrtu i srodnim djelatnostima (,,Sluzbene novine Federacije BiH* broj 75/21)

3. Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (,,Sluzbene novine Federacije BiH* broj
75/21)

4. Zakon o obveznim odnosima ("SI. list SFRI", br. 29/1978, 39/1985, 45/1989 - odluka USJ i
57/1989, "SI. list R BiH", br. 2/1992, 13/1993 i 13/1994 i "SI. novine F BiH", br. 29/2003 i
42/2011)

5. Zakon o za$titi potroSaca u Bosni 1 Hercegovini ("SluZzbeni glasnik BiH", br. 25/2006 1
88/2015)



C. STVARNA PRAVA NA NEKRETNINAMA I ZEMLJISNE KNJIGE
B1. STVARNA PRAVA
1.1.NeKkretnina

Predmet vlasnistva i drugih stvarnih prava

(1) Predmet prava vlasnisStva je individualno odredena nepokretna (nekretnina) ili pokretna
(pokretnina) stvar, osim onih koje nisu za to podobne ili zakonom nije drugacije odredeno.

(2) Nekretnine su Cestice zemljiSne povrsine, zajedno sa svim onim §to je sa zemljisStem trajno
(3) Pokretnine su stvari koje se mogu premjestiti sa jednog mjesta na drugo bez promjene
njihove supstance (sustine).

(4) Stvari koje su po svojoj prirodi pokretne smatraju se u pravnom smislu nepokretnim
(5) Zakonom odredene vrste prava ili netjelesne stvari mogu biti izjednacene sa stvarima i tad
se ubrajaju u pokretne stvari, a u nepokretne samo ako su spojene sa vlasni§tvom nepokretnih
stvari, ili su njihov teret, ili su zakonom proglaSene nepokretnim.

(6) U sumnji da li je neSto pokretna ili nepokretna stvar, smatra se da je pokretna stvar.

(7) Zivotinje nisu stvari ali za njih vrijedi sve §to i za stvari, ako nije $to drugacije zakonom
odredeno.

Trava, drvece i plodovi sastavni su dijelovi zemljista, dok se od njega ne odvoje.

Nisu dijelovi zemljiSta one zgrade 1 druge gradevine, koje su trajno povezane s tim zemljiStem
ako ih od njega pravno odvaja stvarno pravo koje svojem nosiocu daje ovlaStenje da na tom
tudem zemljiStu ima takvu zgradu ili drugu gradevinu u svome vlasniStvu (pravo gradenja).
Strojevi 1 sli¢ni uredaji koji su tjelesno povezani sa nekretninom ili koji bi se smatrali njenim
nebitnim dijelom, ne smatraju se takvim ve¢ samostalnim stvarima ako je u odgovaraju¢em
javnom registru upisano da su objekti prava trece osobe.

Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se pripadnoscéu te nekretnine.

1.2.Pravo vlasniStva

Vlasnistvo je stvarno pravo, koje vlasniku daje ovlaStenje da slobodno i po svojoj volji stvar
posjeduje, koristi 1 da s njome raspolaze, a svakoga od toga prava isklju¢i u granicama
odredenim zakonom.

Svako je duzan da se uzdrzava od povrede prava vlasniStva druge osobe.

Vlasnik je duzan u vrSenju svog prava postupati obzirno prema op¢im i tudim interesima.
Vlasnik je duzan trpiti zahvat u svoju stvar ukoliko je zahvat potreban radi otklanjanja Stete
koja nekome neposredno prijeti, a koja je nerazmjerno veca od one Stete koja za vlasnika
proizlazi iz zahvata.

Vlasnik nekretnine je duzan trpiti zahvate u svoju stvar poduzete na tolikoj visini ili dubini
koje iskljucuju opravdanje vlasnika da zabrani te zahvate.

Vlasnik stvari ne smije izvrSavati svoje pravo vlasniStva preko granica koje su svim
vlasnicima takvih stvari postavljene na osnovu Zakona o stvarnim pravima ili posebnog
zakona radi zastite interesa i sigurnosti drzave, prirode, ljudske sredine i zdravlja ljudi.



Pravo vlasniS§tva moZe u javnom interesu biti oduzeto ili ograni¢eno uz naknadu, u skladu sa
zakonom.

OgraniCenja prava vlasniStva na osnovu pravnog posla

(1) Vlasnik moze u svaku svrhu koja nije zabranjena svoje pravo ograniciti ili opteretiti.

(2) Ako vlasnik pravnim poslom odredi zabranu otudenja ili opterecenja nekretnine ta zabrana
djeluje prema tre¢ima samo ako je upisana u zemljisnu knjigu.

(3) Ogranicenje prava vlasniStva na pokretninama radi osiguranja trazbine djelovat ¢e prema
trecoj osobi ako je to ogranicenje upisano u odgovarajuéi javni registar ili ako je tre¢a osoba
za njega znala.

Posebno o vlasnistvu osoba javnog prava

(1) Pravne osobe javnog prava (opéina, grad, kanton, entitet, drzava, javno poduzece,
ustanove 1 dr.) koje su nosioci prava vlasniStva imaju kao vlasnici u pravnim odnosima jednak
polozaj kao 1 drugi vlasnici.

(2) Nekretninama u vlasniStvu osoba javnog prava raspolaze, upravlja i koristi ih tijelo koje je
za to nadlezno na osnovu zakona.

Sticanje vlasniStva

(1) Pravo vlasniStva sti¢e se na osnovu pravnog posla, zakona, odluke suda ili drugog
nadleznog organa i nasljedivanjem, uz ispunjenje pretpostavki propisanih zakonom.

(2) Pravnim poslom stjecatelj prava vlasniStva ne moze steci to pravo u ve¢em obimu od onog
kojeg je imala osoba od koje je to pravo steceno, osim kad stjecanja vlasnistva u dobroj vjeri
uziva zastitu.

(3) Pravo vlasniStva na osnovu zakona stiCe se ispunjenjem zakonom predvidenih
pretpostavki. Ako nije Sta drugo zakonom odredeno, sticanjem vlasniStva na osnovu zakona
prestaju sva stvarna prava koja su do tada postojala na odnosnoj stvari, osim onih za koje je
sticalac znao da postoje ili je to morao znati.

(4) Odlukom suda ili drugoga tijela stice se vlasniStvo u slucajevima odredenim zakonom, a
na nacin i pod pretpostavkama odredenim zakonom. Sticanjem prava vlasniStva odlukom suda
ili drugoga tijela ne prestaju stvarna prava koja su drugim osobama pripadala na odnosnoj
stvari, osim onih za koje je to odredeno tom odlukom ili zakonom, te onih koja po naravi
stvari ne mogu dalje postojati.

(5) Nasljednik sti¢e vlasniStvo naslijedenih stvari u trenutku smrti ostavioca, ako zakonom
nije drugacije odredeno. Sticanjem prava vlasniStva nasljedivanjem ne prestaju stvarna prava
koja su drugim osobama pripadala na odnosnoj stvari, osim onih za koja je to odredeno
zakonom ili koja po naravi stvari ne mogu dalje postojati. Sve Sto je odredeno za
nasljedivanje, vrijedi na odgovaraju¢i nacin i za svako sveopce sljedniStvo (univerzalnu
sukcesiju).

Sticanje prava vlasniStva na osnovu zakona

Po samom zakonu pravo vlasnistva stie se stvaranjem nove stvari, spajanjem, mijeSanjem,
odvajanjem plodova, sticanjem od nevlasnika, okupacijom, dosjelos¢u i u drugim slucajevima
odredenim zakonom.

1.3.Suvlasnistvo
Pojam

(1) SuvlasniStvo postoji kada dvije ili viSe osoba imaju pravo vlasniStva na istoj stvari svaki
prema svom udjelu razmjerno cjelini (idealni dio).



(2) Ako suvlasnicki dijelovi nisu odredeni pretpostavlja se da su jednaki.

Idealni dio stvari

(1) Suvlasnik je vlasnik onog idealnog dijela stvari koji odgovara njegovom suvlasnickom
dijelu, pa u odnosu na taj dio ima sva ovlastenja koja pripadaju vlasniku, ako ih, s obzirom na
prirodu idealnog dijela, moze izvrSavati.

(2) Idealni dio stvari se u pravnom prometu smatra samostalnom stvari.

Koristenje i raspolaganje stvari

(1) Suvlasnik ima pravo da stvar posjeduje i da se njome koristi razmjerno svom idealnom
dijelu, ne povredujudi prava ostalih suvlasnika. Suvlasnik moze raspolagati svojim dijelom
bez suglasnosti ostalih suvlasnika.

(2) Kad suvlasnik nekretnine prodaje svoj dio, ostali suvlasnici imaju pravo prece kupovine,
osim ako ovim zakonom nije drugacije odredeno.

(3) Suvlasnik koji ima namjeru prodati svoj suvlasnic¢ki dio duzan je putem preporucene
posiljke po pravilima parnicnog postupka o dostavi ili putem notara obavijestiti druge
suvlasnike o tome navode¢i to¢ne zemljiSnoknjizne i katastarske podatke nekretnine, cijenu i
ostale uvjete prodaje.

(4) Ako ponudeni suvlasnici ne obavijeste ponudioca na isti nacin na koji je u¢injena ponuda
u roku od 30 dana od dana prijema ponude o prihvatu ponude, suvlasnik moze prodati svoj
dio drugoj osobi, ali ne po nizoj cijeni ili povoljnijim uvjetima.

(5) Ako suvlasnik ne izvrsi prodaju svog suvlasnickog dijela u roku od Sest mjeseci po isteku
roka za prihvacanje ponude, duzan je u slucaju ponovne prodaje da postupi po odredbama
stava 3..

(6) Ako suvlasnik ne uc¢ini ponudu ostalim suvlasnicima u skladu sa odredbama st. 3. i 5.,
odnosno ako nakon ucinjene ponude proda tre¢oj osobi svoj suvlasnicki dio pod povoljnijim
uvjetima, suvlasnici koji imaju pravo prece kupovine mogu sudskim putem zahtijevati da se
ugovor ponisti i da se njima pod istim uvjetima prenese vlasniStvo na predmetnom
suvlasnickom dijelu.

(7) Tuzba iz stava 6. ovog moze se podnijeti u roku od 30 dana od dana kada je nosilac prava
prece kupovine saznao za prodaju i uvjete prodaje, a najkasnije u roku od jedne godine od
dana zaklju€enja ugovora. (8) Pravo prece kupovine suvlasnika je isklju¢eno ako se radi o
nekretnini koja je po kulturi u katastru odnosno zemljiSnim knjigama oznacena kao pristupni
ili prilazni put.

Suposjed stvari

(1) Svaki suvlasnik ima pravo na suposjed stvari.

(2) Suvlasnici mogu odluciti da ¢e medusobno podijeliti posjed stvari i izvrSavanje svih ili
nekih suvlasnickih ovlaStenja. Ova odluka, kao 1 njen opoziv ili izmjena, spada u poslove
redovnog upravljanja.

IzvrSavanje prava vlasni$tva na cijeloj stvari

(1) Plodovi 1 druge koristi od cijele stvari, kao 1 troSkovi 1 tereti, dijele se medu suvlasnicima
razmjerno veli¢ini njihovih suvlasnickih dijelova, ako se drugacije ne sporazumiju.

(2) Suvlasnik ima pravo u svako doba zahtijevati da se poloze racuni i da se podijele sve
koristi od cijele stvari.

(3) Suvlasnik nekretnine ima pravo u svako doba zahtijevati da se u korist njegova
suvlasnickoga dijela nekretnine osnuje vlasniStvo odredenoga posebnoga dijela (etazno
vlasni§tvo / vlasniStvo na posebnom dijelu nekretnine), ako su ispunjene pretpostavke pod
kojima se ono moZe osnovati.



Pravo na upravljanje

(1) Suvlasnik ima pravo da ucestvuje u odlucivanju o svim pitanjima koja se ticu stvari koja je
u suvlasni$tvu zajedno sa ostalim suvlasnicima.

(2) Ako neki suvlasnik poduzme posao na stvari koja je u suvlasniStvu bez suglasnosti ostalih
suvlasnika, primjenjivat ¢e se pravila o poslovodstvu bez naloga.

Poslovi redovnog upravljanja

(1) Za poduzimanje poslova redovnog upravljanja potrebna je suglasnost suvlasnika ¢iji
dijelovi ¢ine viSe od jedne polovine.

(2) Ako se ne postigne potrebna suglasnost, a poduzimanje posla je neophodno za redovno
odrzavanje stvari, svaki suvlasnik ima pravo zahtijevati da o tome odluci sud u vanparnicnom
postupku.

Poslovi vanrednog upravljanja

(1) Za poduzimanje poslova koji prelaze okvir redovnog upravljanja (promjena namjene
stvari, izdavanje stvari u zakup, zasnivanje hipoteke na cijeloj stvari, zasnivanje sluznosti,
vece popravke ili prepravke stvari koje nisu nuzne za odrzavanje, i sl.) potrebna je suglasnost
svih suvlasnika.

(2) Ako postoji sumnja, smatra se da posao prelazi okvire redovnog upravljanja.

(3) Ako se ne postigne suglasnost svih suvlasnika, a za poduzimanje posla postoje narocito
opravdani razlozi, svaki suvlasnik ima pravo zahtijevati da o tome odluci sud.

Zastita suvlasnistva

Zahtjevi suvlasnika

(1) Svaki suvlasnik ima pravo da postavlja drugim suvlasnicima one zahtjeve koji proizlaze iz
njegova suvlasniStva.

(2) Suvlasnik ima pravo postavljati protiv svakoga one zahtjeve koje mozZe staviti vlasnik
stvari, ali predaju cijele stvari u posjed moze zahtijevati od treCega prema pravilima o
nedjeljivim obavezama.

Razvrgnuce suvlasniStva

Potpuno ili djelomi¢no razvrgnuce

(1) Suvlasnik ima pravo zahtijevati potpuno ili djelomicno razvrgnuée suvlasnisStva, ako je
moguce 1 dopusteno, a to pravo ne zastarijeva.

(2) Pravni posao kojim se suvlasnik unaprijed trajno odrice prava na razvrgnuce suvlasnistva
je nistav. Suvlasnici mogu jednoglasno odluciti da se u roku, koji ne moze biti duzi od 3 (tr1)
godine, ne moZe traZiti razvrgavanje suvlasnistva.

(3) Suvlasnici sporazumno odreduju nacin diobe u granicama mogucega 1 dopustenoga
(dobrovoljno razvrgavanje).

Sudsko razvrgnuce

(1) U sluc¢aju kada suvlasnici ne mogu posti¢i sporazum o nacinu razvrgnuca suvlasnistva o
tome ¢e odluciti sud u vanparnicnom postupku, na zahtjev bilo kojeg suvlasnika (sudsko
razvrgnuce).

(2) Ako je dioba stvari nemoguca ili je mogu¢a samo uz znatno smanjenje vrijednosti stvari,
sud ¢e odluciti da se dioba izvrsi prodajom stvari na javnoj drazbi ili na drugi prikladan nacin,
a dobiveni iznos podijeliti razmjerno suvlasnickim dijelovima (civilna dioba).

(3) Ako ne uspije ni dioba prodajom stvari, sud moze stvar dosuditi u vlasniStvo jednom ili
viSe suvlasnika, uzimajuéi u obzir veli¢inu njihovih suvlasnickih dijelova, njihove potrebe i



druge okolnosti, uz obavezu isplate naknade trziSne vrijednosti ostalim suvlasnicima,
razmjerno njihovim dijelovima.

(4) Suvlasniku kome je diobom pripala cijela stvar ili dio stvari ostali suvlasnici jamce za
pravne 1 fizicke nedostatke stvari do visine vrijednosti svojih suvlasnic¢kih dijelova prema
pravilima obveznog prava.

Razvrgnuce suvlasnistva na nekoliko stvari

(1) U postupku razvrgnuca suvlasnicke zajednice, sud moze na zahtjev svakoga suvlasnika
odluciti da, umjesto dijela u svakoj pojedinoj stvari, svakom od njih pripadne odredena stvar
ili skupina stvari, razmjerno suvlasnickim dijelovima, uzimajuci u obzir njihove potrebe.

(2) Ako stvari koje diobom pripadnu pojedinom suvlasniku prelaze vrijednost njegova
suvlasnickoga dijela, taj suvlasnik duzan je platiti razliku ostalim suvlasnicima, prema
pravilima o civilnoj diobi.

Razvrgnuce uspostavom etaznog vlasnistva

Suvlasnici mogu suglasno odluciti da ¢e umjesto diobe nekretnine svoja suvlasni¢ka prava
ograniCiti tako Sto ¢e s odredenim idealnim dijelom povezati vlasniStvo posebnoga dijela
suvlasnicke nekretnine (uspostaviti etazno vlasnistvo), ako je takva dioba moguca.

Tuda prava

(1) Razvrgnuée ne moze biti na Stetu prava tre¢ih osoba.

(2) Sva zalozna prava, sluznosti i druga stvarna prava koja su i prije razvrgnuca teretila
nepodijeljenu stvar mogu se izvrsavati kao i do diobe.

1.4.Zajednicko vlasnistvo

Neodredenost udjela u vlasnistvu

(1) Zajednicko vlasniStvo je vlasniStvo dvije ili viSe osoba (zajednicari) na istoj stvari Ciji
udjeli nisu odredeni, ali su odredivi.

(2) Kad je stvar u zajednickom vlasniStvu, nema utjecaja Cinjenica da je u zemljiSnim
knjigama ili u drugim javnim registrima ta stvar upisana kao vlasniStvo samo nekog od
zajednicara, osim prema tre¢im osobama ¢ije se povjerenje u prometu stiti.

(3) U sumnji da li je stvar u suvlasnistvu ili zajedni¢kom vlasni$tvu, smatra se da postoji
suvlasnistvo.

Udio zajednicara

(1) Zajednicar moze svoj udio u zajedniCkom vlasniStvu pravnim poslom prenijeti u cjelini ili
djelomi¢no samo na drugog zajednicara.

(2) Udio koji zajedniCar ima u zajednickom vlasniStvu prelazi na njegove nasljednike.

(3) Zajednicar odgovara za dugove do visine svog udjela u zajednickom vlasnistvu.

Upravljanje zajednickom stvari

(1) Zajednic¢ar ima pravo da ucestvuje u odlucivanju o svemu §to se ti¢e stvari koja je u
zajednickom vlasniStvu (upravljanje sa stvari) zajedno s ostalim zajednicarima.

(2) Zajednicari zajedniCkom stvari upravljaju zajednicki, donoseci sve odluke sporazumno,
ako odlucivanje nije povjereno upravitelju.

Raspolaganja zajedni¢kom stvari
(1) Zajednickom stvari zajednicari raspolazu zajednicki. Pojedini zajedni¢ar moZe raspolagati
sa stvari samo na osnovu ovlastenja, koju su mu za to dali svi ostali zajednicari.



(2) Izuzetno, radi zaStite povjerenja u pravnom prometu, tre¢a osoba moZze, na osnovu
pravnoga posla, koji nije sklopljen sa svim zajedniCarima, ste¢i pravo vlasniStva i to:

1. na pokretnoj stvari - ako je stvar pribavila na osnovu naplatnog pravnog posla, i ako je
postupala u dobroj vjeri,

2. na nekretninama - ako vlasni$tvo nije bilo upisano u zemljisSnim knjigama kao zajednicko i
ako je postupala u dobroj vjeri.

(3) Odredbe stava 2. ovoga ¢lana na odgovarajuci se nacin primjenjuju i na stjecanje drugih
stvarnih prava na zajednickoj stvari.

1.5.Vlasnistvo posebnih dijelova nekretnine

Pojam etaznog vlasnistva

(1) Vlasnistvo na posebnom dijelu nekretnine (etazno vlasnistvo) proizlazi i ostaje neodvojivo
povezano s odgovaraju¢im suvlasni¢kim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je
uspostavljeno, te se moze samo zajedno sa njim prenijeti ili opteretiti.

(2) Vlasnistvo odredenog posebnoga dijela nekretnine ovlaSéuje etaznog vlasnika, da taj
poseban dio nekretnine isklju¢ivo koristi i raspolaze s njim, a na zajednickim dijelovima
nekretnine ima pravo suvlasnistva.

(3) Etazno vlasnistvo moze se uspostaviti na odgovaraju¢em suvlasni¢kom dijelu nekretnine
koja se sastoji od zemljiSta sa zgradom ili od prava gradenja sa zgradom.

(4) Na pravne odnose vlasniStva na posebnim dijelovima nekretnine koji nisu regulirani
Zakonom o stvarnim pravima odgovarajuée se primjenjuju opca pravila o suvlasnistvu.

1.6.Posjed

Pojam posjeda

(1) Posjednik stvari je osoba koja ima fakticku vlast na stvari.

(2) Tko svoju fakticku vlast vrsi li€no ili putem pomoénika u posjedovanju neposredni je
posjednik.

(3) Posredni posjed stvari ima osoba koja fakticku vlast na stvari vr$i preko druge osobe, koja
po nekom pravnom osnovu ima stvar u neposrednom posjedu. Ako je posjednik, prije nego je
stvar prepustio neposrednom posjedniku, po nekom pravnom osnovu dobio tu stvar u
neposredan posjed od trece osobe, 1 ta se osoba smatra posrednim posjednikom.

(4) Posjed stvari ima i osoba koja fakticku vlast vr$i u pogledu dijela neke stvari, koji inace ne
bi mogao biti samostalni objekt stvarnih prava kao $to je soba ili druga prostorija u stanu i
sli¢no.

(5) S posjedom stvari izjednaceno je faktiCko izvrSavanje sadrzaja prava stvarnih sluznosti u
pogledu neke nekretnine (posjed prava); na posjed toga prava se na odgovaraju¢i nacin
primjenjuju odredbe o posjedu stvari, ako to nije suprotno prirodi prava niti odredbama
zakona.

(6) Vise osoba mogu imati posjed iste stvari ili prava stvarne sluznosti (suposjed).

Samostalni i nesamostalni posjed

(1) Samostalni posjednik je osoba koja posjeduje stvar kao da je njen vlasnik odnosno pravo
stvarne sluznosti kao da je njegov nosilac.

(2) Nesamostalni posjednik je osoba koja posjeduje stvar ili pravo stvarne sluznosti priznajuci
vlast neposrednog posjednika.



Nacin sticanja

Posjed je steCen kad sticalac uspostavi svoju fakticku vlast u pogledu stvari, bilo da ju je
osnovao jednostranim ¢inom (izvorno sticanje posjeda), ili da mu je prenesena (izvedeno
sticanje posjeda).

Clan 324. Zakonit posjed
Posjed je zakonit ako se zasniva na valjanom pravnom osnovu toga posjedovanja (pravo na
posjed).

Clan 325. Istinit posjed

(1) Posjed je istinit odnosno miran ako nije pribavljen silom, potajno ili zloupotrebom
povjerenja.

(2) Posjed koji je steCen silom, potajno ili zloupotrebom povjerenja postaje miran kada osobi
od koje je tako pribavljen prestane pravo na posjedovnu zastitu.

Savjestan posjed

(1) Posjed je savjestan ako posjednik ne zna ili ne moZe znati da nema pravo na posjed.
Savjesnost prestaje saznanjem posjednika da mu ne pripada pravo na posjed.

(2) Savjesnost posjeda se pretpostavlja.

(3) Savjesnost i istinitost posjeda pravne osobe prosuduje se prema savjesnosti i postupanju
one fizicke osobe koja je za tu pravnu osobu ovlastena poduzimati radnje sticanja ili
izvr§avanja posjeda.

(4) Savjesnost 1 istinitost posjeda osoba koje imaju zakonskog zastupnika prosuduje se prema
savjesnosti 1 postupanju njihovog zakonskog zastupnika.

(5) Ako je u sporu o pravu na posjed pravosnazno odluceno da pravo na posjed ne pripada
posjedniku, njegov je posjed nesavjestan od Casa kad mu je tuzba dostavljena; to na
odgovarajuci nacin vazi i kad je o pravu na posjed kona¢no odlucilo drugo nadlezno tijelo ili
sud u nekom drugom postupku.

Prestanak posjeda stvari

(1) Posjed prestaje kada prestane posjednikova fakticka vlast na stvari.

(2) Posjed stvari prestaje propascu stvari, kad posjednik izgubi stvar, a nema izgleda da ¢e se
opet naci, kao 1 kad je posjednik svojom voljom napustio stvar.

(3) Posjed je prestao ako je posjed na stvari stekla osoba kojoj posjednik nije predao stvar u
neposredni posjed i koja nije njen pomoc¢nik u posjedu kao i u sluc¢aju da joj je posjed oduzet
a ona u zakonskim rokovima nije ostvarila zastitu svoga posjeda.

(4) Posjed nije prestao ukoliko je posjed bio oduzet a posjednik ga ponovo uspostavio ili
ishodio njegovu uspostavu sluzeci se svojim pravom na zastitu posjeda.

(5) Posjed ne prestaje, niti se prekida, ako je posjednik privremeno sprijecen da vrsi fakticku
vlast na stvari nezavisno od svoje volje.

(6) Neprekidnost posjeda se pretpostavlja.



1.7.Prestanak vlasniS§tva

Propast stvari
Pravo vlasniStva prestaje propaséu stvari. Na ostatku propale stvari vlasnik zadrzava pravo
vlasniStva.

Prirastaj na tudoj stvari
Pravo vlasnistva prestaje i1 kad stvar priraste drugoj stvari tako da postane njezinim dijelom
koji nije od nje pravno odvojen niti se moze fakticki odvojiti bez nesrazmjernih troSkova.

Tude sticanje
Pravo vlasnistva prestaje kad druga osoba stekne pravo vlasniStva na tu stvar.

Odricanje od prava vlasniStva

(1) Pravo vlasniStva pokretnina prestaje napuStanjem posjeda stvari. Stvar se smatra
napustenom kad njen vlasnik na nesumnjiv nacin i slobodno izrazi volju da ne Zeli vise da je
ima u vlasnistvu.

(2) Vlasnik nekretnine se moze odreéi svog prava vlasnistva izjavom o odricanju danom u
formi propisanoj za zemljiSnoknjizni upis.

(3) Odricanjem pravo vlasniStva na nekretnini prestaje brisanjem u zemljiSnoj knjizi, ako
zakon ne odreduje drugacije.

(4) Odricanje nije punovazno ukoliko je nekretnina opterecena, izuzev ako je u pitanju
opterecenje stvarnom sluznoscu.

(5) Brisanjem prava vlasniStva dosadasnjeg vlasnika u zemljiSnoj knjizi nekretnina postaje
vlasni$tvo op¢ine na ¢ijoj teritoriji se nalazi, ako zakonom nije drugacije uredeno.

Prestanak na osnovu zakona

(1) Pravo vlasniStva prestaje na nacin odreden zakonom.

(2) Kad pravo vlasniStva nekretnine na osnovu posebnog zakona prestane bez brisanja u
zemlji$noj knjizi, takav prestanak prava vlasniStva ne moze i¢i na Stetu onih koji za njega nisu
znali niti su to morali znati, pri ¢emu se nikome ne moZze prigovoriti §to nije istraZivao
vanknjiZno stanje.

1.8.Pravo gradenja

Pojam

(1) Pravo gradenja je ograniCeno stvarno pravo na ne€ijem zemljiStu koje daje ovlast svom
nosiocu da na povrsini toga zemljiSta ili ispod nje ima vlastitu zgradu, a svagdasnji vlasnik
tog zemljiSta duZan je to trpjeti.

(2) Pravo gradenja je u pravnom pogledu izjednaceno s nekretninom.

(3) Zgrada koja je izgradena, ili koja bude izgradena, na zemljiStu koje je optereeno pravom
gradenja pripadnost je toga prava, kao da je ono zemljiste.

Sadrzaj prava gradenja

(1) Ko je nosilac prava gradenja taj je i vlasnik zgrade koja je pripadnost tog njegovog prava,
a u pogledu zemljiSta koje je optereCeno pravom gradenja ima ovlasti 1 duznosti
plodouzivaoca. Svaka odredba suprotna tome je niStava.



(2) Nosilac prava gradenja duzan je vlasniku zemljista plac¢ati mjesecnu naknadu za zemljiSte
u iznosu prosjecne zakupnine za takvo zemljiste, ako nije drugacije odredeno.

Promjena sadrzaja

(1) Promjena sadrzaja prava gradenja dopustena je samo u sporazumu s vlasnikom opterecene
nekretnine, a ako bi se time ometao dotada$nji nacin izvrSavanja ostalih stvarnih prava na
opterecenoj nekretnini - tada i u sporazumu s ovlastenicima tih prava.

(2) Na preinaku sadrzaja primjenjuje se na odgovaraju¢i nacin ono Sto je odredeno za
osnivanje prava gradenja na osnovu pravnoga posla.

Neodvojivost

Pravo gradenja ne moze se odvojiti od zemljista koje opterecuje, pa ko na bilo kojem
pravnom osnovu stekne vlasniStvo optereéenog zemljista, stekao je zemljiSte optere¢eno
pravom gradenja, ako zakonom nije drugacije odredeno.

Nosilac prava gradenja
(1) Nosilac prava gradenja je osoba u ¢iju je korist to pravo osnovano ili je na nju preslo.
(2) Vlasnik zemljiSta moze biti nosilac prava gradenja na svome zemljiStu.

Prometnost

(1) Pravo gradenja je otudivo i nasljedivo kao i druge nekretnine, ako nije drugacije odredeno.
(2) Pravo gradenja moZe se opteretiti sluznostima, stvarnim teretima i zaloZnim pravom,
zemljiSnim dugom i na svaki drugi nacin koji je u skladu sa zakonom i koji nije suprotan
pravnoj naravi toga prava.

(3) Zgrada i pravo gradenja Cine neraskidivo pravno jedinstvo, pa se zajedno prenose,
nasljeduju i opterecuju.

Osnivanje prava gradenja
(1) Pravo gradenja osniva se na osnovu pravnog posla ili odluke suda.
(2) Pravni posao iz stava 1 ovog zakljucuje se u obliku notarski obradene isprave.

Upis prava gradenja

(1) Pravo gradenja sti¢e se dvostrukim upisom u zemljisSnu knjigu, 1 to njegovim upisom kao
tereta na zemljiStu koje opterecuje, te njegovim upisom kao posebnog zemljiSnoknjiznog
tijela u za to novoosnovanom zemlji§noknjiznom ulosku.

(2) Upis prava gradenja u zemljiSnu knjigu moguc¢ je samo na osnovu izjave volje vlasnika da
time optereti svoje zemljiste.

(3) Ako bi pravo gradenja Stetilo ve¢ upisanim ograni¢enim stvarnim pravima na zemljistu
koje bi se opteretilo pravom gradenja, ono se moZe upisati samo s pristankom ovlastenika tih
prava.

(4) Kada se na osnovu prava gradenja sagradi zgrada ili postojeca zgrada odvoji od zemljista
pravom gradenja, upisat ¢e se da je na pravu gradenja.

(5) Kad zakonom nije drugacije odredeno u pogledu nacina osnivanja prava gradenja, njegove
promjene i prestanka, te u pogledu zastite povjerenja u zemljiSne knjige, na odgovarajuci ¢e
se nacin primjenjivati odredbe ovog zakona koje se odnose na pravo vlasnistva.



1.9.Stjecanje vlasnisStva od stranaca

Stjecanje vlasnistva stranih osoba

(1) Odredbe Zakona o stvarni pravima primjenjuju se i na strane fizicke i pravne osobe, osim
ako je zakonom ili medunarodnim ugovorom drugacije odredeno.

(2) Strane osobe stje¢u pravo vlasnistva na nekretnini u Federaciji pod uvjetom reciprociteta,
izuzev kada se pravo stiCe nasljedivanjem ako zakonom ili medunarodnim ugovorom nije
drugacije odredeno. Pretpostavlja se da postoji reciprocitet. Listu zemalja s kojima ne postoji
reciprocitet objavljuje Federalno ministarstvo pravde, uz prethodno pribavljeno misljenje
Ministarstva vanjskih poslova Bosne i Hercegovine, svake godine najkasnije do 31. januara.
(3) Strane osobe koje nemaju drzavljanstvo Bosne i Hercegovine ne smatraju se stranim
osobama prema Zakonu o stvarnim pravima ako su rodeni u Bosni i Hercegovini ili su njihovi
potomci.

Ogranicenja stjecanja vlasniStva

(1) Strana osoba ne moze biti vlasnik nekretnine na podrucju, koje je radi zastite interesa i
sigurnosti Federacije, zakonom proglaseno podru¢jem na kojem strane osobe ne mogu imati
pravo vlasnistva.

(2) Ako je strana osoba stekla pravo vlasniStva na nekretnini prije nego S§to je podrucje na
kojemu nekretnina lezi proglaseno podrudjem iz stava 1., prestaje pravo vlasniStva na toj
nekretnini, a strana osoba ima pravo na naknadu prema propisima o eksproprijaciji.

1.10. ZaloZno pravo

Opcenito

(1) ZaloZno pravo je ograniceno stvarno pravo na odredenoj stvari ili pravu (zalogu) koje daje
ovlaStenje svom nosiocu (zaloZnom vjerovniku) da odredenu traZbinu, ukoliko mu ne bude
ispunjena nakon dospijeca, namiri iz vrijednosti te stvari, a njezin svagdasnji vlasnik (zaloZni
duznik) duZzan je to trpjeti.

(2) Zaloznim pravom moZe biti opterecena pojedinacno odredena pokretna ili nepokretna
stvar podobna za unovc¢enje, kao i idealni dio takve stvari.

(3) Zaloznim pravom mozZe biti optereceno pojedinacno odredeno imovinsko pravo koje je
prikladno da vjerovnik iz njega namiri svoju trazbinu, ako zakonom nije drugacije odredeno.
(4) Zaloznim pravom moZe biti optereceno viSe nekretnina upisanth u razlicite
zemljiSnoknjiZne uloske kao da su sve zajedno jedna stvar (zajednicka, simultana hipoteka).
(5) Pravo na plodove koje stvar daje posredovanjem nekoga pravnoga odnosa (najamnine,
zakupnine 1 sl.) moze biti samostalnim zalogom. (6) Sa zalogom su ujedno opterecene i sve
njegove pripadnosti, ako nije nesto drugo odredeno.

Neodvojivost, neprenosivost, podzalog

(1) Zalozno pravo ne moze se odvojiti od zaloga koji optere¢uje, pa ko na bilo kojem
pravnom osnovu stekne zalog, stekao ga je opterecenog zaloznim pravom, ako zakonom nije
drugacije odredeno.

(2) Otudenje 1 nasljedivanje zaloZnog prava mogucée je samo zajedno s trazbinom koju
osigurava.

(3) Zalozno pravo ne moze se prenijeti s jednoga zaloga na drugi, ako nije neSto drugo
odredeno.



(4) Zalozno pravo se moze opteretiti podzalogom. Za podzalog vrijedi na odgovarajuci nacin
ono §to 1 za zalog, ako nesto drugo zakonom nije odredeno, ili ne proizlazi iz pravne naravi
podzaloga.

Trazbina i zalozno pravo

(1) Trazbina osigurana zaloZnim pravom mora biti novc¢ana ili odrediva u novcu.

(2) Trazbina mora biti odredena. Trazbina je dovoljno odredena ukoliko su odredeni vjerovnik
1 duznik, pravni osnov i visina, ili barem najvisi iznos do kojega se osigurava zalogom.

(3) Zaloznim se pravom mozZze osigurati postojeca trazbina i trazbina koja bi tek nastala nakon
nekoga vremena ili nakon ispunjenja nekoga uvjeta, ako ta trazbina ispunjava pretpostavke iz
stava 1.

(4) Zalozno pravo pored glavne trazbine osigurava i namirenje sporednih trazbina, kamata,
troskova za oCuvanje stvari i troSkova naplate trazbine.

(5) Zalozno pravo osigurava namirenje iz vrijednosti zaloga odredene trazbine kao cjeline,
ukljucivsi sve njezine pripadnosti, pa se optereéenje zaloga ne smanjuje sa smanjenjem
trazbine, ako nije nesto drugo odredeno zakonom ili sporazumom stranaka.

(6) Ako se zalog podijeli, zalozno pravo nastavlja teretiti ono na §to se zalog podijelio ili se
od njega odvojilo. Ako se otudi dio nekretnine koji je manji od jedne petine trazbine,
vjerovnik se ne moze protiviti otudenju i oslobadanju tog dijela nekretnine od zaloznog prava,
ukoliko zalozni duznik daje odgovarajuée osiguranje za taj dio ili ostatak nekretnine pruza
dovoljno osiguranje.

(7) Ako zalog propadne pa umjesto njega nastane pravo koje ga nadomjeSta (pravo na
naknadu, na iznos osiguranja i dr.), zalozno pravo traje i dalje na tom pravu.

(8) Ako je zalozno pravo osnovano tako da osigurava namirenje odredene trazbine iz
vrijednosti viSe nekretnina kao jednoga zaloga (zajednicka, simultana hipoteka), zalozni
vjerovnik moZe slobodno birati odakle ¢e namirivati svoju trazbinu, ako nije nesto drugo
odredeno.

(9) Ako se smanji potraZivanje sud ¢e na prijedlog zaloZznog duznika dopustiti da se zaloZno
pravo ograni¢i na jedan ili viSe predmeta zaloga koji su dovoljni za osiguranje preostalog
potraZivanja.

Hipoteku kao zaloZno pravo moguce je osnovati jedino na nekretninama, ukoliko zakonom
nije drugacije odredeno. Zalozno pravo osniva se na odredenoj stvari ili pravu kao zalogu na
osnovu pravnog posla (dobrovoljno zalozno pravo), sudske odluke (sudsko zaloZno pravo) ili
zakona (zakonsko zalozno pravo). Sukladno Zakonu o notarima za zasnivanje hipoteke na
nekretninama obvezna je forma notarski obradene isprave.

1.11. Zakljucenje ugovora o stjecanju prava na nepokrotnost

Za zakljucenje ugovora o stjecanju prava na nepokretnosti potrebna je suglasna volja
ugovornih strana te u slucaju da se stjeCu stvarna prava na nekretninama nuzno je da ugovor
bude u formi notarski obradene isprave. Znaci da svaki ugovor o kupoprodaji, darovanju,
hipoteci (zaloznom pravu), zasnivanju tereta na nekretninama, zasnivanju prava sluZnosti...
mora saciniti notar kako bi isti bio valjan osnov za prijenos stvarnih prava u
zemljiSnoknjiznim evidencijama. U slu¢aju da ugovor nije napravljen u notarski obradenoj
formi ugovor se smatra niStavnim.

Prilikom ¢itanja ugovora od strane notara sve ugovorne strane moraju prisustvovati ¢itanju
ugovora i isti potpisati (bilo osobno ili putem punomoc¢nika).



Ugovore o kupoprodaji nekretnina ili darovanju nekretnina ili bilo kakav promet i opterecenje
nekretnina u BiH moze se saciniti samo u BiH a ugovori sainjeni izvan granica BiH ne
proizvode pravne ucinke i ne mogu se provoditi u zemljiSnoknjiznim evidencijama.

1.12. Pravo osobne i stvarne sluzZnosti

Pojam

(1) Sluznost je ograniceno stvarno pravo na necijoj stvari, koje ovlaséuje svoga nosioca da se
na odredeni nacin sluzi tom stvari (posluzna stvar), a njen vlasnik je duzan to trpjeti ili pak
zbog toga u pogledu nje nesSto propustati.

(2) Sluznost ima sadrzaj s kojim je osnovana, ako nije kasnije zakonom izmijenjen.

Osnivanje sluznosti

(1) Sluznost se osniva pravnim poslom, odlukom suda ili drugog organa odnosno zakonom.
(2) Ako se sluznost osniva pravnim poslom, nacin na koji je nosilac prava sluznosti ovlasten
sluziti se posluznom stvari, odreduje vlasnik svojom voljom ili sporazumom sa stjecaocem.
(3) Ako se sluznost osniva na osnovu odluke suda ili drugoga nadleznog tijela vlasti, nacin na
koji je nosilac prava sluznosti ovlasten sluziti se posluznom stvari, odreduje se tom odlukom.
(4) Na osnovu pravnog posla sluznost se sti¢e upisom u zemljiSne knjige.

(5) Sluznost koja se osniva odlukom suda ili drugog organa, odnosno zakonom upisat ¢e se u
zemljiSne knjige.

Pojam stvarne sluznosti

(1) Stvarna sluznost je ograniceno stvarno pravo vlasnika odredene nekretnine (povlasna
nekretnina) da se za potrebe te nekretnine na odredeni nacin sluzi necijom nekretninom
(posluzna nekretnina), Ciji vlasnik to mora trpjeti ili mora propustati odredene radnje u
pogledu svoje nekretnine koje bi inace imao pravo Ciniti.

(2) Stvarna sluznost vrsi se na nacin kojim se najmanje opterec¢uje posluzna nekretnina.

(3) Jedna nekretnina moze biti opterecena sa vise sluznosti. Ukoliko je nekretnina optere¢ena
sa viSe sluznosti njihov prvenstveni red se utvrduje po vremenu podnosenja zahtjeva za upis u
zemljiSne knjige.

Sluznosti li¢ne naravi

(1) Licna sluZnost je ogranieno stvarno pravo koje daje ovlast odredenoj osobi da se na
odredeni nacin sluzi tudom stvari (posluzna stvar), a svakodobni vlasnik te stvari to mora
trpjeti.

(2) Li¢ne sluznosti su: pravo plodouZivanja, pravo upotrebe i pravo stanovanja.

1.13. NadleZnosti notara u prometu nepokretnosti

Pravni poslovi koji za svoju pravnu valjanost zahtijevaju notarsku obradu isprava odnose se
na:

1. pravne poslove o reguliranju imovinskih odnosa izmedu bra¢nih drugova, kao i izmedu
osoba koje Zive u vanbra¢noj zivotnoj zajednici,

2. raspolaganja imovinom malodobnih i poslovno nesposobnih osoba,

3. pravne poslove kojima se obecava neka ¢inidba kao poklon s tim $to se nedostatak notarske
forme, u ovom slucaju, nadomjesta izvrSenjem obecane Cinidbe,



4. pravne poslove, €iji je predmet prijenos ili stjecanje vlasniStva ili drugih stvarnih prava na
nekretninama,

5. osnivacka akta gospodarskih drustava i utvrdivanje njihovih statuta, kao i svaka promjena
statuta.

Pravni poslovi, za koje, protivno stavku 1. ovog ¢lanka, nisu safinjene notarski obradene
isprave, nistavi su.

Neovisno od odredbe stavka 1. ovog clanka, obveze notarske obrade isprava mogu biti
predvidene i u drugim zakonima.

Stranke imaju pravo zahtijevati notarsku obradu isprava i za druge pravne poslove, koji nisu
navedeni u stavku 1. ili 3. ovog ¢lana.

Odredbe ovog clanka vrijede samo tako dugo dok ne budu zamijenjene posebnom
regulativom o obvezi notarske obrade isprava, koje ih izri€ito u cjelini ili u dijelovima stavlja
van snage.



B2. ZEMLJISNE KNJIGE
POJMOVI

ZemljiSna knjiga je javna knjiga i javni registar stvarnih prava na nekretninama i drugih
prava, koja su zakonom predvidena za upis, kao i ostalih zakonom predvidenih ¢injenica od
znacaja za pravni promet.

Nekretnine, u smislu zakona o zemljisSnim knjigama, su zemljista, zgrade, stanovi i poslovne
prostorije kao posebni dijelovi zgrade i1 drugi gradevinski objekti

Predbiljezba je uvjetni, privremeni upis prava na nekretninama kojim se stjecanje, prijenos,
ogranicenje ili prestanak prava postiZe naknadnim opravdanjem.

Zabiljezba je upis odredenih okolnosti i ¢injenica koje su od utjecaja na raspolaganje
nekretninama. ZabiljeZba se moze odnositi na li¢cne odnose kao §to su maloljetnost, stavljanje
pod starateljstvo, produzenje roditeljskog prava ali i na druge Cinjenice kao §to su otvaranje
steCaja, postojanje spora, postupak eksproprijacije, prvenstveni red, prinudna uprava i dr.
Uknjizba je konaCan upis prava na nekretninama, kojim se bezuvjetno stjecu, prenose,
ogranicavaju ili prestaju prava na nekretninama.

ZemljisSnoknjiZni referent

ZemljiSne knjige u stvarno i mjesno nadleznim sudovima vode posebni zemljiSnoknjizni
uredi. Nadlezni sluZbenik za vodenje zemljiSnih knjiga naziva se zemljiSnoknjiZzni referent 1
taj referent postupa pod nadzorom zemljiSnoknjiznog suca.

ZemljiSnoknjizni referent mora imati zavrSeno stru¢no obrazovanje i polozen stru¢ni ispit.
Federalni ministar pravde (u daljem tekstu: ministar pravde) donosi blize propise o vrsti
obrazovanja 1 sadrZaju stru¢nog ispita. ZemljiSnoknjizni referenti koji ispunjavaju uvjete
predvidene ovom odredbom (ukljucujudi i strucni ispit) u Federaciji Bosne 1 Hercegovine nisu
obavezni polagati dodatne ispite u Republici Srpskoj da bi mogli raditi kao zemljiSnoknjizni
referenti na teritoriji Republike Srpske.

ZemljiSnoknjiZzni referenti 1 zemljiSnoknjizni suci su nadlezni za vrSenje upisa u zemljiSnu
knjigu. Oni odluke u vezi sa vrSenjem upisa u zemljiSnim knjigama donose samostalno, u
skladu sa ovim zakonom i drugim propisima.

2.1. Javnost knjiga-javnih evidencija nepokretnosti

Javnost knjiga-javnih evidencija nepokretnosti
Javno povjerenje

(1) Upisano pravo u zemljisnoj knjizi smatra se tocnim. Smatra se da brisano pravo iz
zemljiSne knjige ne postoji.

(2) Za treca lica, koja u dobroj vjeri u postojanje neke nekretnine ili prava na nekoj nekretnini,
putem pravnog posla steknu takvo jedno pravo, sadrzaj zemljisne knjige se smatra tocnim,
ukoliko ispravnost zemlji$ne knjige nije osporena putem upisa prigovora ili ukoliko je trecoj



osobi poznata neto¢nost zemljiSne knjige ili zbog grube nepaznje nije poznata.

(3) Ako je nosilac prava upisanog u zemljiSne knjige ogranien u pravu raspolaganja u korist
neke osobe, tada ogranicenje djeluje prema tre¢oj osobi samo onda kada je to ogranic¢enje
upisano u zemljiSnu knjigu ili poznato tre¢oj osobi.

(4) Za savjesnost trece osobe kod stjecanja prava na nekretnini mjerodavno je vrijeme
podnosenja zahtjeva za upis.

2.2.vrste javnih evidencija nepokretnosti

Evidencije o vlasniStvu na nekretninama vodi zemljisSnoknjizni ured pri Op¢inskom sudu.
Stvarna nadleZnost

Stvarno nadlezni za vodenje zemljiSnih knjiga su sudovi odredeni zakonom.

Mjesna nadleZnost

Za vodenje zemlji$nih knjiga nadlezan je onaj sud na ¢ijem se podrucju nalazi nekretnina.
Katastar nekretnina vodi evidenciju o posjedu nekretnina.

2.3. Upis prava vlasniStva

Upis promjene vlasniStva
Ako se radi o upisu promjene vlasniStva potrebno je priloziti ugovor o otudenju odnosno
prijenosu.

Konstitutivno djelovanje

(1) Vlasnistvo i1 druga prava na nekretninama nastaju tek sa upisom u zemljisnu knjigu.

(2) Odredbom stava 1. se ne diraju propisi o stjecanju vlasniStva odnosno drugih prava po
osnovu nasljedivanja.

U zemljiSnu knjigu se upisuju sve nekretnine (obaveza knjizenja).

Za upis nekretnine u zemljisnu knjigu potreban je prijavni list sa kopijom katastarskog plana.
Obaveza upisa

Upis prava na nekretninama, kao i upis svih promjena koje se ticu podataka u zemljiSnoj
knjizi je obavezan.

U pravnom prometu nekretnina se oznacava prema podacima iz zemljiSne knjige.

2.4. Upis hipoteke

Za upis hipoteke, odnosno zasnivanje zaloZnog prava na nekretnini, pored notarski obradenog
Ugovora o zasnivanju hipoteke, zemljiSnoknjiznom uredu se predaje zahtjev za uknjizbom
hipoteke potpisan od strane vlasnika nekretnine i potvrda o placenoj taksi. Sud po uredno
zaprimljenoj dokumentaciji donosi RjeSenje u upisu hipoteke koji dostavlja podnosiocu
zahtjeva. Hipoteka se upisuje u C teretni list zemljiSnoknjiznog izvatka.

2.5. Konacnost i pravomo¢nost rjeSenja

Rjesenje protiv kojeg se ne moZze izjaviti Zzalba ni pokrenuti upravni spor (pravosnazno
rjesenje), a kojim je stranka stekla odredena prava, odnosno kojim su stranci odredene neke
obaveze, moze se ponistiti, ukinuti ili izmijeniti samo u sluc¢ajevima koji su Zakonom o
obveznim odnosima ili drugim zakonom predvideni.



Rjesenje protiv kojeg se ne moZze izjaviti redovno pravno sredstvo (Zalba) u upravnom
postupku (kona¢no u upravnom postupku), a kojim je stranka stekla neko pravo, odnosno
kojim su stranci odredene neke obaveze, moze se ponistiti, ukinuti ili izmijeniti samo u
slucajevima koji su Zakonom o obveznim odnosima ili drugim zakonom predvideni.

2.6. Tereti

Vlasnik moze u svaku svrhu koja nije zabranjena svoje pravo ograniciti ili opteretiti.

Ako vlasnik pravnim poslom odredi zabranu otudenja ili optereéenja nekretnine ta zabrana
djeluje prema tre¢ima samo ako je upisana u zemljisnu knjigu.

Ogranicenje prava vlasniStva na pokretninama radi osiguranja trazbine djelovat ¢e prema
trecoj osobi ako je to ograniCenje upisano u odgovarajuci javni registar ili ako je trec¢a osoba
za njega znala.

2.7. Zabiljezba tereta

Teret na nekretnini, pravnim poslom, upisuje se u C teretni list zemljiSnoknjiznog uloska po
zahtjevu vlasnika nekretnine.

Treéi odjeljak zemljiSnoknjiZnog uloska

(1) U tre¢i odjeljak (C) “Tereti* unose se tereti i ograni¢enja:

1) pravni osnov upisa;

2) prava koja opterecuju zemljiSnoknjizno tijelo 1 zabiljezbe koje se odnose na ta opterecenja,
kao 1 podaci o nosiocu, odnosno nosiocima prava.

(2) Kod hipoteka 1 zemljisnih dugova se jo§ dodatno unosi:

1) hipoteka odnosno zemlji$ni dug u novéanom iznosu (visina hipoteke odnosno zemljisSnog
duga);

2) kamatna stopa;

3) iznos ostalih sporednih potrazivanja u novcu;

4) zabiljeZzbe koje se odnose na hipoteku odnosno zemljisni dug;

5) podaci o pristajanju na neposredno izvrsenje;

6) izdavanje pisma zemljiSnog duga, ukoliko je ono izdato.

2.8. Izvod iz lista nepokretnosti

Uvid u zemljiSne knjige, pripadajuce akte, isprave i pomocne isprave je slobodan uz prisustvo
sluzbene osobe iz zemljiSnoknjiznog ureda, ako posebnim zakonom za pojedine podatke nije
drugacije odredeno.

Svaka osoba, u skladu sa €lanom 77. Zakona o zemljiSnim knjigama (,,Uvid u zemljiSne
knjige, pripadajuce akte, isprave i pomoc¢ne isprave je slobodan uz prisustvo sluzbene osobe iz
zemljiSnoknjiznog ureda, ako posebnim zakonom za pojedine podatke nije drugacije
odredeno®), moze nakon pladanja  takse dobiti = zemljiSnoknjizne  izvode.
Izvod iz zemljisne knjige je javna isprava.

ZemljiSnoknjizni ulozak

(1) Upisi se vrSe u zemljisSnoknjizni ulozak.

(2) U zemljisnoknjizni uloZak se upisuje jedno zemljiSno- knjizno tijelo.

(3) Zemljisnoknjizno tijelo se sastoji od jedne ili viSe katastarskih parcela koje se nalaze u
istoj katastarskoj op¢ini 1 na kojima postoje isti pravni odnosi. Odredivanje podrucja i naziva
katastarskih op¢ina ureduju propisi o katastru zemljista tako da jedna katastarska op¢ina moze



obuhvacati samo one nekretnine koje se nalaze na podru¢ju nadleznosti jednog
zemljiSnoknjiznog suda, s tim S§to nekretnine na podru¢ju nadleznosti jednog
zemljiSnoknjiznog suda mogu biti podijeljene u viSe katastarskih opc¢ina.

(4) Zemljisnoknjizni ulozak se sastoji iz natpisa (naslova) i tri odjeljka (A, B 1 C).

Natpis zemljisSnoknjiznog uloska

U natpisu zemljisnoknjiznog uloska se navodi:

1) naziv suda koji vodi zemljisnu knjigu;

2) katastarska opcina;

3) broj zemljis$noknjiznog uloska.

Prvi odjeljak zemljiSnoknjiznog uloska

U prvi odjeljak (A) zemljisnoknjiznog uloska “Popisni list* se unosi:
1) broj katastarske parcele;

2) naziv (opis) i kultura katastarske parcele;

3) veli¢ina (povrsina) katastarske parcele;

4) spajanje ili dioba zemljisnoknjiznog tijela;

5) stvarna prava koja su osnovana u korist zemlji§no- knjiznog tijela.

Drugi odjeljak zemljiSnoknjiZznog uloska

U drugi odjeljak (B) “Vlasnicki list™ se unosi:

1) pravni osnov upisa;

2) ime vlasnika zemljiSnoknjiznog tijela;

3) u slucaju vlasniStva viSe lica podaci vlasnika u smislu tacke 2. 1 to da li im
zemljisnoknjizno tijelo pripada kao zajednicko vlasnistvo ili suvlasnisStvo. Kod suvlasnistva se
upisuju medusobni odnos suvlasnika i visina suvlasnickog dijela;

4) ogranicenja prava raspolaganja vlasnika zemljiSno- knjiznog tijela kao 1 zabiljezbe koje se
ticu vlasniStva.

Treéi odjeljak zemljiSnoknjiZnog uloska

(1) U tre¢i odjeljak (C) “Tereti* unose se tereti 1 ograni¢enja:

1) pravni osnov upisa;

2) prava koja opterecuju zemljiSnoknjizno tijelo i1 zabiljeZbe koje se odnose na ta opterecenja,
kao 1 podaci o nosiocu, odnosno nosiocima prava.

(2) Kod hipoteka 1 zemljisnih dugova se jo§ dodatno unosi:

1) hipoteka odnosno zemljisSni dug u nov€anom iznosu (visina hipoteke odnosno zemljiSnog
duga);

2) kamatna stopa;

3) iznos ostalih sporednih potrazivanja u novcu;

4) zabiljeZbe koje se odnose na hipoteku odnosno zemljisni dug;

5) podaci o pristajanju na neposredno izvrsenje;

6) izdavanje pisma zemljiSnog duga, ukoliko je ono izdato.

Prava koja se upisuju u zemljiSnu knjigu

(1) U zemljisnu knjigu upisuju se sljedeca prava:

1) vlasnistvo, suvlasni$tvo 1 zajednic¢ko vlasniStvo,

2) hipoteka i zemljis$ni dug,

3) sudsko zalozno pravo, nadzalozno pravo,

4) pravo dugoro€nog najma i zakupa, pravo prece kupovine i pravo otkupa,



5) stvarne sluznosti,

6) plodouzivanje,

77) stvarni tereti,

8) prava koristenja.

(2) Svi upisi prava s izuzetkom vlasnistva vrse se u zemljisSnoknjizni ulozak zemljista koje se
opterecuje.

(3) Stvarna prava na tudoj stvari, koja pripadaju svakom pojedinom vlasniku
zemljiSnoknjiznog tijela se na zahtjev vlasnika zemljiSnoknjiznog tijela upisuju 1 u zemljisno-
knjiznom ulosku njegovog zemljiSnoknjiznog tijela.

(4) Ukoliko stvarno pravo iz stava 3. bude promijenjeno ili ukinuto, tada ¢e zemljiSnoknjizni
ured na zahtjev izvrsSiti ispravku upisa.

2.9. Zahtjevi za upis nepokretnosti (potrebna dokumentacija)

U zemlji$nu knjigu se upisuju sve nekretnine (obaveza knjiZenja).
Pretpostavka za upis nekretnina:
Za upis nekretnine u zemljiSnu knjigu potreban je prijavni list sa kopijom katastarskog plana.

Obaveza upisa
Upis prava na nekretninama, kao i upis svih promjena koje se ticu podataka u zemljisnoj
knjizi je obavezan.

2.10. Brisanje tereta

Zainteresirane osobe

(1) Upis u zemljiSnu knjigu je dozvoljen samo uz suglasnost osobe koja je u vrijeme
podnoSenja zahtjeva upisana u zemljiSnu knjigu kao nosilac prava vlasnistva ili nekog drugog
stvarnog prava koje se prenosi, mijenja, ogranicava ili brise.

(2) Odobrenje, prema stavu 1., mora biti notarski ovjereno, osim ako se za ugovor na osnovu
kojeg se vrSi promjena prava zahtijeva notarska obrada.

(3) Odobrenje, iz stava 1., moze biti zamijenjeno sudskom odlukom ili sudskim poravnanjem.
(4) Za ispravku zemljiSne knjige nije potrebno odobrenje iz stava 1. ako se dokaZe netocnost.
Ovo posebno vazi za upis ili brisanje ograni¢enja raspolaganja.

(5) Pravo koje je ograni¢eno na zivotni vijek nosioca prava smije nakon njegove smrti,
ukoliko nisu isklju€eni zaostaci €inidbi, biti brisano samo uz odobrenje pravnog nasljednika,
ako brisanje treba uslijediti prije isteka jedne godine od smrti nosioca prava ili ako je pravni
nasljednik zemljiSnoknjiznom uredu podnio prigovor protiv brisanja. Prigovor se po sluzbenoj
duznosti upisuje u zemljiSnu knjigu. Ukoliko je nosilac prava proglasen umrlim, rok od
godinu dana pocinje te¢i od dana pravosnaznosti rjeSenja kojim se vrsi proglaSenje nestale
osobe umrlom ili rjeSenja o dokazivanju smrti.

(6) Odobrenje pravnog nasljednika predvideno u stavu 4. nije potrebno ukoliko je u
zemlji$noj knjizi upisano da je brisanje prava dovoljan dokaz o smrti nosioca prava.

Brisanje stvarnih prava zbog gubljenja pravnog znacaja

Ukoliko je upis zbog prestanka stvarnog prava izgubio svaki pravni znacaj, zemljiSnoknjizni
referent donosi rjeSenje o brisanju upisa na osnovu zahtjeva vlasnika optere¢ene nekretnine i
pravno valjane isprave, koja dokazuje prestanak stvarnog prava na tudoj stvari.

2.11. Uvjeti za upis prava vlasniStva i drugih stvarnih prava



(1) Postupak upisa u zemljisSnu knjigu pokrece se podnoSenjem zahtjeva za upis. Zahtjev se
odnosi na propisani tekst upisa. Normirane tekstove donosi ministar pravde.

(2) Uz zahtjev za upis treba priloziti i dokaznu dokumentaciju na kojoj se zahtjev temelji.

To mogu biti:

1) isprava koja je osnov za stjecanje stvarnog prava;

2) dokument na osnovu kojeg se dokazuje stvarno pravo;

3) ovjerena kopija sudske odluke koja je osnov za upis;

4) neki drugi dokument kojim se potvrduje stvarno pravo osigurano predbiljezbom;

5) dokumenti navedeni u ¢lanu 7. ovog Zakona o zemljiSnim knjigama (,,Za upis nekretnine u
zemljiSnu knjigu potreban je prijavni list sa kopijom katastarskog plana“);

6) drugi dokumenti potrebni za upis odredeni zakonom.

(3) Pretpostavka za upis je i dokaz o pla¢anju sudske takse.

(4) Ukoliko se isprava nalazi kod istog organa koji provodi upis, ne mora se ponovo
podnositi. U zahtjevu za upis organ koji obraduje zahtjev treba da zabiljezi gdje se isprava
nalazi.

Upis promjene vlasniStva

Ako se radi o upisu promjene vlasniStva potrebno je priloziti ugovor o otudenju odnosno
prijenosu.

Pravni izvori:

1. Zakon o stvarnim pravima Federacije BiH (,,Sluzbene novine Federacije BiH®, br. 66/13 i
100/13

2. Zakon o zemljiSnim knjigama Federacije Bosne 1 Hercegovine (,,SluZzbene novine
Federacije BiH*, br. 58/02, 19/03 1 54/04)



I1. FINANCIJSKO EKONOMSKI OKVIR POSREDOVANJA U
PROMETU NEKRETNINA



A. POREZI (Porezni aspekti posredovanja u prometu nekretnina)

Porez na promet nekretnina u Federaciji BiH reguliran je na razini Zupanija. Svaka zupanija je
svojim zakonom propisala obveznike poreza na promet nekretnina, predmet oporezivanja,
stopu poreza, poreznu osnovicu, oslobadanja pla¢anje poreza na nekretnine, porezne prijave,
te rokove placanja poreza na promet nekretnina. Za odredena pitanja Zupanije su propisale da
¢e se na njih primjenjivati Zakon o Poreznoj upravi FBiH, jer Porezna uprava FBiH vrsi
nadzor nad razrezom i placanjem poreza.

1.1 Porez na promet nekretnina - predmet oporezivanja, porezni obveznik, porezna
osnovica, porezne stope, oslobadanja placanja poreza na nekretnine

KANTON SARAJEVO
PREDMET OPOREZIVANIJA

Pod prometom nekretnina podrazumijeva se svaki prenos vlasniStva na nekretninama osim
prenosa vlasniStva po osnovu nasljeda i poklona.

Pod nekretninama smatraju se:

a) zemljiSte 1
b) gradevinski objekti

Pod zemljistem se podrazumijeva: gradevinsko zemljiste, poljoprivredno zemljiSte, Sume i
ostalo zemljiSte. Pod gradevinskim objektima se podrazumijeva: kuca, ku¢a u nizu, kuca
dupleks, vikend objekat, stan, stan u kuci, objekat poslovnih usluga, turisticki objekat,
ugostiteljski objekat, trgovacki objekat, objekat za sport i rekreaciju, poslovni prostor
(kancelarija) poslovni prostor (lokali), stambeno poslovni objekat, garaza, garaza u nizu ili
samostojeca, garaza ili garaZzno mjesto u zgradi, garaZza/parking mjesto na otvorenom,
industrijski objekat za laku industriju, industrijski objekat za teSku industriju, poljoprivredni
objekti, ostali objekti visokogradnje, ostali objekti niskogradnje 1 ostali objekti.

Prihodi od poreza na promet nekretnina uplacuju se na depozitni raun za javne prihode
Kantona Sarajevo. Uplate poreza se rasporeduju u budzete opc¢ina na kojoj su ostvareni u
100% iznosu, osim u slucajevima kada se porez naplati u op¢inama koje ¢ine Grad Sarajevo
kada se iznosi naplac¢enog poreza dijeli izmedu Grada Sarajevo i1 op¢ine u omjeru: 30% Gradu
Sarajevu i 70% op¢ini u sastavu Grada Sarajeva. U sastavu Grada Sarajeva su opcCine: Stari
Grad, Centar, Novo Sarajevo i Novi Grad.

POREZNA OSLOBODENJA
Porez na promet nekretnina ne placaju:

a) Drzava Bosna 1 Hercegovina, Federacija Bosne 1 Hercegovine, kantoni, gradovi, op¢ine,
njihovi organi, upravne organizacije i javne ustanove ¢iji je osniva¢ Kanton,
b) diplomatsko konzularna predstavniStva pod uslovom reciprociteta i

c¢) vjerske zajednice kada nekretnine kupuju za svoje potrebe.



Porez na promet nekretnina ne placa se:

a) u postupku komasacije, arondacije, privatizacije, eksproprijacije i deeksproprijacije ili na
osnovu ugovora zaklju¢enog umjesto eksproprijacije, arondacije i deeksproprijacije,

b) u slucaju dosjelosti ili poniStenja ugovora pravosnaznom odlukom suda i

¢) na zemljiste oko kuce - okuénica povrSine do 200 m2.

Porez na promet nekretnina ne placa se kada:

a) kupac koji je ¢lan porodice Sehida i poginulog borca, ratni vojni invalid i borac koji je u
Oruzanim snagama Republike Bosne 1 Hercegovine proveo najmanje 24 mjeseca za vrijeme
oruzane agresije na Bosnu i Hercegovinu, svoje stambeno pitanje rjeSava prvi put kupovinom
stana ili kuce sa oku¢nicom povrsine do 200 m2, odnosno kupovinom zemljista do 300 m2 za
izgradnju kuce,

b) Fond Kantona Sarajevo za izgradnju stanova za c¢lanove porodica Sehida i poginulih
boraca, ratne vojne invalide i borce prodaje stanove ¢lanovima porodica Sehida i poginulih
boraca, ratnim vojnim invalidima 1 borcima, koji svoje stambeno pitanje rjeSavaju prvi put,

¢) Ministarstvo za boracka pitanja Kantona Sarajevo kupuje stanove i dodjeljuje u vlasnistvo
ratnim vojnim invalidima I grupe, ratnim vojnim invalidima koji su radno nesposobni po
osnovu ranjavanja ili ozlijedivanja za vrijeme sluzbe u Oruzanim snagama Republike Bosne i
Hercegovine 1 djeci Sehida i poginulih boraca bez oba roditelja, koji svoje stambeno pitanje
rjeSavaju prvi put.

d) drzavljanin Bosne 1 Hercegovine do 38 godina starosti, koji ima prebivaliSte na podrucju
Kantona, koji nema nekretnine u svom vlasnistvu, prvi put kupuje stan ili kué¢u kojom rjesava
svoje stambeno pitanje i to za povrSinu do 30 m2 za prvog ¢lana domacinstva a za svakog
narednog ¢lana domacinstva uvecava se za 15 m2, a kojima se smatraju bra¢ni drug i njihova
maloljetna djeca 1

e) korisnik lizinga nekretninu sti¢e od lizing kompanije nakon isteka lizing perioda.

Porez na promet nekretnina ne placa se na:

a) poljoprivredno zemljiste koje sluzi u poljoprivredne svrhe i1 koje je po Prostornom planu
utvrdeno kao poljoprivredno,

b) novosagradeni objekat kada se prodaje prvom kupcu, za koji je placen porez na dodanu
vrijednost.

¢) nekretnine koje se unose u drustvo prilikom osnivanja drusStva i kada se ulazu u kapital
drustva (dokapitalizacija),

d) promet nekretnina u podjeli nekretnina izmedu Clanova drustva u sluc¢aju likvidacije, koja
je nastupila nakon isteka najmanje pet godina od dana osnivanja drustva,

e) promet nekretnine u slucaju statusnih promjena koje su regulisane Zakonom o privrednim
drustvima i

f) promet nekretnina za poslovni poduhvat koji ima za cilj pokretanje poslovnih djelatnosti i
stimulisanja zapoSljavanja nezaposlenih lica, na prijedlog op¢inskog nacelnika i po odluci
op¢inskog vijeca.



POREZNI OBVEZNIK
Obveznik poreza na promet nekretnina je:

a) kupac, odnosno lice na koje se vr$i prenos vlasni$tva na nekretninama,

b) lice koje u zamjeni stice nekretninu vece vrijednosti ako je nekretnina predmet zamjene,

c) sticatelj idealnog dijela nekretnine pri prenosu idealnih dijelova vlasnistva nad nekretninom
i

d) davalac izdrzavanja prilikom sticanja prava vlasniStva na osnovu ugovora o dozivotnom
izdrzavanju.

POREZNA OSNOVICA I POREZNA STOPA

Osnovica poreza na promet nekretnina je prometna vrijednost nekretnina. U sluaju zamjene
nekretnina porezna osnovica je razlika vrijednosti izmedu nekretnine koje se zamjenjuju, a
vrijednost se utvrduje posebno za svaku nekretninu koja je predmet zamjene. Pri prenosu
idealnih dijelova vlasniStva nad nekretninom osnovica je prometna vrijednost idealnih
dijelova nekretnine. Ako se vrsi prinudna javna prodaja nekretnine osnovicu €ini prometna
vrijednost nekretnine.

Prometnu vrijednost nekretnine utvrduje komisija za utvrdivanje vrijednosti nekretnina i
pokretnih stvari (u daljem tekstu: komisija) koju imenuje op¢inski nacelnik. Komisija broji tri
¢lana. Clanovi komisije mogu biti iz oblasti gradevinske, poljoprivredne, geodetske,
ekonomske 1 pravne struke. Komisija se imenuje na period od cCetiri godine uz mogucénost
ponovnog imenovanja. Op¢inski nacelnik utvrduje nacin rada komisije. O svom radu komisija
je duzna izvjeStavati op¢inskog nacelnika u roku od 15 dana po isteku svakog tromjesecja i po
potrebi na zahtjev opéinskog nacelnika. Vlada Kantona Sarajevo (u daljem tekstu: Vlada)
propisuje kriterije na osnovu kojih se utvrduje prometna vrijednost nekretnina.

Porezni obveznik je duZzan komisiji omoguciti pristup nekretnini. Porez na promet nekretnina
placa se po stopi od 5%. Izuzetno, porez na promet nekretnina po osnovu ugovora o
dozivotnom izdrzavanju kada se vlasnistvo sti¢e do smrti primatelja izdrzavanja placa se po
stopi od 10%. Porez na promet nekretnina po osnovu ugovora o dozivotnom izdrzavanju kada
se vlasniS§tvo sti¢e poslije smrti primatelja izdrZavanja, plaa se prema broju godina
izdrzavanja, 1 to:

a) krace od tri godine izdrzavanja po stopi od 10%

b) od tri do Cetiri godine izdrZzavanja po stopi od 8%
¢) od Cetiri do pet godina izdrZzavanja po stopi od 6%
d) od pet do Sest godina izdrzavanja po stopi od 4%

e) od Sest do sedam godina izdrZavanja po stopi od 2%
f) sedam 1 viSe godina izdrzavanja po stopi od 0%

BOSANSKO - PODRINJSKI KANTON GORAZDE
PREDMET OPOREZIVANJA

Pod prometom nepokretnosti u smislu ovog zakona podrazumijeva se prodaja, zamjena i drugi
prenos vlasniStva na nepokretnostima (zemljiSte 1 gradevinski objekti), prava na patente
(licence) i prava na modele 1 zigove (u daljem tekstu: nepokretnosti 1 prava).



Rasporedivanje poreza na promet nepokretnosti i prava izmedu Kantona i op¢ina koje ¢ine
Kanton je regulisano Zakonom o rasporedivanju javnih prihoda u Bosansko-podrinjskom
kantonu.

POREZNI OBVEZNIK

Obveznik poreza na promet nepokretnosti je prodavalac nepokretnosti, odnosno fizicko i
pravno lice koje vr$i prenos vlasniStva na nepokretnosti, ukoliko stranke ugovorom nisu
drugacije regulisale. Obveznik poreza na promet nepokretnosti i prava koja je predmet
zamjene je fizicko i1 pravno lice koje u zamjeni daje nepokretnost i prava veée vrijednosti.
Obveznik poreza na promet nepokretnosti i prava pri prenosu idealnih dijelova vlasnistva na
nepokretnosti i prava je srazmjemo svom udjelu svaki suvlasnik prodavac nepokretnosti.
Obveznik poreza na promet nepokretnosti i prava pri prenosu nepokretnosti i prava na osnovu
ugovora o dozivotnom izdrzavanju je primalac nepokretnosti i prava, odnosno njegovi
nasljednici.

POREZNA OSNOVICA I POREZNA STOPA

Osnovica poreza na promet nepokretnosti 1 prava je prometna vrijednost nepokretnosti i
prava. Osnovica poreza na promet nepokretnosti i prava koje se zamjenjuju je razlika
vrijednosti izmedu nepokretnosti 1 prava koje se zamjenjuju. Vrijednost nepokretnosti i prava
koje se zamjenjuju utvrduju se posebno za svaku nepokretnost i pravo. Osnovica poreza na
promet nepokretnosti i prava pri prenosu idealnih dijelova vlasni$tva nad nepokretnosti i
pravom je prometna vrijednost idealnih dijelova nepokretnosti i prava. Ako se vrsi prinudna
javna prodaja nepokretnosti i prava osnovicu €ini prodajna cijena postignuta u postupku javne
prodaje.

Prometnu vrijednost nepokretnosti i prava utvrduje komisija za utvrdivanje vrijednosti
nepokretnosti (u daljem tekstu: komisija) koju imenuje nacelnik op¢ine. Radu komisije moze
prisustvovati ovlasteni predstavnik Poreske uprave Federacije BiH - Kantonalnog ureda
Gorazde-opcinske ispostave prema mjestu gdje se nepokretnost nalazi (u daljem tekstu:
poreska uprava). O mjestu i vremenu rada komisije obavjestavaju se podrucni organ poreske
uprave 1 poreski obveznik. Komisija se imenuje na period od dvije godine. Nacelnik opcine
posebnim aktom utvrduje nacin rada komisije, odnosno propisuje kriterije na osnovu kojih se
vrsi utvrdivanje vrijednosti - procjena vrijednosti nepokretnosti. O svom radu komisija je
duZna izvjesStavati nacelnika op¢ine u roku od 15 dana po isteku svakog tromjesecja

Poreski obveznik je duZan da licima ovlaStenim za utvrdivanje vrijednosti nepokretnosti i
prava omoguci pristup nepokretnostima.

Stopa poreza na promet nepokretnosti i prava iznosi 5%.

POREZNA OSLOBODENJA

Porez na promet nepokretnosti ne placa se na:

1. prenos prava vlasniStva na nepokretnostima kada je prodavalac BiH, FBiH, kanton, Op¢ina
i njihovi organi uprave

2. na prenos prava vlasniStva na nepokretnostima i pravima u skladu sa propisima o
privatizaciji drzavne svojine na teritoriji Federacije BiH,

3. na prenos vlasniStva na nepokretnostima u postupku komasacije, arondacije, privatizacije i
eksproprijacije ili na osnovu ugovora zaklju¢enog umjesto eksproprijacije ili arondacije.

4. na prenos vlasniStva na nepokretnostima 1 pravima na diplomatsko-konzularna
predstavnisStva pod uslovima reciprociteta.



5. na prenos vlasnistva na nepokretnostima i pravima na koje se ne placa porez na naslijede 1
poklon prema Zakonu o porezu na imovinu, naslijede 1 poklon,

6. na prvi prenos vlasniStva novoizgradenih odnosno novoizgradenih dijelova postojecih
gradevinskih objekata Cija je gradnja zapoceta poslije stupanja na snagu ovog Zakona, ako su
izgradeni za potrebe privrednog drustva koje ¢e vrsiti dalju prodaju tih objekata,

7. u slu€aju udruzivanja sredstava po osnovu sufinansiranja stambene izgradnje;

8. kada se prilikom osnivanja privrednog drustva nepokretnost unosi kao osnivacki ulog;

9. kada se nepokretnost unosi naknadno u privredno drustvo u postupku dokapitalizacije;

10. kada se u postupku spajanja dva ili vise privrednih drustava u jedno ili diobe privrednog
drustva na dva ili viSe novih privrednih drustava vrSi prenos nepokretnosti u okviru
raspolozive imovine privrednog drustva:

11. kada drzavljani Bosne 1 Hercegovine koji imaju prebivaliSte na podrucju
Bosanskopodrinjskog kantona Gorazde, a koji nemaju nepokretnosti u svom vlasnistvu, prvi
put kupuju nepokretnosti (stan ili kucu) kojom rjesavaju vlastito stambeno pitanje i to za
povrsinu do 25 m2 po ¢lanu porodi¢nog domacdinstva, a kojima se smatraju bra¢ni drug i djeca
prijavljeni na istoj adresi. Ako veli¢ina nepokretnosti koju kupuje drzavljanin Bosne 1
Hercegovine prelazi propisanu povrSinu tada se porez pla¢a samo na visak stambenog
prostora.

Porez iz tacke 11. placa se ako se nepokretnost otudi u roku od 5 godina od dana kupovine
prve nepokretnosti, odnosno ako porezna uprava naknadno utvrdi da nisu bili ispunjeni uvjeti
za porezno oslobadanje.

Dokapitalizacijom u smislu odredaba ovog zakona smatra se unos nove nepokretnosti u
imovinu drustva.

ZENICKO - DOBOJSKI KANTON
PREDMET OPOREZIVANJA

Pod prometom nekretnina podrazumijeva se prodaja, zamjena i drugi prenos vlasniStva, osim
prenosa vlasniStva po osnovu naslijeda 1 poklona.

Porezni obveznik u smislu ovog Zakona je fizi¢ko i pravno lice.

Pod nekretninom u smislu ovog zakona smatraju se:

a) zemljiste 1

b) nepokretni gradevinski objekti - gradevina u smislu Zakona o gradenju ("Sluzbene novine
Zenicko-dobojskog kantona", broj: 1/05 i 2/08).

Izuzetno, sa nekretninom se izjednacava privremena gradevina (kiosk 1 sl.).

Porez na promet nekretnina je prihod budzeta op¢ine na ¢ijem podrucju je ostvaren.

POREZNA OSLOBODENJA

a) na promet nekretnina izmedu Bosne i Hercegovine, Federacije Bosne i Hercegovine,
kantona, grada, op¢ine i njihovih organa uprave;

b) na promet nekretnina u postupku komasacije, arondacije 1 eksproprijacije i na osnovu
ugovora zaklju¢enog umjesto eksproprijacije ili arondacije, te kada se vrSi promet nekretnina
na osnovu zakona, neovisno od volje poreznog obveznika;

c¢) kada gradanin, bivsi vlasnik eksproprisane nekretnine, u roku od jedne godine od dana kada
je primio naknadu za eksproprisanu nekretninu, kupi drugu nekretninu, i to do iznosa naknade
koja odgovara naknadi za eksproprisanu nekretninu;

d) kada se vrSi prva prodaja joS nenastanjene novosagradene stambene zgrade ili
novosagradenog stana kao posebnog dijela zgrade, ili novosagradene poslovne zgrade ili
novosagradenog poslovnog prostora kao posebnog dijela zgrade;



e) kada se nekretnina prenosi na strano konzularno ili diplomatsko predstavnistvo, pod
uslovima reciprociteta i na druge medunarodne organizacije za koje je medunarodnim
sporazumom dogovoreno porezno oslobadanje;

f) kad se stan u drzavnom vlasniStvu prodaje licu koje ima stanarsko pravo na tom stanu, ili
¢lanu njegovog porodi¢nog domacdinstva i licu kojem je dodijeljen stan u skladu sa Zakonom
o vracanju, dodjeli 1 prodaji stanova ("Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine",
broj: 28/05 i 2/08);

g) kada se pravo vlasniStva na nekretnini prenosi na op¢inu, Kanton i1 drugu ustanovu radi
ostvarivanja socijalne sigurnosti, odnosno dozivotnog izdrzavanja;

h) kada se pravo vlasniStva na nekretnini prenosi na vjersku instituciju;

1) prilikom prenosa prava vlasniStva na nekretnini u skladu sa propisima kojima se ureduje
privatizacija drzavnog vlasnistva;

j) prilikom zamjene nekretnina, osim za razliku prometne vrijednosti nekretnina koje se
zamjenjuju;

k) na promet nekretnina u slucajevima kada:

1) dobitnik ratnog priznanja ili odlikovanja, ratni vojni invalid, demobilizirani branilac-
ucesnik rata i demobilizirani branilac koji je bio pripadnik Oruzanih snaga najmanje Sest
mjeseci ukoliko je u oruzane snage stupio kao maloljetno lice, ¢lan porodice Sehida,
poginulog, umrlog i nestalog branioca i umrlog ratnog vojnog invalida i svaki ¢lan uze
porodice poginulog, umrlog ili nestalog dobitnika ratnog priznanja ili odlikovanja, udovica
umrlog demobiliziranog branioca-ucesnika rata, udovica umrlog demobiliziranog branioca
koji je bio pripadnik OruZanih snaga najmanje Sest mjeseci ukoliko je u OruZane snage stupio
kao maloljetno licekupovinom stana, kuce ili zemljiSta za gradnju kuée u povrsini: do 600 m2
trajno rjeSava svoje stambeno pitanje po prvi puta ili u postupku stambenog zbrinjavanja
usljed 100% ratne Stete na ranijem stambenom objektu,

2) pojmovi i definicije utvrdene u alineji 1) ove tacke, status pripadnika boracke populacije i
druga pitanja propisani su odredbama Zakona o pravima branilaca 1 ¢lanova njihovih porodica
("Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine”, broj: 33/04, 56/05 i 70/07), Zakona o
posebnim pravima dobitnika ratnih priznanja 1 odlikovanja 1 €lanova njihovih porodica
("Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine”, broj: 70/05 1 61/06), Zakona o pravima
demobiliziranih branilaca 1 ¢lanova njihovih porodica ("Sluzbene novine Federacije Bosne 1
Hercegovine”, broj: 61/06, 27/08 1 32/08) 1 Zakona o dopunskim pravima branilaca i1 ¢lanova
njihovih porodica ("SluZbene novine Zeni¢ko-dobojskog kantona", broj: 6/06 1 9/07);

1) na promet zemljista povrSine 0,5 ha i ve¢e ako je prostornim, odnosno urbanisti¢kim
planom opc¢ine taj prostor utvrden kao poljoprivredno zemljiste, kad je kupac zemljista fizicko
ili pravno lice koje je u skladu sa zakonom registrovano za poljoprivrednu djelatnost;

m) na prenos vlasniStva na nepokretnostima kada se unose prilikom osnivanja drustva, kada
se ulazu u kapital drustva (dokapitalizacija), te kada se vracaju istom licu koje je izvrsilo
ulaganje, pod uvjetom da su takve nekretnine unesene u drustvo 1 upisane u kapital drustva i
da se kao takve drze u kapitalu drustva najmanje tri godine od dana upisa takvog ulaganja u
sudski registar.

n) na promet nekretnina izmedu opéine i drugih lica ukoliko je obveznik poreza na promet
nekretnina op¢ina na ¢ijem podrucju se ta nekretnina nalazi.

0) na promet nekretnina od strane fizickih osoba radi rjeSavanja stambenog pitanja, pod
slijede¢im uslovima, koji moraju biti kumulativno ispunjeni:

1) da osoba ima prebivaliSte na podrucju Zenic¢ko-dobojskog kantona duze od godinu dana,

2) da je osoba starosne dobi od navrSenih 18 godina Zivota, do 35 godina Zivota,

3) da prvi put ostvaruje pravo na oslobadanje od placanja poreza na promet nekretnina,
isklju¢ivo radi rjeSavanja svoga stambenog pitanja, sticanjem nekretnine na podrucju



Zenicko-dobojskog kantona, i to stan do 80 m2 ili kuéu tlocrtne povrsine do 80 m2 ili
zemljiste za gradnju kuée do 600 m2 ,

4) da ta osoba nema u vlasniStvu nekretninu upisanu 1/1 (stan, kucu ili zemljiSte za gradnju),
steCenu po bilo kojem drugom osnovu,

5) ukoliko se radi o bra¢nim partnerima, da jedan bracni partner koji se pojavljuje kao
ugovorna strana na ugovoru o prometu nekretnine mora ispunjavati sve navedene starosne,
imovinske i1 druge uslove za oslobadanje od pla¢anja poreza, i

6) da ni drugi bracni partner nema u vlasnistvu nekretninu upisanu 1/1 (stan, kucu ili zemljiste
za gradnju), steCenu po bilo kome osnovu.

POREZNI OBVEZNIK

Obveznik poreza na promet nekretnina je prodavalac nekretnine. Pri zamjeni nekretnina
porezni obveznik je ucesnik u zamjeni koji daje u zamjenu nekretninu vece vrijednosti. Ako
se prenosi idealni dio vlasniStva na nekretnini, porezni obveznik je svaki suvlasnik posebno.
Obveznik poreza na promet nekretnina kod prodaje nekretnine u likvidacionom, ste€ajnom i
izvr$nom postupku je kupac nekretnine ili lice kome je nekretnina dosudena rjeSenjem suda.
Ugovorne strane mogu se drugacije dogovoriti o obvezniku poreza.

Ako se pravo vlasniStva na nekretnini prenosi ugovorom o dozivotnom izdrzavanju, porezni
obveznik je primalac nekretnine, odnosno njegovi nasljednici. Ako je primalac nekretnine u
odnosu prema davaocu nekretnine nasljednik prvog nasljednog reda, ne plac¢a porez na promet
nekretnina.

POREZNA OSNOVICA I POREZNA STOPA

Osnovica poreza na promet nekretnine je prometna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka
porezne obaveze. Prilikom zamjene nekretnina porezna osnovica je razlika prometnih
vrijednosti nekretnina koje se zamjenjuju. Ako suvlasnici prenose idealni dio vlasniStva na
nekretnini, porezna osnovica se utvrduje posebno za svakog suvlasnika, prema prometnoj
vrijednosti njegovog dijela nekretnine. Kod prodaje nekretnine u likvidacionom, ste¢ajnom i
izvrSnom postupku porezna osnovica je postignuta prodajna cijena.

Pod prometnom vrijedno$¢u nekretnine podrazumjeva se cijena nekretnine, koja se postize ili
se moze posti¢i na trziStu u trenutku nastanka porezne obaveze. Prometnu vrijednost
nekretnine procjenjuje strucna komisija (u daljem tekstu: Komisija) koju imenuje opéinskog
vijece, a koju €ine predsjednik 1 dva ¢lana. U Komisiju mogu biti imenovane osobe koje imaju
VII stepen stru¢ne spreme iz oblasti gradevinarstva, arhitekture, geodezije, poljoprivrede,
prava i ekonomije i najmanje pet godina radnog iskustva u struci i spremi. Komisija se
imenuje na period od 2 (dvije) godine. Nacelnik op¢ine Pravilnikom propisuje nain rada
Komisije, odnosno propisuje kriterije na osnovu kojth se vrSi utvrdivanje vrijednosti
nekretnine - procjena vrijednosti nekretnine. Predsjedniku i ¢lanovima Komisije pripada
naknada za rad u Komisiji u visini koju utvrduje opcinsko vijece.

Vlasnik, odnosno korisnik nekretnine duzan je Komisiji dopustiti pristup na zemljiste i
objekte radi procjene prometne vrijednosti nekretnine.

Porez na promet nekretnina placa se po stopi od 5%.

TUZLANSKI KANTON
PREDMET OPOREZIVANJA

Na promet nepokretnosti 1 prava pla¢a se porez na promet nepokretnosti 1 prava. Porez na
promet nepokretnosti i prava prihod je grada ili op¢ine na podrucju koje je ostvaren. Pod



prometom nepokretnosti 1 prava, u smislu ovog zakona, podrazumijeva se prijenos uz
naknadu: prava vlasniStva na nepokretnosti odnosno prava na patente (licence), prava
plodouzivanja, prava stvarne sluznosti, prava na rentu, prava na modele i1 zigove, autorskih
prava i prava na koristenje nepokretnosti. Pod prometom nepokretnosti i prava iz prethodnog
stavka smatra se i zamjena i drugi nacin stjecanja nepokretnosti i prava uz naknadu.
Nepokretnosti u smislu ovog zakona su: poljoprivredno, gradevinsko i drugo zemljiste, Sume 1
Sumsko zemljiSte, neplodno zemljiSte, stambene i poslovne zgrade i stanovi i poslovne
prostorije kao i1 posebni dijelovi zgrada 1 drugi nepokretni gradevinski objekti podignuti na
zemljistu.

Prava u smislu ovog zakona su prava kojima se Stite pronalasci i znaci razlikovanja - patent,
model i uzorak, robni i usluzni zig kao i autorska prava koja imaju autori knjiZzevnih i
umjetnickih djela u pogledu svojih tvorevina (autorska djela).

POREZNA OSLOBODENJA

1. na promet nepokretnosti i prava, kada su opc¢ine, gradovi, kantoni, Federacija Bosne i
Hercegovine i Bosna i Hercegovina prodavci, kupci ili u€esnici u zamjeni nepokretnosti i
prava vece vrijednosti;

2. na promet nepokretnosti u postupku komasacije, arondacije i eksproprijacije, te kada se
promet nepokretnosti vr$i na temelju zakona, neovisno od volje poreznog obveznika;

3. na promet nepokretnosti kada gradanin, kome je eksproprirana nepokretnost, u roku od
dvije godine od dana kada je primio naknadu za ekspropriranu nepokretnost, kupi drugu
nepokretnost, i to do iznosa naknade koja odgovara naknadi za ekspropriranu nepokretnost;

4. kada se nepokretnost prenosi na strano konzularno ili diplomatsko predstavnistvo, pod
uvjetom reciprociteta;

5. kada nositelj stanarskog prava ili ¢lanovi njegovog obiteljskog domacinstva otkupljuju stan
u drzavnoj svojini;

6. prilikom zamjene nepokretnosti, osim na razliku prometne vrijednosti nepokretnosti koje se
zamjenjuju;

7. kada se pravo vlasniStva na nepokretnosti ili prava prenosi na davatelja doZivotnog
izdrzavanja koji se u odnosu na primatelja izdrzavanja nalazi u prvom nasljednom redu;

8. kada se stjece pravo vlasniStva na nepokretnostima sukladno propisima o privatizaciji;

9. kada se prilikom osnivanja privrednog drustva nepokretnost unosi kao osnivacki ulog;

10. kada se nepokretnost unosi naknadno u privredno druStvo u postupku dokapitalizacije;

11. kada se u postupku spajanja dva ili viSe privrednih drustava u jedno ili diobe privrednog
drustva na dva ili viSe novih privrednih drusStava vr$i prijenos nepokretnosti u okviru
raspolozive imovine privrednog drustva;

12. u slu€aju udruzivanja sredstava po osnovu sufinanciranja stambene izgradnje;

13. kada je u prometu novoizgradeni stan izmedu poreznog obveznika registriranog za
obavljanje gradevinske djelatnosti i kupca;

14. na promet nepokretnosti i prava koje se daju za vjerske zaduzbine i zaklade, te na promet
nepokretnosti 1 prava kada su vjerske zajednice prodavci, kupci ili ucesnici u zamjeni
nepokretnosti ili prava vece vrijednosti, pod uvjetom da nepokretnost ili pravo koriste za
svoje potrebe;

15. na prijenos vlasniStva na nepokretnostima do 70 m2 povrSine koja sluzi za stanovanje,
kada je kupac mladi bra¢ni par koji prvi put rjeSava svoje stambeno pitanje i koji nisu
vlasnici, odnosno posjednici ili nisu bili vlasnici, odnosno posjednici nepokretnosti koja je
sluzila ili sluzi za stanovanje.

Dokapitalizacijom u smislu odredaba ovog zakona smatra se unos nove nepokretnosti u
imovinu drustva.



Pod novoizgradenim stanom podrazumijeva se stan koji se prvi put pojavljuje u prometu, i to
izmedu registriranog poreznog obveznika za obavljanje gradevinske djelatnosti i kupca. Da se
radi o novoizgradenom stanu koji se prvi put pojavljuje u prometu uz kupoprodajni ugovor,
porezni obveznik registriran za oblast gradevinarstva, dostavlja nadleznoj poreznoj upravi
pismenu izjavu.

Pod mladima podrazumijevaju se osobe u zivotnoj dobi do navrSenih 35 godina starosti koje
su u braku.

POREZNI OBVEZNIK

Obveznik poreza na promet nepokretnosti i prava je prodavatelj nepokretnosti odnosno prava.
Prilikom zamjene nepokretnosti ili prava porezni obveznik je onaj ucesnik u zamjeni koji daje
u zamjenu nepokretnost ili pravo veée vrijednosti. Ako se prenosi idealni dio vlasniStva na
nepokretnosti odnosno idealni dio prava, porezni obveznik je svaki suvlasnik prodavatelj
posebno. Ako se stjeCe pravo vlasniStva na nepokretnosti po osnovu ugovora o dozivotnom
izdrzavanju, porezni obveznik je primatelj nepokretnosti ili prava, odnosno njegovi
nasljednici.

POREZNA OSNOVICA I POREZNA STOPA

Osnovica poreza na promet nepokretnosti i prava je prometna vrijednost nepokretnosti i prava
u trenutku nastanka porezne obveze, odnosno ugovorena prodajna cijena ako je veca od
prometne vrijednosti. Prilikom zamjene nepokretnosti ili prava porezna osnovica je razlika
prometnih vrijednosti nepokretnosti ili prava koje se zamjenjuju. Prilikom prijenosa idealnog
dijela vlasnistva na nepokretnosti odnosno idealni dio prava, poreska osnovica je prometna
vrijednost idealnog dijela nepokretnosti odnosno idealnog dijela prava. Kod prodaje
nepokretnosti u ste€ajnom 1 u izvrSnom postupku porezna osnovica je postignuta prodajna
cijena.

Pod prometnom vrijedno$¢u podrazumijeva se cijena nepokretnosti odnosno prava koja se
postiZe ili se moZe posti¢i na trzi§tu u trenutku nastanka porezne obveze. Kada se prometna
vrijednost ne moze utvrditi po odredbama ovog zakona, pod prometnom vrijedno$¢u
plodouzivanja podrazumijeva se vrijednost utvrdena prema odredbama zakona o kantonalnim
porezima koje reguliraju oblast poreza na nasljede 1 poklon. Prometnu vrijednost
nepokretnosti i prava utvrduje komisija koju imenuje gradsko ili op¢insko vije¢e na period od
dvije godine.

Porezni obveznici, odnosno vlasnici, korisnici 1 plodouZivatelji nepokretnosti i prava duzni su
komisiji dopustiti pristup na zemljiSte 1 objekte radi utvrdivanja prometne vrijednosti
nepokretnosti odnosno prava. Porezni obveznik mora se pozvati naymanje tri dana prije dana
odredenog za vrSenje procjene da ucestvuje kao stranka u postupku procjene. Procjena
imovine moze se izvrsiti 1 ako se poreski obveznik ne odazove uredno dostavljenom pozivu.
Porez na promet nepokretnosti i prava placa se po stopi od 5%.

UNSKO - SANSKI KANTON
PREDMET OPOREZIVANIJA

Pod prometom nekretnina smatra se prijenos prava svojine na nekretninama, prava na
koriStenje nekretnina u drzavnoj svojini, kao i zamjena jedne nekretnine za drugu. Porez na
promet nekretnina je prihod opcine/grada na podrucju koje je ostvaren. Nekretnine su:
poljoprivredno, gradevinsko i drugo zemljiste, stambene 1 poslovne zgrade 1 drugi nepokretni
gradevinski objekti.



POREZNI OBVEZNIK

Obveznik poreza na promet nekretnina je:

a) Kupac nekretnine odnosno fizicka ili pravna osoba na koje se vrsi prijenos vlasniStva na
nekretninama;

b) Osoba koja kod zamjene nekretnina stjeCe nekretninu vece vrijednosti;

c) Stjecatelj idealnog dijela nekretnine pri prijenosu idealnih dijelova vlasniStva nad
nekretninama;

d) Davatelj uzdrzavanja prilikom stjecanja prava vlasnistva na temelju ugovora o dozivotnom
uzdrzavanju,

e) Kod statusne promjene spajanja porezni obveznik je pravna osoba koja je nastala
spajanjem, a kod statusne promjene pripajanja porezni obveznik je pravna osoba kojoj je
izvrSeno pripajanje druge pravne osobe, dok su kod podjele pravne osobe obveznici poreza na
promet nekretnina svi sudionici u podjeli za dio koji dobiju.

POREZNA OSNOVICA

Osnovica poreza na promet nekretnina je prometna vrijednost nekretnine. Osnovica poreza na
promet nekretnine koja se zamjenjuje je razlika vrijednosti izmedu nekretnina. Vrijednost
nekretnina koje se zamjenjuju utvrduju se posebno za svaku nekretninu. Osnovica poreza na
promet nekretnina pri prijenosu idealnih dijelova vlasniStva nad nekretninama je prometna
vrijednost idealnih dijelova nekretnine. Kod prodaje nekretnine u likvidacijskom, steCajnom 1
izvrSnom postupku porezna osnovica je prodajna cijena, osim u slucajevima gdje se radi o
prodaji neposrednom pogodbom. Kao i u postupku statusnih promjena gdje je porezna
osnovica prometna vrijednost koju procjenjuje op¢insko/gradsko povjerenstvo.

Prometnom vrijedno$¢u smatra se cijena nekretnine koja se postize ili se moZe posti¢i na
trziStu u trenutku nastanka obveze. Prometnu vrijednost nekretnina procjenjuje struc¢no
povjerenstvo, koje imenuje opcinski nacelnik/gradonaelnik iz oblasti gradevinske,
poljoprivredne, geodetske 1 ekonomske struke. Opc¢inski nacelnik/gradonacelnik, na prijedlog
struénog povjerenstva, donosi pravila i kriterije na temelju kojih se utvrduje prometna
vrijednost nekretnine.

Porezni obveznik je duzan osobama ovlaStenim za utvrdivanje vrijednosti nekretnina
omoguciti pristup na zemljiSte 1 objekta radi utvrdivanja prometne vrijednosti nekretnine.
Porezni obveznik se mora pozvati najmanje tri dana prije dana odredenog za vrsenje procjene
da sudjeluje kao stranka u postupku procjene. Procjena imovine moze se izvrSiti 1 ako se
porezni obveznik ne odazove uredno dostavljenom pozivu. Povjerenstvo za procjenu
prometne vrijednosti nekretnina obvezno je izvrsiti procjenu prometne vrijednosti nekretnina i
dostaviti zapisnik o procjeni tijelu nadleznom za razrez poreza na promet nekretnina u roku
od 30 dana od dana prijama urednog zahtjeva za procjenu prometne vrijednosti nekretnina.
Ako op¢insko/gradsko povjerenstvo za procjenu prometne vrijednosti nekretnina ne postupi u
navedenom roku tijelo nadlezno za razrez poreza na promet nekretnina moze uzeti ugovorenu
vrijednost nekretnina kao osnovicu za razrez poreza.

POREZNA STOPA



Porezna stopa na promet nekretnina propisuje se odlukom opc¢inskog/gradskog vijeca i ne
moze biti veé¢a od 5%. Opcinska/gradska vije¢a svojom odlukom mogu propisati i nize stope
poreza na promet nekretnina, kao i1 porez oslobadanja, kada je u cilju stimulacija
gospodarskog razvoja, novih zapoSljavanja i u svrhu pomo¢i braniteljskim i socijalnim
kategorijama.

POREZNA OSLOBODENJA

Porez na nekretnine ne placa se:

a) Na promet nekretnina u medusobnim odnosima izmedu op¢ine, grada, zupanije, FBiH i
BiH;

b) Na promet nekretnina u postupku komasacije, arondacije i eksproprijacije, te kada se
promet nekretnina vrsi na temelju zakona, neovisno od volje poreznog obveznika;

c) Na promet nekretnina kada gradanin, kome je eksproprirana nekretnina, u roku od dvije
godine od dana kada je primio naknadu za ekspropriranu nekretninu, kupi drugu nekretninu i
to do iznosa naknade koja odgovara naknadi za ekspropriranu nekretninu;

d) Kada se pravo svojine na nekretninama prenosi na strano diplomatsko-konzularno
predstavnistvo, pod uvjetom reciprociteta;

e) Na prijenos prava vlasniStva na nekretninama u skladu s propisima o privatizaciji drzavne
svojine na podrucju FBiH;

f) Kada se prilikom osnivanja gospodarskog drustva nekretnina unosi kao osnivacki ulog;

g) Kada nositelj stanarskog prava ili ¢lanovi njegovog obiteljskog domacinstva otkupljuju
stan u drZzavnoj svojini;

h) Na promet nekretnina za obitelji Sehida, nestalih, umrlih sudionika rata, ratnih vojnih
invalida, logoraSa, dobitnika najvecih ratnih priznanja i odlikovanja, te sudionika rata — osoba
iz Clanka 2. 1 3. Zakona o dopunskim pravima branitelja 1 ¢lanova njihovih obitelji USK, a
koji prvi put rjeSavaju svoje stambeno pitanje;

i) Prilikom zamjene nekretnina, osim na razliku prometne vrijednosti nekretnina koje se
zamjenjuju;

J) Na prijenos prava vlasni§tva na novosagradenim stanovima kada se prodaju prvom kupcu,
ako je prodavatelj pravna osoba;

k) Na prijenos vlasniStva na nekretninama koje se daju za vakufe, vjerske zaduzbine i zaklade;
1) Na nekretnine koje kupuju mladi bra¢ni partneri, odnosno vanbracni partneri do 35 godine
starosti, koji prvi put rjeSavaju svoje stambeno pitanje, pod uvjetom da do tada nisu bili
vlasnici drugih nekretnina kojima rjeSavaju stambeno pitanje.

Pod mladim bracnim partnerima se podrazumijevaju dvije osobe do 35 godina koje su
zakljucile brak u skladu s pozitivnim propisima, a pod vanbracnim partnerima koje dokazuje
nadlezni sud, podrazumijevaju se osobe do 35 godina starosti u skladu s Obiteljskim zakonom
FBiH. Pod nekretninama kojima rjeSavaju svoje stambeno pitanje iz prethodnih tocaka,
podrazumijeva se kupovina stana do 60 m2, ku¢e do 150 m2 s oku¢nicom do 300 m2 ili
zemljisSta do 400 m2 za gradnju stambenog objekta. Ako je kvadratura stana, kuce s
okuénicom 1ili zemljiSta za gradnju kuce veca od utvrdenih vrijednosti, na razliku kvadrata se
obratunava i1 placa porez na promet. Nekretnine koje su oslobodene placanja poreza
zabranjeno je otudivati u roku od pet godina bez prethodno pla¢enog poreza, osim u slucaju
smrti vlasnika ili ste¢aja 1 likvidacije pravne osobe. Evidenciju o zabrani otudenja nekretnina
vodi porezna uprava - ispostava opcine/grada, katastar nekretnina opcine/grada, gruntovnica
op¢inskog/gradskog suda, svatko iz svoje nadleznosti.



Porez na promet nekretnina se ne placa na prijenos nekretnina na davatelja uzdrzavanja koji
se u odnosu na primatelja uzdrzavanja nalazi u prvom nasljednom redu, ali samo za dio koji bi
on inace naslijedio u skladu s pozitivnim propisima.

Stopa poreza na promet nekretnina kod dozivotnog uzdrzavanja iznosi:

a) 5% ako je uzdrzavanje trajalo do godinu dana;

b) 4% ako je uzdrzavanje trajalo od godinu dana do tri godine;

¢) 3% ako je uzdrzavanje trajalo od tri do pet godina;

d) 2% ako je uzdrZavanje trajalo od pet do deset godina;

e) 1% ako je uzdrzavanje trajalo viSe od deset godina.

POSAVSKA ZUPANIJA
PREDMET OPOREZIVANJA

Pod prometom nekretnina podrazumijeva se prijenos uz naknadu prava vlasniStva na
nekretninom, kao i zamjena i drugi nacin stjecanja nekretnine. Nekretnine su: zemljiste,
gradevinski objekti namijenjeni trajnoj upotrebi, koji se ne mogu premjestati bez oStecenja
njihove sustine i posebni dijelovi zgrada (stanovi i poslovne prostorije). Prihodi od poreza na
promet nekretnina raspodjeljuju se 50 % Zupaniji i 50 % op¢ini na podrucju koje je ostvaren.

POREZNA OSLOBODENJA

a) Na promet nekretnina u medusobnim odnosima izmedu opéina, Zupanije, FBiH, BiH i
humanitarnih organizacija;

b) Na promet nekretnina u postupku komasacije, arondacije i eksproprijacije, te kada se
promet nekretnina vrsi na temelju zakona, nezavisno od volje poreznog obveznika;

¢) Na promet nekretnina kada osoba, kojoj je eksproprirana nekretnina, u roku od dvije godine
od dana kada je primila naknadu za ekspropriranu nekretninu, kupi drugu nekretninu i to do
iznosa naknade koja odgovara naknadi za ekspropriranu nekretninu;

d) Kada se nekretnina prenosi na inozemno konzularno ili diplomatsko predstavnistvo, pod
uvjetom reciprociteta;

e) Kada nositelj stanarskog prava ili clanovi njegovog obiteljskog domacinstva otkupljuju stan
u drzavnom vlasniStvu;

f) Prilikom zamjene nekretnina, osim na razliku prometne vrijednosti nekretnina koje se
zamjenjuju;

g) Kada se pravo na vlasniStvu na nekretnini prenosi na davatelja dozivotnog uzdrzavanja koji
se u odnosu na primatelja uzdrzavanja nalazi u prvom nasljednom redu;

h) Kada se stjece pravo vlasniStva na nekretninama sukladno propisima o privatizaciji;

i) Kada se prijenos vlasniStva na nekretnini obavlja na davatelja lizinga, po osnovu ugovora o
financijskom lizingu nekretnine, kao 1 prilikom povrata vlasniStva na nekretnini 1 korist
korisnika lizinga, po isteku ugovora o financijskom lizingu;

j) Kada se prilikom osnutka gospodarskog drustva nekretnina unosi kao osnivacki ulog;

k) Kada se nekretnina unosi naknadno u gospodarsko drustvo u postupku dokapitalizacije;

1) Kada se u postupku spajanja dva ili viSe gospodarskih druStava u jedno ili diobe
gospodarskog drustva na dva ili viSe novih gospodarskih drustava vrsi prijenos nekretnina u
okviru raspolozive imovine gospodarskog drustva;

m) U slucaju kupovine stana, kuée ili gradevinskog zemljiSta radi rjeSavanja stambenog
pitanja prvi put, ako je kupac fizicka osoba koja:

- u vlasniStvu nema stan, kucu ili gradevinsko zemljiste,

- je mlada od 40 godina,



- ima prebivaliite na podrudju Zupanije neprekidno tri godine prije kupovine navedenih
nekretnina;

n) Na prijenos prava vlasni$tva na novosagradenom stanu, ako je prvi kupac fizicka osoba, a
prodavatelj pravna osoba registrirana za obavljanje gradevinske djelatnosti;

0) Na promet poljoprivrednog zemljista u skladu s prostornim odnosno urbanistickim planom
op¢ine, kada je kupac fizicka ili pravna osoba koja je registrirana za obavljanje poljoprivredne
djelatnosti i upisana u Registar poljoprivrednih gazdinstava na podruéju Zupanije Posavske;
Ako se nekretnina iz tocke m) otudi u roku od pet godina od dana kupovine ili ako Porezna
uprava naknadno utvrdi da nisu bili ispunjeni uvjeti za porezno oslobadanje, kupac je duzan
platiti porez na promet nekretnina po stopi od 5%. Dokapitalizacijom se smatra unos nove
nekretnine u imovinu drustva.

POREZNI OBVEZNIK

Obveznik poreza na promet nekretnina je kupac nekretnina. Prilikom zamjene nekretnina
porezni obveznik je onaj sudionik u zamjeni koji prima u zamjenu nekretninu vece
vrijednosti. Ako se prenosi idealni dio vlasniStva na nekretnini, porezni obveznik je svaki
suvlasnik prodavatelj posebno. Ako se stjeCe pravo vlasniStva na nekretnini po osnovu
Ugovora o dozivotnom uzdrzavanju, porezni obveznik je primatelj nekretnine, odnosno
njegovi nasljednici.

POREZNA OSNOVICA I POREZNA STOPA

Osnovica poreza na promet nekretnina je postignuta prometna vrijednost u trenutku nastanka
porezne obveze, odnosno ugovorena prodajna cijena, ako je veéa od prometne vrijednosti.
Prilikom zamjene nekretnina porezna osnovica je razlika prometnih vrijednosti nekretnina
koje se zamjenjuju. Prilikom prijenosa idealnog dijela vlasniStva na nekretninu, porezna
osnovica je prometna vrijednost idealnog dijela nekretnine. Kod prodaje nekretnina u
steCajnom 1 u ovrSnom postupku porezna osnovica je postignuta prodajna cijena.

Pod prometnom vrijednoS¢u podrazumijeva se cijena nekretnina koja se postize ili se moze
posti¢i na trziStu u trenutku nastanka porezne obveze. Kada se prometna vrijednost ne moze
utvrditi po odredbama ovog Zakona, pod prometnom vrijednos$¢u podrazumijeva se vrijednost
utvrdena prema odredbama Zakona o porezu na imovinu, naslijede i dar Zupanije Posavske.
Prometnu vrijednost nekretnina utvrduje povjerenstvo koje imenuje nacelnik opcine na
razdoblje od dvije godine. Porezni obveznici duzni su povjerenstvu dopustiti pristup na
zemljisSte 1 objekta radi utvrdivanja prometne vrijednosti nekretnina. Porezni obveznik mora
se pozvati najmanje tri dana prije dana odredenog za vrSenje procjene da sudjeluje kao stranka
u postupku procjene. Procjena imovine moze se izvrSiti 1 ako se porezni obveznik ne odazove
uredno dostavljenom pozivu.

Porez na promet nekretnina placa se po stopi od 5%.

SREDNJOBOSANSKI KANTON
PREDMET OPOREZIVANJA

Promet nekretnina je prodaja, zamjena 1 drugi nacin stjecanja nekretnina, uz nadoknadu,
izmedu pravnih i fizickih osoba.

Nekretnine su: poljoprivredno, gradevinsko 1 drugo zemljiste, zgrade, stanovi, poslovne
prostorije kao posebni dijelovi zgrada i drugi gradevinski objekti.

Porez na promet nekretnina prihod je SBK, a op¢ini na ¢ijem podrucju je ostvaren ustupa se
95% poreza.



POREZNA OSLOBODENJA

a) Na promet nekretnina izmedu op¢ina, zupanija, FBiH, BiH, te drzavnih tijela;

b) Kada se promet nekretnina obavlja u postupku eksproprijacije, arondacije i komasacije na
temelju zakona, nezavisno od volje poreznog obveznika ili na temelju ugovora sklopljenog
umjesto eksproprijacije ili arondacije, te kada se promet nekretnina obavlja izmedu trecih
osoba 1 bivSeg vlasnika eksproprirane nekretnine u roku od dvije godine od dana primljene
naknade, i to do iznosa naknade;

c¢) Kada se nekretnina prenosi na strano konzularno ili diplomatsko predstavnistvo pod
uvjetom uzajamnosti, na medunarodnu organizaciju za koju je medunarodnim sporazumom
dogovoreno porezno oslobadanje, te na vjerske zajednice;

d) Kada ¢lanovi starackoga domacinstva daju svoje nekretnine op¢ini, zupaniji, FBiH, BiH ili
humanitarnoj ili drugoj organizaciji radi ostvarivanja socijalne sigurnosti u smislu propisa o
socijalnoj zastiti;

e) Kada nositelj stanarskog prava ili ¢lanovi njegovog obiteljskog domacinstva otkupljuju stan
u druStvenom vlasni$tvu;

f) Prilikom zamjene nekretnina, osim na razliku vrijednosti nekretnina koje se zamjenjuju;

g) Kada se prenosi vlasnistvo na nekretnini u skladu s propisima kojima se ureduje i pretvorba
drzavnog vlasnistva u druge oblika vlasnistva;

h) Kada se pravo vlasni§tva na nekretnini prenosi ugovorom o dozivotnom uzdrzavanju
davatelja nekretnine od primatelja nekretnine, ako je primatelj nekretnine u odnosu prema
davatelju nekretnine nasljednik prvog nasljednog reda, i to samo za dio nekretnine koji bi
naslijedio prema zakonu o nasljedivanju;

1) Ako se prenosi vlasniStvo na novosagradenoj stambenoj zgradi ili stanu kao posebnom
dijelu zgrade kada se prodaje prvom kupcu ako je prodavatelj pravna osoba;

J) Ako je kupac stambene zgrade ili stana, povrSine do 100 m2, ¢lan obitelji poginulog
branitelja - supruznik i djeca ili ratni vojni invalid, ako nema stambenu zgradu ili stan u
vlasniStvu, a prvi put rjeSava stambeno pitanje;

k) Na prijenos vlasniStva na nekretnini kada se, prilikom osnivanja gospodarskog drustva,
unosi kao osnivacki ulog, kada se unosi nova nekretnina u imovinu drustva (dokapitalizacija),
te kada se, u postupku spajanja dvaju ili viSe drustava u jedno drustvo ili diobe gospodarskog
drustva na dva drustva ili viSe novih drustava obavlja prijenos nekretnina u okviru raspolozive
imovine, pod uvjetom da je upisana u kapital drustva, te da se kao takva drzi u kapitalu
drustva najmanje pet godina od dana upisa ulaganja u sudski registar;

1) Ako je osoba do navrSenih 40 godina Zivota, prvi put i isklju€ivo radi rjeSavanja svoga
stambenog pitanja, kupac nekretnine do 100 m2, stana ili ku¢e namijenjene za stanovanje ili
zemljista za gradnju kuce do 600 m2;

Pravo na neplacanje poreza na promet nekretnina moze ostvariti osoba:

a) Koja ima prebivaliste na podrucju SBK najmanje jednu godinu;

b) Koje ranije nije imalo nekretnine u svome vlasniStvu;

¢) Ciji braéni partner, ako je osoba u braénoj zajednici, nije bio osloboden plaé¢anja poreza na
promet nekretnina.

U sluc¢aju prodaje nekretnine u roku od pet godina, osoba koja je bila oslobodena plac¢anja
poreza na promet nekretnina duzna ga je platiti prije prodaje nekretnine.

POREZNI OBVEZNIK

Obveznik poreza na promet nekretnina je pravna ili fizicka osoba, prodavatelj nekretnine, ako
se ugovorne strane ne dogovore drugacije.



Prilikom zamjene nekretnina porezni obveznik je onaj sudionik u zamjeni koji u zamjenu daje
nekretninu vece vrijednosti.

Ako se prenosi idealni dio vlasniStva na nekretnini, porezni obveznik je svaki suvlasnik
posebno.

Ako se pravo vlasniStva na nekretnini prenosi ugovorom o dozivotnom uzdrzavanju davatelja
od primatelja nekretnine, porezni obveznik je primatelj nekretnine, odnosno njegovi
nasljednici.

POREZNA OSNOVICA I POREZNA STOPA

Osnovica poreza na promet nekretnina je prometna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka
porezne obveze.

Prilikom zamjene nekretnina, porezna osnovica je razlika izmedu prometnih vrijednosti
nekretnina koje se zamjenjuju.

Prilikom prijenosa idealnog dijela vlasniStva na nekretnini, porezna osnovica je prometna
vrijednost idealnog dijela nekretnine.

Prometna vrijednost nekretnine je cijena nekretnine koja se postize ili se moze posti¢i na
trziStu u trenutku nastanka porezne obveze.

Vlasnik, odnosno korisnik ili uzivatelj nekretnine duzan je ovlastenim osobama dopustiti
pristup na zemljiSte i objekte radi procjene prometne vrijednosti nekretnine.

Prometnu vrijednost nekretnine procjenjuje povjerenstvo koje imenuje opcinsko vijece.
Povjerenstvo ¢ine predsjednik i dva ¢lana i imenuje se na dvije godine.

Povjerenstvo za procjenu prometne vrijednosti nekretnine duzno je donijeti poslovnik
povjerenstva.

Porez na promet nekretnina placa se po stopi od 5%.

HERCEGOVACKO - NERETVANSKI KANTON
PREDMET OPOREZIVANIJA

Pod prometom nekretnina, podrazumijeva se prodaja, zamjena i1 drugi nacin stjecanja
nekretnina uz naknadu izmedu pravnih i fizickih osoba. Pod prometom nekretnina smatra se 1
stjecanje nekretnina bez naknade, na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju, zamjena
nekretnina, dosjelost (odrazaj), te svi drugi oblici prometa nekretnina uz naknadu i bez
naknade, kojima se mijenja vlasniStvo na nekretninama. Nekretnine su: poljoprivredno,
gradevinsko 1 drugo zemljiSte, stambene 1 poslovne zgrade i drugi gradevinski objekti
podignuti na zemljistu.

Porez na promet nekretnina prihod je jedinice lokalne samouprave na ¢ijem podrucju se
nekretnina nalazi.

POREZNA OSLOBODENJA

a) Na promet nekretnina izmedu opc¢ina, zupanija, FBiH, drzavnih tijela i Crvenog kriza-
Crvenog polumjeseca i medunarodnih humanitarnih organizacija registriranih u zemlji i uz
suglasnost Vlade HNK za rad na podrucju Zupanije;

b) Na promet nekretnina u postupku komasacije, arondacije i eksproprijacije, te kada se
promet nekretnina obavlja na temelju zakona neovisno od volje poreznog obveznika;

¢) Kada se nekretnina prenosi na strano konzularno ili diplomatsko predstavnistvo, pod
uvjetom reciprociteta i na druge medunarodne organizacije za koje je medunarodnim
sporazumom dogovoreno porezno oslobadanje;



d) Kada ¢lanovi starackog poljoprivrednog domacinstva poklanjaju svoje zemljiste 1 druge
nekretnine jedinicama lokalne samouprave, Zupaniji, FBiH, odnosno BiH;

e) Kada nositelj stanarskog prava ili ¢lanovi njegovog domacinstva otkupljuju stan u
druStvenoj svojini prema propisima kojima se ureduje prodaja stanova na kojima postoji
stanarsko pravo;

f) Pri zamjeni nekretnina, osim na razliku vrijednosti nekretnina koje se zamjenjuju;

g) Kada se prenosi vlasni§tvo na nekretninama u skladu s propisima kojima se ureduje
pretvorba drustvenog vlasniStva u druge oblike vlasnistva;

h) U postupku restitucije vlasnistva;

i) Kada se pravo svojine na nekretnini prenosi na nasljednike prvog reda, odnosno na drugog,
ako vlasnik nekretnine nadzivi svoj prvi nasljedni red;

j) Kada se pravo svojine na nekretninama prenosi na primatelja doZivotnog uzdrzavanja
prema Ugovoru o dozivotnom uzdrzavanju;

k) Kada se nekretnine unose u gospodarsko drustvo kao osnivacki ulog ili povecanje
temeljnog kapitala sukladno Zakonu o gospodarskim drustvima;

1) Kada se nekretnine stjecu u postupku pripajanja i spajanja gospodarskih drustava u smislu
Zakona o gospodarskim drustvima, te u postupku razdvajanja drustva u vise drustava.

POREZNI OBVEZNIK

Obveznik poreza na promet nekretnina je stjecatelj nekretnine. Obveznik poreza na promet
nekretnina, pri zamjeni nekretnina je svaki sudionik u zamjeni 1 to za vrijednost nekretnine
koju stjecu. Ako se stjeCe idealni dio vlasniStva na nekretnini, obveznik poreza na promet
nekretnina je svaki stjecatelj posebno.

Obveznik poreza na promet nekretnina kod nasljedivanja je nasljednik. Ako se nasljednik u
tijeku ostavinske rasprave odrekne nasljedstva ili ga ustupi drugome nasljedniku, ne placa se
porez za odricanje odnosno ustupanje nasljedstva. Obveznik poreza na promet nekretnina pri
darovanju ili drugom nacinu stjecanja nekretnina bez naknade je daroprimatelj ili druga osoba
koja je stekla nekretninu bez naknade. Ako se pravo vlasnis$tva na nekretninu stjece na temelju
ugovora o dozivotnom uzdrzavanju, obveznik poreza na promet nekretnina je stjecatelj
nekretnine.

POREZNA OSNOVICA I POREZNA STOPA

Osnovica poreza na promet nekretnina je prometna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka
porezne obveze. Ako suvlasnici stjecu idealne dijelove vlasniStva na nekretnini, porezna
osnovica se utvrduje posebno za svakog suvlasnika prema prometnoj vrijednosti njegovog
dijela nekretnine. Pri zamjeni nekretnina porezna osnovica utvrduje se za svakog sudionika u
zamjeni, i to prema prometnoj vrijednosti nekretnine koji pojedini sudionik daje u zamjenu
radi utvrdivanja razlike vrijednosti nekretnina koje se zamjenjuju. Ako su oba sudionika s
prostora jedne opéine oporezuje se samo utvrdena razlika vrijednosti nekretnina koje se
zamjenjuju.

Pod prometnom vrijednosti podrazumijeva se cijena nekretnine koja se postize ili se moze
posti¢i na trziStu u trenutku nastanka porezne obveze. Prometnu vrijednost nekretnina
propisuje povjerenstvo koje imenuje predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave ili
tijelo koje one ovlaste, a sacinjavaju je Cetiri €lana: stru¢ne osobe gradevinske, geodetske,
pravne i ekonomske struke. Clanovi povjerenstva moraju imati najmanje tri godine radnog
staZa u struci i poloZen strucni ispit za rad u tijelima drZzavne uprave. Povjerenstvo se imenuje
za razdoblje od cetiri godine, a mandat se moZe produZiti za jo§ jedno razdoblje od cetiri
godine.



Vlasnik odnosno korisnik ili uzivatelj nekretnine duzan je sluZzbenim osobama dopustiti
pristup na zemljiSte 1 objekte radi procjene prometne vrijednosti nekretnine.

Ukupna stopa poreza na promet nekretnina na podrucju Zupanije ne moze biti ve¢a od 5%.
Predstavnicka tijela jedinica lokalne samouprave ¢e svojim propisima utvrditi stope poreza na
promet nekretnina. Naplaceni porez od prometa nekretnina na podru¢ju HNK pripada 100%
jedinici lokalne samouprave.

ZAPADNOHERCEGOVACKA ZUPANIJA
PREDMET OPOREZIVANJA

Predmetom nekretnina smatra se svako stjecanje vlasnistva nekretnine na podru¢ju ZHZ,
putem kupoprodaje, zamjene ili nekog drugog oblika stjecanja nekretnina uz naknadu izmedu
pravnih i fizickih osoba. Pod stjecanjem nekretnine smatra se i stjecanje nekretnine temeljem
ugovora o dozivotnom uzdrzavanju i temeljem odluka suda ili drugog tijela kojima se mijenja
vlasniStvo na nekretninama. Nekretnine su: poljoprivredno, gradevinsko i drugo zemljiste,
stambene 1 poslovne zgrade, stanovi 1 poslovne prostorije kao posebni dijelovi zgrada i drugi
gradevinski objekti podignuti na zemljistu.

Porez na promet nekretnina zajednicki je prihod proraduna ZHZ i proratuna opéine u sastavu
ZHZ, na &ijem podrudju se nekretnina nalazi. Raspodjela prihoda od poreza na promet
nekretnina izvrsavat ¢e se sukladno odredbama Zakona o pripadnosti javnih prihoda u ZHZ i
financiranju ZHZ.

POREZNA OSLOBODENJA

a) Na promet nekretnina izmedu Zupanije i opéina u sastavu Zupanije, te Zupanijskih i
op¢inskih tijela uprave, zaklada, fondacija, Crvenog kriza i slicnih humanitarnih udruga
osnovanih na temelju posebnih propisa;

b) Ako se promet nekretnina u postupku eksproprijacije, arondacije 1 komasacije obavlja na
temelju zakona, neovisno o volji poreznog obveznika, ili na temelju ugovora zaklju¢enog
umjesto eksproprijacije ili arondacije i kada se promet nekretnina obavlja izmedu tre¢ih osoba
1 bivSeg vlasnika eksproprirane nekretnine u roku od dvije godine od dana primljene naknade
1 to do iznosa te naknade;

¢) Ako se nekretnina prenosi na strano konzularno ili diplomatsko predstavnistvo pod uvjetom
uzajamnosti, na medunarodne organizacije za koje je medunarodnim sporazumom
dogovoreno porezno oslobadanje 1 na vjerske zajednice;

d) Ako ¢lanovi staradkog kucanstva daju svoje nekretnine op¢ini, Zupaniji, FBiH, BiH ili
humanitarnoj ili nekoj drugoj organizaciji radi ostvarivanja socijalne sigurnosti u smislu
propisa o socijalnoj skrbi;

e) Kada nositelj stanarskog prava ili ¢lanovi njegovog obiteljskog kucanstva otkupljuju stan u
drustvenom vlasnistvu;

f) Pri zamjeni nekretnina, osim za razliku izmedu vrijednosti nekretnina koje se zamjenjuju;

g) Ako se stjeCe vlasniStvo na nekretnini sukladno propisima kojima se ureduje pretvorba
drzavnog vlasniStva u druge oblike vlasnistva;

h) Ako se pravo vlasniStva na nekretnini stjeCe ugovorom o dozivotnom uzdrZavanju
davatelja od primatelja nekretnine ako je primatelj nekretnine u odnosu prema davatelju
nasljednik prvog nasljednog reda i to samo za dio nekretnine koji bi naslijedio po Zakonu o
nasljedu;

1) Kad se nekretnine unose u gospodarsko drustvo kao osnivacki ulog ili povecanje temeljnog
kapitala sukladno Zakonu o gospodarskim drustvima;



j) Kada se nekretnine stjeCu u postupku pripajanja i spajanja gospodarskih drustava sukladno
Zakonu o gospodarskim drustvima, te u postupku razdvajanja drustva na viSe drustava.

POREZNI OBVEZNIK

Obveznik placanja porez na promet nekretnina pri kupoprodaji je pravna odnosno fizicka
osoba prodavatelj nekretnine. Pri zamjeni nekretnina obveznik placanja poreza je onaj
sudionik koji prilikom zamjene stjece nekretninu vece vrijednosti. Ako suvlasnici stjecu
idealne dijelove nekretnine, porezni obveznik je svaki suvlasnik razmjerno dijelu nekretnine
koju stjece. Ako se pravo vlasniStva na nekretnini stjece ugovorom o dozivotnom uzdrzavanju
obveznik poreza na promet nekretnina je stjecatelj nekretnina. Pri stjecanju vlasnistva
nekretnine u svim ostalim slucajevima, obveznik poreza na promet nekretnina je stjecatelj
nekretnine.

POREZNA OSNOVICA I POREZNA STOPA

Osnovica poreza na promet nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka
porezne obveze. Pod trziSnom vrijednosti nekretnine podrazumijeva se cijena nekretnine koja
se postize ili se mozZe posti¢i na trziStu u trenutku njezina stjecanja. Ako se zamjenjuju
nekretnine, porezna osnovica je razlika izmedu trziSnih vrijednosti nekretnina koje se
zamjenjuju. Ako se stjece idealni dio vlasniStva na nekretnini, porezni obveznik se utvrduje
posebno za svakog suvlasnika prema trzisnoj vrijednosti dijela nekretnine koji stjece. Pod
pojmom trzi$na vrijednost nekretnine podrazumijeva se cijena nekretnine koja se postize ili se
moze posti¢i na trziStu u trenutku nastanka porezne obveze.

Vlasnik odnosno korisnik ili uzivatelj nekretnine duZan je ovlaStenim osobama dopustiti
pristup na zemljiSte 1 objekte radi procjenjivanja trziSne vrijednosti nekretnine. TrZiSnu
vrijednost nekretnine procjenjuje povjerenstvo koju imenuje direktor Zupanijskog poreznog
ureda.

Povjerenstvo ¢ine predsjednik i dva ¢lana, a imenuju se na dvije godine.

Porez na promet nekretnina placa se po stopi od 5%.

HERCEGBOSANSKA ZUPANIJA
PREDMET OPOREZIVANJA

Promet nekretnina je svako stjecanje vlasniitva na nekretninama u Zupaniji. Stjecanjem
nekretnine smatra se kupoprodaja, zamjena, nasljedivanje, darovanje, unoSenje 1 izuzimanje
nekretnina iz gospodarskog drustva, stjecanje dosjelos¢u, stjecanje nekretnina u postupku
likvidacije ili stecaja, prisilne naplate porezne obveze, stjecanje na temelju odluka suda ili
drugog tijela, te ostali nacini stjecanja nekretnina od drugih pravnih i fizickih osoba.

Nekretnine su zemljista 1 gradevine. Zemljista su poljoprivredna, gradevinska, Sumska 1 druga
zemljiSta. Gradevine su stambene, poslovne i1 sve druge zgrade, te njihovi dijelovi. Pod
gradevinama se podrazumijevaju: kuc¢a, kuca u nizu, kuc¢a doplex, vikend objekt, stan, stan u
ku¢i, objekt poslovnih usluga, turisticki objekt, ugostiteljski objekt, trgovacki objekt, objekt
za sport i rekreaciju, poslovni prostor (ured), poslovni prostor (lokal), stambeno poslovni
prostor, garaza, garaza u nizu ili samostojeCa, garaza ili garazno mjesto u zgradi,
garaza/parking mjesto na otvorenom, industrijski objekt za laku industriju, industrijski objekt



za teSku industriju, poljoprivredni objekti, ostali objekti visokogradnje, ostali objekti
niskogradnje i objekti u izgradnji.

Prometna vrijednost nekretnine je cijena nekretnine koja se postize ili se moze posti¢i na
podrucju lokalne zajednice na kojem se nekretnina nalazi u trenutku nastanka porezne obveze.
Isprava o stjecanju nekretnine je svaka isprava, notarski akt, ugovor ili odluka nadleznog tijela
kojom dolazi do stjecanja ili promjene vlasni$tva na nekretninama u Zupaniji.

Pod prometom nekretnina ne smatra se stjecanje nekretnine pri kojem se obracunava i placa
PDV, kada su kumulativno ispunjeni sljedeci uvjeti:

a) Da je prodavatelj pravna osoba koja je registrirana za obavljanje djelatnosti izgradnje i
prodaje nekretnina;

b) Da se radi o novosagradenoj nekretnini;

c¢) Da se nekretnina prodaje prvom kupcu.

Domace i strane, fizicke i pravne osobe, izjednacene su glede pla¢anja poreza na promet
nekretnina, ako medunarodnim ugovorom nije drugacije odredeno.

Prihodi od poreza na promet nekretnina zajedni¢ki su prihodi proraduna HBZ i proratuna
jedinica lokalne samouprave na podruc¢ju Zupanije, u kojima se nekretnina nalazi. Raspodjela
prihoda od poreza na promet nekretnina ureduje se Zakonom o pripadnosti javnih prihoda
HBZ.

OBVEZNIK POREZA

Obveznik poreza na promet nekretnina je stjecatelj nekretnine. Obveznik poreza na promet
nekretnina pri zamjeni nekretnina je svaki sudionik u zamjeni i to za vrijednost nekretnine
koju stjece. Ako se stjeCe idealni dio nekretnine, obveznik poreza na promet nekretnina je
svaki stjecatelj pojedina¢no, razmjerno svom idealnom dijelu.

Obveznik poreza na promet nekretnina pri nasljedivanju je nasljednik ili zapisovnik. Ako se
nasljednik tijekom ostavinske rasprave odrekne nasljedstva ili ga ustupi drugome
sunasljedniku ne placa se porez na odricanje, odnosno ustupanje nasljedstva. Obveznik poreza
na promet nekretnina pri darovanju ili drugom stjecanju nekretnina bez naknade je
daroprimatelj ili druga osoba koja je stekla nekretninu bez naknade. Ako se nekretnina stjece
na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju, obveznik poreza na promet nekretnina je
davatelj uzdrZzavanja.

POREZNA OSNOVICA

Osnovica poreza na promet nekretnina je prometna vrijednost nekretnine. Pod prometnom
vrijedno$¢u nekretnine podrazumijeva se cijena nekretnine koja se postize ili se moze posti¢i
na podru¢ju lokalne zajednice na kojem se nekretnina nalazi, u trenutku prijenosa vlasniStva.
Pri zamjeni nekretnina, osnovica poreza na promet nekretnina utvrduje se za svakog sudionika
u zamjeni i to prema prometnoj vrijednosti nekretnine koju pojedini sudionik stjece
zamjenom. Pri stjecanju idealnog dijela nekretnine, osnovica poreza na promet nekretnina je
prometna vrijednost idealnog dijela nekretnine koji se stjeCe. Ako se nekretnina stje¢e kroz
postupak javnog natjecaja, javne prodaje ili drazbe u stecajnom ili likvidacijskom postupku,
uz odgovarajucu primjenu odredbi propisa o ovrsi, poreznu osnovicu ¢ini prometna vrijednost
nekretnine utvrdena u Zapisniku o procjeni prometne vrijednosti nekretnine povjerenstva za
procjenu prometne vrijednosti nekretnine, bez obzira koliko stjecatelj nekretnine u postupku
plati ili da za nekretninu. Ako se vrs$i javna prodaja nekretnine u postupcima prisilne naplate
porezne obveze uz odgovarajucu primjenu propisa o prisilnoj naplati entitetskih ili drzavnih
zakona, poreznu osnovicu ¢ini prometna vrijednost nekretnine utvrdena u Zapisniku o



procjeni prometne vrijednosti nekretnine povjerenstva za procjenu prometne vrijednosti
nekretnine, bez obzira koliko stjecatelj nekretnine u postupku plati ili da za nekretninu.
Prometnu vrijednost nekretnine procjenjuje i utvrduje povjerenstvo za utvrdivanje prometne
vrijednosti nekretnine jedinice lokalne samouprave na Cijem podrucju se nalazi nekretnina.
Povjerenstvo imenuje opéinski nacelnik, odnosno gradonacelnik, a ¢ine ga tri ¢lana iz oblasti
gradevinske, Sumarske, poljoprivredne, ekonomske, geodetske ili pravne struke. Mandat
povjerenstva je Cetiri godine. Vlasnik ili posjednik nekretnine, odnosno prodavatelj nekretnine
duzan je ¢lanovima povjerenstva omogucéiti nesmetan pristup nekretninama c¢ija se vrijednost
procjenjuje.

POREZNA STOPA

Porez na promet nekretnina placa se po stopi od 5%. Iznimno, kada se prijenos vlasniStva na
nekretnini temeljem ugovora o dozivotnom uzdrzavanju vrsi do smrti primatelja uzdrzavanja,
porez na promet nekretnina placa se po stopi od 10%. Iznimno, kada se prijenos vlasniStva na
nekretnini temeljem ugovora o dozivotnom uzdrzavanju vrSi poslije smrti primatelja
uzdrzavanja, porez na promet nekretnina placa se prema broju godina uzdrzavanja i to:

a) Do tri godine uzdrzavanja po stopi od 10%;

b) Od tri do Cetiri godine uzdrzavanja po stopi od 8%;

c¢) Od cetiri do pet godina uzdrzavanja po stopi od 6%;

d) Od pet do Sest godina uzdrzavanja po stopi od 4%;

e) Od Sest do sedam godina uzdrZavanja po stopi od 2%;

f) Sedam i vise godina uzdrzavanja po stopi od 0%.

POREZNA OSLOBODENJA

Postoje Cetiri vrste oslobodenja poreza na promet nekretnina i to:

I) Opca oslobodenja;

IT) Porezna oslobodenja za gospodarska drustva;

IIT) Porezna oslobodenja pri nasljedivanju, darovanju i drugom stjecanju nekretnina bez
naknade;

IV) Posebna porezna oslobodenja.

I) Op¢a oslobodenja

Porez na promet nekretnina ne placaju:

a) BiH, FBiH, Zupanija, jedinice lokalne samouprave, tijela drzavne uprave, ustanove &iji je
jedini osniva¢ BiH, FBiH, Zupanija, jedinice lokalne samouprave, zaklade, udruge i pravne
osobe ¢iji je jedini osnivaé¢ BiH, FBiH, Zupanija, jedinice lokalne samouprave, vjerske
ustanove 1 institucije, Crveni kriz 1 slicne humanitarne udruge osnovane na temelju posebnih
propisa;

b) Diplomatska ili konzularna predstavniStva strane drzave pod uvjetom uzajamnosti, te
medunarodne organizacije za koje je medunarodnim ugovorom dogovoreno oslobadanje od
plac¢anja poreza na promet nekretnina;

c) Osobe koje stjeCu nekretnine u postupku vrac¢anja oduzete imovine, arondacije, komasacije
i eksproprijacije nekretnina;

d) Prognanici izbjeglice koji stjeCu nekretnine zamjenom svojih nekretnina u tuzemstvu ili
inozemstvu, odnosno kupovinu stana ili kuc¢e, odnosno zemljiSta povrSine do 800 m2, kada po
prvi put rjeSavaju svoje stambeno pitanje;

e) Gradani koji kupuju stambenu zgradu ili stan (ukljucujuéi i zemljiSte), na kojem su imali
stanarsko pravo;



f) Osobe koje stjeCu nekretnine sukladno propisima kojima se ureduje pretvorba drustvenog
vlasniStva u druge oblike vlasnistva;

g) Bracni drug, potomci i preci u pravoj liniji, te posvojenici i posvojitelji, davatelji
uzdrzavanja koji stjecu nekretninu na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju, koji su u
tom odnosu s primateljem uzdrzavanja;

h) Osobe koje razvrgnuc¢em suvlasnistva ili pri diobi zajedniCkog vlasniStva na nekretnini
stjeCu posebne dijelove te nekretnine pri ¢emu omjer steCenog posebnog dijela odgovara
omjeru idealnog suvlasni¢kog dijela na cijeloj nekretnini prije razvrgnucéa suvlasniStva ili
diobe zajednickog vlasnistva;

1) Osobe koje imaju status ratnog vojnog invalida, ¢lanovi obitelji poginulog, umrlog ili
nestalog branitelja, razvojaceni branitelji - sudionici rata za kupovinu stana, ku¢e odnosno
zemljiSta za gradnju kuce povrSine do 800 m2, pri Cemu trajno rjesavaju svoje stambeno
pitanje po prvi puta;

1) Osobe koje stjecu nekretninu dosjeloscu, sukladno zakonu.

Porez na promet nekretnina ne plaéa se na prijenos vlasniStva na zemljistu povrSine 0,5
hektara 1 vece ako je propisanim, odnosno urbanistickim planom jedinice lokalne samouprave
to zemljiste utvrdeno kao poljoprivredno zemljiste i1 kad je kupac zemljista pravna ili fizicka
osoba koja je sukladno zakonom registrirana za obavljanje poljoprivredne djelatnosti. Ako
jedinica lokalne samouprave na ¢ijem podrucju se predmetno zemljiSte nalazi nema donesen
prostorni, odnosno urbanisticki plan, namjena zemljiSta dokazuje se potvrdom nadlezne
sluzbe lokalne samouprave. Porez na promet nekretnina plac¢a se naknadno ako kupac u roku
od pet godina od dana kupovine poljoprivrednog zemljiSta i oslobadanja od placanja poreza,
otudi ili iznajmi zemljiSte u cijelosti ili djelomi¢no. Porez na promet nekretnina ne placa se
kada jedinica lokalne zajednice prodaje nekretninu na prijedlog opcinskog nacelnika ili
gradonacelnika i temeljem odluke op¢inskog ili gradskog vijec¢a za poslovni poduhvat koji za
cilj ima pokretanje poslovnih djelatnosti i stimuliranje zaposljavanja u Zupaniji.

II) Porezna oslobodenja za gospodarska drustva

a) Kada se nekretnine unose u gospodarsko druStvo kao osnivacki ulog ili povecanje
temeljnog kapitala sukladno Zakonu o gospodarskim druStvima FBiH, ne pla¢a se porez na
nekretnine;

b) Porez na promet nekretnina ne placa se kada se nekretnine stje¢u u postupku pripajanja i
spajanja gospodarskih druStava u smislu Zakona o gospodarskim drustvima FBiH te u
postupku razdvajanja i odvajanja gospodarskog drustva u vise gospodarskih drustava;

c) Porez na promet nekretnina pla¢a se naknadno ako gospodarsko drustvo u roku od pet
godina od dana unosa nekretnine u gospodarsko drustvo i oslobadanja od placanja poreza,
otudi ili iznajmi nekretninu u cijelosti ili djelomicno;

d) Porez na promet nekretnina ne placa se kod podjele nekretnina izmedu c¢lanova
gospodarskog drustva u slucaju likvidacije drustva koja je nastupila nakon isteka najmanje pet
godina od dana osnivanja drustva.

IIT) Porezna oslobodenja pri nasljedivanju, darovanju i drugom stjecanju nekretnina bez
naknade

Porez na promet nekretnina pri nasljedivanju, darovanju i drugom stjecanju nekretnina bez
naknade ne placaju:

a) Bracni drug, potomci i preci u pravoj liniji, te posvojenici 1 posvojitelji koji su u tom
odnosu s umrlim ili darovateljem;

b) Pravne ili fizicke osobe kojima drzava BiH, FBiH, Zupanija ili jedinica lokalne
samouprave daruje, odnosno daje nekretnine bez naknade radi odstete ili iz drugih razloga u
svezi s Domovinskim ratom:;



c) Bivsi bracni drugovi kada ureduju svoje imovinske odnose u vezi s razvodom braka.
Porez na promet nekretnina ne placa se prilikom stjecanja nekretnina za koje je pla¢en porez
na nasljedstva i darove sukladno Zakonu o porezima HBZ.

IV) Posebno porezno oslobodenje

Osoba koja prvi put kupuje stan, kucu ili zemljiste na kojem ¢e izgraditi ku¢u s namjerom
rjeSavanja vlastitog stambenog pitanja, oslobodena je od placanja poreza na promet
nekretnina, ako su kumulativno ispunjeni sljede¢i uvijeti:

a) Da je osoba drzavljanin BiH;

b) Da je osoba starosne dobi od navrsenih 18 do 40 godina Zivota;

c) Da osoba u trenutku stjecanja nekretnine ima prijavljeno prebivaliSte ili boraviste na
podruéju Zupanije duZe od jedne godine dana;

d) Da osoba ili njen bracni, odnosno izvanbracni partner nema nekretninu u svom vlasnistvu u
zupaniji, osim poljoprivrednog zemljista i poslovnog prostora u kojem osoba ili njen bracni,
odnosno izvanbrac¢ni partner obavlja registriranu djelatnost;

Porez na promet nekretnina ne placa se za stan ili kucu, odnosno za zemljiste povrSine 800
m?2.

Porez na promet nekretnina pla¢a se naknadno, ako u roku od pet godina od dana stjecanja
nekretnine:

a) Osoba otudi ili iznajmi nekretninu u cijelosti ili djelomic¢no;

b) Osoba ili njen brac¢ni, odnosno izvanbrac¢ni partner odjave prebivaliSte, ne borave ili prijave
promjenu adrese stanovanja;

c) Nadlezna porezna ispostava naknadno utvrdi da nisu ispunjeni uvjeti za porezno
oslobadanje.

Otudenjem nekretnine ne smatra se ako nekretninu za koju je osoba ostvarila pravo na
oslobodenje od placanja poreza na promet nekretnina, stjeCe bracni, izvanbracni partner ili
dijete osobe nasljedivanjem ili darovanjem. U tom slucaju novi stjecatelj stupa u polozaj
pravnog slijednika glede zabrane otudenja nekretnine, s time da se rok zabrane otudenja
racuna od kada je prednik stekao nekretninu.

1.2. Porezne prijave poreza na promet nekretnina
KANTON SARAJEVO

Porezna obaveza nastaje u roku od osam dana od izdavanja otpravka ugovora o prenosu
vlasniStva na nekretninama. Ako se prenos vlasnisStva na nekretninama vrsi na osnovu odluke
suda ili drugog organa, porezna obaveza nastaje danom pravosnaznosti odluke. Ako je prenos
vlasni§tva na nekretninama na davatelja izdrzavanja ugovoren nakon smrti primatelja
izdrZavanja, porezna obaveza nastaje 30 dana od smrti primatelja izdrZavanja. Ako porezna
obaveza nije prijavljena u roku koji je predviden ovim zakonom porezna obaveza nastaje na
dan otkrivanja, odnosno prijavljivanja izvr§enog prometa.

Porez na promet nekretnina placa se prema mjestu gdje se nekretnina nalazi.

Porezni obveznik je duZan prijavu za utvrdivanje porezne obaveze podnijeti Poreznoj upravi
prema mjestu placanja poreza u roka od 15 dana od dana nastanka porezne obaveze. Prijava
za utvrdivanje porezne obaveze podnosi se na propisanom obrascu. Uz prijavu za utvrdivanje
porezne obaveze porezni obveznik podnosi i dokumentaciju na osnovu koje se vrSi prenos
vlasniStva na nekretninama 1 pokretnim stvarima, dokumentaciju kojom se dokazuje
vlasniStvo 1 dokumentaciju kojom porezni obveznik dokazuje pravo na oslobadanje od
placanja poreza.



Obrazac prijave za utvrdivanje porezne obaveze propisuje ministar finansija Kantona
Sarajevo (u daljem tekstu: ministar finansija).

Notari, sudovi i organi uprave, svako u okviru svoje nadleznosti, duzni su ugovore o prometu
nekretnina, rjeSenja o nasljedivanju i ugovore o poklonu dostaviti Poreznoj upravi u roku od
osam dana od dana izdavanja otpravka izvornika ugovora, odnosno pravosnaznosti rjesenja o
nasljedivanju.

Porezna uprava je duzna zaprimljenu poreznu prijavu sa propratnom dokumentacijom u roku
od tri dana dostaviti op¢inskoj komisiji. Komisija je duzna u roku od osam dana od dana
prijema prijave izvrsiti procjenu vrijednosti nekretnina i pokretnih stvari i zapisnik o izvrSenoj
procjeni uruciti poreznom obvezniku i dostaviti Poreznoj upravi. Na zapisnik komisije
porezni obveznik ima pravo prigovora u roku od sedam dana od dana prijema zapisnika.
Prigovor odlaze donoSenje rjesenja o utvrdivanju poreza. Prigovor se putem Porezne uprave
dostavlja Ministarstvu finansija Kantona Sarajevo (u daljem tekstu: Ministarstvo finansija),
koje formira komisiju za rad po prigovorima. Komisija za rad po prigovorima duzna je u roku
od 30 dana od dana prijema prigovora izvrSsiti procjenu vrijednosti nekretnina i pokretnih
stvari 1 saciniti nalaz o izvrSenoj procjeni. Ministarstvo finansija na osnovu nalaza komisije o
izvr§enoj procjeni donosi rjesenje po prigovoru.

Porezna uprava je duzna u roku od sedam dana od prijema rjeSenja Ministarstva finansija
donijeti rjeSenje o utvrdivanju poreza i dostaviti ga poreznom obvezniku.

BOSANSKO - PODRINJSKI KANTON GORAZDE

Poreska obaveza nastaje zaklju¢enjem ugovora o prenosu vlasnistva na nepokretnosti i prava
ili pravosnazno$¢u odluka nadleznih organa. Ako se vrsi prenos vlasni$tva na nepokretnosti
koje su u izgradnji, poreska obaveza nastaje u momentu predaje nepokretnosti kupcu. Ako se
prenos vlasniStva na nepokretnostima i pravom vrsi na osnovu odluke suda ili organa uprave,
poreska obaveza nastaje danom pravosnaznosti te odluke. Ako se prenos vlasniStva na
nepokretnostima vrsi na osnovu ugovora o doZivotnom izdrZavanju, poreska obaveza nastaje
15 dana od smrti primaoca izdrzavanja, ako se ne radi o nuZnim zakonskim nasljednicima.
Ako poreska obaveza nije prijavljena u propisanom roku poreska obaveza nastaje na dan
otkrivanja odnosno prijavljivanja izvrSenog prometa.

Sudovi, organi uprave i sluzbe za upravu op¢ina odnosno Kantona, duzni su poreskoj upravi
dostavljati svoje odluke na osnovu kojih se vr$i prenos vlasniStva na nepokretnostima i
pravima u roku od 15 dana od dana njihove pravosnaznosti.

Poreski obveznik poreza na promet nepokretnosti 1 prava duZan je poresku prijavu za razrez
poreza podnijeti u roku od 15 dana od dana nastanka poreske obaveze. Poreska prijava
podnosi se poreskoj upravi. Uz poresku prijavu poreski obveznik podnosi i dokumentaciju
koja sluzi kao osnov za prenos vlasniStva na nepokretnostima i pravima i dokumentaciju
kojom se dokazuje vlasni§tvo. Obrazac poreske prijave propisuje ministar finansija Kantona.
Ovlastena Porezna uprava moze pokrenuti razrez poreza i po sluzbenoj duznosti, ukoliko nije
podnesena poreska prijava u roku od 15 dana od dana nastanka poreske obaveze.

Poreska uprava duZna je u roku od tri dana od prijema poresku prijavu za razrez poreza na
promet nepokretnosti i prava dostaviti komisiji.

Komisija je duzna u roku od osam dana od prijema prijave izvrsiti procjenu vrijednosti
nepokretnosti vode¢i raCuna o trziSnoj vrijednosti i zapisnik o izvrSenoj procjeni dostaviti
poreskoj upravi, koja ¢e isti dostaviti poreskom obvezniku. Na zapisnik komisije poreski
obveznik ima pravo prigovora u roku od sedam dana od dana prijema. Prigovor odlaze
donoSenje rjeSenja o razrezu poreza. Prigovor se dostavlja Ministarstvu finansija, koje je
duzno u zakonskom roku odluciti o prigovoru. Poreska uprava je duzna u roku od sedam dana
od dana prijema pravosnaznog zapisnika o procjeni izvrSiti razrez poreza na promet



nepokretnosti i prava i poreskom obvezniku i novom vlasniku dostaviti rjeSenje o razrezu
poreza.

ZENICKO - DOBOJSKI KANTON

Porezna obaveza nastaje u trenutku zakljucenja ugovora o prodaji ili zamjeni nekretnine. Ako
se prenos prava vlasniStva vrsi na gradevinskim objektima koji su u izgradnji porezna obaveza
nastaje u trenutku predaje objekta kupcu. Ako se prenos prava vlasniStva na nekretnini
obavlja na osnovu odluke organa uprave ili suda, porezna obaveza nastaje u trenutku
pravosnaznosti te odluke.

Sudovi i1 organi uprave duzni su Poreznoj upravi - Kantonalnom uredu - nadleznoj ispostavi
dostaviti svoje odluke, na osnovu kojih se vr§i promjena upisa vlasniStva na nekretninama u
zemljiSnim knjigama, u roku od 15 dana od dana njihove pravosnaznosti.

Ako se na osnovu ugovora o dozivotnom izdrzavanju, pravo vlasnistva na nekretnini prenosi
prije smrti primaoca izdrzavanja, porezna obaveza nastaje u trenutku zakljucenja ugovora o
dozivotnom izdrzavanju. Ako se, na osnovu ugovora o dozivotnom izdrZzavanju, pravo
vlasniStva na nekretnini prenosi nakon smrti primaoca izdrzavanja, porezna obaveza nastaje u
trenutku smrti primaoca izdrZavanja.

Porezna uprava duzna je u roku od 3 (tri) dana od prijema porezne prijave za razrez poreza na
promet nekretnina istu dostaviti Komisiji. Komisija je duzna u roku od 8 (osam) dana od dana
prijema prijave izvrsiti procjenu vrijednosti nekretnine i zapisnik o izvrSenoj procjeni
dostaviti poreznom obvezniku.

Na zapisnik Komisije porezni obveznik ima pravo prigovora u roku od 5 (pet) dana od dana
prijema. Po razmotrenom prigovoru Komisija u roku od 3 (tri) dana po isteku roka za
podnosenje prigovora dostavlja zapisnik nadleznoj ispostavi porezne uprave, sa stavom o
prigovoru. Razrez poreza na promet nekretnina vr$i Porezna uprava - Kantonalni ured -
nadlezna ispostava u op¢ini gdje se nekretnina nalazi.

Porezni obveznik je duZan u roku od 15 dana od dana nastanka porezne obaveze Poreznoj
upravi-Kantonalni ured-nadlezna ispostava prijaviti nastanak porezne obaveze. Uz prijavu o
nastanku porezne obaveze porezni obveznik podnosi ugovor o kupoprodaji ili zamjeni
nekretnina, a ako se promet nekretnina vrsi drugim pravnim poslom, odlukom organa uprave
ili suda, porezni obveznik podnosi ispravu o tom pravnom poslu, odnosno odluku organa
uprave ili suda. Oblik 1 sadrzaj porezne prijave propisuje ministar Ministarstva finansija
Zenicko-dobojskog kantona, Pravilnikom o obliku i sadrZaju porezne prijave..

Nadlezna ispostava porezne uprave duzna je u roku od od 30 dana od dana primljene prijave o
nastanku porezne obaveze, izvrSiti razrez poreza na promet nekretnina i dostaviti rjeSenje o
razrezu poreza poreznom obvezniku i licu koje solidarno jam¢i za naplatu poreza.

Ako obveznik poreza nastanak porezne obaveze ne prijavi blagovremeno, obavit ¢e se
procjena prometne vrijednosti nekretnina i razrez poreza kao da je porezna obaveza nastala na
dan prijavljivanja, odnosno otkrivanja porezne obaveze 1 to prema stanju nekretnine u
trenutku nastanka porezne obaveze.

TUZLANSKI KANTON

Porezna obveza nastaje u trenutku zakljucenja ugovora o prodaji ili zamjeni nepokretnosti ili
prava. Prilikom prodaje budu¢ih gradevinskih objekata koji su u izgradnji, porezna obveza
nastaje u momentu predaje objekta kupcu. Ako se prijenos prava vlasniStva na
nepokretnostima vrsi na temelju odluke suda ili organa uprave, porezna obveza nastaje danom
pravosnaznosti te odluke. Ako nastanak porezne obveze nije blagovremeno prijavljen,
porezna obveza nastaje na dan prijavljivanja, odnosno otkrivanja izvrSenog prometa.



Ako se prijenos prava vlasnistva na nepokretnostima vrsi na temelju ugovora o dozivotnom
izdrzavanju kojim je prijenos vlasniStva odlozen do smrti primatelja izdrzavanja, porezna
obveza nastaje u trenutku smrti primatelja izdrzavanja. Ukoliko je ugovorom o dozivotnom
izdrzavanju dredeno da se prijenos vlasniStva ima izvrSiti odmah po potpisivanju ugovora,
porezna obveza nastaje u trenutku zakljucenja ugovora. Ako nastanak porezne obveze nije
blagovremeno prijavljen, porezna obveza nastaje na dan prijavljivanja, odnosno otkrivanja
izvrSenog prometa.

Nadlezni sudovi 1 organi uprave duzni su nadleznoj poreznoj upravi dostaviti svoje odluke i
kopije ugovora o prometu nepokretnosti i prava kojima se obavlja promjena upisa vlasnistva
na nepokretnostima u zemljiSnim knjigama kao i odluke kojima se obavlja promjena nositelja
prava u roku od 15 dana od dana njihove pravosnaznosti.

Porezni obveznik je duzan da, u roku od 15 dana od dana nastanka porezne obveze, prijavi
nadleznoj poreznoj upravi nastanak porezne obveze. Uz prijavu o nastanku porezne obveze
porezni obveznik podnosi ugovor o kupoprodaji ili zamjeni nepokretnosti ili prava, a ako se
prijenos nepokretnosti ili prava obavlja drugim pravnim poslom, odlukom organa uprave ili
suda, porezni obveznik podnosi ispravu o tom pravnom poslu odnosno odluku organa uprave
ili suda.

NadleZzna porezna uprava duzna je, u roku od 30 dana od dana primljene prijave o nastanku
porezne obveze, izvrsiti razrez poreza na promet nepokretnosti i prava i poreznom obvezniku
1 kupcu nepokretnosti ili prava dostaviti rjeSenje o razrezu poreza.

Ako porezni obveznik nastanak porezne obveze ne prijavi blagovremeno, obavit ¢e se
procjena prometne vrijednosti nepokretnosti 1 razrez poreza kao da je porezna obveza nastala
na dan prijavljivanja odnosno otkrivanja porezne obveze i to prema stanju nepokretnosti u
casu nastanka porezne obveze. Prijavu o nastanku porezne obveze porezni obveznik podnosi
poreznoj ispostavi u gradu ili op¢ini gdje se nalazi nepokretnost.

UNSKO - SANSKI KANTON

Porezna obveza nastaje danom zaklju€ivanja ugovora o prijenosu prava vlasniStva na
nekretninama, ugovora o zamjeni nekretnina i ugovora o doZivotnom uzdrzavanju. Ako je
ugovorom o dozivotnom uzdrzavanju prijenos vlasniStva na nekretninama da davatelja
uzdrZavanja ugovoren nakon smrti primatelja uzdrzavanja porezna obveza nastaje danom
smrti primatelja uzdrZzavanja. Ako se prijenos prava vlasniStva na nekretninama vrSi na
temelju odluke suda ili drugog nadleZznog tijela, porezna obveza nastaje danom pravomocnosti
odluke. Kod prijenosa prava vlasnistva kod statusnih promjena porezna obveza nastaje danom
donoSen ja odluke, odnosno danom zaklju€enja ugovora o statusnoj promjeni. Ako je vrsi
prijenos prava vlasniStva na nekretninama koje su u izgradnji porezna obveza nastaje u
trenutku predaje nekretnine kupcu. NadleZzni sudovi, odnosno tijela uprave duzni su Poreznoj
upravi dostaviti odluke na temelju koje se vrsi prijenos vlasni§tva na nekretninama u roku od
15 dana od dana njihove pravomocnosti. Ako porezni obveznik nastanak porezne obveze ne
prijavi blagovremeno, obavit ¢e se procjena prometne vrijednosti nekretnine 1 razrez poreza
kao da je porezna obveza nastala na dan prijavljivanja.

Porezni obveznik poreza na promet nekretnina duzan je poreznu prijavu za razrez podnijeti u
roku od 15 dana od dana nastanka porezne obveze. Porezna prijava podnosi se poreznoj
ispostavi u opc¢ini/gradu na kojoj se nalazi nekretnina. Uz poreznu prijavu porezni obveznik
podnosi 1 dokumentaciju koja sluzi kao temelj za prijenos vlasniStva na nekretninama i
dokumentaciju kojom se dokazuje vlasnistvo.

POSAVSKA ZUPANIJA



Porezna obveza nastaje u trenutku zaklju€ivanja ugovora o prodaji ili zamjeni nekretnina.
Prilikom prodaje buduc¢ih gradevinskih objekata koji su u izgradnji, porezna obveza nastaju u
trenutku predaje objekta kupcu. Ako se prijenos vlasni§tva na nekretninama vrsi na temelju
odluke suda ili tijela uprave, porezna obveza nastaje danom pravomocnosti te odluke. Ako
nastanak porezne obveze nije pravovremeno prijavljen, porezna obveza nastaje na dan
prijavljivanja, odnosno utvrdivanja izvrSenog prometa. Ako se prijenos vlasniStva na
nekretninama vrsi na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju, porezna obveza nastaje u
trenutku smrti primatelja uzdrzavanja.

Nadlezni sudovi i tijela uprave duzni su nadleznoj poreznoj upravi dostaviti svoje odluke i
preslike ugovora o prometu nekretnina kojima se obavlja promjena upisa vlasniStva na
nekretninama u zemljiSnim knjigama, u roku od 15 dana od dana njihove pravomo¢nosti.
Porezni obveznik duzan je u roku od 15 dana od dana nastanka porezne obveze prijavi
nadleznoj poreznoj upravi nastanak porezne obveze. Uz prijavu o nastanku porezne obveze
porezni obveznik podnosi ugovor o kupoprodaji ili zamjeni nekretnina, a ako se prijenos
nekretnina obavlja drugim pravnim poslom, odlukom tijela uprave ili suda, porezni obveznik
podnosi ispravu u tom pravnom poslu, odnosno odluku tijela uprave ili suda.

Nadlezna porezna uprava duzna je u roku od 30 dana od dana primljene prijave o nastanku
porezne obveze, izvrsiti razrez poreza na promet nekretnina i poreznom obvezniku i kupcu
nekretnina dostaviti rjeSenje o razrezu poreza. Ako porezni obveznik nastanak porezne obveze
ne prijavi pravovremeno, obavit ¢e se procjena prometne vrijednosti nekretnina i razrez
poreza kao da je porezna obveza nastala na dan prijavljivanja, odnosno otkrivanja porezne
obveze i to prema stanju nekretnina u trenutku nastanka porezne obveze.

SREDNJOBOSANSKI KANTON

Porezna obveza nastaje u trenutku zakljuc¢enja ugovora o prodaji ili zamjeni nekretnina.
Prilikom prodaje buducih gradevinskih objekata (objekata koji su u izgradnji), porezna
obveza nastaje u trenutku predaje objekta kupcu.

Ako se prijenos nekretnine uz naknadu obavlja na temelju odluke suda ili tijela uprave,
porezna obveza nastaje u trenutku pravomoc¢nosti te odluke.

Sudovi, odnosno tijela uprave duzni su nadleznoj poreznoj ispostavi dostaviti svoje odluke na
temelju kojih se obavlja uknjizba prava vlasniStva na nekretninama, u roku od 15 dana od
dana njihove pravomoc¢nosti.

Ako se na temelju ugovora o doZivotnom uzdrZavanju pravo vlasniS$tva na nekretnini prenosi
prije smrti primatelja uzdrZavanja, porezna obveza nastaje u trenutku zaklju¢ivanja ugovora o
doZivotnom uzdrzavanju.

Ako se na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju pravo vlasniStva na nekretnini prenosi
nakon smrti primatelja uzdrZavanja, porezna obveza nastaje u trenutku smrti primatelja
uzdrzavanja.

Porezni obveznik duzan je u roku od 15 dana od dana nastanka porezne obveze nadleznoj
poreznoj ispostavi prijaviti nastanak porezne obveze.

Uz prijavu o nastanku porezne obveze porezni obveznik podnosi ugovor o kupoprodaji ili
zamjeni, odnosno odluku suda ili tijela uprave ako se prijenos nekretnine obavlja drugim
pravnim poslom.

Oblik 1 sadrzaj prijave o nastanku porezne obveze propisuje povjerenstvo.

Ako porezni obveznik nastanak porezne obveze ne prijavi pravovremeno, obavit ¢e se
procjena prometne vrijednosti nekretnine i razrez poreza kao da je porezna obveza nastala na



dan prijavljivanja, odnosno otkrivanja porezne obveze i to prema stanu nekretnine u trenutku
nastale porezne obveze.

Porezna ispostava duzna je u roku od 30 dana od dana prijama prijave nastanka porezne
obveze razrezati porez 1 poreznom obvezniku i kupcu nekretnine izdati rjeSenje o razrezu
poreza na promet nekretnina.

HERCEGOVACKO - NERETVANSKI KANTON

Porezna obveza nastaju u trenutku zaklju¢ivanja ugovora, odnosno drugog pravnog posla
kojim se stjeCe nekretnina. Pri prodaju buduc¢ih gradevinskih objekata porezna obveza nastaje
u trenutku predaje objekta kupcu. Ako se prijenos nekretnine obavlja na temelju odluke tijela
uprave ili suda, porezna obveza nastaje u trenutku pravomocnosti te odluke.

Sudovi i tijela uprave duzni su nadleznoj ispostavi Porezne uprave dostavljati svoje odluke,
kojima se obavlja promjena upisa vlasniStva na nekretninama u zemljiSnim knjigama, u roku
od 15 dana nakon njihove pravomoc¢nosti. Svi ugovori kojima se vr$i promet nekretnina
moraju prije prijavljivanja za razrez poreza na promet nekretnina biti ovjerena kod nadleznog
tijela.

Ako se na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju pravo vlasniStva na nekretnini prenosi
prije smrti primatelja uzdrzavanja, porezna obveza nastaje u trenutku zakljuc¢ivanja ugovora o
dozivotnom uzdrzavanju. Ako se na temelju ugovora o doZivotnom uzdrzavanju pravo
vlasniStva na nekretnini prenosi nakon smrti primatelja uzdrzavanja, porezna obveza nastaje u
trenutku smrti primatelja uzdrzavanja.

Porezni obveznik duzan je u roku od 15 dana od dana nastanka porezne obveze nadleznoj
ispostavi Porezne uprave prijaviti nastanak porezne obveze. Uz prijavu o nastanku porezne
obveze, porezni obveznik podnosi ugovor o kupoprodaji ili zamjeni nekretnina, a ako se
prijenos nekretnina obavlja drugim pravnim poslom, odlukom tijela uprave ili suda, porezni
obveznik podnosi ispravu o tom pravnom poslu odnosno odluku tijela uprave ili suda. Oblik i
sadrZaj prijave o nastanku porezne obveze propisuju ministar financija HNK uz suglasnost
zamjenika ministra financija.

Ako porezni obveznik nastanak porezne obveze ne prijavi pravovremeno, obavit ¢e se
procjena prometne vrijednosti nekretnina i razrez poreza kao da je porezna obveza nastala na
dan prijavljivanja odnosno otkrivanja porezne obveze i to prema stanju nekretnine u trenutku
nastanka porezne obveze, odnosno otkrivanja porezne obveze.

Prijavu o nastanku porezne obveze porezni obveznik podnosi nadleZnoj ispostavi jedinice
lokalne samouprave gdje se nekretnina nalazi. NadleZna ispostava duZna je vratiti porezom
obvezniku ovjerenu 1 datiranu presliku prijave kao dokaz o nastanku porezne obveze poreza
na promet nekretnina. Nadlezna ispostava duZzna je u roku od 30 dana od dana prijama prijave
o nastanku porezne obveze razrezati porez i poreznom obvezniku izdati rjeSenje o razrezu
poreza na promet nekretnina.

ZAPADNOHERCEGOVACKA ZUPANIJA

Porezna obveza nastaje u trenutku sklapanja ugovora, odnosno drugog pravnog posla kojim se
stjeCe nekretnina. Ako se prodaju buduci gradevinski objekti (koji su u izgradnji), porezna
obveza nastaje u trenutku predaje objekta kupcu. Ako se stjeCe nekretnina na temelju sudske
odluke ili drugog nadleznog tijela, porezna obveza nastaje u trenutku pravomocnosti te
odluke.

Sudovi odnosno druga nadlezna tijela obvezni su poreznoj ispostavi Zupanijskog poreznog
ureda na podrucju na kojem se nalazi nekretnina dostavljati svoje odluke, odnosno isprave na



temelju kojih se mijenja vlasniStvo nekretnina u zemljiSnim knjigama, u roku od 15 dana od
dana njihove pravomoc¢nosti.

Ako se, na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju pravo vlasnistva na nekretnini prenosi
prije smrti primatelja uzdrzavanja, porezna obveza nastaju u trenutku sklapanja ugovora o
dozivotnom uzdrzavanju. Ako se, na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju pravo
vlasni$tva na nekretnini prenosi nakon smrti primatelja uzdrzavanja, porezna obveza nastaju u
trenutku smrti primatelja uzdrzavanja.

Porezni obveznik duZan je u roku od 15 dana od dana nastanka porezne obveze, poreznoj
ispostavi na podruc¢ju na kojem se nalazi nekretnina prijaviti nastanak porezne obveze. Uz
prijavu o nastanku porezne obveze porezni obveznik podnosi ugovor, a ako se prijenos
nekretnine obavlja drugim pravnim poslom, odlukom tijela drzavne uprave ili suda, porezni
obveznik podnosi ispravu o tom pravnom poslu, odnosno sudsku odluku ili odluku tijela
uprave. Oblik i sadrzaj prijave o nastanku porezne prijave podnosi ministar financija.

Ako porezni obveznik ne prijavi u propisanom roku nastanak porezne obveze, procijenit ¢e se
trziSna vrijednost nekretnine i utvrditi porez kao da je porezna obveza nastala na dan
prijavljivanja odnosno otkrivanja porezne obveze, i to prema stanju nekretnine u trenutku
nastanka porezne obveze, odnosno otkrivanja porezne obveze. Porezna ispostava duzna je u
roku od 30 dana od dana primitka prijave o nastanku porezne obveze utvrditi porez i
poreznom obvezniku izdati rjeSenje o utvrdivanju iznosa poreza na promet nekretnina.

HERCEGBOSANSKA ZUPANIJA

Porezna obveza nastaje osam dana od dana izdavanja prijepisa ugovora o prometu nekretnine.
Ako se nekretnina stjeCe na temelju odluke suda ili drugog tijela, porezna obveza nastaje
osam dana od dana pravomoc¢nosti te odluke. Ako se odlukom suda utvrduje pravo vlasniStva
na nekretnini dosjelo$¢u, porezna obveza nastaje osam dana od dana pravomoc¢nosti te odluke.
Ako se nekretnina stjece kroz postupak javnog natjecaja, javne prodaje ili drazbe u steCajnom
ili likvidacijskom postupku, odnosno u postupcima prisilne naplate porezne obveze, porezna
obveza nastaje osam dana od dana okoncanja postupka i izvrSene prodaje. Stranoj fizickoj ili
pravnoj osobi kojoj je za stjecanje nekretnine na podrucju Zupanije potrebna suglasnost
ministra nadleznog za poslove pravosuda i uprave, porezna obveza nastaje osam dana od dana
dobivanja te suglasnosti.

Notar koji ovjerava potpise na ugovorima i ispravama o prodaji ili drugom nacinu prometa
nekretnina, obvezan je jedan primjerak ugovora, kao i sve druge isprave temeljem kojih dolazi
do prometa nekretnina (ugovor o ortakluku, ugovor o osnivanju prava gradenja i sl.), dostaviti
poreznoj ispostavi na podrucju koje se nalazi nekretnina u roku od osam dana od dana
sacinjavanja isprave ili ugovora. Sudovi ili druga javnopravna tijela obvezni su nadleznoj
poreznoj ispostavi dostavljati svoje odluke i isprave o postupcima kojima se mijenja
vlasni§tvo na nekretninama, u roku od osam dana od dana pravomoc¢nosti tih odluka.
Institucije koje provode postupke duzne su u roku od osam dana od dana zavrSetka postupka i
prodaje nekretnina jedan primjerak ugovora, odluke ili druge isprave, dostaviti poreznoj
ispostavi na podrucju koje se nekretnina nalazi. Dostavom isprava 1 odluka smatra se da je
izvrSena prijava prometa nekretnina.

Ako se nekretnina stjeCe na temelju ugovora o dozivotnom uzdrzavanju kojim je ugovoren
prijenos vlasniStva na nekretnini prije smrti primatelja uzdrzavanja, porezna obveza nastaje
osam dana od dana izdavanja prijepisa ugovora. Ako se nekretnina stjeCe na temelju ugovora
o dozivotnom uzdrzavanju kojim je ugovoren prijenos vlasniStva na nekretnini nakon smrti
primatelja uzdrZzavanja, porezna obveza nastaje 30 dana od dana smrti primatelja uzdrzavanja.



Obveznik poreza nastanak porezne obveze duzan je poreznoj ispostavi na podrucju gdje se
nalazi nekretnina prijaviti u roku od 15 dana od dana njezina nastanka. Nastanak porezne
obveze prijavljuje se na obrascu prijave poreza na promet nekretnina. Obveznik poreza uz
prijavu o nastanku porezne obveze, podnosi i ugovor ili ispravu, a ako se prijenos nekretnine
obavlja drugim pravnim poslom, odlukom suda ili drugog javnopravnog tijela, obveznik
poreza podnosi ispravu o tome pravnom poslu, odnosno odluku tog tijela. Obveznik poreza na
zahtjev porezne ispostave mora dostaviti i druge podatke potrebne za utvrdivanje poreza.
Oblik i sadrzaj obrasca prijave poreza na promet nekretnina, te nacin popunjavanja obrasca,
pravilnikom propisuje ministar financija HBZ.

Porezna ispostava u roku od pet dana od dana zaprimanja ugovora, isprava i odluka, te prijave
poreza, op¢inskom ili gradskom povjerenstvu podnosi zahtjev za procjenu i utvrdivanje
vrijednosti nekretnine. Uz zahtjev za procjenu i utvrdivanje prometne vrijednosti nekretnine,
porezna ispostava povjerenstvu dostavlja sve isprave i druge podatke o izvrSenom prometu
nekretnine. Povjerenstvo je duzno u roku od 15 dana od dana dostavljanja zahtjeva i isprava
izvrSiti procjenu prometne vrijednosti nekretnine, saCiniti zapisnik, te jedan primjerak
zapisnika dostaviti poreznoj ispostavi. Porezna ispostava u roku od tri dana od dana
zaprimanja zapisnika o tome obavjeStava poreznog obveznika i uru¢uje mu jedan primjerak
zapisnika. Porezni obveznik moze u roku od osam dana od dana zaprimanja zapisnika izjaviti
prigovor na zapisnik. Prigovor na zapisnik o procjeni prometne vrijednosti nekretnine
izjavljuje se op¢inskom nacelniku, odnosno gradonacelniku, putem povjerenstva. Opc¢inski
nacelnik, odnosno gradonacelnik duzan je odluku o prigovoru donijeti najkasnije u roku od
sedam dana od dana dostavljanja prigovora. Odluka po prigovoru je konac¢na 1 protiv nje nije
dopustena zalba. Primjerak odluke po prigovoru, bez odlaganja se dostavlja nadleznoj
poreznoj ispostavi.

Porezna ispostava ¢e u roku od 15 dana od dana zaprimanja zapisnika o procjeni prometne
vrijednosti nekretnine ili odluke izvrSiti razrez poreza, donijeti rjeSenje i1 dostaviti ga
poreznom obvezniku. Protiv rjeSenja o razrezu porezne obveze, obveznik moZe u roku od
osam dana od dana dostavljanja rjeSenja izjaviti Zalbu na rjeSenje o razrezu porezne obveze.
Zalba se predaje izravno ili se $alje preporu¢eno postom poreznoj ispostavi koja je donijela
rjeSenje. Zalba ne odgada izvrSenje rjeSenja o razrezu porezne obveze. O Zzalbi, kao
drugostupanjsko tijelo, rjeSava Federalno ministarstvo financija u roku od 30 dana od dana
dostavljanja zalbe.

Ako porezna obveza nije prijavljena u propisanim rokovima, porezna obveza nastaje u
trenutku saznanja, odnosno na dan otkrivanja ili prijavljivanja izvrSenog prometa nekretnina.

1.3. Rokovi pla¢anja poreza na nekretnine
KANTON SARAJEVO

Utvrdeni iznos poreza na promet nekretnina, poreza na nasljede 1 poklone porezni obveznik je
duZan platiti u roku 30 dana od dana prijema rjeSenja o utvrdivanju poreza. Na iznos porezne
obaveze koja nije pla¢ena u propisanom roku porezni obveznik duzan je platiti zateznu
kamatu po vazecoj stopi propisanoj zakonom kojim se reguliSe stopa zatezne kamate na javne
prihode za period od dana dospjeca do dana izmirenja porezne obaveze.

Bez potvrde ili ovjere ugovora od strane Porezne uprave o plaéenom porezu na promet
nekretnina, poreza na nasljede i poklone ili potvrde o oslobadanju od pla¢anja poreza ne moze



se izvrSiti uknjizba vlasniStva u katastarskim, zemljiSnim i drugim javnim knjigama i
registrima.

Porezna uprava vodi Evidenciju o prometu nekretnina i evidenciju naslijedenih i na poklon
primljenih nekretnina i pokretnih stvari (u daljem tekstu: Evidencija). Evidencija sadrzi
podatke iskazane u poreznoj prijavi, utvrdenu vrijednost nekretnina i pokretnih stvari, iznos
utvrdenog poreza, podaci o platenom porezu i porezna oslobadanja. Podaci se unose se u
Evidenciju u roku od sedam dana od dana dostavljanja rjeSenja o utvrdivanju poreza, odnosno
rjesenja o oslobadanju od pla¢anja poreza. Podaci o placenom porezu unose se u Evidenciju u
roku od sedam dana od donoSenja rjesenja o placéenom porezu. Ministarstvo finansija ima
pristup Evidenciji ¢iji je vlasnik Porezna uprava. Postupak vodenja Evidencije i koriStenja
podataka iz Evidencije usaglasit ¢e Ministarstvo finansija i Porezna uprava.

Na pitanje prinudne naplate, zatezne kamate, povrata poreza, Zalbenog postupka i zastare
primjenjivat ¢e se odredbe Zakona o poreznoj upravi Federacije Bosne i Hercegovine. Nadzor
nad razrezom i pla¢anjem poreza utvrdenih ovim zakonom vrsi Porezna uprava.

BOSANSKO - PODRINJSKI KANTON GORAZDE

Utvrdeni iznos poreza na promet nepokretnosti i prava poreski obveznik duZzan je platiti u
roku od 15 dana od dana prijema rjeSenja. Na iznos poreza na promet nepokretnosti i prava
koji poreski obveznik ne plati u roku iz stava jedan ovog ¢lana placa se kaznena kamata po
stopi od 0,2% dnevno za svaki dan zakasnjenja.

Porez na promet nepokretnosti plac¢a se prema mjestu gdje se nepokretnost nalazi. Porez na
promet prava placa se prema mjestu gdje prodavalac prava ima prebivaliste.

Porez na promet nepokretnosti i prava placa sticalac nepokretnosti i prava u slucaju da se isti
ne moze naplatiti od strane prenosioca nepokretnosti i prava.

Od poreskog obveznika koji dospjeli porez na promet nepokretnosti i prava ne plati u
propisanom roku, naplata poreza ¢e se izvrSiti prinudnim putem. Prinudnu naplatu sprovodi
poreska uprava na nacin i po postupku kako se sprovodi prinudna naplata poreza po Zakonu o
porezima Kantona.

Poreski obveznik ima pravo na povrat pogresno ili viSe uplacenog poreza, kamate i troskova
prinudne naplate. Zahtjev za povrat vise ili pogresno uplac¢enog poreza, kamate i troSkova
prinudne naplate poreski obveznik podnosi poreskoj upravi u roku od pet godina od dana
placanja poreza, kamate ili okoncanja postupka prinudne naplate. O zahtjevu za povrat
Poreska uprava odlucuje rjeSenjem koje je duzna donijeti u roku od 30 dana od dana
podnoSenja zahtjeva.

Poreski obveznik od koga je po rjeSenju poreske uprave naplacen porez, kamata ili troSkovi
prinudne naplate, a koji nije bio duZan platiti ili kome se u roku od 30 dana od dana
podnoSenja zahtjeva ne izvr$i povrat poreza u koji ima pravo na povrat, ima pravo na kamatu
od 0,2% dnevno za svaki dan zakasnjenja.

Ako se prenos vlasniStva na nepokretnosti i prava na koju je plac¢en porez zbog neke smetnje
ne moze izvrsiti ili se moze izvrsiti samo djelimi¢no, poreski obveznik ima pravo na povrat
odgovarajuceg dijela placenog poreza.

Protiv rjeSenje poreske uprave mozZe se izjaviti Zalba u roku od 15 dana od dana prijema
rjeSenja. Zalba se podnosi nadleznom drogostepenom organu poreske uprave putem poreske
uprave koja je donijela rjeSenje.

RjeSenje o razrezu poreza na promet nepokretnosti i prava koje je postalo pravosnazno moze
se izmijeniti u roku od tri godine od dana pravosnaznosti ako se naknadno saznaju ¢injenice
ili dokazi koji nisu bili poznati prilikom razreza poreza ili ako se utvrdi da su propisi
nepravilno primijenjeni u korist ili na Stetu obveznika



Pravo na naplatu poreza, kamate i troSkova prinudne naplate zastarjeva za pet godina po
isteku godine u kojoj je porez utvrden rjeSenjem poreske uprave. Pravo obveznika poreza na
povrat bez osnove placenog poreza, kamate i troskova prinudne naplate zastarjeva za pet
godina po isteku godine u kojoj je uplata poreza izvrSena. Rok zastarjelosti na naplatu poreza,
kamata i troSkova prinudne naplate prekida se svakom sluzbenom radnjom nadlezne poreske
uprave izvrSenom radi naplate poreza. Rok zastarelosti prava na povracaj bez osnova ili vise
uplac¢enog poreza, kamata troskova naplate prekida se svakom radnjom poreskog obveznika
preduzetom kod poreske uprave radi povrata. Poslije svakog prekida roka zastarjelosti nastupa
novi rok zastarjelosti. Zastarjelost u svakom slu¢aju nastupa po isteku deset godina od dana
kada je pocela prvi put teci.

ZENICKO - DOBOJSKI KANTON

Porezni obveznik je duzan u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja o razrezu poreza na
promet nekretnina platiti razrezani iznos poreza. Porezni obveznik koji poreznu obaveze ne
plati blagovremeno platit ¢e zateznu kamatu za svaki dan zakaSnjenja na osnovicu koju €ini
utvrdeni dio poreza. Visinu zatezne kamate utvrduje Vlada Kantona.

Porez na promet nekretnina placa se prema mjestu gdje se nekretnina nalazi, na propisani
uplatni racun. Bez dokaza o plaéenom porezu na promet nekretnina ne moze se izvrSiti
uknjizba vlasniStva na nekretnini.

Supsidijarni duznik poreza na promet nekretnina je kupac, odnosno strana koja ugovorom nije
odredena kao obveznik plac¢anja poreza na promet nekretnina.

Od poreznog obveznika koji dospjeli porez ne plati u propisanom roku, naplata ¢e se izvrsiti
prisilno prema uslovima propisanim Zakonom o Poreznoj upravi Federacije Bosne i
Hercegovinen.

Porezni obveznik koji je platio porez na promet nekretnina, a koji nije bio duzan da ga plati,
ima pravo na povrat plaenog poreza, plaCene kamate i troSkova prisilne naplate prema
uslovima propisanim Zakonom o Poreznoj upravi.

Ako ugovor o prijenosu vlasniStva na nekretnini bude raskinut voljom stranaka prije prijenosa
vlasni$tva u zemlji$Snim knjigama na novog vlasnika ili ako ugovor bude raskinut ili poniSten
odlukom suda, porezni obveznik ima pravo na povrat plaenog poreza. Ako se ugovor o
prijenosu vlasni§tva na nekretnini zbog neke smetnje ne moZze izvrSiti ili se izvr$i samo
djelimi¢no porezni obveznik ima pravo na povrat odgovarajuceg dijela placenog poreza, ako
kupac nije u posjedu nekretnine. Porezni obveznik zahtjev za povrat placenog poreza na
promet nekretnina podnosi nadleznoj ispostavi porezne uprave, uz koji prilaze 1 dokaz o
pla¢enom porezu. Pravo na povrat poreza, plaene kamate i troSkove prinudne naplate
utvrduje Ministarstvo finansija rjeSenjem, a na osnovu rjeSenja nadleznih ispostava Porezne
uprave-Kantonalnog ureda. Povrat poreza vrsi se u skladu sa Pravilnikom o procedurama za
povrat viSe ili pogreSno uplacenih javnih prihoda sa Jedinstvenog rafuna trezora
Zenickodobojskog kantona u roku od 20 radnih dana nakon prijema zahtjeva.) Ukoliko
poreznom obvezniku nije vra¢en porez za koji je ostvario pravo na povrat u propisanom roku,
na iznos poreza koji nije bio duzan platiti, a koji nije vraéen u propisanom roku porezni
obveznik ima pravo na zateznu kamatu.

Protiv rjeSenja porezne uprave o razrezu poreza moze se izjaviti zalba u roku od 8 radnih dana
od dana prijema rjeSenja. Zalba se podnosi Poreznoj upravi Federacije Bosne i Hercegovine -
Kantonalnom poreznom uredu Zenica putem porezne ispostave koja je donijela rjeSenje o
razrezu poreza na promet nekretnina. Zalba ne odlaZe izvr$enje rjeSenja o razrezu poreza.

Na pitanja vezana za zastarjelost razreza, prinudne naplate poreza i kamata, povrata pogresno
ili viSe placenog poreza, placene kamate, troSkova prinudne naplate, primjenjuju se
odgovarajuce odredbe Zakona o Poreznoj upravi.



PrekrSajni postupak ne moze se pokrenuti niti voditi kada produ tri godine od dana kada je
prekrsaj izvrSen. Bez obzira na prekid zastarjelosti prekrSajni postupak se ne moze pokrenuti
niti voditi kada protekne dva puta onoliko vremena koliko je propisano (3 godine).

Rok zastare prava na razrez poreza na promet nekretnina, prava na naplatu kamate i troSkova
prisilne naplate prekida se svakom sluzbenom radnjom nadleznog organa za ubiranje poreza,
a koju je preduzelo u cilju razreza i naplate poreza. Rok zastare prava na povrat nepravilno ili
viSe plaéenog poreza, kamate i troskova prisilne naplate prekida se svakom radnjom poreznog
obveznika koju je preduzeo kod nadleznog organa za ubiranje poreza. Poslije svakog prekida
zastare poCinje te¢i novi rok zastare. Zastara u svakom slucaju nastupa nakon isteka pet
godina od dana kada je prvi put pocela teci.

TUZLANSKI KANTON

Porezni obveznik duzan je platiti razrezani porez u roku od 15 dana od dana dostave rjesenja
0 razrezu poreza na promet nepokretnosti ili prava. Na iznos poreza koji nije placen u
propisanom roku placaju se kamate u visini stope zatezne kamate, po propisima Federacije
Bosne i Hercegovine.

Porez na promet nepokretnosti plac¢a se prema mjestu gdje se nepokretnost nalazi. Porez na
promet drugih prava placa se prema mjestu gdje je izvrSen prijenos prava.

Kupac nepokretnosti ili prava jamci solidarno za naplatu poreza na promet nepokretnosti i
prava. Od poreznog obveznika koji dospjeli porez na promet nepokretnosti i prava nije platio
u propisanom roku naplata ¢e se izvrSiti prisilnim putem. Prisilna naplata poreza na promet
nepokretnosti i prava obavlja se po propisima koji vaze za prisilnu naplatu poreza i drugih
obveza pravnih i fizickih osoba. TroSkovi prisilne naplate padaju na teret poreznog obveznika.
Upis stjecanja prava vlasni§tva na nepokretnosti u zemljisSnim knjigama moze se izvrSiti samo
uz dokaz o pla¢enom porezu na promet nepokretnosti i prava.

Porezni obveznik od kojeg su naplacdeni porez na promet nepokretnosti i prava, kamate,
troskovi prisilne naplate ili nov¢ana kazna, koji nije bio duZan platiti, ima pravo na povrat
placenih odnosno vise placenih iznosa. Placeni odnosno viSe placeni iznos iz stavka 1. ovog
Clanka vratit ¢e se osobi od koje su naplaceni, na njezin zahtjev, u roku od 30 dana od dana
pravosnaznosti rjeSenja nadleznog organa. Pravo na povrat pla¢enog odnosno vise placenog
iznosa nadlezni organ utvrduje rjeSenjem.

Na placene odnosno vise placene iznose poreza, porezni obveznik ima pravo na kamatu:

1. ako se u roku od 30 dana od dana pravosnaznosti rjeSenja nadleznog organa ne izvrsi povrat
sredstava;

2. na iznos za koji je porez umanjen rjeSenjem po Zalbi poreznog obveznika, koji nadlezni
organ nije vratio poreznom obvezniku u roku od 15 dana od dana dostavljanja drugostepenog
rjesenja.

Kamata se obra¢unava na nacin 1 po stopi propisanom propisima Federacije BiH za period od
dana pravosnaznosti rjeSenja, odnosno od isteka roka od 15 dana od dana dostavljanja
drugostepenog rjeSenja do momenta povrata.

Ako ugovor o upisu prava vlasniStva na nepokretnostima bude raskinut voljom stranaka prije
nego Sto bude obavljen upis u zemljiSnim knjigama na novog vlasnika ili ako ugovor o
prijenosu prava bude raskinut ili poniSten odlukom suda, porezni obveznik ima pravo na
povrat placenog poreza. Ako se ugovor o prijenosu prava vlasniStva na nepokretnostima zbog
neke smetnje ne moze izvrsiti ili se izvr$i samo djelimi¢no, porezni obveznik ima pravo na
povrat odgovarajuceg dijela placenog poreza, ako kupac nije u posjedu nepokretnosti.

Protiv rjeSenja nadlezne porezne uprave moze se izjaviti zalba, u roku od 15 dana od dana
dostave prvostepenog rjesenja. Porezna uprava koja je donijela prvostepenog rjeSenje duzna je
zalbu sa svim spisima predmeta dostaviti Federalnom ministru financija, ako je sama ne rijesi



u svojoj nadleznosti po odredbama Zakona o upravnom postupku. Zalba ne odlaze naplatu
razrezanog poreza.

Porezna uprava koja je donijela rjeSenje o razrezu poreza na promet nepokretnosti i prava
moze sama ili na zahtjev poreznog obveznika obnoviti postupak razreza u roku od tri godine
nakon njegove pravosnaznosti sukladno Zakonu o upravnom postupku.

Pravo na razrez poreza na promet nepokretnosti i prava te na pokretanje prekrSajnog postupka
zbog povrede odredaba ovog zakona zastarijeva za tri godine nakon isteka godine u kojoj je
trebalo izvrSiti razrez poreza odnosno u kojoj je izvrSena povreda odredaba ovog zakona.
Pravo na naplatu poreza na promet nepokretnosti i prava kao i pravo na naplatu kamata,
troSkova prisilne naplate 1 nov€anih kazni zbog povrede odredaba ovog zakona, zastarijeva za
tri godine nakon isteka godine u kojoj treba izvrSiti naplatu. Pravo poreznog obveznika na
povrat nepravilno ili viSe plac¢enih iznosa na ime poreza, kamata, troskova prisilne naplate i
novcanih kazni, zastarijeva za tri godine nakon isteka godine u kojoj je naplata izvrSena.

Rok zastarjelosti prava na razrez poreza na promet nepokretnosti i prava, odnosno prava na
naplatu poreza, kamata, troskova prisilne naplate i novCanih kazni prekida se svakom
sluzbenom radnjom nadlezne porezne uprave koju je poduzela u cilju razreza i naplate poreza
i koja je stavljena do znanja poreznom obvezniku. Rok zastarjelosti prava na povrat
nepravilno ili viSe pla¢enog poreza na promet nepokretnosti i prava, kamata, troSkova prisilne
naplate novcanih kazni, prekida se svakom radnjom poreznog obveznika odnosno kaznjene
osobe poduzetom kod nadlezne porezne uprave radi povrata. Poslije svakog prekida
zastarjelosti, pocinje te¢i novi rok zastarjelosti. Zastarjelost, u svakom slu¢aju, nastupa po
isteku Sest godina od dana kada je prvi put pocela teci.

UNSKO - SANSKI KANTON

Nadlezna porezna ispostava je duzna u roku od 30 dana od dana prijama Zapisnika o
utvrdivanju prometne vrijednosti nekretnina donijeti rjeSenje o utvrdivanju iznosa porezne
obveze na promet nekretnina i isto dostaviti poreznom obvezniku.

Porezni obveznik duzan je platiti razrezani porez u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja
o razrezu poreza na promet nekretnina. Na iznos poreza koji nije placen u propisanom roku
placaju se kamate u visini stope zatezne kamate po propisima FBiH. Porez na promet
nekretnina pla¢a se prema mjestu gdje se nekretnina nalazi. Od poreznog obveznika koji
dospjeli porez na promet nekretnina ne plati u propisanom roku, naplata ¢e se izvrsiti
prisilnim putem. Prisilna naplata poreza na promet nekretnina obavlja se po propisima koji
vaze za prisilnu naplatu poreza i1 drugih obveza pravnih i1 fizi€kih osoba. Bez dokaza o
pla¢enom porezu na promet nekretnina ne moze se izvrSiti uknjizba vlasniStva odnosno
posjeda na nekretninama u katastarskim, zemljiSnim 1 drugim javnim knjigama.

Po pitanju naplate poreza, zatezne kamate, povrata poreza, Zalbenog postupka i1 zastare
primjenjiva ¢e se odredbe Zakona o Poreznoj upravi FBiH.

POSAVSKA ZUPANIJA

Porezni obveznik duZan je platiti razrezani porez u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja
o razrezu poreza na promet nekretnina. Na iznos koji nije placen u propisanom roku placaju
se kamate u visini stope zatezne kamate po propisima FBiH.

Porez na promet nekretnina placa se prema mjestu gdje se nekretnina nalazi.

Kupac nekretnine jam¢i solidarno za naplatu poreza na promet nekretnina.

Od poreznog obveznika koji dospjeli porez na promet nekretnina nije platio u propisanom
roku naplata ¢e se izvrSiti prisilnim putem. Prisilna naplata poreza na promet nekretnina



obavlja se po propisima koji vaze za prisilnu naplatu poreza i drugih obveza pravnik i fizickih
osoba. Troskovi prisilne naplate padaju na teret poreznog obveznika.

Upis stjecanja prava vlasnis$tva na nekretninama u zemljisSnim knjigama moze se izvrSiti samo
uz dokaz o pla¢éenom porezu na promet nekretnina.

Porezni obveznik od kojeg je napladen porez na promet nekretnina, kamate, troskovi prisilne
naplate ili nov€ana kazna, koji nije bio duzan platiti, ima pravo na povrat placenih odnosno
viSe placenih iznosa. Placeni odnosno vise placeni iznos vratit ¢e se osobi od koje su
naplaceni, na njegov zahtjev, u roku od 30 dana od dana pravomoc¢nosti rjeSenja nadleznog
tijela. Pravo na povrat pla¢enog odnosno viSe placenog iznosa, nadlezno tijelo utvrduje
rjesenjem.

Na plac¢ene odnosno vise placene iznose poreza, porezni obveznik ima pravo na kamatu:

a) Ako se u roku od 30 dana od dana pravomoc¢nosti rjeSenja nadleznog tijela ne izvrsi povrat
sredstava,

b) Na iznos za koji je porez umanjen rjeSenjem po zalbi poreznog obveznika, koji nadlezno
tijelo nije vratio poreznom obvezniku u roku od 15 dana od dana dostavljanja
drugostupanjskog rjesenja.

Kamata se obracunava za razdoblje od dana pravomoc¢nosti rjesenja, odnosno od isteka roka
od 15 dana od dana dostavljanja drugostupanjskog rjeSenja do trenutka povrata.

Ako ugovor o upisu prava vlasniStva na nekretninama bude raskinut voljom stranaka prije
nego Sto bude obavljen upis u zemljiSnim knjigama na novog vlasnika ili ako ugovor o
prijenosu prava bude raskinut ili poniSten odlukom suda, porezni obveznik ima pravo na
povrat placenog poreza. Ako se ugovor o prijenosu vlasniStva na nekretninama zbog neke
smetnje ne moze izvrsiti ili se izvrsi samo djelomi¢no, porezni obveznik ima pravo na povrat
odgovarajuceg dijela pla¢enog poreza, ako kupac nije u posjedu nekretnina.

Protiv rjesenja nadlezne porezne uprave moze se izjaviti zalba u roku od 15 dana od dana
dostave prvostupanjskog rjeSenja. Zalba se predaje Federalnom ministarstvu financija putem
nadleZne porezne uprave. Zalba ne odgada naplatu razrezanog poreza.

Porezna uprava koja je donijela rjeSenje o razrezu poreza na promet nekretnina moze sama ili
na zahtjev poreznog obveznika obnoviti postupak razreza u roku od tri godine nakon njegove
pravomocnosti u skladu sa Zakonom u upravnom postupkom.

Pravo na razrez poreza na promet nekretnina, te na pokretanje prekrSajnog postupka zbog
povrede odredaba, zastarijeva za tri godine nakon isteka godine u kojoj je trebalo izvrsSiti
razrez poreza, odnosno u kojoj je izvrSena povreda odredaba Zakona. Pravo na naplatu poreza
na promet nekretnina, kao i pravo na naplatu kamata, troSkova prisilne naplate i nov€anih
kazni zbog povrede odredaba, zastarijeva za tri godine nakon isteka godine u kojoj treba
izvrSiti naplatu. Pravo poreznog obveznika na povrat nepravilno ili viSe placenih iznosa na
ime poreza, kamata, troSkova prisilne naplate 1 nov¢€anih kazni, zastarijeva za tri godine nakon
isteka godine u kojoj je naplata izvrSena. Rok zastare prava na razrez poreza na promet
nekretnina, odnosno prava na naplatu poreza, kamata, troSkova prisilne naplate 1 novcanih
sredstava prekida se svakom sluzbenom radnjom nadlezne porezne uprave koju je poduzela u
cilju razreza i naplate poreza i koja je stavljena do znanja poreznom obvezniku. Rok zastare
prava na povrat nepravilno ili viSe placenog poreza na promet nekretnina, kamata, troskova
prisilne naplate 1 nov€anih kazni, prekida se svakom radnjom poreznog obveznika, odnosno
kaznjene osobe poduzetom kod nadlezne porezne uprave radi povrata. Poslije svakog prekida
zastare, pocinje te¢i novi rok zastare. Zastara, u svakom slucaju, nastupa po isteku Sest godina
od dana kada je prvi put pocela teci.

SREDNJOBOSANSKI KANTON



Porezni obveznik duZan je platiti razrezani porez u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja
0 razrezu poreza na promet nekretnina.

Porezna ispostava moze, u opravdanim slucajevima, poreznom obvezniku odobriti odgodu
placanja dospjeloga poreza, ali ne dulje od tri mjeseca, ili odobriti pla¢anje poreza u tri
obroka.

Ako se porezni obveznik ne pridrzava rjeSenja o odobrenju obroc¢ne otplate poreza, porezna
ispostava moze staviti van snage rjesenje o odobrenju obro¢ne otplate poreza i poduzeti mjere
da se zaostali dug naplati odjednom.

Na iznos poreza koji nije pla¢en u propisanom roku, placa se kamata u visini od 0,2% dnevno.
Porez na promet nekretnina placa se prema mjestu gdje se nekretnina nalazi.

Kupac nekretnine jam¢i za naplatu poreza na promet nekretnina od prodavatelja.

Kupac nekretnine jamci solidarno za naplatu poreza na promet nekretnina od prodavatelja ako
je ugovorom preuzeo obvezu plac¢anja poreza.

Od poreznog obveznika koji dospjeli porez ne plati u propisanom roku, porez ¢e se naplatiti
prisilno.

Prisilna naplata poreza na promet nekretnina i nov€ane kazne obavljaju se po propisima koji
vaze za prisilnu naplatu poreza i drugih drustvenih obveza pravnih i fizickih osoba.

Troskovi prisilne naplate poreza padaju na teret poreznog obveznika.

Porezni obveznik ima pravo na povrat vise ili pogresno uplacenog poreza i troskova prisilne
naplate poreza ili nov¢ane kazne ako ih nije bio duzan platiti.

Pravo na povrat poreza, troskova prisilne naplate poreza, nov€ane kazne i kamata, porezna
ispostava utvrduje rjeSenjem.

Porezni obveznik ima pravo na kamatu:

a) Ako se u roku od 15 dana od dana podnoSenja zahtjeva nadleznom tijelu ne izvrsi
povrat sredstava;
b) Na iznos za koji je porez umanjen rjeSenjem o Zalbi poreznog obveznika, koji

nadlezno tijelo nije vratilo poreznom obvezniku u roku od 15 dana od dana dostavljanja
drugostupanjskog rjesenja.

Ako ugovor o prijenosu vlasniStva na nekretnini bude raskinut voljom stranke prije nego $to u
zemljiSnim knjigama bude obavljen prijenos na novog vlasnika, ili ugovor bude raskinut ili
ponisten odlukom suda, porezni obveznik ima pravo na povrat pla¢enog poreza.

Ako se ugovor o prijenosu vlasniStva na nekretnini zbog neke smetnje ne moZze izvrsiti ili se
1zvrsi samo djelomic¢no, porezni obveznik ima pravo na povrat odgovarajuceg dijela placenog
poreza ako kupac nije u posjedu nekretnine.

Protiv rjeSenja porezne ispostave, moze se izjaviti zalba nadleZznom drugostupanjskom tijelu,
Federalnom ministarstvu financija Sarajevo, u roku od 15 dana od dana dostave
prvostupanjskog rjesenja.

Porezna ispostava koja je donijela prvostupanjsko rjeSenje duZzna je zalbu sa svim aktima
predmeta dostaviti, putem Zupanijskog poreznog ureda, nadleznom drugostupanjskom tijelu
uprave ako je sama ne rijesi u svojoj nadleZnosti po odredbama Zakona o upravnom postupku.
Zalba ne odgada naplatu razrezanog poreza.

Porezna ispostava u opravdanim slucajevima moze posebnim rjeSenjem odgoditi naplatu
poreza do donosSenja rjesenja o zalbi, o cemu je duzna izvijestiti tijelo koji rjeSava o Zalbi.
Porezna ispostava koja je donijela rjeSenje o razrezu poreza na promet nekretnina moze sama
ili na zahtjev poreznog obveznika obnoviti postupak razreza poreza u roku od tri godine
nakon pravomoc¢nosti rjeSenja, ako se naknadno saznaju Cinjenice ili dokazi koji nisu bili
poznati prilikom razrezivanja poreza ili ako se utvrdi da su propisi nepravilno primijenjeni u
korist ili na Stetu obveznika.

Na pitanje zastare primjenjivat ¢e se odredbe Zakona o Poreznoj upravi FBiH.



HERCEGOVACKO - NERETVANSKI KANTON

Porezni obveznik duzan je platiti razrezani iznos poreza u roku od 15 dana od dana dostave
rjesenja o razrezu poreza na promet nekretnina. U opravdanim slu¢ajevima nadlezna ispostava
moze poreznom obvezniku odobriti odgodu za placanje dospjelog poreza ili odobriti plaéanje
poreza u vise obroka. Ako se porezni obveznik ne pridrzava rjeSenja o odobrenju obro¢ne
otplate poreza, nadlezna ispostava moze staviti izvan snage rjeSenje o odobrenju obro¢ne
otplate poreza i poduzeti mjere da se zaostali dug naplati odjednom. Na iznos poreza koji nije
uplacen u propisanom roku ili prema rjeSenju o odgodi placanja poreza ili obro¢noj otplati
poreza placaju se kamate u visini od 0,2% dnevno za svaki dan zakaSnjenja. Smatra se da
porez nije uplaen u propisanom roku i kada nije upla¢en na propisani uplatni racun.
Obveznicima poreza kojima je odobren pocek ili obrocna uplata poreza, zaraCunava se kamata
po stopi od 0,1% dnevno. Prihod ostvaren od napla¢enih kamata po ovom osnovu,
raspodjeljuje se sukladno pripadnosti poreza na promet nekretnina Zupaniji i jedinicama
lokalne samouprave. Porez na promet nekretnina koji je prihod lokalne samouprave, placa se
prema mjestu gdje se nekretnina nalazi.

Prodavatelj nekretnine jamci solidarno za naplatu poreza na promet nekretnina od kupca, ako
je ugovorom preuzeo obvezu placanja toga poreza. Od obveznika koji dospjeli porez ne plati
u propisanom roku, naplata ¢e se obaviti prisilno. Prisilna naplata poreza na promet
nekretnina 1 nov€ane kazne obavljaju se po propisima koji vaze za prisilnu naplatu poreza i
drugih drustvenih obveza pravnih i fizi¢kih osoba. Bez dokaza o pla¢enom porezu na promet
nekretnina ne moze se upisati prijenos vlasniStva na nekretninu u zemljiSnim knjigama.

Osoba od koje su naplaceni porezi na promet nekretnina, kamate, troskovi prisilne naplate ili
novCana kazna, ako je nije bila duzna platiti, ima pravo na povrat placenih, odnosno vise
placenih iznosa. Pla¢eni odnosno vise placeni iznos vratit ¢e se osobi od koje su naplaéeni, na
njen zahtjev, u roku od 30 dana od dana podnesenog zahtjeva. Na pla¢ene odnosno vise
placene iznose obracunavaju se kamate u visini zatezne kamate propisane Odlukom o visini
zatezne kamate.

Ako ugovor o prijenosu vlasniStva na nekretnini bude raskinut voljom stranaka prije nego
bude obavljen prijenos u zemljiSnim knjigama na novog vlasnika ili ako ugovor bude raskinut
ili poniSten odlukom suda, porezni obveznik ima pravo na povrat pla¢enog poreza. Ugovorne
strane koje su sacinile ugovor o prijenosu prava vlasni$tva na nekretnine, duzne su izjaviti
svoju volju o raskidanju ugovora na sudu nadleznom za promet nekretnina, o ¢emu ¢e se
saciniti zapisnik koji ¢e ugovorne strane obostrano potpisati, a sluzbena osoba pravosudnog
tijela ¢e zapisnik ovjeriti 1 potpisati, uz napomenu da promet nekretnina nije obavljen jer nije
upisan u zemlji$nim knjigama. Ako se ugovor o prijenosu vlasniStva na nekretnini zbog neke
smetnje ne moze izvrsiti ili se izvr$i samo djelomi¢no, porezni obveznik ima pravo na povrat
odgovarajuceg dijela pla¢enog poreza, ako kupac nije u posjedu nekretnine.

Protiv rjeSenje nadlezne ispostave moze se izjaviti zalba nadleznom drugostupanjskom tijelu
uprave, u roku od 15 dana od dana dostave prvostupanjskog rjeSenja. Nadlezna ispostava koja
je donijela prvostupanjsko rjeSenje, duzna je zalbu sa svim aktima predmeta dostaviti
nadleznom drugostupanjskom tijelu uprave, ako je sama ne rijeSi u svojoj nadleznosti po
odredbama Zakona o upravnom postupku. Zalba ne odgada naplatu razrezanog poreza. Ako
nadleZzna ispostava posebnim rjeSenjem odgodi naplatu razrezanog poreza, duzna je o tome
izvijestiti tijelo koje rjeSava Zalbu.

Nadlezna ispostava koja je donijela rjeSenje o razrezu poreza na promet nekretnina moze
sama ili na zahtjev poreznog obveznika obnoviti postupak razreza u roku od tri godine nakon
njegove pravomocnosti sukladno Zakonu o upravnom postupku. Odredba ¢lanka 249. Zakona
o upravnom postupku ne primjenjuje se pri obnovi postupka razreza poreza na promet
nekretnina.



Pravo na razrez poreza na promet nekretnina, te pokretanje prekrSajnog postupka, zastarijeva
za pet godina nakon isteka godine u kojoj je prijavljen nastanak porezne obveze. Porezni
obveznik poreza na promet nekretnina, duzan je predociti pismeni dokaz da je uredno prijavio
nastanak porezne obveze. Pravo na naplatu poreza na promet nekretnina i pravo na naplatu
kamata, nov€anih kazni i troSkova prisilne naplate zastarijeva za pet godina nakon isteka
godine u kojoj je trebalo izvrSiti naplatu. Pravo poreznog obveznika na povrat nepravilno ili
viSe naplacenih iznosa na ime poreza, kamata, nov€anih kazni i troSkova prisilne naplate,
zastarijeva za pet godina po isteku godine u kojoj je mogao traziti povrat. Rok zastare prava
na razrez poreza na promet nekretnina odnosno prava na naplatu kamata, nov€anih kazni i
troSkova prisilne naplate prekida se svakom sluzbenom radnjom nadlezne ispostave koju je
poduzela u cilju razreza i naplate poreza i koja je stavljena do znanja poreznom obvezniku.
Rok zastare prava na povrat nepravilno ili viSe plaenog poreza na promet nekretnina, kamata,
novcéanih kazni i troSkova prisilne naplate prekida se svakom radnjom poreznog obveznika,
odnosno kaznjene osobe, koju je poduzela kod nadlezne ispostave. Poslije svakog prekida
zastare pocinje te¢i novi rok zastare. Zastara u svakom slucaju nastupa nakon isteka deset
godina od dana kada je prvi put pocela teci.

ZAPADNOHERCEGOVACKA ZUPANIJA

Porezni obveznik duzan je platiti utvrdeni izn

os poreza u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja o utvrdivanju iznosa poreza na promet
nekretnina. Porezna ispostava moze, u opravdanim sluc¢ajevima, poreznom obvezniku odobriti
odgodu placanja dospjelog poreza, ali ne dulje od tri mjeseca. Na iznos poreza koji nije placen
u propisanom roku placa se kamata u visini od 0,2% dnevno.

Porez na promet nekretnina placa se prema mjestu gdje se nekretnina nalazi.

Kupac nekretnine jamc¢i za naplatu poreza na promet nekretnina od prodavatelja. Kupac
nekretnine jam¢i solidarno za naplatu poreza na promet nekretnina od prodavatelja, ako je
kupac ugovorom preuzeo obvezu placanja poreza.

Od poreznog obveznika koji dospjeli porez na plati u propisanom roku, porez ¢e se prisilno
naplatiti. Prisilna naplata poreza na promet nekretnina i nov€ane kazne obavlja se po
propisima koji vrijede za prisilnu naplatu poreza i drugih obveza od pravnih 1 fizi¢kih osoba.
TroSkovi prisilne naplate padaju na teret poreznog obveznika.

Bez dokaza o pla¢enom porezu na promet nekretnina ne moze se upisati prijenos vlasnistva na
nekretnini u zemlji$ne knjige.

Porezni obveznik ima pravo na povrat vise ili pogreSno uplacenog poreza 1 troSkova prisilne
naplate poreza ili nov€ane kazne ako ih nije bio duzan platiti. Pravo na povrat iznosa vise ili
pogresno uplacenog poreza, trosSkova prisilne naplate poreza, novCane kazne 1 kamata porezna
ispostava utvrduje rjeSenjem.

Porezni obveznik ima pravo na kamatu:

a) Ako u roku od 15 dana od dana podnoSenja zahtjeva nadleZno tijelo ne izvrSi povrat
sredstava;

b) Na iznos na koji je porez umanjen rjeSenjem o Zalbi poreznog obveznika, koji nadlezno
tijelo nije vratilo poreznom obvezniku u roku od 15 dana od dana dostavljanja
drugostupanjskog rjesenja.

Ako ugovor o prijenosu vlasniStva na nekretnine bude raskinut voljom stranaka prije nego $to
u zemljiSnim knjigama bude obavljen prijenos na novog vlasnika ili ugovor bude raskinut ili
ponisten sudskom odlukom, porezni obveznik ima pravo na povrat placenog poreza. Prijenos
vlasni$tva zbog raskida ili poniStenja ugovora ili drugog pravnog posla ne smatra se novim
prometom nekretnina. Ako se ugovor o prijenosu vlasniStva na nekretnini zbog neke smetnje



ne moze provesti ili ako se provede samo djelomi¢no, porezni obveznik ima pravo na povrat
odgovarajuceg dijela pla¢enog poreza ako kupac ne posjeduje nekretninu.

Protiv rjeSenja porezne ispostave moze se podnijeti zalba nadleznom drugostupanjskom tijelu,
Federalnom ministarstvu financija Sarajevo, u roku od 15 dana od dana dostave
prvostupanjskog rjeSenja. Porezna ispostava koja je donijela prvostupanjsko rjesenje duzna je
7albu sa svim aktima predmeta dostaviti putem Zupanijskog poreznog ureda nadleZnom
drugostupanjskom tijelu uprave, ako je sama ne rijesi u svojoj nadleznosti po odredbama
Zakona o upravnom postupku.

Zalba ne odgada naplatu utvrdenog poreza. Porezna ispostava, u opravdanim sluajevima,
moze posebnim rjeSenjem odgoditi naplatu do donoSenja rjeSenja o zalbi, o ¢emu je duzna
izvijestiti tijelo koje rjesava o zalbi.

Porezna ispostava koja je donijela rjeSenje o utvrdivanju iznosa poreza na promet nekretnina
moze sama ili na zahtjev poreznog obveznika obnoviti postupak utvrdivanja poreza u roku od
tri godine nakon njegove pravomoc¢nosti sukladno Zakonu o upravnom postupku.

Pravo na utvrdivanje poreza na promet nekretnina, te na pokretanje prekrSajnog postupka
zastarijeva za pet godina nakon isteka godine u kojoj je prijavljen nastanak porezne obveze.
Pravo na naplatu poreza na promet nekretnina, pravo na naplatu kamata, nov¢anih kazni i
troskova prisilne naplate poreza zastarijeva za pet godina nakon isteka roka u kojem je trebalo
obaviti naplatu. Pravo poreznog obveznika na povrat nepravilno ili viSe uplac¢enih iznosa za
porez, kamate, novCane kazne i troSkove prisilne naplate poreza zastarijeva za pet godina
nakon isteka godine u kojoj su placene obveze.

Rok zastare prava na utvrdivanje poreza na promet nekretnina odnosno prava na naplatu
kamata, nov€anih kazni i troskova prisilne naplate prekida se svakom sluzbenom radnjom
porezne ispostave, koju je poduzela radi utvrdivanja i naplate poreza i na koju je upozoren
porezni obveznik. Rok zastare prava na povrat nepravilno ili viSe pla¢enog poreza na promet
nekretnina, pravo na naplatu kamata, nov€anih kazni i troSkova prisilne naplate prekida se
svakom radnjom poreznog obveznika odnosno kaznjene osobe koju je poduzela u poreznoj
ispostavi.

Poslije svakog prekida rok zastare pocinje ponovno teci.

Zastara u svakom sluc¢aju nastupa nakon isteka deset godina od dana kad je rok zastare poceo
tecl.

HERCEGBOSANSKA ZUPANIJA

Obveznik poreza duzan je dospjelu poreznu obvezu platiti u roku od 15 dana od dana
dostavljanja rjeSenja o razrezu poreza na promet nekretnina. Ako obveznik poreza dospjelu
poreznu obvezu ne izmiri 1 porez ne plati u propisanom roku duzan je za svaki dan
zakaSnjenja platiti zateznu kamatu po stopi utvrdenoj Zakonom o visini stope zatezne kamate
na javne prihode FBiH. Porez na promet nekretnina placa se prema mjestu gdje se nekretnina
nalazi. Ako obveznik poreza dospjelu poreznu ne izmiri i porez ne plati u propisanom roku,
naplata porezne obveze izvrSit ¢e se prisilnim putem. Postupak prisilne naplate provodi
Porezna uprava FBiH, Zupanijski/kantonalni porezni ured Livno sukladno odredbama
Poglavlja IX. Procedure prisilne naplate Zakona o Poreznoj upravi FBiH i Pravilnika o
procedurama prisilne naplate poreznih obveza FBiH. Troskove prisilne naplate snosi obveznik
poreza. Bez dokaza o placenom porezu na promet nekretnina ili potvrde o oslobadanju od
placanja poreza na promet nekretnina ne moze se izvrSiti upis, odnosno uknjizba prava
vlasniStva na nekretnini u zemljiSnim knjigama.

Osoba koja plati porez na promet nekretnina koji nije bila obvezna platiti ili plati viSe poreza
nego §to je trebala platiti, ima pravo na povrat pogresno ili viSe plaéenog poreza. Zahtjev za
povrat placenog poreza podnosi se nadleZznoj poreznoj ispostavi koja je donijela rjeSenje o



razrezu 1 naplati poreza. O zahtjevu za povrat placenog poreza, odlucuje rjeSenjem nadlezna
porezna ispostava u roku od osam dana od dana podnoSenja zahtjeva. Protiv rjeSenje o
utvrdivanju prava na povrat plaéenog poreza, moze se u roku od osam dana od dana prijama
rjeSenja izjaviti zalba. Zalba se predaje izravno ili se $alje po§tom poreznoj ispostavi koja je
donijela rjesenje. Zalba odgada izvrienje rjeSenja o utvrdivanju prava na povrat plaéenog
poreza. O zalbi kao drugostupanjsko tijelo rjeSava Federalno ministarstvo financija u roku od
30 dana od dana prijama zalbe od strane porezne ispostave. Izvr$no i konacno rjeSenje
porezne ispostave kojim se utvrduje postojanje viSe upladenog poreza na racun proracuna
HBZ, dostavlja se Ministarstvu financija HBZ na nadlezno postupanje. Rjesenje Ministarstva
financija o odobravanju vise ili pogresno upla¢enog poreza na promet nekretnina je konacno.
Povrat vise ili pogresno uplacenog poreza na promet nekretnina izvrSavaju korisnici sredstava
razmjerno svojim udjelima u raspodjeli prihoda od poreza. Obveznik poreza ima pravo i
povrat kamate, ako je ista bila obra¢unana.

Razrez poreza na promet nekretnina, kazne i kamate koji se odnose na taj porez, mogu se
izvrsiti u roku od pet godina od dana podnoSenja porezne prijave ili dana dospijeca porezne
obveze, racunaju¢i od dana koji je kasnije nastupio. Naplata poreza na promet nekretnina,
kazne i kamate koji se odnose na taj porez, mogu se izvrsiti u roku od pet godina od dana
podnosenja porezne prijave ili dospijeca porezne obveze na naplatu, raCunaju¢i od dana koji
je kasnije nastupio. Zahtjev za povrat pogre$no ili viSe upladenog poreza na promet
nekretnina i1 kamate, moze se podnijeti u roku od tri godine od dana uplate porezne obveze i
kamate.

Raskid ugovora o prijenosu vlasniStva na nekretnini voljom stranaka, te raskid ili poniStenje
ugovora odlukom suda, razlozi su za obnovu postupka i ponistenje rjeSenja o razrezu poreza
na promet nekretnina. Obveznik poreza mozZe podnijeti prijedlog za obnovu postupka i
ponistenje rjeSenja o razrezu poreza zbog raskida ugovora voljom stranaka u roku od 30 dana
od dana raskida ugovora. Obveznik poreza moze podnijeti prijedlog za obnovu postupka i
ponistenje rjeSenja o razrezu poreza zbog ponistenja ugovora odlukom suda u roku od 30 dana
od dana dostavljanja pravomoc¢ne odluke suda. Nakon proteka roka od pet godina od dana
dostavljanja kona¢nog rjeSenja o razrezu poreza na promet nekretnina, obnova postupka se ne
moze traziti.

Kaznene odredbe

Svi kantonalni zakoni koji definiSu porez na promet nekretnina propisuju i novcanu kaznu
ukoliko se ne postupa po zakonskim odredbama. Nov€anom kaznom se kaznjava za prekrSaj
fizicko 1 pravno lice, kao i odgovorno lice u pravnom licu ako:

a) ¢lanovima komisije ne omoguci pristup nekretninama i pokretnim stvarima radi utvrdivanja
vrijednosti nekretnina i pokretnih stvari,

b) ako ne podnese prijavu za utvrdivanje porezne obaveze u roku i na nain propisan ovim
zakonom,

c) ako utvrdeni porez ne plati u propisanom roku.

Zakon o Poreznoj upravi Federacije BiH
Mnogi kantonalni propisi koji se odnose na promet nekretnina se u odredenim segmentima

pozivaju na odredbe Zakona o Poreznoj upravi Federacije BiH i to u dijelu zalbenog
postupka, prisilne naplate, zatezne kamate, povrata poreza i zastare.



Na rjeSenje Porezne uprave kojim se utvrduje dodatno razrezana porezna obaveza u postupku
kontrole ili na poreznu prijavu koju je Porezna uprava podnijela u ime poreznog obveznika,
porezni obveznik ima pravo Zalbe. Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom organu koji je
donio prvostepeno rjesenje u roku od osam (8) dana od dana prijema prvostepenog rjesenja.
Kad prvostepeni organ nade da je podnesena zalba dopustena, pravovremena i izjavljena od
ovlastenog lica, a pobijeno rjesenje nije zamijenio novim rjeSenjem, u skladu sa zakonom,
duzan je bez odgadanja, a najkasnije u roku od osam (8) dana od dana prijema zalbe poslati
zalbu Federalnom ministarstvu finansija na rjeSavanje. Ministarstvo kao drugostepeni organ
rjeSava po zalbi u roku od trideset (30) dana od dana prijema Zalbe od prvostepenog organa.
Zalba odlaZe izvrienje rjesenja.

Protiv rjeSenja drugostepenog organa, dopustena je tuzba nadleznom sudu u Federaciji. Tuzba
nadleznom sudu u Federaciji podnosi se u roku od trideset (30) radnih dana od dana prijema
rjeSenja drugostepenog organa.

Podnosenje tuzbe nadleznom sudu u Federaciji ne odlaze izvrSenje rjeSenja Porezne uprave.
Nakon §to Rjesenje Porezne uprave postane izvr$no nadlezna porezna ispostava izdaje Nalog
za placanje.

Nalog za placanje je akt kojim Porezna uprava nalaZze poreznom obvezniku da treba platiti
poreznu obavezu. Nalog za pla¢anje donosi Porezna uprava kada utvrdi da porezni obveznik
nije pravilno obracunao, prijavio ili platio poreznu obavezu.

Nakon $to poreznom obvezniku bude uru¢en Nalog za placanje i ako porezna obaveza ostane
neplacena, rukovodilac nadleznog poreznog ureda donosi rjeSenje o pokretanju postupka
prinudne naplate, a to rjeSenje dostavlja se poreznom obvezniku prije poduzimanja konkretnih
mjera prinudne naplate.

Postupci prinudne naplate se definiraju kao mjere koje se poduzimaju da bi se osiguralo
izmirenje porezne obaveze. Procedure 1 uvjeti za njithovu primjenu propisani su
podzakonskim aktima. Postupci prinudne naplate se mogu primjenjivati samo na onu poreznu
obavezu za koju je uru€en Nalog za placanje od Porezne uprave, a ta porezna obaveza nije
izmirena na vrijeme.

Postupak prinudne naplate pocinje dan nakon dana kada je rok za plac¢anje porezne obaveze iz
Naloga za placanje istekao. Ako je podnesena molba za odgodeno placanje ili placanje u
ratama, postupak prinudne naplate se moze obustaviti 1 pokrecu se postupci koji se ticu
odgadanja, kako je predvideno zakonom i podzakonskim aktima.

Pokretanje postupka prinudne naplate povlaci za sobom sljedeée posljedice (¢l. 45 Zakona o
PUFBiH):

5% od ukupne porezne obaveze kao troSak prinudne naplate, ali ne manje od 100,00 KM;
kamata se obracunava prema ¢lanu 68. ovog zakona;

naplata iz cjelokupne imovine poreznog obveznika moze poceti bez drugih obavijesti ako
porezna obaveza nije placena

Naplata porezne obaveze iz imovine poreznog obveznika (pljenidba) moze se izvrsiti u bilo
koje vrijeme po isteku deset (10) radnih dana od urucenja rjeSenja o naplati porezne obaveze
iz imovine poreznog obveznika. U sluaju sumnje da bi porezni obveznik mogao napustiti
teritoriju Federacije zajedno sa svojom imovinom ili otuditi imovinu, rukovodilac nadleznog
poreznog ureda moze odobriti da se naplata porezne obaveze iz imovine izvrSi 1 ranije.



Na iznos porezne obaveze ili kazne koja nije pla¢ena u propisanom roku, porezni obveznik
duzan je platiti zateznu kamatu po vazecoj stopi propisanoj Zakonom o stopi zatezne kamate
na javne prihode, za period od dana dospije¢a do dana izmirenja porezne obaveze. Na iznos
javnih prihoda koji nije pla¢en u zakonom propisanom roku, placa se zatezna kamata po stopi
od 0,04% za svaki dan zakasnjenja.

Razrez poreza se moze izvrSiti u sljede¢im rokovima:

- za porez 1 kaznu koja se odnosi na taj porez, u roku od pet (5) godina nakon §to je porezna
prijava za taj porez podnesena ili nakon isteka zakonskog roka za podnosSenje porezne prijave,
racunajuci od dana koji je kasnije nastupio.

- za kaznu koja se ne odnosi na odredeni porez, u roku od pet (5) godina nakon $to je porezni
prekrsaj za koji je vezana ova kazna pocinjen; i

- za kamatu, u roku u kojem se razrezuje porez ili kazna na koju se placa kamata prema ovom
¢lanu.

Razrez poreza se moze izvrsiti u bilo koje vrijeme:

- za porez ili kaznu koja se odnosi na taj porez, ako je porezna prijava za taj porez lazna ili
ako porezna prijava za taj porez nije podnesena; i

- za kaznu koja se ne odnosi na odredeni porez, ako je lice koje je pocCinilo porezni prekrsaj
namjerno prikrilo ili poduzelo bilo koju radnju da sakrije prekr$aj od poreznog organa.

Osim ako nije drugacije propisano poreznim zakonima, iznos uplate porezne obaveze koji
prelazi iznos te porezne obaveze, ¢e se za iznos te preplate zajedno sa dospjelim kamatama
odbiti od buduce porezne obaveze ili vratiti poreznom obvezniku u skladu sa odredbama
Zakona o PUFBiH.

Kada je Porezna uprava duzna izvrSiti povrat preplacene porezne obaveze duzna je platiti i
kamate poreznom obvezniku po vazecoj stopi propisanoj Zakonom o stopi zatezne kamate na
javne prihode za period koji po€inje trideset dana nakon §to Porezna uprava primi zahtjev za
povrat od poreznog obveznika do dana povrata.

Zahtjev za odbijanje od buduce porezne obaveze ili povrat preplacene porezne obaveze,
porezni obveznik mora podnijeti u roku od tri (3) godine od dana uplate porezne obaveze,
inace nastupa zastara.

Zastara prava na razrez 1 prava na naplatu poreza, kamata, troSkova prislilne naplate i
novcanih kazni prekida se svakom sluzbenom radnjom nadleznog poreznog organa poduzetoj
u cilju razreza i naplate poreza. Poslije svakog prekida zastara pocCinje te¢i iznova, a vrijeme
koje je proslo prije prekida ne racuna se u zakonom odredeni rok za zastaru.

1.4. Porez na dohodak

Obveznik poreza na dohodak je:

- rezident koji ostvaruje dohodak na teritoriji Federacije i izvan teritorije Federacije,

- nerezident koji obavlja samostalnu djelatnost putem stalnog mjesta poslovanja na
teritoriji Federacije,

- nerezident koji obavlja nesamostalnu djelatnost na teritoriji Federacije,



- nerezident koji ostvaruje prihod na teritoriji Federacije od pokretne i nepokretne
imovine, autorskih prava, patenata, licenci, ulaganja kapitala, ili bilo koje druge djelatnosti
koja rezultira ostvarenjem prihoda koji je oporeziv prema ovom Zakonu.
Porezom na dohodak oporezuju se dohoci koje porezni obveznik ostvari od:
- nesamostalne djelatnosti,
- samostalne djelatnosti,
- imovine i imovinskih prava,
- ulaganja kapitala,

ucesce u nagradnim igrama i igrama na srecu.
Porez na dohodak placa se po stopi od 10%.
S obzirom na obimnost odredbi koje propisuje Zakona o porezu na dohodak i Pravilnik o
primjeni zakona o porezu na dohodak, u tekstu ¢emo se osvrnuti na dijelove zakona i
pravilnika koji se tice prometa nekretnina.
Dohodak od imovine, prema ¢lanu 20. Zakona o porezu na dohodak, ukljuc¢uje prihod
ostvaren:
- iznajmljivanjem nepokretne imovine (zgrade, zemljista i dr.),
- otudenjem nekretnina,
- iznajmljivanjem opreme, transportnih vozila i druge pokretne imovine ukoliko
iznajmljeni predmeti ne sluze za obavljanje samostalne djelatnosti.

Otudenjem nekretnina smatra se prodaja, zamjena i drugi prijenos nepokretne imovine uz
naknadu. Nekretninama se smatraju zemljiSta, kuce, stanovi i sl.

Poreznu osnovicu poreza na dohodak od imovine kod otudenja nekretnina ¢ini razlika prihoda
utvrdenih prema trziSnoj vrijednosti koja se otuduje i nabavne vrijednosti imovine koja
uvecane za rast proizvodackih cijena, prema podacima Federalnog zavoda za statistiku.
Rashodi nastali prilikom otudenja nekretnina mogu se priznati u stvarnom iznosu.

Porez na dohodak od otudenja nekretnina 1 imovinskih prava plac¢aju porezni obveznici na
svaki takav pojedinacno ostvareni dohodak i uplacuje se istog dana ili prvog dana po
izvrSenoj isplati oporezive naknade. Placeni porez smatra se konacnom poreznom obavezom i
ovaj dohodak porezni obveznik ne unosi u godiSnju poreznu prijavu.

Porez na dohodak od otudenja nekretnina 1 imovinskih prava porezni obveznik je duzan
prijaviti nadleznoj jedinici Porezne uprave putem Prijave poreza na prihod od imovine i
imovinskih prava (Obrazac PIP-1034).

Ne oporezuje se dohodak ostvaren prodajom nekretnina:

1. koje su do otudenja sluzile za stanovanje poreznog obveznika i/ili uzdrZzavanih ¢lanova
njegove uze porodice, kao ni

2. dohodak ostvaren otudenjem nekretnina nakon tri godine od dana sticanja tih nekretnina.

U slucajevima visestruke prodaje nekretnina i imovinskih prava, ako se u roku od pet godina
otudi viSe od tri nekretnine ili imovinskih prava iste vrste, tako ostvareni dohodak se
oporezuje kao dohodak od samostalne djelatnosti obrta i djelatnosti srodnih obrtu s obzirom
da ima karakter trajnosti (obavljanje neregistrovane djelatnosti).

Trajno obavljanje djelatnosti pretpostavlja postojanje namjere da se obavljanje djelatnosti
ponavlja s ciljem stvaranja dohotka, a karakterizira ga obavljanje djelatnosti u duzem
vremenskom periodu, a ne jednokratno, u cilju ostvarenja stalnog izvora dohotka.

Namjera ostvarenja dohotka postoji kada se na osnovu vrste djelatnosti i naCina njenog
obavljanja moZze zakljuciti da ¢e se ta djelatnost trajno obavljati u cilju ostvarenja dohotka.
Prema propisima Zakona o porezu na dohodak i Pravilnika o primjeni zakona o porezu na
dohodak, predmet oporezivanja su i svi prihodi od nesamostalne i samostalne djelatnosti, kao



1 prihodi po osnovu imovine i imovinskih prava, ostvareni u novcu, stvarima ili uslugama, po
osnovu obavljanja neregistrirane djelatnosti (radom na crno ili obavljanjem samostalne
djelatnosti bez odobrenja nadleznog organa). Kod utvrdivanja osnovice za oporezivanje
prihoda u slucaju obavljanja neregistrovane djelatnosti rashodi koje je imalo fizi¢ko lice koje
je te prihode ostvarilo, ne mogu se odbiti.

1.5. Porezni tretman poklona i naslijedivanja

Clanom 20. stav 1. Zakona o porezu na dohodak, definirano je da se pod otudenjem
nekretnina smatra se prodaja, zamjena i drugi prijenos nepokretne imovine uz naknadu, a
stavom 3. da se [ZUZETNO, u smislu ovog Zakona, otudenjem nekretnina smatra se i
prijenos nepokretne imovine bez naknade (poklon i sl.) ukoliko se na takav prijenos ne placa
porez na osnovu drugih federalnih ili kantonalnih propisa.

Prihodi koji se, u smislu Zakona o porezu na dohodak, ne smatraju dohotkom su, odnosno na
koje se ne placa porez na dohodak, su izmedu ostalog, i nasljedstva i pokloni na koje se porez
plac¢a prema drugim federalnim ili kantonalnim propisima.

Porez na nasljedstvo i1 poklon u Bosni 1 Hercegovini se razlikuje od entiteta do entiteta, ali i
od kantona do kantona.

Gradani u Zeni¢ko-dobojskom kantonu, Srednjobosanskom, Zapadnohercegovackom,
Bosansko-podrinjskom, Posavskom, Hercegovacko-neretvanskom 1 Hercegbosanskom
placaju porez na naslijede i poklon po stopi od 5 posto od ukupne vrijednosti nekretnine.

U Unsko-sanskom kantonu porez na naslijede se placa po stopi od 3 posto, a porez na poklon
po stopi od 10 posto.

Zakon u Tuzlanskom kantonu propisao je placanje poreza na naslijede po stopi od 2 posto, a
porez na poklon po stopi od 3 posto od poreske osnovice do treceg nasljednog reda. Ostali
poklonoprimci plac¢aju porez na poklon po odredbama Zakona o porezu na promet
nepokretnosti i prava.

Porez na naslijede u Kantonu Sarajevo iznosi 8 posto, a kod poklona 10 posto od ukupne
vrijednosti nekretnine.

Obveznik poreza na naslijede 1 poklon je lice koje naslijedi ili primi na poklon imovinu koja
podlijeze plac¢anju poreza.

Poreska oslobadanja:
TUZLANSKI KANTON

Porez na nasljede 1 poklon ne placa:

1. nasljednik, odnosno poklonoprimac prvog nasljednog reda, bra¢ni drug ako je u drugom
nasljednom redu, roditelji kada nasljeduju i primaju na poklon imovinu od djece,

2. nasljednik drugog nasljednog reda, pod uslovom da je sa ostaviocem u trenutku njegove
smrti Zivio u zajednickom domacinstvu,

3. nasljednik koji nije u prvom nasljednom redu, a nasljeduje poljoprivredno zemljiste, a
kome je poljoprivreda osnovno zanimanje.

Porez na nasljede 1 poklon ne placa se na:

1. predmete domacinstva,

2. na imovinu na koju nasljednik, odnosno poklonoprimac ne moze ste¢i pravo vlasnistva,
pravo uzivanja, odnosno koristenja.

3. na imovinu koja se ustupi bez naknade Bosni i Hercegovini, Federaciji Bosne i
Hercegovine, Kantonu, gradu, op¢ini, vjerskim institucijama i humanitarnim organizacijama.



KANTON SARAJEVO

Porez na nasljede ne placaju nasljednici prvog nasljednog reda, bracni partner kada nasljeduje
u drugom nasljednom redu, roditelji ostavioca i kada nasljeduju djeca bez oba roditelja ako se
nalaze na redovnom skolovanju.

Porez na poklon ne placaju:

a) Drzava Bosna 1 Hercegovina, Federacija Bosne 1 Hercegovine, kantoni, op¢ine, njihovi
organi, upravne organizacije i javne ustanove ¢iji je osniva¢ Kanton,

b) vjerske zajednice, vakufi, vjerske zaduzbine, zaklade,

c) djeca, bracni partner i roditelji poklonodavca i

d) djeca bez oba roditelja koji se nalaze na redovnom Skolovanju.
BOSANSKO - PODRINJSKI KANTON GORAZDE

Porez na naslijede i poklon ne placa:

1. nasljednik odnosno poklonoprimac prvog nasljednog reda, bra¢ni drug ako je u drugom
nasljednom redu, roditelji kada nasljeduju i primaju na poklon imovinu od dijece, maloljetna
dijeca bez oba roditelja.

2. nasljednik drugog nasljednog reda koji nasljeduje jedan stan, pod uslovom da je sa
ostaviocem u trenutku njegove smrti zivio u zajednickom domacinstvu i da i on i ¢lanovi
njegove porodice nemaju drugi stan u vlasniStvu,

3. nasljednici odnosno poklonoprimci, braca i sestre pod uslovom da se ta imovina ne moze
otuditi u roku od tri godine.

4. nasljednik koji nasljenuje poljoprivredno gazdinstvo.

Porez na naslijede i1 poklon ne placa se na:

1. predmete domacinstva,

2. imovinu na koju nasljednik, odnosno poklonoprimac nemoze ste¢i pravo vlasnistva, pravo
uZzivanja, odnosno koristenja,

3. imovinu koja je nasljedena ili na poklon primljena, koju porezni obveznik ustupi bez
naknade drZavi Bosni 1 Hercegovini, Federaciji Bosne 1 Hercegovine, Bosansko-podrinjskom
kantonu Gorazde, opStinama u sastavu Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde, i vjerskim
institucijama.

POSAVSKA ZUPANIJA

Porez na naslijede 1 poklon ne placaju:

a) nasljednik, odnosno daroprimatelj prvog nasljednog reda, supruznik ako je drugog
nasljednog reda, roditelj kada nasljeduje i prima na dar imovinu od djece i malodobno dijete
bez oba roditelja,

b) nasljednik drugog nasljednog reda kada nasljeduje ili prima na dar jednu stambenu
zgradu, odnosno jedan stan, pod uvjetom da je sa ostaviocem u trenutku njegove smrti,
odnosno sa darodavateljem u trenutku primitka dara, Zivio u zajednickom domacinstvu i da on
1 ¢lanovi njegove obitelji nemaju drugi stan u vlasnistvu,

c) nasljednik drugog nasljednog reda kada nasljeduje ili prima na dar obradivo
poljoprivredno zemljiSte, ako mu je poljoprivreda osnovno zanimanje,
d) nasljednik, odnosno daroprimatelj, brat i sestra pod uvjetom da se ta imovina ne moze

otuditi u roku od 5 godina.



e) Drzava Bosna i Hercegovina, Federacija Bosne i Hercegovine, Zupanija, op¢ina,
njihovi organi i institucije, vjerska institucija i humanitarna organizacija.

Porez na nasljede 1 dar ne placa se na:

a) predmete domacinstva,

b) imovinu na koju nasljednik, odnosno daroprimatelj ne moze ste¢i pravo vlasnistva, pravo
uzivanja, odnosno koristenja,

¢) imovinu koja je naslijedena ili na poklon primljena, a koju porezni obveznik ustupi bez
naknade Drzavi Bosne i Hercegovine, Federaciji Bosne i Hercegovine, Zupaniji, opéini,
njihovim organima i institucijama, vjerskoj instituciji i humanitarnoj organizaciji.

d) Porez placen prije ustupanja naslijeda ili dara ne vraca se.

Porez na nasljede i dar ne placa se kad se ureduju imovinski odnosi bivsih supruznika.
SREDNJOBOSANSKI KANTON

Porez na nasljedstva i darove ne placa:

a) nasljednik, odnosno daroprimalac prvoga nasljednoga reda, bracni partner ako je u
drugom nasljednom redu, roditelji ako nasljeduju i primaju na dar imovinu od djece te
malodobna djeca bez obaju roditelja

b) nasljednik drugoga nasljednoga reda ako nasljeduje ili prima na dar jednu stambenu
zgradu, odnosno jedan stan te poslovne prostorije ako u njima samostalno obavlja djelatnost,
pod uvjetom da je s ostaviocem zivio u zajednickom domacinstvu u trenutku njegove smrti,
odnosno s darovaocem u trenutku primitka dara

c) nasljednik drugoga nasljednoga reda ako nasljeduje ili prima na dar obradivo
poljoprivredno zemljiste ako mu je poljoprivreda osnovni izvor prihoda
d) nasljednici, odnosno daroprimaoci braca i sestre, a 1 zetovi 1 snahe ako su s ostaviocem

ili darovaocem Zzivjeli u zajednickom domacinstvu u trenutku ostaviofeve smrti, odnosno u
trenutku primitka dara, pod uvjetom da se toj imovini ne moZe promijeniti vlasnik u roku od
tri godine.

Porez na nasljedstva i darove ne placa se na naslijedenu ili na dar primljenu imovinu koju
porezni obveznik bez naknade ustupi drzavi Bosni 1 Hercegovini, Kantonu, op¢ini,
humanitarnoj organizaciji ili vjerskoj instituciji.

Porez placen prije ustupanja, ne vraca se.

Porez na nasljedstva i darove ne plac¢a se ako se ureduju imovinski odnosi izmedu bivsih
bracnih partnera.

ZAPADNOHERCEGOVACKA ZUPANIJA

Porez na nasljedstva i darove ne placa:

a) nasljednik odnosno, daroprimatelj prvog nasljednog reda, bra¢ni drug ako je u drugom
nasljednom redu, roditelji kad nasljeduju 1 primaju na dar imovinu od djece, maloljetna djeca
bez oba roditelja;



b) nasljednik drugog nasljednog reda koji nasljeduje jedan stan, pod uvjetom da je sa
ostaviteljem u trenutku njegove smrti zivio u zajednickom kucéanstvu i da on i ¢lanovi njegove
obitelji nemaju drugi stan u vlasniStvu;

¢) nasljednici, odnosno daroprimatelji braca i sestre, pod uvjetom da se ta imovina ne moze
otuditi u roku od tri godine;

d) nasljednik koji nasljeduje poljoprivredno zemljiste, kome je poljoprivreda osnovno
zanimanje.

e) Drzava Bosna i Hercegovina, Federacija Bosne i Hercegovine, Zupanija, njihova tijela,
organizacije 1 institucije, vjerske institucije i humanitarne organizacije.

Porez na nasljedstva i darove ne placa se na:

a) predmete kucanstva,

b) na imovinu na koju nasljednik, odnosno daroprimatelj ne moze ste¢i pravo vlasniStva,
pravo uzivanja, odnosno koristenja,

¢) na imovinu koja je naslijedena ili na dar primljena, a koju porezni obveznik ustupi bez
naknade drzavi BiH, Federaciji BiH, Zupaniji, opéini i vjerskim institucijama.

Porez uplacéen prije ustupanja nasljedstva ili dara ne vraéa se.

ZENICKO - DOBOJSKI KANTON

Porez na naslijede i poklon ne placa:

a) nasljednik, odnosno poklonoprimalac prvog nasljednog reda, supruznik ako je drugog
nasljednog reda, roditelj kada naslijeduje i prima na poklon imovinu od djece i maloljetno
dijete bez oba roditelja,

b) nasljednik drugog nasljednog reda kada naslijeduje ili prima na poklon jednu stambenu
zgradu, odnosno jedan stan, pod uslovom da je sa ostaviocem u trenutku njegove smrti,
odnosno sa poklonodavcem u trenutku primitka poklona, zivio u zajednickom domacinstvu i
da on 1 ¢lanovi njegove porodice nemaju drugi stan u vlasnistvu,

¢) nasljednik drugog nasljednog reda kada naslijeduje ili prima na poklon obradivo
poljoprivredno zemljiste, ako mu je poljoprivreda osnovno zanimanje,

d) nasljednik, odnosno poklonoprimalac, brat 1 sestra pod uslovom da se ta imovina ne moze
otuditi u roku od 5 godina,

e) Drzava Bosna i Hercegovina, Federacija Bosne i1 Hercegovine, Kanton, grad, op¢ina,
njihovi organi i institucije, te ustanova ili udruZenje gradana vjerskog ili humanitarnog
karaktera.

Porez na naslijede 1 poklon ne plac¢a se na:

a) predmete domacinstva,

b) imovinu na koju nasljednik, odnosno poklonoprimalac ne moze ste¢i pravo vlasnistva,
pravo uZivanja, odnosno koriStenja,

c¢) imovinu koja je naslijedena ili na poklon primljena, a koju porezni obveznik ustupi bez
naknade Drzavi Bosni i Hercegovini, Federaciji Bosne 1 Hercegovine, Kantonu, gradu, op¢ini,
njihovim organima 1 institucijama, te ustanovi ili udruzenju gradana vjerskog ili humanitarnog
karaktera.

Porez placen prije ustupanja naslijeda ili poklona ne vraca se.

Porez na naslijede 1 poklon ne placa se kad se ureduju imovinski odnosi biv§ih supruZnika.

HERCEGBOSANSKA ZUPANIJA

Porez na nasljedstva i darove ne placa:



a) nasljednik, odnosno daroprimatelj prvog nasljednog reda, bra¢ni drug ako je u drugom
nasljednom redu, roditelji kad nasljeduju 1 primaju na dar imovinu od djece, maloljetna djeca
bez oba roditelja;

b) nasljednik drugog nasljednog reda koji nasljeduje jedan stan, pod uvjetom da je sa
ostaviteljem u trenutku njegove smrti zivio u zajednickom kucanstvu i da on i . ¢lanovi
njegove obitelji nemaju drugi stan u vlasnistvu;

¢) nasljednici, odnosno daroprimatelji braca i sestre, pod uvjetom da se ta imovina ne moze
otuditi u roku od tri godine;

d) nasljednik koji nasljeduje poljoprivredno zemljiste, kome je poljoprivreda temeljno
zammanlJe;

e) Drzava Bosna i Hercegovina, Federacija Bosne i Hercegovine, Zupanija, Grad, opéina,
njihova tijela, organizacije i institucije, vjerska institucija i humanitarna organizacija.

Porez na nasljedstva i darove ne placa se na:

a) predmete kuéanstva;

b) na imovinu na koju nasljednik, odnosno darodavatelj ne moze ste¢i pravo vlasnistva, pravo
uzivanja odnosno koristenja;

¢) na imovinu koja je naslijedena ili na dar primljena, koju porezni obveznik ustupi bez
naknade drzavi BiH, Federaciji BiH, Zupaniji, Gradu ili opéini, vjerskoj instituciji i
humanitarnoj organizaciji, zdravstvenoj ustanovi i vatrogasnoj jedinici.

Porez uplaéen prije ustupanja nasljedstva ili dara ne vraca se.

UNSKO - SANSKI KANTON

Porez na naslijede i poklon ne placa:

a) nasljednik, odnosno poklonoprimac prvog nasljednog reda, supruznik ako je drugog
nasljednog reda, roditelj kada nasljeduje i prima na poklon imovinu od djece 1 maloljetno
dijete bez oba roditelja;

b) nasljednik drugog nasljednog reda kada nasljeduje ili prima na poklon jednu stambenu
zgradu, odnosno jedan stan, pod uslovom da je sa ostaviocem u trenutku njegove smrti,
odnosno sa poklonodavcem u trenutku primitka poklona, zivio u zajednickom domacinstvu i
da on i ¢lanovi njegove obitelji nemaju drugi stan u vlasnistvu;

¢) nasljednik drugog nasljednog reda kada nasljeduje ili prima na poklon obradivo
poljoprivredno zemljiste, ako mu je poljoprivreda osnovno zanimanje;

d) nasljednik, odnosno poklonoprimac, brat 1 sestra pod uslovom da se ta imovina ne moze
otuditi u roku od 3 godine;

e) vjerske zajednice i humanitarne organizacije.

f) lica iz ¢lana 2. 1 3. Zakona o dopunskim pravima branitelja i ¢lanova njihovih porodica
Unsko — sanskog kantona, kada na poklon ili u naslijede dobiju imovinu: stan do 80 m2, kucu
do 150 m2 sa okuénicom do 300 m2 ili zemljiste za gradnju do 400 m2 povrsine. - Nekretnine
koje su osobodene od plac¢anja poreza navedene u tacki f) ovog Clana ne mogu se otuditi u
roku od 5 godina, bez prethodno placenog poreza, osim u sluéaju smrti vlasnika, stecaja ili
likvidacije pravnog lica. Izuzetak od ove zabrane su stanovi u kolektivhom smjeStaju za
boracke populacije koji su ranije izgradeni 1 za koje je ranije sklopljen ugovor sa klauzulom
zabrane otudenja.

g) ako je kvadratura stana, ku¢e sa okuénicom ili zemljista za gradnju veca od kvadrature
utvrdene u tacki f) ovog Clana, na razliku kvadrata se obraCunava i placa porez na naslijee 1
poklon.

h) opc¢inska/gradska vijec¢a svojom odlukom mogu propisati dodatna porezna oslobadanja, u
svrhu pomo¢i borackim i socijalnim kategorijama.



Porez na naslijede i poklon ne placa se na:

a) predmete domacinstva,

b) imovinu na koju nasljednik, odnosno poklonoprimac, ne moze ste¢i pravo vlasnistva, pravo
uzivanja, odnosno koriStenja;

¢) imovinu koja je naslijedena ili na poklon primljena, a koju porezni obveznik ustupi bez
naknade Drzavi Bosni i Hercegovini, Federaciji Bosne i Hercegovine, Kantonu, op¢ini,
njihovim organima i institucijama, vjerskoj instituciji i humanitarnoj organizaciji.

HERCEGOVACKO - NERETVANSKI KANTON

Porez na naslijede ne placa:

a) lice koje spada u krug zakonskih nasljednika u skladu sa Zakonom o nasljedivanju,

b) nasljednik koji nasljeduje poljoprivredno zemljiste, kome je poljoprivreda osnovno
zanimanje,

c) Drzava Bosna i Hercegovina, Federacija Bosne i Hercegovine, Kanton, Grad, op¢ina,
njihova tijela, organizacije i institucije, vjerska institucija i humanitarna organizacija.

Porez na poklone ne placa:

a) srodnici u pravoj liniji, bracni drug, braca i sestre,

b) Drzava Bosna i Hercegovina, Federacija Bosne i Hercegovine, Kanton, Grad, opcina,
njihova tijela, organizacije 1 institucije, vjerska institucija i humanitarna organizacija.

Porez na naslijede i poklone ne placa se na:

a) predmete domacinstva

b) na imovinu na koju nasljednik, odnosno poklonodavac ne moze ste¢i pravo vlasnistva.

¢) na imovinu koja je naslijedena ili na poklon primljena, koju porezni obveznik ustupi bez
naknade drZzavi BiH, Federaciji BiH, Kantonu, Gradu ili op¢ini, vjerskoj instituciji 1
humanitarnoj organizaciji, zdravstvenoj ustanovi i vatrogasnoj jedinici.

Porez uplacen prije ustupanja nasljedstva ili poklona ne vraca se.

1.6. Porez na dodanu vrijednost

Prema clanu 4. stav 1. Zakona o porezu na dodatu vrijednost (,,Sluzbeni glasnik BiH*, broj:
9/05, 35/05, 100/08 i 33/17), pod prometom dobara se podrazumijeva prijenos prava
raspolaganja na stvarima, licu koje tim dobrima moZe raspolagati kao vlasnik.

Prema Clanu 4. stav 3. tacka 4. Zakona o porezu na dodanu vrijednost, prometom dobara na
koji se placa porez na dodanu vrijednost smatra se i prijenos prava raspolaganja na
novosagradenim gradevinskim objektima ili ekonomski djeljivim cjelinama u okviru tih
objekata.

Shodno ¢lanu 8. Pravilnika o primjeni Zakona o porezu na dodanu vrijednost (,,Sluzbeni
glasnik BiH*, broj 93/05, 21/06, 60/06, 6/07, 100/07, 35/08, 65/10 i 85/17) novosagradenim
objektima smatraju se objekti koji nisu upotrebljavani u svrhu za koju su izgradeni i koji nisu
bili predmet prijenosa prava raspolaganja, a ekonomski djeljivim cjelinama (stan, poslovni
prostor, garaza i1 drugi) smatraju se dijelovi novoizgradenih gradevinskih objekata, koji se
isporucuju kao posebna cjelina i za koje se ugovara posebna naknada.

Poreska osnovica prometa dobara je oporezivi iznos naknade (u novcu, stvarima ili uslugama)
koju obveznik primi ili treba da primi za isporu¢ena dobra, ukljucujuci subvencije koje su
neposredno povezane sa cijenom tih dobara, u koju nije uklju¢en PDV, ako ovim zakonom
nije drugacije propisano.



Ako naknada ili dio naknade nije placen u novcu, ve¢ u obliku prometa dobara i usluga,
osnovicom se smatra trziSna vrijednost tih dobara i usluga u momentu njihove isporuke, u
koju nije uklju¢en PDV. Pri razmjeni dobara i usluga, osnovicom se smatra vrijednost dobara
ili usluga koje su predmet razmjene.

Standardna stopa PDV-a na oporezivi promet nekretnina u Bosni i Hercegovini iznosi 17%, a
obveznik poreza na dodanu vrijednost, u smislu ¢lana 12. Zakona, jeste prodavac
novosagradene nepokretnosti.

Porezna obaveza nastaje u momentu kada se izvrsi jedna od slijedecih radnji, koja god bude
najranija: isporuka dobara, izdavanje fakture u skladu s ovim zakonom, placanje ili djelimi¢no
placanje izvrSeno prije izdavanja fakture i dr.

Osloboden od pla¢anja PDV-a, izmedu ostalog, je i promet nepokretne imovine, izuzev prvog
prenosa prava svojine ili prava raspolaganja novoizgradenom nepokretnom imovinom.

1.7. Porezni tretman prvog prometa stana

Porez na dodanu vrijednost se obracunava i pla¢a samo na prvi prenos prava raspolaganja na
novosagradenim objektima.

Odredeni kantonalni zakoni o porezu na promet nekretnina propisuju oslobadanja od placanja
poreza na promet nekretnina prodaju objekata koji se prodaju prvom kupcu, tj. na koje je
obracunat PDV, i to:

KANTON SARAJEVO

— novosagradeni objekat kada se prodaje prvom kupcu, za koji je placen porez na dodanu
vrijednost;

ZENICKO-DOBOJSKI KANTON

— kada se vr$i prva prodaja jo§ nenastanjene stambene zgrade ili novosagradenog stana kao
posebnog dijela zgrade, ili novosagradene poslovne zgrade ili novosagradenog poslovnog
prostroa kao posebnog dijela zgrade;

TUZLANSKI KANTON

— kada je u prometu novoizgradeni stan izmedu poreznog obveznika za obavljanje
gradevinske djelatnosti 1 kupca. Pod novoizgradenim stanom podrazumijeva se stan koji se
prvi put pojavljuje u prometu 1 to izmedu registrovanog poreznog obveznika za obavljanje
gradevinske djelatnosti 1 kupca. Da se radi o novoizgradenom stanu koji se prvi put pojavljuje
u prometu uz kupoprodajni ugovor, porezni obveznik registrovan za oblast gradevinarstva
dostavlja nadleznoj poreznoj upravi pisanu izjavu.

SREDNJOBOSANSKI KANTON

— ako se prenosi vlasniS$tvo na novosagradenoj stambenoj zgradi ili stanu kao posebnom dijelu
zgrade kada se prodaje prvom kupcu, ako je prodavac pravno lice;

Unsko-sanski kanton

— na prijenos prava vlasniStva na novosagradenim stanovima kada se prodaju prvom kupcu,
ako je prodavac pravno lice;



BOSANSKO-PODRINJSKI KANTON GORAZDE

— na prvi prenos vlasniStva novoizgradenih dijelova postojecih gradevinskih objekata Cija je
gradnja zapoceta prije stupanja na snagu ovog Zakona, ako su izgradeni za potrebe privrednog
drustva koje ¢e vrsiti dalju prodaju tih objekata

HERCEGBOSANSKA ZUPANIJA

— na prijenos vlasniStva na novosagradenim objektima kada se prodaju prvom kupcu, ako je
prodavalac pravna osoba

HERCEGOVACKO-NERETVANSKI KANTON
— nije propisano oslobadanje

POSAVSKA ZUPANIA

- nije propisano oslobadanje
ZAPADNOHERCEGOVACKA ZUPANIJA

- nije propisano oslobadanje

Porezna ispostava je duzna da izda rjeSenje o razrezu poreza (u Hercegovacko-neretvanskom,
Posavskom i Zapadnohercegovackom kantonu), odnosno o oslobadanju pla¢anja poreza na
promet nepokretnosti u drugim kantonima, ukoliko su za to ispunjeni uslovi, koji su razli¢iti
od kantona do kantona.

Uknjizba u zemljiSne knjige se ne moze izvrSiti bez dokaza o platenom porezu na promet
nepokretnosti, odnosno bez dokaza o oslobadanju od pla¢anja poreza na promet
nepokretnosti.



Izvor:

Zakon o porezu na dohodak ("Sluzbene novine Federacije BiH", broj: 10/08, 9/10, 44/11, 7/13
165/13)

Pravilnik o primjeni zakona o porezu na dohodak (,,Sluzbene novine Federacije BiH®, broj:
48/21177/21)

Zakon o porezu na promet nekretnina i porezu na naslijede i poklone (,,Sluzbene novine
Kantona Sarajevo®, broj: 28/18)

Zakon o porezu na promet nepokretnosti i prava ("Sluzbene novine BPK", br. 18/01 i 2/10)
Zakon o porezu na promet nekretnina (Sluzbene novine Zenicko-Dobojskog kantona”, broj:
06/09, 06/13, 06/18 1 12/20)

Zakon o porezu na promet nepokretnosti i prava (,,Sluzbene novine Tuzlanskog kantona“,
broj: 5/2021)

Zakon o porezu na promet nekretnina i prava (,,Narodne novine ZP*, broj 11/09 5/19);

Zakon o porezu na promet nekretnina (,,Sluzbeni glasnik USK*, broj 6/04, 18/04 i 13/21);
Zakon o porezu na promet nekretnina (,,Sluzbene novine SBK*, broj 11/13 i 16/20);

Zakon o porezu na promet nekretnina (,,Narodne novine 77ZH*, broj 17/99);

Zakon o porezu na promet nekretnina (,,Sluzbene novine HNK*, broj 8/00, 5/04, 11/08, 5/12,
7/1219/15);

Zakon o porezu na promet nekretnina (,,Narodne novine HBZ*, broj 9/21).

Zakon o porezu na dodatu vrijednost (,,Sluzbeni glasnik BiH*, broj: 9/05, 35/05, 100/08 i
33/17)

Pravilnik o primjeni Zakona o porezu na dodanu vrijednost (,,SluZzbeni glasnik BiH, broj
93/05, 21/06, 60/06, 6/07, 100/07, 35/08, 65/10 i 85/17)

Zakon o Poreznoj upravi Federacije BiH (“Sluzbene novine FBiH”, broj: 33/02, 28/04, 57/09,
40/10, 27/12, 7/13, 71/14 1 91/15)

Zakon o visini stope zatezne kamate na javne prihode Federacije Bosne 1 Hercegovine
("Sluzbene novine FBiH", br. 48/2001, 52/2001 - ispr., 42/2006, 28/2013, 66/2014, 86/2015,
34/2018 1 99/2019)



B. FINANCIJSKO POSLOVANJE

Mjere, radnje i postupke vezane za oblast sprjeCavanja pranja novca i financiranja
teroristiCkih aktivnosti propisuje Zakon o sprjeCavanju pranja novca i financiranja
teroristickih aktivnostim, a njegova primjena je jedna od osnovnih nadleznosti Financijsko
obavjestajnog odjela Drzavne agencije za istrage 1 zastitu.

2.1. Pranje novca podrazumijeva (Osnovni pojmovi)

a.) Pranje novca (u daljnjem tekstu PN) podrazumijeva:

- zamjenu ili prijenos imovine, ako je ta imovina ste¢ena kriminalnim radnjama, a radi
prikrivanja ili zataskavanja nezakonitog porijekla imovine ili pruzanja pomo¢i nekoj osobi
koja je umijeSana u takve aktivnosti radi izbjegavanja zakonskih posljedica poc¢injenih radnji;
- prikrivanje ili zataSkavanje prave prirode, mjesta porijekla, raspolaganja, kretanja, prava na
ili vlasniStva nad imovinom ako je ta imovina steCena kriminalnim radnjama ili ¢cinom
sudjelovanja u takvim radnjama;

- stjecanje, posjedovanje ili koriStenje imovine steCene kriminalnim radnjama ili
sudjelovanjem u takvim radnjama;

- sudjelovanje ili udruzivanje radi ¢injenja, pokusaja ¢injenja, odnosno pomaganja, poticanja,
olakSavanja ili davanja savjeta pri ¢injenju bilo koje od navedenih radnji:

- 1 sve aktivnosti koje su stvorile imovinu koju treba oprati, a izvrSene su na teritoriji druge
zemlje.

b.) Financiranje teroristickih aktivnosti (u daljnjem tekstu FTA) podrazumijeva osiguravanje
ili prikupljanje sredstava na bilo koji nacin, izravno ili neizravno, s namjerom da bude
upotrijebljena ili sa znanjem da ¢e ih upotrijebiti, u cijelosti ili djelomic¢no, terorist pojedinac
ili teroristicka organizacija za izvodenje teroristickih radnji. Takoder, financiranje
teroristickih aktivnosti je 1 svako podstrekivanje i pomaganje u osiguranju I prikupljanju
imovine, bez obzira je li ta teroristicka aktivnost izvedena i je li imovina koriStena za
izvodenje teroristicke aktivnosti.

c.) Obveznici su sve fizicke i1 pravne osobe koje su duzne provoditi mjere, radnje i postupke

za otkrivanje 1 sprjecavanje PN 1 FTA sukladno Zakonu.

Clanak 4. Zakona priopisuje slijedeée kategorije obveznike:

a) banke,

b) osiguravajuca drustva i drustva za posredovanje u osiguranju, koja imaju
dozvolu za obavljanje poslova zivotnog osiguranja,

¢) leasing drustva,

d) mikrokreditne organizacije,

e) ovlaSteni posrednici koji trguju financijskim instrumentima, devizama,
razmjenom, kamatnim stopama, indeksnim instrumentima, prenosivim
vrijednosnicama i robnim fjucersima,

f) drustva koja se bave elektronskim prijenosom novca,

g) investicijska i mirovna drustva i fondovi, neovisno od pravnog oblika,

h) poste,

1) kasina, kockarnice i drugi organizatori igara na srecu i posebnih lutrija, a
narocito kladionickih igara, igara na sre¢u na automatima 1 igara na sre¢u
na internetu i drugim telekomunikacijskim sredstvima,

J) mjenjacnice,



k) zalagaonice,
1) osobe koja obavljaju profesionalne djelatnosti:
1) notari,
2) odvjetnici,
3) racunovode,
4) revizori,
5) pravna i fizicke osobe koje obavljaju racunovodstvene i usluge
poreznog savjetovanja,
m) agencije za nekretnine,
n) pravne i fizicke osobe koja se bave slijede¢im poslovima:
1) primanjem i/ili raspodjelom novca ili imovine u humanitarne,
dobrotvorne, vjerske, obrazovne ili socijalne svrhe,
2) prijenosom novca ili vrijednosti,
3) factoringom,
4) forfaitingom,
5) Cuvanjem, investiranjem, odrZzavanjem, upravljanjem ili davanjem
savjeta u vezi s upravljanjem imovinom trecih osoba,
6) izdavanje, upravljanje i poslovanje s platnim i kreditnim karticama i
drugim sredstvima placanja,
7) 1izdavanje financijskih garancija i drugih jamstava i obaveza,
8) davanje zajmova, kreditiranjem, nudenjem i posredovanjem u
pregovorima o zajmovima,
9) organiziranjem i vodenjem drazbi,
10) promet plemenitih metala 1 dragulja i njihovih proizvoda,
11) trgovina umjetnickim predmetima, plovilima, vozilima i letjelicama,
12) osobe iz ¢lanka 3. to¢ka m) ovog zakona,
0) agencije za privatizaciju.

2.2. Identifikacija i pracenje klijenata (Obveze i zadaci obveznika)

Mjere, radnje 1 postupci obveznika za otklanjanje PN i FTA poduzimaju se prije, tijekom 1
nakon izvrSenja transakcije ili izvr§enja poslovnog odnosa.

Obveznik je duzan izraditi procjenu rizika kojom utvrduje stupanj rizi¢nosti skupina klijenata
ili pojedinog klijenta, poslovnog odnosa, transakcije ili proizvoda u vezi s mogu¢noséu
zlouporabe u svrhe PN ili FTA.

Obveznik je duzan poduzeti mjere identifikacije i pracenja klijenta prilikom uspostavljanja
poslovnog odnosa sa klijentom, obavljanja transakcije ili viSe medusobno povezanih
transakcija u iznosu od 30.000KM ili viSe, postojanju sumnje u vjerodostojnost i primjerenost
prethodno dobivenih informacija o klijentu ili stvarnom vlasniku, postojanju sumnje u PN ili
FTA u pogledu transakcije ili klijenta bez obzira na iznos transakcije.

Elementi identifikacije i pracenja podrazumijevaju utvrdivanje identiteta klijenta i provjeru
njegova identiteta na osnovu isprava, podataka ili informacija dobivenih od pouzdanih 1
neovisnih izvora, utvrdivanje stvarnog vlasnika, dobivanja podataka o svrsi i namjeni prirode
poslovnog odnosa ili transakcije, kao 1 drugih podataka propisanih Zakonom. Svojim internim
aktom obveznik ¢e utvrditi procedure provodenja mjera identifikacije i pracenja klijenta.



U slucaju da obveznik ne moze sprovesti propisane mjere identifikacije i prac¢enja klijenta
duzan je odbiti ili prekinuti uspostavljeni poslovni odnos i 0 svemu obavijestiti nadleznu
financijsko obavjestajnu jedinicu (Financijsko obavjestajni odjel Drzavne agencije za istrage i
zastitu /u daljnjem tekstu FOO/).

Obveznik ima obvezu da internim aktom uspostavi procedure utvrdivanja i prac¢enja klijenata
koji spadaju u kategoriju politickih i javno eksponiranih osoba (tvt.PEP klijenti), prateci
smjernice FOO-a 1 tijela nadleznih za nadzor obveznika.

2.3. ObavjeStavanje

Obveznici su u zakonskoj obvezi obavjestavati FOO o svakom pokusaju ili obavljenoj
sumnjivoj transakciji, klijentu ili osobi, a sukladno pokazateljima o prepoznavanju sumnjivih
transakcija, klijenta ili osoba. Oni obveznici koji vrSe, sukladno zakonskim propisima,
gotovinske transakcije duzni su obavjestavati FOO 1 o svim gotovinskim transakcijama i
povezanim gotovinskim transakcijama ¢ija vrijednost iznosi ili prelazi iznos od 30.000 KM.

Sumnjiva transakcija jest svaka transakcija za koju obveznik ili nadlezno tijelo procijeni da u
vezi s njom ili s osobom koja obavlja transakciju postoji sumnja na pocinjenje kaznenog djela
PN ili FTA, odnosno da transakcija ukljucuje sredstva proizasla iz nezakonitih aktivnosti.
Informacije, podatke 1 dokumentaciju o sumnjivoj transakciji, klijentu ili osobi obveznik je
duzan dostaviti FOO-u odmah nakon javljanja sumnje, a po mogucnosti i prije obavljanja
transakcije, navodeci vrijeme u kojem se ocekuje obavljanje transakcije.

Obveznik je duzan obratiti posebnu pozornost na tvz. neuobicajene transakcije koje odstupaju
od redovitih modela aktivnosti klijenata, kao i svaku kompleksnu i neuobi¢ajenu transakciju
po iznosu visoke, 1 bez o€igledne ekonomske, poslovne ili pravne svrhe klijenta. U ovim
slu¢ajevima obveznik je duzan utvrditi osnovu i svrhu transakcije, 1 ako ne utvrdi da se radi o
sumnjivoj transakciji, o tome Ce sastaviti pisanu sluzbenu zabiljesku koju ¢uva sukladno
zakonskim propisima.

2.4. Ovlastene osobe i stru¢no osposobljavanje

U cilju dostavljanja informacija, podataka 1 dokumentacije FOO-u, te radi ispunjavanja ostalih
duZznosti propisanih Zakonom o sprje¢avanju PN 1 FTA obveznik imenuje ovlaStenu osobu 1
jednog ili viSe zamjenika ovlasStene osobe. U roku od sedam dana od imenovanja obavjestava
FOO, kao 1 o svakoj drugoj promjeni podataka koja nastupi u svezi ovlastene osobe.

Za obveznike koji imaju Cetiri ili manje uposlenih, ako nije imenovana, ovlastenom osobom
smatra se zakonski zastupnik ili druga osoba koja vodi poslove obveznika, odnosno
odgovorna osoba obveznika prema zakonskim propisima.

Zadatak ovlaStene osobe je da osigura uspostavu, funkcioniranje i razvoj sustava otkrivanja i
sprjecavanja PN i FTA kod obveznika, da osigura ispravno 1 pravovremeno obavjesStavanje
FOO-a prema Zakonu, da sudjeluje u odredivanju i izmjenama operativnih proceduraiu
pripremama internih odredbi koji se ti¢u sprjecavanja i otkrivanja PN i FTA, da sudjeluje u
izradi smjernica za provodenje kontrole povezane sa otkrivanjem i sprjecavanjem PN i FTA,
da prati 1 koordinira aktivnostima obveznika na podruc¢ju otkrivanja 1 sprjeCavanja PN i FTA,
da sudjeluje u uspostavi i razvoju informaticke potpore u svezi aktivnosti obveznika koja se



odnosi na otkrivanje i sprjecavanje PN i FTA, da sa¢injava prijedloge za management ili
druga upravna tijela obveznika s ciljem unaprjedenja sustava otkrivanja i sprjecavanja PN i
FTA, da sudjeluje u pripremi profesionalne edukacije i programa obuke za uposlene iz oblasti
PN i FTA.

Obveznik je duzan da osigura redovito stru¢no obrazovanje, osposobljavanje i usavrsavanje
svih uposlenika koji rade na poslovima sprje¢avanja i otkrivanja PN i FTA, kao i da izradi
program godiSnjeg stru¢nog obrazovanja, osposobljavanja i usavrSavanja uposlenih na
poslovima sprjecavanja i otkrivanja PN i FTA.

Obveznik, u suradnji sa FOO i nadzornim tijelom, sacinjava listu pokazatelja za identifikaciju
sumnjivih transakcija i klijenta, i iste dostavljaju FOO-u.

Nadzorno tijelo koje nadzire rad agencija za nekretnine u svezi primjene odredbi Zakona o
sprjeCavanja PN i FTA i drugih zakona kojima se propisuju obveze provodenja mjera za
sprjeCavanje PN 1 FTA je nadlezno ministarstvo financija.

2.5. Vrste platnih usluga

Pod unutarnjim platnim prometom podrazumijevaju se sva pla¢anja izmedu sudionika u
unutarnjem platnom prometu, a preko racuna kod ovlastenih organizacija za obavljanje
poslova unutarnjeg platnog prometa i Centralne banke Bosne 1 Hercegovine.

Platne usluge su slijedece usluge koje ovlastene organizacije za obavljanje poslova unutarnjeg
platnog prometa, odnosno pruzatelji platnih usluga obavljaju kao svoju djelatnost:

otvaranje, vodenje 1 zatvaranje racuna klijenta;

vodenje evidencija o racunima klijenta;

primitak i obrada podataka iz platnog naloga, te izvrSavanje platnog naloga i vrSenje prijenosa
sredstava sa jednog ra¢una na drugi;

izvr§avanje bezgotovinskih platnih transakcija putem telekomunikacijskih prijenosa,
digitalnih ili informacijsko-tehnoloskih uredaja;

evidentiranje platnih transakcija na raCunima;

obavljanje uplata i isplata gotovog novca;

vr$enje usluga izdavanja i/ili prihvacanja platnih instrumenata i usluga novcanih posiljki;
obavljanje blagajniCko-trezorskih poslova i osiguravanje smjestaja 1 Cuvanja gotovog novca;
vr$enje poravnanja medubankarskih naloga za pla¢anje sukladno propisima kojima se
reguliraju platne transakcije;

izvjes¢ivanje klijenata — imatelja raCuna o stanju i promjenama na njihovim ra¢unima;
vrSenje kreditnih transfera ukljucujuéi trajne naloge;

vrenje platnih transakcija putem platnih kartica ili slicnog sredstva:

izvrSavanje naloga prisilne naplate sukladno zakonskim propisima;

pohrana i cuvanje dokumentacije s podatcima o unutarnjem platnom prometu;

druge usluge sukladno propisima.



2.6. Pruzatelji platnih usluga

Pruzatelji platnih usluga, kao ovlastene organizacije za obavljanje poslova unutarnjeg platnog
prometa, su banke sa sjediStem u Federaciji, podruznice banaka iz Republike Srpske i Br¢ko
Distrikta Bosne i Hercegovine, koje imaju dozvolu Agencije za bankarstvo Federacije Bosne i
Hercegovine, kao i drugi subjekti koji obavljaju poslove unutarnjeg platnog prometa za
ovlastene organizacije, a sukladno zakonskim propisima.

Pored ovlasStenih organizacija i Centralna banka Bosne i Hercegovine obavlja poslove
unutarnjeg platnog prometa sukladno odredbama Zakona o Centralnoj banci BiH.

Javno poduzece BH Posta d.o.o. Sarajevo i Hrvatska posta d.o.o. Mostar, putem svojim
organizacijskih dijelova, takoder vrSe nekoliko odredenih poslova platnog prometa u
Federaciji Bosne i Hercegovine, a koji se nakon toga dalje obraduju i evidentiraju kod
ovlastenih organizacija.

2.7. Oblik i sadrzaj platnog naloga

Platni nalog je bezuvjetna instrukcija dana ovlastenoj organizaciji da izvrsi placanje ili naplati
odredeni iznos novca s naznacenog racuna.

Nalog za placanje daje se u pismenoj formi ili elektronicki na obrascima unutarnjeg platnog
prometa sukladno propisima kojim se reguliraju platne transakcije, na¢in uplate javnih
prihoda 1 propisima kojima se reguliraju elektronic¢ko placanje i elektronicki dokumenti.
Platni nalog moze biti i u obliku zahtjeva koji je potpisala i pecatom ovjerila ovlastena osoba.

Nalog za placanje potpisuju ovlastene osobe sudionika, i podnose ga na izvrsenje ovlastenoj
organizaciji, koja je obvezna prilikom prijema naloga za plac¢anje primiti iste ukoliko su
popunjeni na propisan nacin.

2.8. Vrste platnih ra¢una

Za potrebe plac¢anja sudionici otvaraju platne racune kod ovlastenih organizacija na temelju
ugovornog odnosa ili na temelju propisa koji namecu otvaranje rauna bez zahtjeva sudionika,
a to su:

racun za redovito poslovanje poslovnog subjekta;

racuni organizacijskim dijelovima poslovnog subjekta, koji se registriraju sukladno zakonu;
racune za posebne namjene (namjena je utvrdena zakonskim propisima, sredstva rezerve,
sredstva depozita, izdvojena sredstva za posebne namjene, sredstva solidarnosti, sredstva za
opremu tijela uprave, sredstva za investicije, sredstva izdvojena po osnovu izdanih
instrumenata osiguranja placanja i1 druga sredstva koja se izdvajaju na posebne raune);
racune javnih prihoda.

Fizicke osobe kod ovlastenih organizacija mogu otvoriti racune za obavljanje unutarnjeg
platnog prometa i1 raCune za polaganje novcanih depozita i uloga na Stednju sukladno
zakljucenim ugovorima i propisima koji ureduju obavezne odnose.

Strane fizicke 1 pravne osobe otvaraju nerezidentne racune sukladno posebnim propisima 1
vrse poslovanje preko tih racuna.

Pod ra¢unima za obavljanje unutarnjeg platnog prometa podrazumijevaju se transakcijski
racuni na kojima se evidentiraju novc¢ani primitci, izdatci i saldo.



Pravni izvori:

Zakon o sprjeCavanju pranja novca i financiranja teroristickih aktivnosti
(,,Sluzbeni glasnik BiH* broj 47/14)

Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o sprjeCavanju pranja novca i financiranja
teroristickih aktivnosti (,,Sluzbeni glasnik BiH* broj 46/16)

Zakon o unutarnjem platnom prometu

("Sluzbene novine Federacije BiH", broj 48/15, Ispravka broj 79/15)

Zakon o izmjenama i dopunama Zakon o unutarnjem platnom prometu

("Sluzbene novine Federacije BiH", broj 4/21)



C MARKETING
3.1. Osnove marketinga — pojmovi, mediji

Definicija marketing je veoma kompleksna i obuhvata aktivnosti, institucije i procese za
kreiranje, komuniciranje, isporuku i razmjenu ponuda koje imaju vrijednost za kupce, klijente,
partnere i drustvo u cjelini. Iz same definicije je oCito da je suStina marketinga u stvaranju
vrijednosti, koja se u obliku ponude nudi i razmjenjuje na relevantnom trzistu.

Marketing se moze definirati i kao poslovna funkcija, koncepcija, filozofija i naucna
disciplina. Kao poslovna funkcija marketing je podruc¢je ekonomije ¢ija je osnova razmjena
odredenih vrijednosti izmedu dviju ili viSe strana ukljucenih u proces razmjene. Upravljanje
markentiskim 1 drugim aktivnostima u domenu je menadzmenta i sva uspjesna preduzeca bilo
da se radi o menadzerima ili uposlenicima usmjereni su da razmisljaju i djeluju u skladu sa
marketing konceptom. Marketing koncept znac¢i da kompanija fokusira sve svoje aktivnosti na
zadovoljenje potreba i zelja svoji klijenta-potrosaca, uz ostvarenje profita. Marketinska
orijentacija ima za cilj maksimizaciju profita, a zadovoljenje potreba potrosaca predstavlja
nacin postignu¢a pomenutog cilja.

3.2.Ciljevi marketnga na trZiStu nekretnina

Marketing u prometu nekretnina ima za cilj:

-Privladenje i animiranje kupaca i prodavaca nekretnina,

-Informisanje trziSta o postojanju posrednika u prometu nepokretnosti i vrsti usluge

koja se nudi,

-Unapredenje imidza agencije za nekretnine,

-Informisanje ciljanog auditorijuma o aktivnostima posrednika,

-Permanentno oglasavanje putem razli¢itih formi i sadrZaja,

-Postizanje zadovoljstva klijenta,

-Utvrdivanje potreba i Zelja potencijalnih klijenata 1 nakon realizacije,

-OdrZavanje dobrih kontakata i pruzanje podrSke klijentima.

Pri postavljanju ciljeva agencija koja se bavi prometom nekretnina moZe se rukovoditi
metodom formulisnom akronimom SMART, §to u prijevodu s engleskog jezika znaci
pametan 1 prema tom akronimu marketinski ciljevi na trZiStu nekretnina trebaju biti:

- Specificni (engl. Specific) 1 konkretni jer u suprotnom nisu dovoljno motivirajuéi,

- Mjerljivi (engl. Measurable) - kroz numericki izraZzen promet u broju prodanih nekretnina
1/ili financijskim parametrima prometa. Svrha mjerljivosti je moguénost pracenja i kontrole
ostvarenja ciljeva te eventualno uvodenja korektivnih mjera i akcija za njihovo ostvarivanje.
- Agreed (engl.) - Dogovoreni unutar tvrtke/agencije odnosno usaglaseni izmedu
uposlenika. Pri tome je vazno da su ciljevi jednostavni 1 razumljivi uposlenicima
tvrtke/agencije,

- Realni (engl. Realictic) - ciljevi osim §to su realan izazov moraju biti ostvarivi jer u
suprotnom postaju svoja suprotnost, odnosno od motivirajuéeg mogu postati demotivirajuci
faktor - dakle, realnost ciljeva je imperativna i klju¢ je uspjeha.

- Tajmirani (engl. timed). — ciljevi su vremenski odredeno. Vremenska dimenzija kod
odredivanja ciljeva posebno je vazna. Ako ciljevi nisu postavljeni realno u vremenu ili
nemaju vremenski okvir oni ostaju samo plan Zelja.

Upravljanje marketinSkim 1 drugim aktivnostima agencije kao i usmjeravanje aktivnosti u
pravcu ostvarivanja definisanih ciljeva u domenu je menadzmenta.

Menadzment kao upravljacki proces sastoji se iz ¢etiri osnovne funkcije, a to su:

planiranje, organizovanje, rukovodenje i kontrola.



Marketinski plan-Pocetni korak svakog planskog procesa je izrada marketinskog plana.
Planiranje ima za cilj da izvrsi projekciju raspolozivih i1 potrebnih resursa kako bi se ostvarili
definisani ciljevi, smanjili rizici u poslovanju i prilagodili unutraSnjim i spoljnim
promjenama.

Organizovanje-Svrha organizovanja je da se podjele poslovi i zadaci medu zaposlenim kako
bi se napravio balans medu zaposlenim izmedu njihovih ovlastenja i odgovornosti.
Rukovodenje zaposlenim 1 poslovnim procesima orijentisano je na usmjeravanje
svakodnevnih aktivnosti u zeljenom pravcu.

Kontrola ima zadatak da ocijeni uspjeSnost realizacije i pravilnost postupaka na osnovu
suceljavanja utvrdenih ciljeva 1 ostvarenja Ukoliko se utvrdi odstupanje ostvarenih od
planiranih parametara pristupa se korektivnim mjerama.

Rezultat planiranja predstavljaju odluke putem kojih preduzeca prelaze u Zeljeno stanje ili
drugacije reCeno-postizu postavljeni ciljevi. Postoji niz strateski vaznih odluka koje se
razlikuju po svojoj sadrzini, a oslanjaju se na :viziju, misiju i ciljeve preduzeca kao
organizacije. Pri tome ciljevi se vremenski klasifikuju kao dugoroc¢ni, srednjoro¢ni i
kratkoroc¢ni, §to odreduje 1 formu i sadrzinu strateskih, planskih i programskih dokumenata
kao i konkretne zadatke preduzeca kao organizacije.

3.3. Marketing i prodaja

Prodaja je temeljna funkcija marketinga ¢iji je zadatak realizacija proizvoda i usluga na
trziStu, ¢ime se vracaju ulozena sredstva 1 stvaraju uvjeti za kontinuirano poslovanje
kompanije. Marketing ukljucuje istrazivanje (identificiranje potreba kupaca), razvoj i
promociju (putem reklama) i stvaranje svijesti o proizvodu/usluzi medu potrosa¢im i moze se
nazvati platformom za prodaju, koja priprema teren za prodavaca da pristupi potrosacu.
Marketing kao takav nije direktan 1 koristi razne metode poput oglasavanja, marketinga
robne marke, odnosa s javnoScu, izravnih poruka radi stvaranja svijesti o proizvodu i u biti
znadi generiranje potencijalnih kupaca ili izgleda prodaje.

Tok prodaje

Prodajna aktivnost (i) u prometu nekretnina dogada se u nekoliko etapa/koraka:

priprema

pristup/uvod

prezentacija

demonstracija

primjedbe

zakljucivanje

odrzavanje postkupovnog zadovoljstva

Priprema

U toku pripreme potrebno je doznati Sto vise o kupcu/prodavacu, kako bi se u kasnijim
etapama/koracima "skrojila" ponuda po njegovoj mjeri. Priprema podrazumijeva i stalno
pracenje situacije i trendova na trZiStu nekretnina te dodirnim trZiStima (primjerice trziStu
novca), zakonodavstvu, graditeljstvu. Ovaj pocetni dio prodajne komunikacije podrazumijeva
i osobne pripreme posrednika koje ukljucuju i1 psiholoSke pripreme, posebno za zahtjevne
klijente, nepredvidene situacije 1 slicno. Ne treba izostaviti ni pripreme povezane s osobnim
imidZem posrednika (koji je dio korporativnog imidZa agencije), a odnose se na izgled
posrednika 1 njegove komunikacijske vjestine.Pripreme agenta za prezentaciju nepokretnosti
pocinju u uredu prijemom radnog zadatka i ukljucuju:pregled nepokretnosti koja je predmet
prezentacije i sagledavanje potencijalne primjedbe kupaca kojima je ve¢ bila
prezentirana nepokretnost.



Pristup

Pristup kao uvodni dio prodajnog razgovora pretpostavlja zainteresiranost posrednika za
klijjenta i njegov problem koji bi prodajna transakcija trebala rijeSiti. Rije¢ je o stavu
posrednika koji bi trebao odrazavati empatiju (suosjecanje) s klijentom tj. «stavljanje u
njegovu poziciju. Ako je prodajni pristup bio u redu, posrednik je voditelj prezentacije, a ako
ne, on gubi kontrolu. Osobno predstavljanje 1 predstavljanje agencije klijentu -
kupcu/prodavacu treba biti potpuno jer ljudi ne vole kad ih posrednici drZe u neizvjesnosti o
tome tko su i koga predstavljaju. Postoje brojne tehnike prvog pristupa kao §to su primjerice
"hladni" poziv nepoznatima, klasi¢ni telefonski poziv, preporuka tre¢e osobe, pismo.

Prezentacija

U procesu kupoprodaje nekretnine najvazniji su pripremni procesi. To je posebno vazno ne
samo u kupoprodaji nekretnine, ve¢ i u svakom drugom prodajnom procesu i ako se obavi
odgovarajuca priprema moze se S manje stresa i viSe samopouzdanja prezentirati nekretnina
te posti¢i veca cijena, bolji uvjeti i visi nivo zadovoljstva kupca.Prezentacija je odlucujuci
korak prodajnog procesa u kojem prodava¢ (u nasem slucaju posrednik) predstavlja svoju
prodajnu poruku potencijalnom klijentu. Nekretninu klijentu-kupcu najcéesc¢e prezentuje
agent klijenta-prodavca i prezentacija nekretnina iziskuje visoke profesionalne i moralne
vrijednosti koje moraju biti prisutne u prometu nepokretnosti. Ukoliko posrednik
nepokretnosti uo¢i odredene slabosti nepokretnosti koje se mogu sa ili bez znacajnih
ulaganja, preporudljivo je i profesionalno opravdano da ih u saradnji sa prodavcem, prije
prezentacije potencijalnim kupcima, pokusa otkloniti.

Modeli pristupa pri prezentaciji nekretnine su:
c.1) Pristup usmjeren prodavatelju posredniku pri kojem su kupci (kod posredovanja
nekretninama 1 prodavaci nekretnina) u pasivnijoj ulozi. Rijec je o koriStenju formule AIDA u
kojoj posrednik treba: privuci paznju potencijalnih prodavaca/kupaca,
iznajmljivaca/unajmljivaa - (engl. Attention), stvoriti  zanimanje (engl. Interest)
potencijalnih prodavaca/kupaca, iznajmljivaca/ unajmljivaca,, razviti Zelju (engl. Desire) za
prodajnu transakciju, potaknuti na akciju (engl. Action) u kojoj potencijalni prodavatelji/kupci
iznajmljivaci/ unajmljivaci odgovaraju na poticaje posrednikalU suvremenoj prodaji taj se
model nekad modificira tako da se u klasithomu modelu AIDA zadnje slovo A koje znaci
akcija mijenja u slovo C koje oznacava zakljucivanje prodaje (engl. Conclusion). Taj model
glasi AIDC (Paznja - Interes - Zelja - Zakljucivanije).
c.2) Pristup u kojem Kklijenti imaju aktivniju ulogu je interaktivan pristup kojim se
klijentu predstavlja nekretnina na nacin na koji ona zadovoljava potrebe kupca kroz prednosti.
c¢.3) UravnoteZeni pristup je interaktivan, orijentiran prema klijentu, a pod kontrolom
prodavatelja.Neovisno o izboru pristupa, svaka bi prezentacija trebala sadrzavati
predstavljanje jedinstvene prodajne ponude,odnosno komparativne prednosti u odnosu na
konkurenciju.
d) Argumentacija, dokazivanje/demonstracija
Bitan dio prezentacije je argumentacija, dokazivanje/demonstracija. Taj dio prodajnog
procesa treba primjenjivati kada god je to moguce Demonstracije su efikasne zbog
ukljucivanja viSe Cula ¢ime se znatno pobuduje paznja i1 dobivja veca vjerodostojnost, a u
posredovanju nekretninama to podrazumijeva fotografije, videosnimke i1 multimedijalne
prikaze, pri¢e o uspjeSnim transakcijama, isje€ke iz novina o pozitivnim poslovnim potezima
agencije, svjedocanstva zadovoljnih klijenata (reference).
Tok demonstracijeje sljedeci:
- ispricati uvjerljivu i istinitu prodajnu pricu o konkretnoj nekretnini,



- naciniti je osobnom - pribliziti je konkretnom klijentu,

- uCiniti je preglednom, kratkom i jasnom,

- sporazumjeti se s klijentima u glavnim tackama,

- dati klijentima - prodavacima/kupcima udio u demonstraciji.

Primjedbe

Primjedbe su sastavni dio prodaje i povratna informacija klijenta - prodavaca/kupca,. U
sustini su primjedbe zamaskirana pitanja, a klijenti, prodavaci/kupci postavljaju primjedbe:jer
zele izbje¢i daljnji prodajni razgovor:

zbog pogresne procjene posrednika,

iz obicaja,

zbog otpora prema promjenama,

zbog posrednikova neprepoznavanja prave potrebe,

zbog negativne reakcije posrednika, i/ili

zbog pomanjkanja informacija.

Tehnike ovladavanja primjedbama su:

- opovrgavanje - trenutni odgovor na direktnu primjedbu,

- pozitivna argumentacija, pristup, koji zapocinje s "Da, i s tim povezano..."

- protupitanje - "Zasto.../Zbog Cega..." radi otkrivanja pravog razloga
primjedbe, svjedocanstva ranijih klijenata (u ulozi reference),

- pozitivno preformuliranje odnosno tehnika bumeranga, odnosno pretvaranje
primjedbe u prednost.

Posrednik se ne treba bojati primjedbi nego ih, naprotiv, docekati s dobrodoslicom. Praksa je
pokazala da su potencijalni klijenti koji daju primjedbe skloniji transakciji od onih klijenata
koji ih ne daju. Klijenti koji ne postavljaju primjedbe, uskra¢uju povratnu informaciju o
prezentaciji 1 ¢ine prodaju daleko tezom 1 neizvjesnijom. . Klijenti koji daju primjedbe kroz
dijalog daju agentu-posredniku smjernicu za naredni korak u prezentaciji. Komparativno
posmarano trziSte nekretnina u svijetu pokazuje permanentini rast broja transakcija preko
posrednika.Razlog tome je povjerenje klijentata odnosno nuzne potrebe za:stru¢nom
prezentacijom nekretnine koja vodi racuna o jedinstvenosti odnosno specificnosti svake
pojedine nekretnine, financijskim znanjima potrebnima za realiziranje nekretnine kao
financijski zahtjevne investicije.

Posrednici trebaju biti osposobljeni za odabir klijentu najprihvatljivijeg nacina financiranja 1
dogovor s bankama, poznavanjem trzZiSnih prilika na vrlo zamrSenom trziStu nekretnina
(trendova odnosa ponude i potraznje),vjeStinom procjene trziSne (a ne emotivne) vrijednosti
nekretnine i njenog sugeriranja klijentima.

Kvalificiranom posredniku u tome pomazu komparativne trziSne analize, odnos ponude i
potraznje na trziStu kupaca/prodavatelja, iskustvo iz aktualnih usporedivih prodaja
tvrtke/agencije, pronalazenjem stvarnih kupaca/prodavatelja, a ne tek interesenata koji samo
istrazuju trziSte, pripremama nekretnine za ponudu (ilustracije/fotografije, razgledavanje
nekretnine, kompetentnim pregovaranjem s prodavateljima/kupcima, ukljucujuéi i
preliminarne pregovore sa svim zainteresiranim potencijalnim kupcima/prodavateljima te
eliminaciju/diskvalifikaciju onih nedovoljno ozbiljnih (nemaju stvarnu namjeru, financijsku
ili neku drugu moguénost) za odredenu transakciju,vodenjem i realizacijom kompletne
transakcije ukljucujuéi i slozenu dokumentaciju koju posrednik zna (ili bi trebao znati)
tumaciti.



Zakljucak

Zakljucak koji bi klijent posljedi¢no trebao prihvatiti je: da kvalificirani/ certificirani
posrednik klijentima-prodavateljima/kupcima, $tedi vrijeme, novac i energiju.

Kod pretpostavljenog zaklju€ivanja koje, kao $to 1 ime govori, pretpostavlja da se klijent
odlucio za transakciju - prodaju ili kupnju, investiranje moze biti:

direktni pristup pri kojem posrednik izravno pita klijenta za potpisivanje ugovora,

dvostruka pozitivna alternativa - navodi klijenta da se odluci izmedu alternativa podjednako
povoljnih za posrednika u ulozi prodavaca

uravnotezeni pristup prezentira u ravnotezi prednosti i negativnosti nekretnine,

sumiranje 1 afirmativni odgovor je pristup pri kojem posrednik sumira glavnecinjenice i
prednosti (transakcije) ¢ekajuéi kod svake potvrdni odgovor klijenta ¢ime stvara preduvjete
za konacni pozitivni odgovor povezan s kompletnom transakcijom, emotivno zakljucivanje
je pristup pri kojem posrednik pokusava motivirati klijenta na zakljucivanje kroz apele na
strah, ponos, romantiku, pripadnost.

Pri zaklju¢ivanju se prakticira i1 tehnika pitanja ¢iji je cilj utvrdivanje klijentovih interesa i
ocekivane koristi od transakcije, pobudivanje klijentove emocije, stjecanje i zadrzavanje
kontrole ispravim vodenjem klijenta kroz prezentaciju odnosno njene etape sve do
zakljuCivanja odredene prodajne transakcije, izdvajanje/odgovaranje na primjedbe
koriStenjem popisa primjedaba kao alata, da posrednik dobije nekoliko pozitivnih odgovora
koji dovode do kupnje.

J) Odriavanje postkupovnog zadovoljstva

U savremenom kontekstu marketinga licnog odnosa ili odnosnog marketinga posebno je
vazna briga o postkupovnom zadovoljstvu klijenta - prodavaca/ kupca, s kojima Zelimo
partnerstvo i raCunamo na njihovu dozivotnu vrijednost. Stoga ne smijemo nikad zaboraviti
klijenta i ne dopustiti mu da on zaboravi nas. Poznata je ¢injenica da je viSestruko skuplje naci
novoga klijenta nego zadrzati postojeceg. Stoga uspjeSne agencije razvijaju programe koji
podrzavaju zadovoljstvo klijenata 1 poticu njihovu lojalnost te ih pretvaraju u svoje partnere.
Jedan je od nacina 1 stvaranje mreze klijenata - networking.

Zadovoljstvo klijenata odrZava se i1 efikasnom, te motivirajuéom komunikacijom, pri ¢emu
pomazu pravila poslovanja s klijentima kojih bi se trebala pridrzavati svaka agencija. Ta su
pravila sadrZana u etickim i drugim kodeksima (npr. Pravila poslovanja posrednika u prometu
nekretnina.

Zadovoljstvo uposlenika agencije najsigurnija je garancija zadovoljstva klijenata..

Osnovna nacela uspjesne prodaje

Uspjesna prodaja ovisi o tri klju¢na pitanja:uspostavljanje odnosa sa kupcem, uloga aktivnog
slusanja u prodaji, prepoznavanje klju¢nih kriterija i interesa kupca 1 postavljanje pitanja za
potpune i jasne odgovore.

Da bi se kupci odlucili upravo za va$ proizvod /uslugu potrebno je dobro prezentiranjena
nacin koji potice interes potencijalnog kupca.

Zlatna pravila brige o kupcu americkog vrhunskog prodavaca automobila Carla Sevvella
glase:

-pitajte klijenta Sto Zeli 1 dajte mu to, «skrojite ponudu po njegovoj mjeri»,

-uspostavite sistem izvrsnosti, koji osigurava da posrednici obave svoj posao prvi



put i svaki idu¢i put jednako dobro, najbolje §to mogu,

-budite skromni u obec¢anjima klijentima, ali izvedbom nadmasite njihova
oc¢ekivanja,

-vodite racuna o tome da odgovor klijentu uvijek bude potvrdan, prema vjecnom
trgovackom postulatu da je klijent uvijek u pravu,

-svakom posredniku koji radi s klijentima dajte ovlasti za rjeSavanje prituzbi svojih
klijenata po moguénosti odmah, na mjestu dogadaja,

-pratite prituzbe i primjedbe klijenata, a ako ih uop¢e nema, jer to je siguran znak
da nesto nije u redu u komunikaciji s njima,

-pratite i mjerite sve elemente u prodajnoj izvedbi/procesu,

-placajte djelatnike i ostale suradnike kao partnere (win-win), jer zadovoljni interni
saradnici svoje zadovoljstvo prenose na eksterne klijente (prodavatelje i kupce,
iznajmljivace/ unajmljivace, investitore),

-pokazite svojim suradnicima postovanje, hvalite ih javno, a Kkritizirajte u Cetiri
oka, naucite najbolju praksu, oponasajte je i unapredujte/nacelo izvrsnosti i
benchmarkinga odnosno usporedivanja s najboljima u djelatnosti.

3.4. Nacini poslovnog komuniciranja u prometu nekretninama

Da bi informacija imala svoju vrijednost ista mora biti pravovremena, istinita i relevantna.
Sredstva, odnosno tehnike masovne i direktne komunikacije Cine $iri teorijski koncept poznat
pod nazivom integrisane marketinske komunikacije (IMK). Pojam integrisana (I) poruka
zna¢i daagencija koristi sredstva komuniciranja koja se zasnivaju na istim vrijednostima.
MarketinSka (M) znaci da je ima za cilj da ukaze da je komuniciranje okrenuto prema
trzistu, dok K —komunikacije implicira da se radi o dvosmjernom procesu. U sredstva
tehnike masovng komuniciranja spadaju:

-Reklama,

-Propaganda,

-Publicitet,

-Sponzorstvo unapredenje prodaje

-Internet

U danasnjemu marketingu prisutni su brojni trendovi medu kojima prevladava zamjena
koncepta masovnosti konceptom uZzih razmjera, pri ¢emu masovni marketing postaje
individualnim, ciljanim, strateSkim.

Trendovi, aktualni pojmovi 1 mediji u marketingu
Televizijska prodaja/Television

Televizija kao najutjecajniji medij iz grupe masovnih medija ima snaZan utjecaj u oblikovanju
svijeta u kojem zivimo, Kompleksnost prirode odnosno karaktera medija televizije je vidljiva
na primjeru njezine sveprisutnosti u oblikovanju svijesti o prostoru i vremenu kojemu
pripadamo.

Na televiziji prevladavaju tri nafina TV prodaje: TV spot s objavom telefonskog
broja/+besplatni broj; Teleshopping-posebni programi, emisije namijenjene prodajnim
aktivnostima;Videotekst .

Internet/Online



Online marketinski kanali su kanali 21. stolje¢a. To su komercijalne online usluge preko
Interneta koje se mogu realizirati uz pomo¢ kompjutera i modema.

Online  oglaSivacke  usluge nude pogodnost klijjentima i nize troSkove
prodavacima/posrednicima. Agencije mogu kreirati elektroni¢ke kataloge 1 trgovine, biltene
te online oglasavanjem i koriStenjem e-maila.

Dva su osnovna tipa online kanala. Prvi je onaj pretplatnicki u kojem kompanije uspostavljaju
online informacije i marketinske usluge za korisnike koji su potpisali ugovor i placaju
mjesecnu Clanarinu. Pretplatnici dobivaju pristup informacijama, primjerice novostima,
bibliotekama i edukaciji, zabavnim sadrzajima, igrama te uslugama kupovanja - virtualnog
shoppinga.

Drugi je Internet, globalna mreza milijuna racunala i posluzitelja koja za sada jo§ uvijek
dominantno koristi telefonske linije za prijenos informacija. Korisnici Interneta mogu koristiti
e-mail, razmjenjivati informacije, kupovati proizvode i usluge, doprijeti do svih moguéih
novosti i poslovnih informacija. Internet je sam po sebi besplatan iako individualni korisnici
placaju uslugu komercijalnom davatelju.

Web - www - World Wide Web

Web stranica je bitan dio korporativnog imidza i predstavlja simbiozu teksta, grafike, zvuka i
animacije. Organizacija web stranice treba biti jednostavna za koriStenje/pretraZivanje,
odnosno takva da "vodi" potencijalnoga klijenta, predstavljajuéi tvrtku/ agenciju i njene
prednosti radi pobudivanja na akciju.

Web stranice su jedan od nacdina medijske promocije nekretnina i njihove prodaje. U
posredovanju u prometu nekretnina posljednjih godina prevladava promotivna i prodajna
komunikacija s klijentima putem weba, te tvrtke/agencije pridaju sve vecu pozornost izradi
interaktivnih web stranica 1 u njih ulaZzu sve viSe sredstava. Virtualne trgovine na Internetu
omogucuju razgledavanje 1 kupovanje.

Pregovori

Pregovaranje je kontrolisani komunikacijski proces s ciljem prevazilazenja razlika u interesu
dvije ili vise pregovarackih strana. Za uspjesno pregovaranje od kljucne vaznosti je dobro
sprovesti pripremu, analizirati pregovaracke mogucnosti, izabrati odgovarajucu strategiju 1
taktiku kao i1 definisati krajnji ishod, odnosno granicu ispod koje se ne ide. Za uspjesno
pregovaranje neophodno je poznavanje brojnih oblasti, psihologije, komunikologije,tehnike
prodaje, marketinga i odnosa s javnoscu.

Koraci u odredivanju pregovarackih ciljeva

Neovisno o tome je li rije¢ o ku¢i za stanovanje ili ku¢i za odmor, stanu, poslovnom prostoru,
zemljiStu, svaka pojedina nekretnina jedinstvena je po lokaciji, svojim specificnostima,
veli€ini, rasporedu, materijalu, te stoga svaku pojedinu nekretninu treba promatrati kao
razli¢itu od svih ostalih. Tok poslovnog pregovaranja nije univerzalan obrazac koji se moze
nauciti 1 primijeniti u svim mogucim situacijama. Naprotiv, sama situacija koja nastaje tokom
vodenja pregovora, odnos snaga i pozicija sudionika u nekom pregovoru odredit ¢e 1 tok
pregovora. Drugim rijeCima: tok pregovora se mijenja i nije ga moguce unaprijed predvidjeti.
Bitno je naglasiti da postoji klasi¢na teorijska formula koja daje odredena saznanja o toku
kojim bi se pregovor mogao kretati. To je stara formula koju su nazvali ,,AIDA* i koja je
akronim sastavljen od cCetiri engleske rije¢i: A - attention (paznja); I — interest (interes); D —
desire (zelja); A - action (akcija). Bliza znacenja tih rijeci su:. A - Kreirati, a potom usmjeriti
paznju kupca - Napraviti plan svog nastupa pred kupcem - Usmjeriti osjetila (sluh, vid, miris,



opip) kod kupca prema proizvodu - Potaknuti kupca (slikom, bojom, zvukom, oblikom,
dinamikom pokreta) - Paziti da se ne prede u monotoniju i stereotipe - Biti posebni, originalni,
drugaciji od drugih prodavaca.

Pri koriStenju navedenog obrasca/formule ponaSanja tokom pregovora bitno je pojacati
pocetni, inicijalni interes kod kupca i naglasiti maksimalne koristi nekretnine treba. Nadalje
bitno je poznavati stavove i navike kupca, kao 1 istaknuti kljucni problem kod kupca, navesti
ga da uskladi svoje interese, stavove.

Agent treba sugerirati kupcu moguca rjeSenja i biti odlucan, sistemati¢an, te utjecati na
nastanak zelje kod kupca, a potom ga navesti na kupovinu. Pri svemu tome bitno je uvijek
slusati kupca pazljivo, odobravati mu i biti tolerantni, te pustiti ga da o svemu razmisli .
Potrebno je podrzati kupca u izboru i pomo¢i mu da odagna vlastite dileme i nesklade, ali i
pojacati njegovu osobnu odgovornost za izbor.

Strategije pregovaranja

Strategija u poslovnom pregovaranju predstavlja nacin 1 sredstvo kako bi se postigli
postavljeni ciljevi. Zapravo, op¢i je plan akcija poslovnog subjekta u ostvarenju postavljenih
ciljeva i osiguranja buduénosti putem predvidanja odredenih situacija te spremnosti da se na
njih odgovori. Koju ¢e strategiju poslovnih subjekt odabrati ovisi o nizu faktora, a neki od
njih su vaznost ishoda, vaznost osobe s kojom vodimo pregovore, predmetu pregovaranja,
vremenskom intervalu, mjestu pregovora, pregovarackim snagama i sli¢no.Postoji vise
strategija ovog pregovaranja. Najcesce se koriste:

a) Win/Win strategije. To su kvalitetni pregovori koji zavrSavaju obostranim osje¢ajem
pobjede (win = pobijediti). Temelji se na: obostranoj odgovornosti pregovaraca; sposobnost
razlikovanja vlastitih potreba od vlastitih zelja; kreativnosti; spremnosti na kompromisna
rjeSenja. Imaju dvije faze. Prva je ,,face to face* (licem u lice) i drugu ,,side by side* (jedan uz
drugog).

b) Give/Get strategije (Dati/Dobiti). Smisao ove strategije pregovaranja je: dati da bi  dobio,
a po€iva na: spremnosti na razmjenu, ravnoteZi primanja i davanja, ustupcima, kreativnosti i
kombinacijama ocekivanih dobitaka., ,,

¢) Tvrdo pregovaranje Karakterizira ga sporazum jednostrane koristi i zadovoljstva jedne
strane na Stetu druge. Moto mu je ,,Cilj opravdava sva sredstva!* Pregovara¢ se koristi
¢vrstinom svog nastupa, nepopustljivos¢u, agresivnoscu, neuvazavanjem. Dugoro¢no gledano
ovaj oblik pregovaranja nosi puno Stete strani koja je dobila ove pregovore.

d) Meko pregovaranje se razlikuje od iznesena dva oblika po sljede¢em: - teznji 1 nastojanju
tokom cijelog procesa pregovaranja da se postigne sporazum bilo koje vrijednosti za
pregovaracke strane - nastojanju da se izgraduju 1 u prvom planu zadrze dobri medusobni
odnosi 1 ta maksima je na prvom myjestu koja potiskuje cjelokupne ucinke 1 ocekivanja u
pregovorima - dugorocni, stabilni poslovni odnosi umjesto kratkoro¢nih rezultata su takoder
na prvom mjestu u ovoj vrsti poslovnog pregovaranja KarakteriSe je velika medusobna
tolerancija izmedu pregovara¢a prema tudim potrebama tj. potrebama druge pregovaracke
strane, njezinim interesima i zahtjevima - izbjegavanje spornih, pogotovo napetih 1 konfliktnih
taCaka 1 traZzenje tokom cijelog pregovaranja ugodnih podrucja i sadrzaja 1 rjeSenja - pretjerana
medusobna aktivnost i susretljivost kod diskutabilnih tacaka .

e) Pozicijsko pregovaranje Karakterizira ga da pregovara¢ ima ¢vrst stav o vlastitom zahtjevu
1 zagovara samo svoje rjeSenje. Ako takav isti ili sli¢an stav ima i druga pregovaracka strana,
tada dolazi do pravog pozicijskog rata. Ova strategija se odvija kroz relaciju: zauzmi Sto tvrdu
poziciju na pocetku pregovora i brani je tokom cijelog pregovora uz obrazlaganje i odbranu
vlastitog stava kao realnog i jedino prihvatljivog i samim tim ista iziskuje energiju i sredstava.
Eventualno neznatno i tek simboli¢no popustanje drugoj strani u pregovorima i isticanje tih



vlastitih ustupaka vodi iscrpljivanju i dugim pregovorima koji traju u etapama, nastavcima,
prekidima kontinuiteta uz nategnuti kompromis na kraju pregovora.

f) Fiktivno pregovaranje Fiktivno pregovaranje karakterizira: - svjesna i od pocetka sasvim
vidljiva sraunatost da se ne postigne nikakav sporazum na kraju pregovora sporazum koji se
svjesno i sracunato ne zeli realizirati ni pod koju cijenu i kada se na kraju formalno postigne -
odgoda pocetka susreta je skoro pravilo. Cilj mu je Cesto samo dobiti na vremenu, do¢i do
trenutno nedostatnih informacija i pripremiti se za drugu rundu pregovora ili nove pregovore
gdje ¢e se pripremiti prava (drugacija) strategija

Taktike pregovaranja

Taktike jesu dodatna podrska strategiji te se odnose na cilj i na sredstvo.Taktike su iu biti
splanirani postupci kojima provodimo strateske namjere.

Neke od najcesc¢e koristenih taktika jesu:

Posljednja ponuda ili donja granica predstavlja taktiku iznoSenja ponude, odnosno cijene
ispod koje prodavatelj nije spreman prodati proizvod ili robu. Taktika se primjenjuje onda
kada se prodavac¢ zeli zastiti od nepozeljnih zahtjeva kupca ili ga pak zeli prisiliti na
popustanje. Glavni nedostatak ove taktike je taj Sto se pregovori ne mogu nastaviti ako se
posljednja ponuda ne prihvati.Kada je posljednja ponuda definirana, a kupac je ne prihvati,
prodava¢ moze pronaci kreativni nain rjeSavanja problema, tako da opravda, odnosno
obrazlozi ponudenu cijenu proizvoda i pokusa zakljuciti prodaju.

Dodatni zahtjevi u posljednji trenutak predstavlja ucestalu situaciju da onda kada je sporazum
ve¢ postignut, druga strana zahtijeva dodatne ustupke, tzv. ustupke u zadnji trenutak.
Neiskusni pregovaraci obi¢no grijeSe 1 pristaju na taktiku druge strane zbog nedovodenja
¢itavog posla u pitanje ili pak moguénosti vra¢anja pregovora na pocetak. Kod ove taktike
rije¢ moze biti o vecim ili manjim ustupcima. Ukoliko je rije¢ o ve¢im ustupcima, pregovarac
na njih treba odgovoriti nijecno, podsje¢aju¢i drugu stranu da su svi faktori ponude vec
dogovoreni 1 da je ugovor ve¢ realiziran. Kod manjih ustupaka, dobro je odmah se ograditi, tj.
pozvati na visi autoritet ili zahtijevati od suprotne strane nesto zauzvrat. Ukoliko je rije¢ o
lako rjeSivom ustupku, on se moze prihvatiti zbog razvijanja dobrih poslovnih odnosa.
Eskaliraju¢i zahtjev predstavlja situaciju u kojoj nakon S§to su partneri u pregovorima o
predmetu pregovora postigli sporazum, jedna od pregovarackih strana poveca zahtjev. Primjer
povecanog zahtjeva moze biti povecanje cijene za koju se misli da je ve¢ dogovorena. Tada,
druga strana, obicno nastoji ocuvati prijaSnju poziciju, a ne traZiti njezino snizenje. Mudar c¢e
pregovara¢ prepoznati takvu taktiku 1 ukazati ju drugoj strani te se iz daljnjih pregovora
povuéi. Pregovarag, takoder moZe zatraziti prekid pregovora i1 kasnije odluciti hoce li
pregovore nastaviti ili ne. Pregovara¢ ¢e u nastavku pregovora inzistirati na dosljednosti.
Mogu¢i oblik ove taktike, predstavlja 1 taktika visokog pocetnog zahtjeva, u kojoj pregovarac
zapocinje s ekstremnom pocetnom ponudom, kako bi na kraju postigao bolji rezultat.
Nedostatak ove taktike vidljiv je u smanjivanju vjerodostojnosti, buduéi da se unaprijed zna
da takav nerealan zahtjev nece biti prihvacen. Inzistiranje na principijelnosti 1 trazenju
suvislih stavova suprotne strane, sve dok i njima samima ne postanu smijeSni, moguc¢i su
odgovori na ovu taktiku.

Ograni¢ena komunikacija predstavlja taktiku kod koje se pregovara samo o jednom pitanju.
Taktiku kod koje se ograniava broj tema te se pregovori vode preko posrednika. Vrijeme je
ograni¢eno. Primjer ove taktike predstavlja situaciju u kojoj se pregovara samo o cijeni. Kako
bi ova taktika bila uspjesna potrebno je prije svega prepoznati, ukoliko je potrebno odbaciti ili
pak nastaviti razgovarati o svim komponentama. Primjerice smanjiti cijenu, ali pod uvjetom,
onim koji ¢ine cijenu nizom. 19 Nezainteresirani prodavac ili kupac predstavlja taktiku koja
se odnosi na igranje uloge nezainteresirane strane za predmet ugovora. To ¢e u drugoj strani



koja je zainteresirana za suradnju i sklapanje pogodbe stvoriti dodatni pritisak. Druga ¢e
strana pokusSavati na sve moguce nacine odobrovoljiti nezainteresiranog pregovaraca i na taj
nacin ponuditi viSe opcija i ustupaka koji bi bili samo na korist nezainteresirane strane.
Tehnikom ,,nezainteresiranog prodavaca ili kupca®, moguce je osigurati kompromisni ishod
pregovora $to je ujedno i dobitak za stranu koja je igrala ulogu nezainteresiranog pregovaraca.
Vremenska stiska ili pritisak rokova predstavlja taktiku ,,strateSkog* koriStenja vremena u
pregovorima, odnosno dovodenje druge strane u vremenski tjesnac. Vrijeme je strateski vazna
varijabla u pregovorima, i to ne samo u smislu da je ono vrlo vrijedan i neobnovljiv resurs
koji ¢emo uloziti u vlastite pripreme i za sam pregovaracki susret. Namjera ove taktike je
odgoditi razgovor o poslu sve do trenutka kada ¢e drugi pregovarac osjetiti pritisak vremena i
mu se ne prigovori §to nije obavio posao zbog kojeg je dosao.

3.4.5.Bonton u poslovima prodaje

Osobe koje zele imati dobru komunikaciju s internim i eksternim klijentima trebaju poznavati
pravila bontona i ovladati njima, pocevsi od toga kako pozdravljati, kako se predstavljati,
kako oslovljavati klijente i suradnike, kako telefonirati i komunicirati mailom, odnosno kako
se u odredenim situacijama i s odredenim sugovornicima ponasati. To je posebno vazno u
marketin§koj, dakle i prodajnoj komunikaciji. Posredovanje u prometu nekretninama
podrazumijeva sloZzene transakcije koje =zahtijevaju poznavanje predmeta transakcije
(arhitektura i urbanizam, gradevinska regulativa), pravnog (zastupanja, ugovori, poslovni
obicaji...) 1 financijskog okvira (oporezivanje, procjene vrijednosti nekretnina...) te poslovne
komunikacije i marketinga. Zbog velikih vrijednosti i karakteristika nekretnine kao slozenog
dobra, posredovanje u prometu nekretnina prije svega podrazumijeva 1 kvalitetnu
komunikaciju koja se posebno uocava kroz prodajni razgovor koji se odvija na relaciji izmedu
prodavaca, posrednika i1 kupca nekretnina.

Svaki prodajni razgovor ima svoj tok koji se sastoji od: uvoda, ulazenja u temu, iznoSenja
argumenata, reakcije sugovornika, aktivnog sluSanja, usuglaSavanja stajaliSta, navodenja
sagovornika na vlastito glediSte/ uvjeravanja, donoSenja odluke i zakljucka. Uz aktivno
sluSanje 1 postavljanje pitanja trebalo bi primjenjivati ostala navedena pravila bontona u
smislu pokazivanja poStovanja (gledanjem u o€i, ne prekidanjem, ispravnim oslovljavanjem,
provjeravanjem jasno¢e komunikacije postavljanjem pitanja Na e-mail bi trebalo odgovoriti
Sto prije, a najkasnije u roku 24 sata!.Pri iznoSenju argumenata treba koristiti relevantne 1
recentne primjere i pri tome voditi racuna da su danasnji klijenti (prodavatelji i kupci)
educirani i informirani te ih ni u kom slucaju, ne treba podcjenjivati jer se time ugrozava
daljnji nastavak prodajnog razgovora.Odluciti sluSati, gledati sugovornika u o¢i, pitati,
parafrazirati, ne govoriti previSe, promatrati, ne prekidati, (is)koristiti Sutnju, izbjegavati
pokrete koji ometaju, stalno razmis$ljati $to dovodi do rezultata da posrednik moZe dati
odgovor “po mjeri” sugovornika — klijenta.Stoga, kao i cijeli razgovor treba komunicirati
postovanje prema klijentu neovisno o tome je li njegova odluka bila pozitivna ili negativna. U
svakom slucaju treba izbjeci sukob s klijentom jer je sukob ujedno i najvjerojatniji gubitak
klijenta. Uz izgovorene rijeci, treba voditi ratuna i 0 onom neizgovorenom — ,,govoru tijela“
(nacinu sjedenja, ,,ogradama‘“ rukama i nogama, zauzimanju prostora itd.). Dobrim zadnjim
dojmom, u oba slucaja (pozitivnoj ili negativnoj odluci klijenta) ostavljamo otvorenu
mogucénost za neke druge ili daljnje transakcije 1 “dobar glas” usmenoj preporuci “ licem u
lice” ili putem druStvenih mreza

3.5. Nedopusteno trgovanje u smislu zakona o unutarnjoj trgovini



Pod nedopustenim trgovanjem podrazumijevaju se radnje kojima se radi trziSnog nadmetanja
povreduju trgovacki obicaji 1 praksa.

Nedopustenim trgovanjem u smislu Zakona o unutrasnjoj trgovini smatra se narocito:
reklamiranje, oglaSavanje ili ponuda robe ili usluga navodenjem podataka ili upotrebom
izraza sa kojima se iskoristava ugled drugog trgovca, njegovih proizvoda ili usluga, odnosno
proizvoda drugog trgovca, davanje podataka o drugom trgovcu, ako ti podaci Stete ili mogu
nanijeti Stetu ugledu i poslovanju drugog trgovca, prodaja robe sa oznakama ili podacima ili
izgledom koji stvaraju ili bi moglistvoriti zabunu u pogledu izvora, naina proizvodnje,
koli¢ine, kvaliteta ili drugih osobina robe, radnje trgovaca usmjerene na prekid poslovnih
odnosa, izmedu drugih trgovaca ili koje sprecavaju ili otezavaju poslovne odnose drugih
trgovaca, neopravdano neispunjavanje ili raskidanje ugovora sa pojedinim trgovcem kako bi
se sklopio isti ili povoljniji ugovor sa drugim trgovcima, neovlastena upotreba imena, firme,
pecata, marke, industrijskog dizajna ili neke druge oznake drugog trgovca, davanje ili
obecanje darova, imovinske ili druge koristi drugom trgovcu, njegovom radniku ili licu koje
radi za drugog trgovca kako bi se davaocu omogucéila pogodnost na Stetu drugog trgovca ili
potroSaca,

neovlaStena upotreba usluga trgovackog putnika, trgovackog predstavnika ili zastupnika
drugog trgovca, protivpravno pribavljanje poslovne tajne drugog trgovca ili bespravno
iskoristavanje povjerene poslovne tajne drugog trgovca.

U kontekstu navedenog bitno je naglasiti da ako trzis$ni inspektor u vrSenju nadzora utvrdi da
trgovac ¢ini neku radnju koja se smatra nedopusStenim trgovanjem donijet ¢e upravnu mjeru,
odnosno rjesenje o zabrani vrSenja te radnje.

Medutim, naknada Stete nastala zabranjenim radnjama nedopustenog trgovanja ostvaruje se u
sudskom postupku, a tuzbu mogu podnijeti trgovac i druga pravna i fizicka lica koja imaju
pravni interes.

Pravo na tuzbu zastarijeva istekom roka od jedne godine od dana kada tuzilac sazna za djelo 1
izvr§ioca, a najkasnije tri godine od dana izvrSenja djela.

3.6. Oglasavanje proizvoda i usluga

Oglasavanje kao aktivnost ima dugorocan rezultat na ekonomsku dobrobit potroSaca i
trgovaca 1 uti¢e na nesmetano funkcionisanje trziSta. Budu¢i da oglasavanje ima veliki uticaj
na funkcionisanje trZista, od velike je vaZnosti normativno urediti ovu oblast .

Zakon o nedopusStenom oglasavanju ureduje se zabrana zavaravajuceg oglaSavanja, propisuju
se uslovi pod kojim se oglasavanje moZe smatrati nedopuStenim [ uporeduju¢im
oglasavanjem. Cilj ovog zakona je spreCavanje koriStenja obmanjujuceg i nedopustenog
uporedujuceg oglasavanja izmedu trgovaca i zaStita trgovaca 1 potroSac¢a od posljedica koje
takvo oglaSavanje moze imati. Trgovcem se, u smislu ovog zakona, smatra svaka pravna ili
fizicka osoba koja svoj proizvod ili uslugu oglasava u poslovne, komercijalne svrhe, dakle
radi zarade. To se odnosi na sva proizvodna ili trgovacka druStva, trgovce pojedince, obrtnike
i fizicke osobe koje obavljaju odredenu djelatnost. Trgovcem se, u smislu ovog zakona,
smatraju 1 pravne 1 fizicke osobe koje djeluju u ime ili za racun nekog drugog trgovca.
Drugim rijeima, i reklamne agencije morat ¢e nakon stupanja zakona na snagu paziti na
istinitost tvrdnji u reklamama koje »proizvode«, jer ¢e se i1 one smatrati trgovcem, a
oglasavanje ¢e im, u slu€aju spora, mo¢i biti zabranjeno.

OglaSavanjem se smatra prenoSenje svake poruke u svrhu komercijalnog djelovanja, no ne
samo putem klasi¢énih medija, ve¢ 1 preko, na primjer, plakata, letaka, prospekata,
transparenata, video stranica bez zive slike, drugih besplatnih obavijesti, koje se odnose na
promociju proizvoda ili usluga i na promociju prodaje nekretnina, prava i obaveza.



Nedopustenim oglasavanjem, u smislu ovog, zakona smatra se obmanjujuce ( zavaravajuce)
oglasavanje 1 nedopusteno uporedujuce oglasavanje.

Obmanjuju¢e oglasavanje je svako oglaSavanje koje na bilo koji na¢in dovodi ili je vjerojatno
da ¢e dovesti u zabludu osobe kojima je upuéeno, i koje ¢e utjecati na ekonomsko ponasanje
tih osoba, a zbog toga onda povrijediti i konkurente.

Obmanjujuce oglasavanje je ono u kojem je navedeno da proizvod ima odredena svojstva,
koja u stvarnosti nema, ali i oglasavanje koje je Cinjeni¢no tacno, no nepotpuno, jer ne sadrzi
sve informacije. Reklama je zavaravajuca i onda kad se u njoj presuc¢uju odredena, postojeca
svojstva proizvoda ili usluge, ali i onda kad se navodi pogresna cijena, ili pak potencijalne
kupce dovodi u zabludu oko uslova pla¢anja. Takvo oglaSavanje nije dopusteno, jer kod ljudi
stvara zabunu na osnovu koje ¢e oni proizvod ili uslugu kupiti, §to u slu¢aju da obmanjujuce
reklame nije bilo, ne bi ucinili. Takva reklama zbog svoje netacnosti, nepotpunosti ili
neadekvatnosti informacija koje (ne) sadrzi, povreduje 1 ostale konkurente na trzistu.
Uporeduju¢e oglasavanje je svako oglaSavanje koje direktno ili posredno upucuje na
konkurenta, odnosno njegovu robu ili usluge, 1 ono je nacelno dozvoljeno, osim ako ocrnjuje
ili obezvrjeduje robu ili usluge konkurenta, njegove oznake, zasticena imena i slicno, ako je
zavaravajuce, ili ako, na primjer, nepoSteno iskoriStava oznaku porijekla robe ili usluga
konkurenta. Drugim rijeCima, viSe nece biti moguée u novinskoj, televizijskoj, radijskoj ili
bilo kojoj drugoj reklami »ocrnjavati« konkurentski proizvod, prikazivati ga kao daleko losiji
od onog koji se reklamom nudi i zapravo reklamirali svoj proizvod kroz nedostatke
konkurentskih, a novost je 1 to Sto ¢e sud moci takve reklame zabraniti.

Zastita interesa trgovaca od nedopusStenog oglaSavanja ostvaruje se u posebnom sudskom
postupku. Kako se dosadasnji sistem pojedinacne zastite — kad je u slucaju ovakvog
oglaSavanja oSteceni trgovac samostalno podizao tuzbu protiv konkurenta koji ga je »ocrnio«
— pokazao neefikasnim, Zakonom o nedopuStenom oglasavanju uvodi se sistem kolektivne
zaStite interesa trgovaca. Naime, trgovci, udruzenja trgovaca, oglasivaci, kao i1 druga
zainteresovana lica koja imaju pravni interes za individualnu ili kolektivnu zastitu mo¢i ¢e u
svoje ime, ali u interesu 1 svih ostalih trgovaca te radi zastite cjelokupne poslovne zajednice 1
javnosti opcenito, podizati tuzbe protiv trgovaca ili njihovih udruzenja koji se koriste
nedopustenim nacinima oglaSavanja. Pojedinacni trgovci na koje je nedopusteno oglasavanje
do sada negativno utjecalo, naime, u pravilu nisu bili zainteresovani za podizanje skupih,
pojedinacnih tuzbi, a €ak i kad bi se ponekad na tuzbu odlucivali, takvim se sistemom zastite
Stetna reklama ne bi uklonila s trziSta, ve¢ bi se u sudskom sporu samo obestetio tuZzilac, a
tuZeni bi 1 dalje mogao, prema drugima, koristiti tu istu, nedopuStenu praksu.

Ovim zakonom to se mijenja, jer ¢e presuda ubuduce djelovati u korist svih trgovaca na
trziStu, odnosno tuZeni trgovac ¢e u slucaju osudujuce presude biti duzan suzdrzavati se od
nedopustenog oglaSavanja prema svima. On ne¢e morati placati novcanu kaznu, ve¢ ¢e biti
duzan reklamu ukloniti s trziSta. Zakon ima i preventivnu funkciju, jer ¢e ovlastene osobe
moc¢i reklamu povuéi i prije njene objave, ako je dokazano da je ona Stetna.

Kad je dokazivanje u pitanju, tuZeni ¢e morati na nalog suda dokazati da je ono §to tvrdi u
reklami tacno, jer je on taj koji u oglasavanju navodi odredene Cinjenice, zbog ¢ega se moze
pretpostavljati da ih je u stanju i1 dokazati. Ukoliko u zadanom roku tuzeni to ne ucini njegovi
¢e se navodi u reklami smatrati netacnim.

Pitanje Stete nastale od nedopusStenog oglasavanja, u ovim se sudskim postupcima nece
rjeSavati, jer je cilj ovog zakona prvenstveno suzbijanje nedopuStene oglaSivacke prakse.
Pitanje eventualno pri¢injene Stete kao posljedice nedopustenog oglaSavanja raspravlja se u
posebnoj parnici.



Trgovei, udruzenja trgovaca, oglasivaci, kao i druga zainteresirana lica koja imaju pravni
interes za individualnu ili kolektivnu zastitu od nedopustenog oglasavanja, ovlaSteni su
tuzbom od suda zahtijevati da nalozi prekid takvog oglasavanja.

Prije pokretanja, za vrijeme ili nakon okoncanja postupka, sve dok izvrSenje ne bude
okonc¢ano, tuzilac moze sudu predloziti odredivanje privremene mjere prekida, odnosno
zabrane objavljivanja zavaravajuceg ili nedopustenog uporedujuéeg oglasavanja. Pokretanje
postupka ne iskljucuje moguénost dobrovoljne kontrole nedopustenog oglasavanja udruzenja
trgovaca ili donosioca kodeksa, niti isklju¢uje mogucnost da subjekti iz pokrenu postupak kod
udruzenja trgovaca ili donosioca kodeksa protiv onih trgovaca, grupe trgovaca ili donosioca
kodeksa koji koriste ili promoviraju koristenje nedopustenog oglasSavanja.

Sumirajuéi generalno stanje u oblasti prometa nekretnina u Federaciji BiH konstatovano je da
je trgovina nekretninama suoCena s problemom nepoStene trziSne konkurencije i sive
ekonomije, needucirano$¢u posrednika u prometu nekretnina, izbjegavanjem placanja
naknada drzavi, nezasti¢enos¢u kupaca i prodavca nekretnina, nedostatkom dobrih poslovnih
obicaja i1 kontrolnih mehanizama vecine posrednika u prometu nekretnina. Izostanak zakonske
regulative koja bi uredivala posredovanje u prometu nekretnina bio je uzrokom da je da na
trziStu Federacije BiH postojao veliki broj pravnih 1 fizickih lica koja se bave tom djelatnoscu,
i to od onih koji tu djelatnost obavljaju profesionalno i u skladu s pravilima struke, pa do onih
kojima je to nacin da dodu do brze zarade, ne pruzajuci pritom klijentima ni minimum
potrebne usluge.

Donesenim Zakonom o posredovanju u prometu nekretnina se osigurava visok stepen pravne
sigurnostii zastite svih ulesnika u prometu u pogledu prava, obaveza i odgovornosti
posrednika, odnosno uvjeta i nacina obavljanja posredovanja, kojim se ureduju uslovi za
obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu nekretnina, prava i obaveze posrednika,
agenata posredovanja i nalogodavaca u prometu nekretnina, opsti uslovi poslovanja, sklapanje
ugovora o posredovanju u prometu nekretnina, posrednicka naknada, stru¢ni ispit za
obavljanje poslova agenta posredovanja u prometu nekretnina, nadzor nad primjenom ovog
zakona. Zakonom je sada mnogo toga regulisano, oslanjajuci se i1 na postojece zakone, kao
npr. zakon o obligacionim odnosima. Naime, u Zakonu o posredovanju nekretnina je
navedeno da sve Sto nije regulisano u tom zakonu, primjenjuju se odredbe Zakona o
obligacionim odnosima.

Prema odredbama Zakona o posredovanju u prometu nekretnina posrednik je obavezan
prilikom oglasavanja u vezi sa prometom nekretnina koje su predmet posredovanja u
sredstvima javnog informisanja, odnosno drugim pisanim i elektronickim medijima, u svom
poslovnom prostoru ili na drugim mjestima gdje je dozvoljeno oglaSavanje u vezi sa
prometom nekretnina, objaviti svoju agenciju,,, i broj pod kojim je upisan u Registar
posrednika, podatke o cijeni.ukoliko nije drugacije ugovoreno, lokaciji, povrSini 1 strukturi
nekretnine. Vazno je ista¢i da je ¢lanom 21. stav (2) Zakona o posredovanju u prometu
nekretnina zabranjeno oglaSavanje u vezi sa prometom nekretnine za ¢iji promet posrednik
nema zakljucen ugovor o posredovanju, odnosno ugovor o potposredovanju.

Pravni izvori:

1. Osnovi marketinga, redaktor 1 koautor udzbenika, Ekonomski fakultet, Sarajevo

2. Zakon o unutarnjoj trgovini Federacije BiH ("Sluzbene novine Federacije BiH", br.
40/20101 79/2017)

3. Zakon o nedopustenom trgovanju ("Sluzbene novine Federacije BiH", broj 101/2016)


https://advokat-prnjavorac.com/nekretnine-BiH.html

4. Zakon o zastiti potroSaca u Bosni i Hercegovini ("Sluzbeni glasnik BiH", br. 25/2006 1
88/2015)



III. PROSTORNO UREDENJE I GRADNJA



A. PROSTORNO UREDENJE

1.1.Vrste namjenskih zemljista

Vrste namjenskih zemljista su: poljoprivredno, Sumsko, gradevinsko zemljiste, vodne i druge
povrsine.

1.2.Planski dokumenti

Planiranjem se, u smislu ovog Zakona, smatra plansko upravljanje, koristenje zemljista i
zastita prostora Federacije kao osobito vrijednog i ograni¢enog dobra. Plansko upravljanje,
koriStenje zemljista i zastita prostora (u daljnjem tekstu: plansko uredenje prostora) osigurava
se provedbom planskih dokumenata zasnovanim na cjelovitom pristupu planskom uredenju
prostora i na nacelima odrzivog razvoja.

Planski dokumenti su:

1) prostorni plan:

— prostorni plan Federacije Bosne 1 Hercegovine,

— prostorni plan kantona,

— prostorni plan podrucja posebnih obiljezja,

— prostorni plan opéine (osim za op¢ine koje ulaze u sastav gradova Sarajevo i Mostar);

2) urbanisticki plan;

3) detaljni planski dokumenti:

—regulacioni planovi,

— urbanisticki projekti

Prostorni 1 urbanisticki planovi, koje donosi Parlament, su razvojni planski dokumenti i
donose se na period od 20 godina. Planski period se moZe odlukom Parlamenta produziti za
odredeni period, najviSe za 10 godina, ukoliko u okviru planskog perioda Ministarstvo uradi
analizu, a Vlada predloZi njegovo produzenje.

Detaljni planski dokumenti, koje donosi Parlament, su provedbeni planski dokumenti i donose
se na period do 10 godina, a vaZze do donoSenja izmjena i dopuna, odnosno donosenja novog
plana, ukoliko isti nije u suprotnosti sa planskim dokumentom viseg reda.

1.3.Urbanisticka suglasnost

Gradenje se moZe odobriti ako se prethodno utvrdi da je odnosno gradenje u skladu sa
planskim dokumentima i drugim uvjetima utvrdenim za taj prostor, posebnim zakonima i
propisima donesenim na osnovu tih zakona, izdavanjem urbanisticke suglasnosti.
Zahtjev za izdavanje urbanisti¢ke suglasnosti sadrzi:

1) podatke o parceli;

2) idejni projekt koji sadrzi:

— tehnicki opis,

— situaciono rjeSenje,

— sve osnove gradevine,

— presjek,

— fasade;

3) okolisnu dozvolu (za gradevine za koje je to propisano posebnim zakonom);



4) obrazlozenje zahtjeva sa podacima potrebnim za utvrdivanje urbanisticko-tehnickih 1
drugih uvjeta.

Urbanisticka suglasnost izdaje se za cijelu gradevinsku parcelu koja je planom namijenjena za
gradenje odnosne gradevine. Na rjesSenje Ministarstva o urbanistickoj suglasnosti ne moze se
izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor tuzbom kod nadleznog kantonalnog suda u
roku od 30 dana od dana prijema rjeSenja.

Urbanisticka suglasnost za privremene gradevine

Urbanistic¢ka suglasnost za privremene gradevine izdaje se samo izuzetno i sa ograni¢enim
rokom vazenja. Urbanisti¢ka suglasnost za privremene gradevine moze se izdati samo na
gradevinskom zemlji$tu koje nije privedeno kona¢noj namjeni utvrdenoj u planskom
dokumentu. Izuzetno, privremene gradevine (gradiliSna naselja koja se podizu prilikom
gradnje velikih i kompleksnih gradevina) mogu se zadrzati ako se uklapaju u budu}e
koriStenje prostora, posebno izgradena infrastruktura, o ¢emu Ministarstvo, na zahtjev,
zakonodavnog tijela kantona, donosi posebno rjesenje.

Urbanisticka suglasnost vazi godinu od dana njene pravomoc¢nosti u kom roku se mora
podnijeti zahtjev za odobrenje za gradenje. [zuzetno, vazenje urbanisticke suglasnosti moze
se, iz opravdanih razloga, produziti za jo$ jednu godinu .

Uredenje gradevinskog zemljista

Koristenje zemljiSta moguce je samo na uredenom gradevinskom zemljistu. Uredenim
gradevinskim zemljiStem smatra se zemljiSte na kome su izvrSeni radovi pripreme zemljista
za gradenje 1 opremanje zemljiSta na nacin kako je to propisano Zakonom o gradevinskom
zemljistu ("Sluzbene novine Federacije BiH", broj 25/03)

B. GRADNJA

Gradevina

Gradevina podrazumijeva gradevinski objekat na odredenoj lokaciji trajno povezan sa tlom, a
koji se sastoji od gradevinskog dijela i ugradene opreme koji zajedno ¢ine tehnicko-
tehnolosku cjelinu. Gradevinom se smatraju i nasipi, iskopi 1 odlagalista, tj. svi objekti
povezani s tlom ako i nisu nastali gradenjem, kojima se mijenja nacin kori$tenja prostora.
Privremena gradevina je gradevina montazno-demontaZne izvedbe postavljena privremeno na
odredenom zemljiStu za potrebe gradiliSta, za primjenu odgovarajuce tehnologije gradenja,
kao i1 za organiziranje sajmova, javnih manifestacija i sl.

2.1 Odobrenje za gradenje

Zahtjev se podnosi nadleznom Federalnom ministarstva za gradenje samo ako je ovo
ministarstvo izdalo urbanisti¢ku suglasnost.Po pravomo¢nosti urbanisticke suglasnosti,
zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole mora se podnijeti nadleznom tijelu koje je izdalo
urbanisticku suglasnostu roku od jedne godine.

Zahtjev se podnosi skupa sa slijede¢om prate¢com dokumentacijom:

VazZeca urbanisticka suglasnost;

Odobrenja i suglasnosti dobiveni u postupku pribavljanja urbanisticke suglasnosti;

Dokaz da podnositelj zahtjeva ima pravo gradnje na zemljiStu, koji dokazuje vlasniStvo ili
suglasnost za iznajmljivanje, kao $to je: zemljiSno — knjiski izvadak (1), ugovor odnosno
odluku nadleznog organa prema kojoj je steCeno pravo gradnje, kao Sto je opéinska odluka za
dodjelu gradevinskog zemljista, ugovor o partnerstvu izmedu vlasnika nekretnina i
investitora, ili ugovor o koncesiji kojim je steCeno pravo gradnje;



Tri primjerka gradevinskog projekta.

Pismeni izvjestaj 1 potvrda da je glavni projekt (2) prosao reviziju i da zadovoljava specificne
zahtjeve koje su utvrdila nadlezna pravna lica.

Pisani izvjestaj i potvrda da je projektnu dokumentaciju pregledalo i nostrificiralo ovlasteno
tijelo (3);

Studija izvodivosti o ispitivanju zemljiSta na kojemu se namjerava graditi, ukoliko je studija
koriStena za izradu glavnog projekta;

Ostala dokumentacija propisana posebnim zakonima i propisima za odredene objekte.

Glavni projekt je zbornik uskladenih projekata koji daju tehnicko rjeSenje konstrukcije.
Sastoji se od arhitektonskih nacrta objekta,projekta konstrukcije, projekta hidro instalacija i
elektro — instalacija, projektni izvjeStaj o mjerama zastite okoliSa, izvjeStaj o zastiti od pozara
i eksplozije, itd.

Nostrifikacija je procedura utvrdivanja da li je glavni projekt izraden u inozemstvu u skladu
sa odredbama Zakona o prostornom uredenju, gradevinskim normama i standardima koji vaze
u F BiH. Nostrifikaciju obavlja ovlasteno pravno lice registrirano za djelatnosti nostrifikacije
gradevinske dokumentacije.

Gradevinska dozvola vazi minimalno jednu (1) godinu od datuma donosenja odluke o
izdavanju gradevinske dozvole (ovi rokovi su razl¢€iti po kantonima). Medutim, ovaj rok se
moze produziti za dodatnu godinu dana ukoliko se uvjeti za koje je izdato odobrenje za
gradenje inisu promijenili i u slu¢ajevima kada postoje ,,opravdani razlozi*“ da se odobri
produzenje.

Gradenju gradevine moze se pristupiti samo na osnovu izdanog odobrenja za gradenje.
Odobrenje za gradenje nije potrebno pribaviti za radove redovnog odrzavanja gradevina i
sanaciju oSteCenih gradevina koji se mogu svrstati u radove tekuceg odrzavanja. Odobrenje za
gradenje izdaje se za gradenje gradevine u cjelini.

Ministarstvo izdaje odobrenje za gradenje bez prethodnog izdavanja urbanisticke suglasnosti
za rehabilitaciju, ili sanaciju ratnim djelovanjem oS$tecenih i porusenih gradevina graditeljskog
naslijeda, koje kao nacionalne spomenike utvrdi Komisija za ouvanje nacionalnih spomenika
u skladu sa Aneksom 8. Opceg okvirnog sporazuma za mir u Bosni i Hercegovini, ili se one
nalaze na privremenoj listi nacionalnih spomenika. U slucaju gradenja gradevine na
medudrZavnoj granici nadleZnost za izdavanje odobrenja za gradenje utvrduje se sporazumom
izmedu dviju ili viSe drzava.

Zahtjev za odobrenje za gradenje odbit ¢e se rjeSenjem ako:

1) u postupku izdavanja odobrenja za gradenje utvrdi se da glavni projekt nije uskladen sa
uvjetima iz urbanisticke suglasnosti,

2) glavnim projektom nisu ispunjeni uvjeti propisani provedbenim propisom donesenim na
osnovu ovog Zakona i/ili posebnih propisa,

3) uvidajem na terenu utvrdi da se stvarno stanje na gradevinskoj parceli ne podudara sa
glavnim projektom.

U postupku izdavanja odobrenja za gradenje primjenjuje se Zakon o upravnom postupku
ukoliko odredbama ovog Zakona nije drugacije utvrdeno. Protiv rjeSenja Ministarstva ne
moze se izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor kod nadleznog suda u roku od 30
dana od prijema rjeSenja.

Odobrenje za gradenje prestaje da vazi ako radovi na gradevini za koju je izdano odobrenje za
gradenje ne po¢nu u roku od jedne godine od dana pravomoc¢nosti odobrenja za gradenje.
Izuzetno, vazenje odobrenja za gradenje moze se, na zahtjev investitora, produziti za jo$



godinu ako za to postoje opravdani razlozi i ako se nisu promijenili uvjeti na osnovu kojih je
izdano odobrenje za gradenje.

2.2.Prijava gradenja

Investitor je duzan Ministarstvu pisano prijaviti pocetak gradevinskih radova najkasnije u
roku od osam dana prije pocetka radova. Ukoliko je doslo do prekida radova na period duzi
od tri mjeseca investitor je duzan pisano prijaviti nastavak radova.

2.3. Odobrenje za uporabu

Izgradena gradevina ili njen dio koji predstavlja ekonomsko-tehnicku cjelinu, koja se kao
takva moze samostalno koristiti, moze se poceti koristiti, odnosno staviti u pogon, te izdati
rjesenje za obavljanje djelatnosti po posebnom propisu tek nakon §to Ministarstvo izda
odobrenje za uporabu. Odobrenje za uporabu izdaje se nakon izvrSenog tehnickog pregleda.
Zahtjev za izdavanje odobrenja za upotrebu investitor podnosi tijelu koje je izdalo odobrenje
za gradenje. Uz zahtjev se prilaze:

1) kopija odobrenja za gradenje,

2) kopija katastarskog plana sa ucrtanim polozajem gradevine,

3) pisana izjava izvodaca o izvedenim radovima i uvjetima za odrZavanje gradevine,

4) pisani izvjestaj o izvrSenom nadzoru nad gradenjem.

Tehnicki pregled - Nadlezno tijelu za izdavanje uporabne dozvole duzno u roku od 30 dana
od dana prijema urednog zahtjeva za izdavanje odobrenja za upotrebu izvrsiti tehnicki pregled
gradevine. Tehnickim pregledom utvrduje se da je gradevina izgradena u skladu sa tehnickom
dokumentacijom na osnovu koje je izdano odobrenje za gradenje, tehnickim propisima i
normativima, kao i uvjetima za odnosnu gradevinu utvrdenim posebnim propisima.

Ukoliko je izvjestajem komisije utvrdeno da se izgradena gradevina moZe koristiti, odnosno
staviti u pogon, Ministarstvo u roku od 10 dana od prijema izvjestaja o izvrSenom tehnickom
pregledu izdaje odobrenje za uporabu.

2.4. Odbijanje zahtjeva za uporabu

Ministarstvo ¢e odbiti zahtjev za izdavanje odobrenja za uporabu:

1) ako je gradevina izgradena bez odobrenja za gradenje,

2) ako su u toku gradenja izvrSene izmjene 1 dopune na gradevini za koje nije izmijenjeno, ili
dopunjeno odobrenje za gradenje,

3) ako se u roku utvrdenom zaklju¢kom ne otklone nedostaci na gradevini,

4) ako je donesen zakljucak kojim se dopusta obnova postupka izdavanja odobrenja za
gradenje.

Ako se prilikom tehni¢kog pregleda utvrdi da se nedostaci na gradevini ne mogu otkloniti, ili
da postoji neotklonjiva opasnost po stabilnost gradevine, po Zivot ili zdravlje ljudi, okolis,
saobracaj ili susjedne objekte, Ministarstvo ¢e odbiti zahtjev za izdavanje odobrenja za
uporabu.



GRADENJE — NadleZnosti Zupanija/kantona i jedinica lokalne samouprave

po kantonalnim propisima o prostornom uredenju i gradenju
(zajednicke odredbe)

Vrste namjenskih zemljista

Vrste namjenskih zemljiSta su: poljoprivredno, Sumsko, gradevinsko zemljiste, vodne i druge
povrsine.

Planski dokumenti

Planskim dokumentima utvrduje se uredenje prostora, a naroc¢ito: namjena, upravljanje i nacin
koriStenje prostora, trase infrastrukturnih sistema, zastita okolisa, troskovi realizacije plana, te
shodno nivou plana prostornog uredenja i troSkovi pripremanja i opremanja gradevinskog
zemljista, urbanisticko - tehnicki i drugi kriteriji, standardi i smjernice za uredenje i zastitu
prostora i gradenje.

Planski dokumenti

Dokumenti prostornog uredenja Kantona su:

a) Program mjera prostornog uredenja

b) Razvojni planovi:

1) prostorni plan Kantona,

2) prostorni plan podrucja posebnih obiljezja Kantona,

3)prostorni plan gradova i opéina

4) urbanisticki plan,

c¢) Detaljni planovi:

1) zoning plan,

2) regulacioni plan,

3) urbanisticki projekat,

d) Ostali planovi:

1) plan parcelacije

Urbanisticka suglasnost

Urbanisticka suglasnost je upravni akt.

Izdavanje urbanisticke suglasnosti obavlja sluzba za upravu jedinice lokalne samouprave
nadleZne za poslove prostornog uredenja ili nadlezno kantonalno ministarstvo ako je to
propisano kantonalnim zakonom.

Urbanisticka suglasnost vazi godinu dana od dana njene pravosnaznosti i u tom se periodu
podnosi zahtjev za donoSenje odobrenja za gradenje.

Protiv rjeSenja o urbanistickoj suglasnosti nadlezne gradske ili op¢inske sluzbe, stranka moze
1zjaviti zalbu kantonalnom ministarstvu u roku od 15 dana od dana prijema rjeSenja. Protiv
rjeSenja o urbanistickoj suglasnosti kantonalnog ministarstva ne moZe se izjaviti Zalba. Protiv
rjeSenja moze se pokrenuti upravni spor tuzbom kod kantonalnog suda u roku od 30 dana od
dana prijema rjeSenja.

Gradevina

Gradevina podrazumijeva gradevinski objekat na odredenoj lokaciji trajno povezan sa tlom, a
koji se sastoji od gradevinskog dijela i ugradene opreme koji zajedno ¢ine tehnicko-
tehnolosku cjelinu. Gradevinom se smatraju i nasipi, iskopi 1 odlagalista, tj. svi objekti
povezani s tlom ako 1 nisu nastali gradenjem, kojima se mijenja nacin koristenja prostora.
Privremena gradevina je gradevina montazno demontazne izvedbe postavljena privremeno na
odredenom zemljistu za potrebe gradilista, za primjenu odgovarajuce tehnologije gradenja,
kao 1 za organiziranje sajmova, javnih manifestacija i sl.



Odobrenje za gradenje

Zahtjev se podnosi nadleznom kantonalnom ministarstva za gradenje samo ako je ovo
ministarstvo izdalo urbanisticku suglasnost. Zahtijev za odobrenje za gradenje podnosi se
tijelu jedinice lokalne samouprave nadleznom za gradenje ako je isto izdalo urbanisticku
suglasnost.Po pravomoc¢nosti urbanisticke suglasnosti, zahtjev za izdavanje gradevinske
dozvole mora se podnijeti nadleznom tijelu koje je izdalo urbanisticku suglasnost u roku od
jedne godine.

Zahtjev se podnosi skupa sa slijede¢om prate¢com dokumentacijom:

Vazeca urbanisticka suglasnost;

Odobrenja i suglasnosti dobiveni u postupku pribavljanja urbanisticke suglasnosti;

Dokaz da podnositelj zahtjeva ima pravo gradnje na zemljistu, koji dokazuje vlasnistvo ili
suglasnost za iznajmljivanje, kao Sto je: zemljiSno — knjiski izvadak (1), ugovor odnosno
odluku nadleznog organa prema kojoj je steCeno pravo gradnje, kao Sto je opéinska odluka za
dodjelu gradevinskog zemljista, ugovor o partnerstvu izmedu vlasnika nekretnina i
investitora, ili ugovor o koncesiji kojim je steceno pravo gradnje;

Tri primjerka gradevinskog projekta.

Pismeni izvjestaj 1 potvrda da je glavni projekt (2) prosao reviziju i da zadovoljava specifi¢ne
zahtjeve koje su utvrdila nadlezna pravna lica.

Pisani izvjestaj i potvrda da je projektnu dokumentaciju pregledalo i nostrificiralo ovlasteno
tijelo (3);

Studija izvodivosti o ispitivanju zemljista na kojemu se namjerava graditi, ukoliko je studija
koriStena za izradu glavnog projekta;

Ostala dokumentacija propisana posebnim zakonima i propisima za odredene objekte.

Glavni projekt je zbornik uskladenih projekata koji daju tehnicko rjesenje konstrukcije.
Sastoji se od arhitektonskih nacrta objekta,projekta konstrukcije, projekta hidro instalacija i
elektro — instalacija, projektni izvjestaj o mjerama zastite okoliSa, izvjeStaj o zastiti od poZara
i eksplozije, itd.

Gradenju gradevine mozZe se pristupiti samo na osnovu izdanog odobrenja za gradenje.
Odobrenje za gradenje nije potrebno pribaviti za radove redovnog odrzavanja gradevina i
sanaciju oSte¢enih gradevina koji se mogu svrstati u radove tekuéeg odrzavanja. Odobrenje za
gradenje izdaje se za gradenje gradevine u cjelini.

Zahtjev za odobrenje za gradenje odbit ¢e se rjeSenjem ako:

1) u postupku izdavanja odobrenja za gradenje utvrdi se da glavni projekt nije uskladen sa
uvjetima iz urbanisticke suglasnosti,

2) glavnim projektom nisu ispunjeni uvjeti propisani provedbenim propisom donesenim na
osnovu ovog Zakona 1/ili posebnih propisa,

3) uvidajem na terenu utvrdi da se stvarno stanje na gradevinskoj parceli ne podudara sa
glavnim projektom.

U postupku izdavanja odobrenja za gradenje primjenjuje se Zakon o upravnom postupku
ukoliko odredbama ovog Zakona nije drugacije utvrdeno. Protiv rjeSenja kantonalnog
ministarstva ne moze se izjaviti Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor kod nadleznog suda
u roku od 30 dana od prijema rjeSenja. Protiv rjeSenja odobrenja za gradenje nadlezne gradske
ili op¢inske sluzbe, stranka moze izjaviti Zalbu kantonalnom ministarstvu u roku od 15 dana
od dana prijema rjeSenja

Odobrenje za gradenje prestaje da vazi ako radovi na gradevini za koju je izdano odobrenje za
gradenje ne po¢nu u roku odredenom kantonalnim zakonom ( minimalno od jedne godine od
dana pravomoc¢nosti odobrenja za gradenje). Izuzetno, vaZzenje odobrenja za gradenje moze
se, na zahtjev investitora, produZiti za jo§ godinu ako za to postoje opravdani razlozi i ako se
nisu promijenili uvjeti na osnovu kojih je izdano odobrenje za gradenje.

Prijava gradenja



Investitor je duzan tijelu koje mu je izdalo odobrenje za gradenje pisano prijaviti pocetak
gradevinskih radova najkasnije u roku od osam dana prije pocetka radova. Ukoliko je doslo
do prekida radova na period duzi od tri mjeseca investitor je duzan pisano prijaviti nastavak
radova.

Odobrenje za gradenje

Odobrenje za gradenje potrebno je za:

— novoplaniranu gradevinu,

— rekonstrukciju,

— dogradnju,

— nadzidivanje,

— promjenu namjene gradevine,

— konzervaciju gradevine,

— za uklanjanje gradevine (ruSenje, demontaza gradevine ili dijela gradevine),

— privremene (pomo¢ne) gradevine,

— za sve radove na izgradnji objekata komunalne infrastrukture

Izvodac je duzan da gradi u skladu sa gradevinskom dozvolom, da radove izvodi prema
projektu na osnovu kojeg je donesena gradevinska dozvola, u skladu s odredbama Zakona o
prostornom uredenju, tehnickim mjerama i propisima, normativima i standardima koji vaze za
gradenje odnosno za vrste gradevina, da primjenjuje materijale, opremu i elemente koji
posjeduju atest (potvrdu kvaliteta) izdate od stru¢ne organizacije registrovane za ispitivanje
tog materijala. Izvodac je duzan da blagovremeno preuzme mjere za sigurnost gradevine i
radova, opreme 1 materijala, osigura sigurnost, radnika, ucesnike u saobracaju,sigurnost
susjednih gradevina, te da uredi gradiliste i organizuje rad tako da ne ometa niti zagaduje
okolinu.

Odobrenje za uporabu

Izgradena gradevina ili njen dio koji predstavlja ekonomsko-tehni¢ku cjelinu, koja se kao
takva moze samostalno koristiti, moZe se poceti koristiti, odnosno staviti u pogon, te izdati
rjeSenje za obavljanje djelatnosti po posebnom propisu tek nakon §to nadleZno tijelo koje je
izdalo odobrenje za gradenje (jedinica lokalne samouprave ili kantonalno ministarstvo) izda
odobrenje za uporabu. Odobrenje za uporabu izdaje se nakon izvrSenog tehnickog pregleda.
Zahtjev za izdavanje odobrenja za upotrebu investitor podnosi tijelu koje je izdalo odobrenje
za gradenje . Uz zahtjev se prilaze:

1) kopija odobrenja za gradenje,

2) kopija katastarskog plana sa ucrtanim polozajem gradevine,

3) pisana izjava izvodaca o izvedenim radovima i1 uvjetima za odrzavanje gradevine,

4) pisani izvjestaj o izvrSenom nadzoru nad gradenjem.

Tehnicki pregled - Nadlezno tijelu za izdavanje uporabne dozvole duZno u roku od 30 dana
od dana prijema urednog zahtjeva za izdavanje odobrenja za upotrebu izvrsiti tehnicki pregled
gradevine. Tehnickim pregledom utvrduje se da je gradevina izgradena u skladu sa tehnickom
dokumentacijom na osnovu koje je izdano odobrenje za gradenje, tehnickim propisima i
normativima, kao i uvjetima za odnosnu gradevinu utvrdenim posebnim propisima.

Ukoliko je izvjestajem komisije utvrdeno da se izgradena gradevina moze koristiti, odnosno
staviti u pogon, nadlezno tijelo u roku od 10 dana od prijema izvjestaja o izvrSenom
tehniC¢kom pregledu izdaje odobrenje za uporabu.

Zahtjev za donoSenje uporabne dozvole investitor podnosi gradskom/op¢inskom organu ili
kantonalnom organu koji je donio dozvolu za gradenje Tehnickim pregledom utvrduje se da li



je gradevina izgradena u skladu sa gradevinskom dozvolom. Troskove tehni¢kog pregleda
snosi investitor. Komisiju za tehnicki prijem formira gradski/op¢inski organ koji je izdao
odobrenje za gradenje,ili kantonalni organ ako je isti izdao odobrenje za gradenje a investitor
je duzan osigurati na uvid dokumentaciju propisanu zakonom.

Uporabna dozvola donosi se nakon izvr§enog tehni¢kog pregleda gradevine. Tek nakon
donesene uporabne dozvole, izgradena gradevina se smije poceti koristiti, odnosno staviti u
pogon .

Odbijanje zahtjeva za uporabu

Zahtjev za izdavanje odobrenja za upotrebu nadlezno tijelo ¢e odbiti:

1) ako je gradevina izgradena bez odobrenja za gradenje,

2) ako su u toku gradenja izvrSene izmjene i dopune na gradevini za koje nije izmijenjeno, ili
dopunjeno odobrenje za gradenje,

3) ako se u roku utvrdenom zaklju¢kom ne otklone nedostaci na gradevini,

4) ako je donesen zakljucak kojim se dopusta obnova postupka izdavanja odobrenja za
gradenje.

Ako se prilikom tehni¢kog pregleda utvrdi da se nedostaci na gradevini ne mogu otkloniti, ili
da postoji neotklonjiva opasnost po stabilnost gradevine, po zivot ili zdravlje ljudi, okolis,
saobracaj ili susjedne objekte, nadlezno tijelo ¢e odbiti zahtjev za izdavanje odobrenja za
uporabu.

Protiv rjeSenja kantonalnog ministarstva ne moze se izjaviti Zalba, ali se moZe pokrenuti
upravni spor kod nadleznog suda u roku od 30 dana od prijema rjeSenja. Protiv rjeSenja
odobrenja za gradenje nadleZzne gradske ili op¢inske sluzbe, stranka moze izjaviti Zalbu
kantonalnom ministarstvu u roku od 15 dana od dana prijema rjeSenja

EtaZno vlasniStvo

Pojam etaznog vlasniStva

Vlasni$tvo na posebnom dijelu nekretnine (etazno vlasniStvo) proizilazi i ostaje neodvojivo
povezano s odgovaraju¢im suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je
uspostavljeno, te se moze samo zajedno sa njim prenijeti ili opteretiti. VlasniStvo odredenog
posebnoga dijela nekretnine ovla$¢uje etaznog vlasnika, da taj poseban dio nekretnine
iskljucivo koristi i raspolaZe s njim, a na zajedni¢kim dijelovima nekretnine ima pravo
suvlasniStva.

EtaZno vlasni§tvo moZe se uspostaviti na odgovaraju¢em suvlasnickom dijelu nekretnine koja
se sastoji od zemljiSta sa zgradom ili od prava gradenja sa zgradom.

Objekt etaznog vlasniStva

Etazno vlasni§tvo moze biti uspostavljeno u pogledu dijela suvlasni¢ke nekretnine koja Cini
samostalnu upotrebnu cjelinu, koja omogucuje samostalno izvrSavanje ovlastenja etaznog
vlasnika kao $to je stan, poslovni prostor ili druga samostalna prostorija.

Samostalne prostorije u smislu zakona narocito su samostalne poslovne prostorije, samostalne
garaze ili jasno omedena mjesta u zgradi namijenjena ostavljanju motornih vozila. Etazno
vlasni$tvo moZze se protezati i na sporedne dijelove kao $to su otvoreni balkoni, terase,
podrumske ili tavanske prostorije, kuéni vrtovi, mjesta za ostavljanje najviSe do dva motorna
vozila po pojedinom stanu ili drugoj samostalnoj prostoriji. Da bi se etazno vlasni§tvo moglo
protegnuti 1 na neki sporedni dio, taj dio treba biti jasno razgranicen od ostalih dijelova
nekretnine, te dostupan s mede nekretnine ili iz njezinih zajednickih dijelova ili iz onoga
stana, odnosno samostalne prostorije ¢iji bi bio sporedni dio.



Etazno vlasni$tvo ne moZe postojati na dijelovima nekretnine koji sluze kao zajednicki, ili im
se namjena protivi isklju¢ivoj upotrebi samo u korist odredenoga posebnoga dijela nekretnine.
U sumnji se uzima da dio sluzi kao zajednicki i da mu se namjena protivi isklju¢ivoj upotrebi
u korist odredenoga posebnoga dijela. Etazni vlasnici imaju pravo da koriste zajednicke
dijelove nekretnine. U smislu ovog zakona zajednicki dijelovi nekretnine su temelji, glavni
zidovi, tavan, stepenice, hodnici, liftovi, elektricna, kanalizaciona, vodovodna i telefonska
mreza i sl.

Uspostavljanje etaznog vlasnistva

Etazno vlasnistvo se uspostavlja odlukom vlasnika nekretnine (izjava o diobi) u skladu sa
odredbom ¢lana 86. Zakon o stvarnim pravima F BiH ili sporazumom suvlasnika nekretnine
(ugovor o diobi) u skladu sa odredbom ¢lana 84. istog zakona. Za valjanost izjave o diobi i
ugovora o diobi potrebna je forma notarski obradene isprave. Etazno vlasniStvo se stice
upisom u zemljisnu knjigu kao pravo povezano sa odredenim suvlasnickim dijelom te
nekretnine

Uknjizba etaznog vlasnisStva

Za uknjizbu prava etaznog vlasniStva potrebno je sudu dostaviti izjavu o diobi ili ugovor o
diobi, te plan posebnih dijelova zgrade koji se zele uknjiziti. Plan posebnih dijelova zgrade
mora sadrzavati zemljiSnoknjiznu oznaku zemljiSta na kome je zgrada podignuta, oznaku
zgrade po ulici 1 kuénom broju, skicu (crtez) iz kojeg se vidi polozaj, veli¢ina i oznaka
posebnog dijela zgrade na kome se trazi uknjizbu, kao i polozaj i oznake dijelova zgrade koji
sluze zgradi kao cjelini ili samo nekim posebnim dijelovima zgrade. Plan posebnih dijelova
zgrade mora biti izraden od strane ovlastenog projektanta ili ovlastenog geodete, stalnog
sudskog vjestaka arhitektonske ili gradevinske struke i ovjeren od strane op¢inske sluzbe
nadlezne za gradenje. Nadlezna op¢inska sluzba potvrduje da je odredeni stan, poslovni
prostor ili samostalna prostorija u odredenoj zgradi 1 na odredenoj zemljiSnoj Cestici
samostalna cjelina (uvjerenje o cjelovitosti).

Pretvaranje suvlasniStva u etazno vlasnistvo

Suvlasnici nekretnine mogu se sporazumjeti da svoje idealne dijelove pretvore u etazno
vlasniStvo, tako Sto ¢e svaki suvlasnik imati vlasni$tvo na stanu, poslovnom prostoru ili
samostalnoj prostoriji (posebni dio) povezano sa suvlasnickim dijelom u nekretnini.
VlasniStvo na posebnom dijelu moze biti uspostavljeno samo na odgovaraju¢em
suvlasni¢kom dijelu, osim ako se suvlasnici u skladu sa odredbom ¢lana 85. stava 2. Zakona
ne sporazumiju drugacije.

Suvlasnik nekretnine ne moze uskratiti svoj pristanak drugom suvlasniku na uspostavu
vlasniStva posebnoga dijela koji ima odgovarajuci suvlasnicki dio, osim ako bi se uspostavom
novoga vlasniStva posebnoga dijela u korist toga suvlasnika ukinula ili ogranicila prava koja
njemu ve¢ pripadaju na osnovu njegovog ranije uspostavljenog vlasniStva posebnoga dijela. U
sluc¢aju uskracivanja odobrenja odlucuje sud u vanparni¢cnom postupku.

Uspostavljanje etaznog vlasnisStva od strane vlasnika nekretnine

Vlasnik nekretnine moze izjavom o diobi podijeliti svoje pravo vlasnisStva na suvlasnicke
dijelove 1 sa svakim tih dijelova povezati pravo vlasniStva na posebnom dijelu nekretnine. Da
bi se uspostavilo na ovaj nacin etazno vlasni§tvo, moraju biti ispunjene pretpostavke
propisane zakonom u pogledu uspostave prava vlasnis$tva na posebnim dijelovima nekretnine
a posebno one o odgovaraju¢em suvlasnickom dijelu.

Podijeli li vlasnik zemljiSta, odnosno nosilac prava gradenja svoju nekretninu, na kojoj tek
treba biti izgradena zgrada na suvlasnicke dijelove, on moze ocitovati svoju volju da sa
svakim od tih dijelova bude povezano pravo vlasniStva na odredenom posebnom dijelu, u



kojem ¢e slucaju vlasnistvo posebnog dijela biti uspostavljeno tek ako zgrada bude izgradena,
uz pretpostavke iz Zakona.

Vlasnik nekretnine moze u toku gradnje raspolagati posebnim dijelovima zgrade. Sticalac
takvog posebnog dijela zgrade se smatra privremenim etaznim vlasnikom.

Pravni izvori:

Zakon o prostornom planiranju i koris$tenju zemljista na nivou Federacije Bosne i
Hercegovine (,,Sluzbene novine Federacije BiH®, broj: 2/06, 72/07, 32/08, 4/10, 13/10 1
45/10)
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