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. Uvodno

Posredovanje u prometu nekretnina specijalizirana je usluzna djelatnost Cija je svrha
za nalogodavca odraditi pripremnu fazu radi sklapanja odredenog pravnog posla Ciji
je objekt nekretnina i to pocCevsi od pronalazenja odgovaraju¢e nekretnine, provjere
svih pravno relevantnih podataka bitnih za sklapanje namjeravanog pravnog posla pa
do dovodenja u vezu potencijalnih ugovaratelja radi sklapanja ugovora s
mogucnoscu sudjelovanja u pregovorima. Aspekti su ove djelatnosti viSeznacni jer se
od posrednika oCekuje da dobro poznaje aktualno stanje trziSta kao i kroz
odgovarajucu stru¢nost, dobro poznavanje propisa koji se odnose na sve
komponente prometa nekretninama.

Odredbama Zakona o posredovanju u prometu nekretnina (,Narodne novine®, br.
107/2007), ureduju se uvjeti za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu
nekretnina, sklapanje ugovora o posredovanju u prometu nekretnina, opci uvijeti
poslovanja, prava i obveze posrednika u prometu nekretnina, agenata posredovanja
u prometu nekretnina i nalogodavaca, posredni¢ka naknada, struéni ispit za
obavljanje poslova agenta te nadzor i upravne mjere nad obavljanjem posredovanja
u prometu nekretnina.

Djelatnost posredovanja u prometu nekretnina predstavlja, kao $to je ve¢ i reCeno,
specijaliziranu usluznu djelatnost, koja se po prvi put na hrvatskom trziStu ureduje
2007. godine, strukturnim Zakonom o posredovanju u prometu nekretnina.

U cilju otklanjanja zapreka koje su se prije svega odnosile na slobode poslovnog
nastana, slobode pruzanja usluga, slobode kretanja kapitala te slobode boravka i
kretanja, Sto Cine temelj osnovnih Unijskih sloboda, a kojim pravilima se zabranjuje
svaka diskriminacija u ostvarivanju prava na stjecanje i koriStenje nekretnina u okviru
ostvarivanja neke od naprijed navedenih trziSnih sloboda, Hrvatski sabor je na
sjednici odrZzanoj 14. prosinca 2012. godine, donio Zakon o izmjenama i dopunama
Zakona o posredovanju u prometu nekretnina (,Narodne novine“, br. 144/2012 od
21. prosinca 2012.).

Nadalje, Clanak 31. stavak 2. Zakona o posredovanju u prometu nekretnina (Narodne
novine, br. 14/2014) propisuje da inspekcijski nadzor nad provedbom ovog Zakona i
propisa donesenih na temelju ovog Zakona provode nadlezni inspektori sukladno
posebnim propisima. U tom smislu, a sukladno Zakonu o ustrojstvu i djelokrugu
ministarstva i drugih sredi$njih tijela drzavne uprave (Narodne novine, br.150/2011.,
22/2012., 39/2013., 125/2013. i 148/2013.), inspekcijski nadzor nad provedbom
Zakona o posredovanju u prometu nekretnina obavlja Ministarstvo financija, Carinska
uprava.
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Il. Razlozi za donosenje izmjena i dopuna ovoga Zakona

Razlozi za donoSenje novela vazeceg Zakona o posredovanju u prometu nekretnina,
odnose se na neuskladenost njegovih odredbi u nacionalnom zakonodavstvu za koje
je analitickim pregledom i ocjenom uskladenosti utvrdeno da iste nisu uskladene s
odredbama Direktive 2006/123/EZ o uslugama na unutarnjem trziStu EU €ime se u
potpunosti vrsi uskladivanje nacionalnog zakonodavstva s pravnom steCevinom
Europske unije u ovom dijelu.

S druge strane, od 2007. godine, od kada je ovaj Zakon donesen, na hrvatskom
trziStu dogodile su se odredene promjene i problemi vezani uz poslovanje posrednika
u prometu nekretninama, a na $to je ukazala i struka te je postojeci pravni okvir u tom
smislu nuzno dodatno poboljSati s ciljem omogucavanja jednakog pravnog polozaja
svih sudionika koji ga primjenjuju uz odrzavanje visokog standarda stru¢nog
obrazovanja i etickog ponasanja posrednika u prometu nekretnina.

Ujedno, poboljSanje regulative omoguciti ¢e i postizanje viSe razine usluge kao i
ucinkovitiju zastitu potroSaca.

lll. Osnovne novine koje se ovim Zakonom ureduju

Najznacajnije promjene u odnosu na vazeci Zakon odnose se na uredenje uvjeta za
obavljanje poslova posredovanja od strane posrednika koji djelatnost posredovanja
obavljaju na teritoriju drzava ugovornica Ugovora o Europskom gospodarskom
prostoru te se isti izjednaCavaju sa posrednicima u prometu nekretnina registriranim
na teritoriju Republike Hrvatske. Ova novina predstavlja uskladivanje sa Direktivom
2006/123/EZ Europskog parlamenta i Vije¢a od 12. prosinca 2006. o uslugama na
unutarnjem trzistu.

To u praksi znaci da je za posrednike koji ispunjavaju uvjete za obavljanje djelatnosti
posredovanja u prometu nekretnina u drzavi u kojoj imaju poslovni nastan,
predvideno uredenje obveze da, prije poCetka obavljanja djelatnosti posredovanja na
teritoriju Republike Hrvatske, dostave prethodnu pisanu izjavu o namjeri obavljanja
navedene djelatnosti.

Pruzatelji usluga iz drzava ugovornica Ugovora o Europskom gospodarskom
prostoru, na taj naCin mogu dostaviti prethodnu izjavu elektroniCkim putem
jedinstvenoj kontaktnoj tocci za usluge koja je uspostavljena pri HGK-Centru za
poslovne informacije, a temeljem Zakona o uslugama. Na predloZeni nacin,
omogucéena je potpuna i jednako dostupna informacija svim primateljima usluga o
svim posrednicima koji na teritoriju Republike Hrvatske pruzaju ove usluge.

Nadalje, uvodi se obveza za posrednika da jednom godiSnje Hrvatskoj gospodarskoj
komori dostavi dokumentaciju iz koje je razvidno da isti i dalje ispunjava sve
zakonske uvjete propisane za obavljanje ove djelatnosti ¢ime bi se rijeSilo aZuriranje
Registra posrednika i evidencije stvarnih posrednika. Naime, ukoliko se ne bi
omogucilo azuriranje Registra posrednika iz evidencije stvarnih posrednika, Registar
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bi bio nevjerodostojan, netoCan i neazuran te bi samim tim izgubio svoj smisao zbog
kojeg je ustrojen.

Druge struke, primjerice sudski procjenitelji, takoder imaju obvezu svake godine
obnavljati svoje licence radi obavljanja registrirane djelatnosti

IzvrSene su i korekcije u segmentu obveznog sadrzaja ugovora o posredovanju, kada
je ugovoreno iskljuCivo posredovanje, na nacin da se propisivanje obveze placanja
ugovorene posredniCke naknade, koje je bilo izostavljeno vaze¢im Zakonom, sada
ugovaranje posredniCke naknade propisuje i u slu¢ajevima iskljuivog posredovanja.
Navedenim propisivanjem obveznog sadrzaja kod ugovaranja iskljucivog
posredovanja, postize se jednaki pravni tretman kao i kod ugovaranja klasi¢nog
ugovora o posredovanju Cime je postignut jednakopravni tretman ugovora kao
konsenzualnog oc€itovanja volje ugovornih strana koji postaje perfektan u trenutku
sukladnog ocitovanja volje obiju ugovornih strana.

Vrlo vazno je istaknuti i novinu koja se odnosi na poslovni prostor u kojem se obavlja
djelatnost posredovanja na nacin da se pod poslovnim prostorom za obavljanje ove
djelatnosti, podrazumijeva uredski prostor, kao Sto je to slucaj i kod obavljanja drugih
slicnih djelatnosti, koji je u cijelosti odvojen od prostora drugih namjena (stambeni,
proizvodni, skladisni i sl.). Smatramo da ¢e taj naizgled jednostavan Clanak uvesti
reda u samo poslovanje posredovanja upravo zbog propisivanja obveze i nuznosti,
odvojenosti prostora u kojem se obavlja ova djelatnost, od prostora drugih namjena,
pa se na taj nacin daje mogucnost za obavljanje djelatnosti i onim posrednicima koji
obavljaju djelatnost u manjim uli¢énim prostorima u sredistima gradova, a i dalje ostaje
na snazi obveza da prostor mora biti za ured, odnosno primjeren za obavljanje ove
djelatnosti te odvojen od drugih oblika prostora, a §to su u najveéem broju slu¢ajeva
bili prostori za stanovanje.

Ureduju se i obveze posrednika temeljem ugovora o posredovanju u prometu
nekretnina, buduci je ova odredba predmet postupka pred Ustavnim sudom za
ocjenu uskladenosti sa Ustavom. Naime, postoje¢a zakonska odredba vezano uz
obveze posrednika preSiroko je postavljena te samim time prelazi granice danih
ovlasdtenja u pogledu obavljanja poslova posredovanja. Ovom novelom smanjuju se
poslovi, ali i potencijalna odgovornost posrednika za pravni status i sva druga
ograni¢enja glede upotrebe predmetnih nekretnina, npr. kako prouciti je li objekt u
cijelosti izgraden prema gradevinskoj dozvoli.

Takoder, u ovim novelama, a zbog postojeCe prakse sudova, nalogodavac bi
posredniku odgovarao za Stetu, ako pri tom nije postupio u dobroj vjeri te bi slijedom
toga bio duzan nadoknaditi sve troSkove ucinjene tijekom posredovanja, koji ne
mogu biti manji od 1/3 niti veéi od ugovorene posredni¢ke naknade za posredovani
posao.

Naime, vrlo Cesto za dvije do tri godine posredovanja, sud odreduje troSkove
posredovanja u iznosu oko 1.500,00 kn, a ¢ime se dovodi u pitanje pokrivanje
stvarno nastalih troSkova nalogodavaca koji se odnose na troSkove Internet
oglasavanja nekretnine, pristupanja pregovorima za sklapanje posredovanog posla
kao i samog sklapanja pravnog posla s tre¢om osobom koju je posrednik nasao.
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Mijenja se i odredba kojom se odreduje visina posredniCke naknade, odnosno
proviziie na naCin da se navedena naknada za posredovani posao prepusta
slobodnom ugovaranju stranaka i liberalizaciji na trziStu nekretnina. Ova izmjena
sukladna je i stavu Europske komisije koja smatra da su fiksne tarife ozbiljna smetnja
za razvoj pruzanja usluga. Naime, Komisija je u svom lipanjskom priop¢enju iz 2012.
godine ,Partnerstvo za novi rast usluga®“, prepoznalo da fiksne tarife imaju jos
nerijeSenih zapreka u drzavama ¢lanicama te je pozvala na preispitivanje tih obveza,
a kako bi se obustavile navedene smetnje.

|z spomenutih razloga Europska komisija ¢e zapoceti istorazinsku stru¢nu provjeru
(,peer review") koja uklju€uje drzave Clanice, a Republika Hrvatska ¢e takoder kao
drzava Clanica sudjelovati u postupcima za preispitivanjem fiksnih tarifa.

Isto tako, ureduje se i pravo posrednika na posredni¢ku naknadu u razdoblju do 12
mjeseci nakon prestanka ugovora o posredovanju, a koja posredniCka naknada je
posljedica posrednikova djelovanja prije prestanka ugovora o posredovanju.

Naime, vaze¢im zakonom navedeno razdoblje ovisilo je o vremenu na koji je
sklopljen ugovor o posredovanju, a sto u praksi moze predstavljati ozbiljan problem
za nalogodavca ako se radi o duljem vremenskom razdoblju sklopljenog ugovora.
Ovom odredbom Zeljelo se posti¢i optimalno razdoblje za ostvarivanje prava na
posredni¢ku proviziju koja je rezultat posrednikova djelovanja prije prestanka ugovora
o posredovanju na nacin da takvo produljeno djelovanje ugovora ne bude ni u kom
slu¢aju dulje od 12 mjeseci.

Sukladno obvezi uskladivanja posebnih zakona sa Zakonom o opéem upravnom
postupku, buduc¢i da nema drugostupanjskog tijela, pravo na Zalbu je isklju¢eno
sukladno mogucénostima utvrdenih u c¢lanku 105. stavku 1. Zakona o opcem
upravnom postupku (Narodne novine, br. 47/2009). Medutim, u svakom slucaju
stranci je osigurana pravna zastita pokretanjem upravnog spora pred uredujuéim
Upravnim sudom u roku od 30 dana od primitka prvostupanjskog rjesenja.

IV. lzvjeS€e o rezultatima mjerenja administrativnog opterec¢enja primjenom
Standard Cost Model (SCM) metodologije provedene na propisima u podrucju
posredovanja u prometu nekretnina

Temeljem Odluke Vlade Republike Hrvatske o odabiru Standard Cost Model (SCM)
metodologije za mjerenje administrativnog opterecenja radi provedbe pilot projekta
(donesene na 195. sjednici 25. studenoga 2014. godine), Ministarstvo gospodarstva
je u okviru svoje nadleznosti, zajedno s Agencijom za investicije i konkurentnost, od
sijeCnja do svibnja 2015. godine provelo pilot projekt primjene SCM metodologije za
mjerenje administrativnog optereCenja gospodarstva. Mjerenje je provedeno na
temeljnim propisima iz podrucja posredovanja u prometu nekretnina.

SCM metodologija je poseban alat u okviru sustava procjene uc€inaka propisa za
poticanje regulatorne reforme poslovnog okruzenja i gospodarstva. SCM se Kkoristi u
gotovo svim drzavama ¢lanicama EU-a i OECD-a. Primjena SCM metodologije moze
potaknuti rast gospodarstva, ukoliko rezultira konkretnim mjerama smanjenja
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administrativnih opterecenja slobodi poslovanja i privatnim investicijama. Smanjenje
administrativnog opterec¢enja gospodarstva otvara prostor za povecanje vremena i
novca koje gospodarski subjekti imaju za svoje dobrovoljne aktivnosti na trzistu, kako
bi povecali produktivnost, zapo$ljavanja, povrat investiranog kapitala i profitabilnost.

Prema jedinstvenoj SCM metodoloskoj formuli, za svaku propisanu administrativhu
obvezu mnozi se statistiCki prosjek bruto Il satnice osobe koja na njoj radi s brojem
sati potrebnih za obavljanje obveze. Na troSak bruto Il satnice dodaje se joS umnozZak
indirektnog (materijalnog) troSka od standardnih 30%. Dobiveni umnozak se dodatno
mnoZi sa godiSnjom ucestaloS¢u ponavljanja propisane administrativne obveze te s
brojem gospodarskih subjekata/poslovnih ureda na koje se obveza odnosi.

Administrativno optere¢enje gospodarstva (SCM formula)
= bruto cijena rada po satu x vrijeme za administrativnu obvezu (x materijalni troSak)
X populacija na koju se obveza odnosi x u€estalost obveze u godini

Podaci o broju poslovnih subjekata koje mjereni propisi administrativno opterecuju
dobiveni su, odnosno mogu se dobiti sluaju Hrvatske, od DrZzavnog zavoda za
statistiku (DZS) i poslovnih udruzenja (Hrvatske udruge poslodavaca (HUP),
Hrvatske gospodarske komore (HGK) te Hrvatske obrtnicke komore (HOK)).
Godi$nja ucestalost administrativne obveze definirana je samim propisom. Bruto Il
troSak satnice radnika za ispunjavanje pojedine administrativne obveze dobiven je
dijeljenjem prosjeCne mjesecne bruto place sa brojem radnih mjeseci mjesecno.

Od ukupno prikuplienin 30-ak opseznih upitnika s podacima relevantnima za
definiranje troSka propisa, provedeno je 20-ak intervjua s poslovnim subjektima.
Organizirane su i 3 fokus grupe/tribine s gospodarskim subjektima u okviru HUP-a,
HGK-a i HOK-a. lIdentificirano je 40-ak konkretnih problema i prijedloga za
regulatorna poboljSanja kojima bi se olakSalo poslovanje u odabrana dva sektora.
Ulazni podaci koriSteni kao temelj za mjerenje administrativnog opterec¢enja u
podrucju posredovanja u prometu nekretnina:

ULAZNI PODACI - Nekretnine

Stavke/Sektor Nekretnine
Posrednici 1.292
Agenti 2.101

Prosjecna bruto Il placa:

Direktor 18.485 kn
Voditelj 12.250 kn
Referent 7.055 kn
# radnih sati mjesecno 176
Faktor indirektnog troska 30%

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (Narodne novine, broj 107/07, 144/12,
14/14; dalje u tekstu: ZPPN) sa tri pripadajuca pravilnika predstavljaju administrativni
troSak od oko 11 milijuna kuna za 1.292 posrednika i 2.101 agenata.
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Bitno je istaknuti kako vecinu mjerenih administrativnin troSkova predstavljaju
jednokratne administrativne obveze. Jednokratne obveze su se pojavile tijekom
zapocinjanja djelatnosti i viSe se ne javljaju, odnosno bit e relevantne samo za nove
gospodarske subjekte u navedenim djelatnostima.

| Procjena troska propisa - Nekretnine

e : . Potrebno Materijalni y Ukupni trosak po |  Ukupni troSak
Administrativne aktivnosti i Odgovornost| Naknade .| Ucestalost ]
vrijeme (h) troskovi pravnom subjektu sektora

Zahtjev za izdavanjem rjesenja-posrednik 34 Direktor 70,00kn | 600,00 kn 1 1.027,10kn | 1.327.008,80 kn
Dostava dokumentacije-posrednik 38 Referent | 70,00kn 20,00 kn 1 242,32 kn 313.082,43 kn
Promjena podataka-posrednik 0 Direktor - kn - kn 1 - kn - kn
Zahtjev za izdavanjem rjesenja-agent 1.5 Referent | 20,00kn 50,00 kn 1 130,13 kn 273.398,59 kn
5.|Promjena podataka-agent 0 Referent - kn - kn 1 - kn - kn
6.|Vodenje evidencije-posrednik 16 Referent - kn | 200,00kn 1 841,36 kn | 1.087.041,82kn
Strucno osposobljavanje-agent i posrednik 8 Referent | 20,00kn | 2.000,00 kn 1 2.340,68kn | 7.941.933,41kn
Zahtjev za donodenjem rjeSenja-agent i posrednik 15 Referent | 70,00kn - kn 1 130,13 kn 273.398,59 kn
TOTAL 4.711,72kn | 11.215.863,64 kn

jednokratne aktivnosti
opetovane aktivnosti

U podrucju posredovanja u prometu nekretnina, najveci sektorski troSak predstavlja
stru€no osposobljavanje agenata i posrednika (8 milijuna kuna), podnoSenja zahtjeva
za izdavanje rjeSenja agentima i posrednicima (1,6 milijuna kuna) te zahtjev za
donoSenjem rjeSenja za agente i posrednike (0,2 milijuna kuna), vodenje evidencije
posrednika (1,1 milijun kuna). Medu ostalim troSkovima su dostava dokumentacije za
posrednike i obveze promjene podataka.

Jedan od horizontalnih zaklju¢ka provedbe pilot projekta bilo je da temeljni propisi
koji reguliraju podrucje trgovine i posredovanja u prometu nekretnina (iz nadleznosti
Ministarstva gospodarstva) bithno ne opterecuju slobodu poslovanja. Otklonjene su
prepreke koje su se odnosile na slobodu poslovnog nastana i slobodu pruzanja
usluga u okviru EU prava unutarnjeg trziSta. Posrednicima, koji ve¢ imaju registriran
poslovni nastan u nekoj od drzava ugovornica Europskog gospodarskog prostora
omogucéeno je slobodno prekograniéno pruzanje usluga u Hrvatskoj, bez obveze
osnivanja poslovnog nastana. U tom slu€aju, posredniku je omoguceno da
elektroni¢kim putem dostavi prethodnu pisanu izjavu o namjeri obavljanja djelatnosti
posredovanja u prometu nekretnina HGK. Time se znatno smanjio administrativni
troSak.

- Ukinuta je visina iznosa fiksne minimalne i maksimalne posrednicke provizije
za promet nekretnina te je odredivanje iste prepusteno slobodnom trzistu,
sukladno EU pravu unutarnjeg trzista usluga.

Navedena poboljSanja govore da su ve¢ provedena odredena smanjenja
administrativnog optereéenja u podrucju posredovanja u prometu nekretnina te su
znatno proSirene trziSne mogucénosti, to se jasno potvrdilo kroz analizu troSkova i
koristi u SCM pilot projektu.

U tom smislu, a buduéi u podru€ju posredovanja u prometu nekretnina, najveci
sektorski troSak (70% ukupnog troSka) predstavlja stru¢no osposobljavanje agenata i
posrednika (8 miljuna kuna) izvrSeno je smanjenje troSka ispita za agenta
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posredovanja u prometu nekretnina od 2.000,00 kuna na 1.500,00 kuna, a koja mjera
Ce biti primijenjena vec prilikom prvih ispita u mjesecu studenom ove godine.
Takoder, tijekom provedbe pilot podrucja identificirana su dodatna opterecenja koja
imaju znacajan utjecaj na sektor posredovanja u prometu nekretnina, a koja su izvan
obuhvata propisa koji su bili predmetom mjerenja u okviru pilot projekta. Radi se
administrativnim opterecenjima u podrucju zastite na radu i radnih odnosa, gradnje,
kao i obvezama koji proizlaze iz propisa vezanih uz porez na dodanu vrijednost i
sprjeCavanje pranja novca.

Glede pojedinih slucajeva, uoCen je i problem nepoStivanja zakonskih rokova
izdavanja rjeSenja te problem arbitrarnog i neujednaCenog postupanja inspektora,
odnosno tumacenja propisa od strane pojedinih drzavnih sluzbenika, u razli€itim
upravnim podrucjima.

Slijedom navedenog izraCuna, uzimajuéi u obzir troSak pojedinih administrativnih
obveza, donose se mjere za smanjenje administrativnog optere¢enja u kontekstu
temeljnih propisa u podrucju posredovanja u prometu nekretnina za minimalno 20%
do kraja 2015. godine.

Podnositelj zahtjeva u smislu odredbe Clanka 6. Zakona o posredovanju u prometu
nekretnina, a temeljem predmetnog Akcijskog plana i smanjenja administrativhog
opterecenja, viSe uz zahtjev ne treba dostaviti obrtnicu ili izvadak iz trgovackog
registra jer su isti dio javnih registara do kojih drzavni sluzbenik postupajuci po
zahtjevu stranke i prilikom utvrdivanja udovoljavanja uvjeta temeljem dokaza i
relevantnih &injenica, moze samostalno pristupiti uvidom u odgovarajuéi registar, a
po potrebi i kontaktirati sa nadleznim sudom od kojeg moZe dobiti traZenu
informaciju. Takav dokaz viSe ne treba traziti od podnositelja zahtjeva buduci je
Clankom 47. stavkom 2. Zakona o opcem upravnom postupku propisano da ce
sluzbena osoba pribaviti po sluzbenoj duzZnosti podatke o Cinjenicama o kojima
sluzbenu evidenciju vodi javnopravno tijelo kod kojeg se vodi postupak, odnosno
drugo javnopravno tijelo ili sud. U tom smislu upucuju nas i odredbe Zakona o
drzavnoj informacijskoj strukturi (Narodne novine, br. 92/2014).

Naime, nadlezna tijela i registri trebali bi medusobno izmjenjivati dokumentaciju, a u
svrhu administrativnog pojednostavljenja sukladno ,Once only“ nacelu koje se sve
vise primjenjuje u Europskoj uniji (dalje u tekstu: EU). Prema navedenom nacelu,
kada jednom podatak ude u sustav drzavne uprave, viSe se isti ne treba zahtijevati
od poslovnog subjekta, vec tijela medusobno trebaju razmjenjivati podatke i na taj
nacin doci do odredenih Cinjenica potrebnih za ostvarenje nekog prava stranke u
postupku. Nacelo ,samo jednom“ (Once only) dio je EU politike ,Bolji propisi“. Prema
tom nacelu, ne smije se propisivati da fiziCka i/ili pravna osoba (gradanin, poslovni
subjekt) prilikom administrativne procedure i komunikacije s tijelom javne uprave ima
obvezu dostave podatka koji je vec¢ prije dostavila bilo kojem tijelu. Tijela javne
uprave trebaju medusobno razmjenijivati takve podatke elektroniCkom i/ili klasiénom
vrstom komunikacije.

Marija Kula$, Mirjana Benedekovi¢ — Zakon o posredovanju u prometu nekretnina — primjena u praksi
7



HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA - SEKTOR ZA TRGOVINU
24, FORUM POSLOVANJA NEKRETNINAMA

V. POSREDNICKI DNEVNIK — tumadenje Ministarstva gospodarstva

Vezano uz odrzani sastanak dana 13. ozujka 2015. godine u prostorijama Hrvatske
gospodarske komore na temu vodenja posrednickog dnevnika i njegovih bitnih
sastojaka u smislu odredbi Zakona o posredovanju u prometu nekretnina, a kojem
sastanku su nazoCili predstavnici Ministarstva financija, Carinske uprave,
predstavnici Hrvatske gospodarske komore, UdruzZenja trgovine nekretninama te
predstavnica Ministarstva gospodarstva, Ministarstvo gospodarstva je dalo oCitovanje
KLASA: 330-01/15-01/103, URBROJ: 526-05-01/1-15-01 od 19. oZujka 2015. godine,
Ministarstvu financija, Carinskoj upravi, SrediSnjem uredu u Zagrebu, kako slijedi
(citirano):

,Na temelju ¢lanka 26. Zakona o posredovanju u prometu nekretnina (dalje u tekstu:
ZPPN) i ¢lanka 843. Zakona o obveznim odnosima (dalje u tekstu: ZOO), posrednik
je obvezan voditi evidenciju o posredovanju u prometu nekretnina, a koju nazivamo
posredniC¢ki dnevnik.

Odredbom ¢lanka 26. stavka 2. ZPPN-a, svaki ugovor o posredovanju mora
obuhvacati sljedecCe podatke:
- vrstu ugovora za Cije se sklapanje posreduje,
- vrstu nekretnine (zemljiSte s oznakom namjene Kkoristenja, stambeni i
poslovni prostor i sl.),
- tehnicke podatke o nekretnini (sobnost, kvadratura i sl.),
- cijenu, odnosno najamninu, zakupninu i sl. u ukupnome iznosu i
jedinicnome iznosu za m2 povrsine.

Odredbom stavka 3. istog Clanka ZPPN-a, posrednik je na zahtjev nadleznih tijela
drzavne uprave obvezan dati na uvid podatke iz stavka 2. ovoga ¢lanka (ministarstvu
nadleznom za financije i ministarstvu nadleznom za poslove graditeljstva), a za
potrebe zemljiSne i stambene politike, trziSnog vrednovanja nekretnina i analize
trziSta nekretnina.

Svaki posrednik treba imati i primjenjivati posredni¢ki dnevnik u poslovanju kako bi
ispunio zakonske obveze, ostvario cilieve zakona, ali i izbjegao prekrsaje u sluc¢aju
povrede zaprijeCene za nepostivanje njegovih odredbi.

Odredbom ¢lanka 843. ZOO-a propisano je da je posrednik duzan u posebnu knjigu
(posrednicki dnevnik) ubiljeziti bitne podatke o ugovoru koji je sklopljen njegovim
posredovanjem i izdati izvadak iz te knjige potpisan od njegove strane (posrednicki
list).

Dakle, iz €injeniéno pravnog fokusa odredbe ¢lanka 26. ZPPN-a kao i odredbe &lanka
843. Z00-a, jasho proizlazi da se u posrednicki dnevnik, kao posebnu knjigu koju je
posrednik duzan voditi i koja predstavlja evidenciju o posredovanju u prometu
nekretnina, upisuju bitni podaci o ugovoru koiji je skloplien, dakle koji je realiziran od
strane posrednika.

PosredniCki list je izvadak iz posrednickog dnevnika potpisan od strane posrednika.
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Nadalje, kako se ZOO primjenjuje supsidijarno u odnosu na ZPPN, vrlo je vazna
stipulacija odredbe ¢lanka 836. ZOO-a kojom je propisano da kad je ugovoreno da
Ce posrednik imati pravo na odredenu proviziju i ako njegovo nastojanje ostane bez
rezultata, o takvom ugovoru suditi ¢e se prema odredbama Sto vrijede za ugovor o
djelu. Dakle, ne radi se o ugovoru o posredovanju u smislu odredbi Clanka 15.
Zakona o posredovanju u prometu nekretnina te obvezi upisivanja istog u posrednicki
dnevnik u smislu odredbi ¢lanka 26. istoga Zakona.

Slijedom navedenog, a uzimajuéi u obzir naprijed citirane odredbe o posrednickom
dnevniku prema odredbama ZPPN-a kao i odredbama ZOO, argumentum a
contrario, ne bi bili upisani u posredniCki dnevnik oni ugovori gdje je nastojanje
posrednika ostalo bez rezultata, buduci isti nisu ni konzumirani, a sve to i stoga $to je
propisano da je obveza posrednika obveza sredstva, a ne rezultata, tj posrednik ne
Jjamci nalogodavcu da ¢e pronaci osobu s kojom ¢e ovaj sklopiti ugovor.

Vrlo je vazno napomenuti da i kaznene odredbe ZPPN-a, odnosno Clanak 33. stavak
1. propisuje kao protupravno ponasanje onu povredu koja se iskljucivo odnosi samo
na Cinjenicu da posrednik ne vodi evidenciju o posredovanju nekretnina (tocka 4.)
kao i ako na zahtjev nadleznih tijela drzavne uprave_posrednik ne da na uvid podatke
iz_evidencije o posredovanju u_prometu nekretnina, ne navodeci pri_tom kao
protupravno postupanje neuno$enje u posrednicki_dnevnik ugovore u kojima je
posrednik ostao bez rezultata.

Prihodi od obavljenih usluga koje nisu ugovor o posredovanju u prometu nekretnina
evidentiraju se temeljem izdanog racuna primatelju usluge (kupcu) sukladno
odredbama Zakona o porezu na dodanu vrijednost.”.

VI. DOPUNSKI RAD - tumacenje Ministarstva rada i mirovinskog sustava, sluzbeno,
Zagreb, 6. oZujka 2015.

Bududi se u praksi vrlo ¢esto Ministarstvu gospodarstva postavljaju pitanja vezana uz
mogucnost dopunskog rada i sklapanja dodatnog ugovora o radu i punom radnom
vremenu, zatrazeno je miSljenje nadleznog Ministarstva rada i mirovinskog sustava
na koje se isto ocitovalo kako slijedi (citirano):

»Sukladno odredbi ¢lanka 61. stavka 3. Zakona o radu radnik koji radi u punom radnom
vremenu moze sklopiti ugovor o radu s drugim poslodavcem u najduzem trajanju od
osam sati tiedno, odnosno do sto osamdeset sati godiSnje, ako poslodavac kod kojeg
se radnik nalazi u radnom odnosu izda tom radniku pisanu suglasnost. Dakle, za
mogucnost dopunskog rada radnik mora prethodno pribaviti pisanu suglasnost
svojeg poslodavaca, a zatim i sklopiti ugovor o radu s drugim poslodavcem.

Zakon o radu ne propisuje nikakva ograniCenja $to se tiCe dnevnog rasporeda tih
osam sati, Poslodavac moze radniku napraviti raspored radnog vremena prema
kojem ¢e svih osam sati odraditi u jednom danu ili mozZe te sate rasporediti na viSe
dana u tjednu.
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Dakle, radnik koji radi u punom radnom vremenu od Cetrdeset sati tjiedno moze
sklopiti dodatni ugovor o radu s drugim poslodavcem, pri ¢emu prava i obveze iz
jednog ugovora ni na koji nacin ne utjeCu na prava i obveze iz drugog ugovora.
Prema tome, radnik kod prvog poslodavca radi u punom radnom vremenu, a kod
drugog poslodavca radi dodatno u nepunom radnom vremenu koje moze iznositi
maksimalno osam sati tjedno. Stoga se taj dopunski rad kod drugog poslodavca ne
moze smatrati radom u punom radnom vremenu.*.

VIl. DA LI SE UGOVOR O POSREDOVANJU U PROMETU NEKRETNINA
SMATRA POTROSACKIM UGOVOROM - tumacenje

U odredbi Clanka 15. stavka 1. Zakona o posredovanju u prometu nekretnina,
propisano je da se ugovorom o posredovanju u prometu nekretnina obvezuje
posrednik da c¢e nastojati naéi i dovesti u vezu s nalogodavcem osobu radi
pregovaranja i sklapanja odredenog pravnog posla o prijenosu ili osnivanju
odredenog prava na nekretnini, a nalogodavac se obvezuje da ¢e mu isplatiti
odredenu posredni¢ku naknadu ako taj pravni posao bude sklopljen. Nadalje,
odredbom stavka 2. istog ¢lanka Zakona, propisano je da se ugovor o posredovanju
u prometu nekretnina sklapa u pisanome obliku i na odredeno vrijeme. Stavkom 3.
istog Clanka Zakona propisano je da ako ugovorne strane ne dogovore rok na koji
sklapaju ugovor o posredovanju, smatra se da je ugovor o posredovanju u prometu
nekretnina sklopljen na odredeno vrijeme od 12 mjeseci i moze se sporazumom
stranaka viSe puta produziti. Isto tako, odredbom stavka 6. istog Clanka Zakona
propisano je da u ugovoru sklopljenu izmedu posrednika i nalogodavca moraju
osobito biti navedeni podaci o posredniku, nalogodavcu, vrsti i bithome sadrzaju
posla za koji posrednik posreduje, o posrednickoj naknadi te moguc¢im dodatnim
troSkovima koji nastanu kad posrednik u dogovoru s naruciteljem obavlja za njega i
druge usluge u vezi s poslom koji je predmet posredovanja.

Obveze posrednika, ukoliko je sklopljen i potpisan ugovor o posredovanju u prometu
nekretnina, odredene su clankom 21. Zakona. U navedenom ¢lanku je izmedu
ostalog odredeno da ovlasteni posrednik nastoji nadéi i dovesti u vezu s
nalogodavcem osobu radi sklapanja posredovanog posla, upoznati nalogodavca s
prosjeCnom trziSnom cijenom sli€ne nekretnine, izvrsiti uvid u isprave kojima se
dokazuje vlasnistvo ili drugo stvarno pravo na predmetnoj nekretnini, 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
pisanom nalogu nalogodavca Cuvati kao poslovnu tajnu podatke o nekretnini za koju
posreduje ili u vezi s tom nekretninom ili s poslom za koji posreduje, te obavijestiti
nalogodavca o svim okolnostima vaznim za namjeravani posao koje su mu poznate
ili mu moraju biti poznate.

Ugovorom o posredovanju, u smislu odredbi Zakona o obveznim odnosima takoder
se obvezuje posrednik dovesti u vezu s nalogodavcem osobu koja bi s njim
pregovarala o sklapanju ugovora, a nalogodavac se obvezuje isplatiti mu odredenu
proviziju, ako ugovor bude sklopljen.
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Dakle, i u odredbama ZOO-a nalazimo isti nacin uredenja pravne naravi ugovora o
posredovanju $to je posebice vidljivo kod propisivanja da se posrednik, ugovorom o
posredovanju (npr. kod ugovora o prodaji odredene nekretnine, ugovora o najmu
stana i sl.), obvezuje samo dovesti u vezu s nalogodavcem trece osobe, Cime je
konzumirao svoju ugovornu obvezu.

Isto tako, ugovor o posredovanju u prometu nekretnina je naplatni pravni posao,
formalan pravni posao, konsenzualan pravni posao, sklapa se na odredeno vrijeme i
sklapa se adhezijom.

Dakle, potrebno je naglasiti da se prema odredbi ¢lanka 15. stavka 4. Zakona o
posredovanju u prometu nekretnina na obvezni odnos izmedu posrednika i
nalogodavca primjenjuju odredbe opceg propisa obveznog prava. Shodno tome, na
odnos posrednika i nalogodavca primjenjuje se Zakon o obveznim odnosima i to
op¢e odredbe ugovora o posredovanju, Clanci 835.-848. ZOO0O-a, te opca pravila o
ugovornim odnosima.

Vezano uz upit, smatra li se ugovor o posredovanju u prometu nekretnina
potrosackim ugovorom, navodimo kako se potrosackim ugovorom u smislu
odredbi Zakona o zastiti potroSac¢a (Narodne novine, broj: 41/2014 i 110/2015)
smatra ugovor koji je sklopljen izmedu potrosaca i trgovca.

Isto tako, odredba Clanka 5. toCka 15. Zakona o zastiti potroSaca propisuje da je
Jpotrosac“ svaka fizicka osoba koja sklapa pravni posao ili djeluje na trziStu izvan
svoje trqovacke, poslovne, obrtnic¢ke ili profesionalne djelatnosti.

Nadalje, odredba Clanka 5. toCka 26. Zakona o zastiti potroSaCa propisuje da je
.lrgovac* bilo koja osoba koja sklapa pravni posao ili djeluje na trziStu u_okviru
svoje trgovacke, poslovne, obrtnicke ili profesionalne djelatnosti, ukljucujudi i
osobu koja nastupa u ime ili za raéun trqgovca.

Slijedom naprijed citiranih odredbi Zakona o zastiti potroSaca, proizlazi kako se
pravne osobe ne smatraju potrosacem u smislu odredbi istog.

Nasuprot navedenom, argumentum a contrario, odredbom ¢lanka 2. tocke 7. Zakona
o posredovanju u prometu nekretnina, propisano je da je nalogodavac fizicka ili
pravna osoba koja s posrednikom u prometu nekretnina sklapa pisani ugovor o
posredovanju  (prodavatelj, kupac, zakupnik, zakupodavac, najmodavac,
najmoprimac i drugi moguci sudionici u prometu nekretnina).

Kako se, dakle, prilikom posredovanja u prometu nekretnina, a temeljem
Zakona o posredovanju u prometu nekretnina, kao nalogodavci mogu javiti i
fizicke i pravne osobe, S$to nije sluc¢aj kod primjene odredbi Zakona o zastiti
potrosaca, misljenja smo da se ugovor o posredovanju u prometu nekretnina
ne smatra potroSsackim ugovorom te se na isti, kao mjerodavne, primjenjuju
odgovarajuc¢e odredbe Zakona o posredovanju u prometu nekretnina.

Medutim, bithnim smatramo naglasiti kako se na posrednike u prometu
nekretnina odnose odredbe Zakona o zastiti potroSaca koje ureduju nepostenu
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poslovnu praksu, a na sto upucuje i odredba ¢lanka 19. Zakona o posredovanju
u prometu nekretnina kojom je propisano da posrednik u obavljanju poslova
posredovanja odnosno drugih radnji u vezi s poslom Kkoji je predmet
posredovanja mora postupati s pove¢anom paznjom, prema pravilima struke i
obi¢ajima (paznja dobrog stru¢njaka). Naime, odredbom ¢lanka 32. stavka 1.
podstavka 1. Zakona o zastiti potrosaca, propisano je da je poslovna praksa
nepostena ako je suprotna zahtjevima profesionalne paznje.

VIII. ZAKLJUCNO

Novelama Zakona otklonjene su prepreke koje su se odnosile na slobodu
poslovnog nastana i slobodu pruzanja usluga. Posrednicima, koji ve¢ imaju
registriran poslovni nastan u nekoj od drzava ugovornica Europskog gospodarskog
prostora, omoguceno je slobodno prekograniéno pruzanje usluga (na privremenoj i
povremenoj osnovi) u Hrvatskoj, bez obveze osnivanja poslovnog nastana. U tom
sluCaju, posrednik moze elektroniCckim putem dostaviti prethodnu pisanu izjavu o
namjeri obavljanja djelatnosti posredovanja u prometu nekretnina Hrvatskoj
gospodarskoj komori. Posljedicno navedenom, ista se pravila odnose i na posrednike
koji imaju registriran poslovni nastan u Republici Hrvatskoj, a u nekoj od drzava EGP-
a zele prekograni¢no pruzati svoju uslugu.

U svrhu i s ciliem aZuriranja Registra posrednika i evidencije stvarnih posrednika
uvela se obveza za posrednika da jednom godiSnje Hrvatskoj gospodarskoj
komori dostavi dokumentaciju iz koje je razvidno da i dalje ispunjava zakonske
uvjete propisane za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu nekretnina.

Ukinuta je visina iznosa fiksne minimalne i maksimalne posrednicke provizije
te je odredivanje iste prepusteno slobodnom ugovaranju stranaka i liberalizaciji na
trziStu nekretnina.

Djelatno$¢u posredovanja u prometu nekretninama u smislu odredbi Zakona o
posredovanju u prometu nekretnina mogu se uz naknadu baviti samo posrednici iz
Clanka 2. toCke 1. Zakona koji ispunjavaju uvjete sukladno odredbama Zakona.
Posrednik u prometu nekretnina ovlasteno je trgovacko drustvo, trgovac pojedinac ili
obrtnik koji ispunjava uvjete za obavljanje posredovanja u prometu nekretnina,
odnosno koji je registriran za obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu
nekretnina koji ima sjediSte na teritoriju Republike Hrvatske. Isto tako, posrednik u
prometu nekretnina je i trgovacko drustvo, trgovac pojedinac ili obrtnik registriran za
obavljanje djelatnosti posredovanja u prometu nekretnina, koji ima sjediste na
teritoriju drzave ugovornice Ugovora o Europskom gospodarskom prostoru.

Ministarstvo gospodarstva, temeljem Clanka 12. Zakona kao i Clanka 5. Pravilnika o
imeniku agenata posredovanja u prometu nekretnina, na zahtjev stranke izdaje
rieSenja o upisu u Imenik agenata. Tijekom 2015. godine ovo tijelo izdalo je 111
rieSenja o upisu u Imenik agenata, dok rieSenja o brisanju nije bilo. Imenik agenata
se, kao javni registar, vodi kod Hrvatske gospodarske komore. Prema istoj evidenciji,
na danasnji dan, pocevsi od primjene Zakona iz 2007. godine, izdano je ukupno
2204 rjeSenja o upisu agenta u predmetni Imenik.
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Isto tako, ovo Ministarstvo izdaje rjeSenja o ispunjavanju uvjeta za obavljanje
djelatnosti posredovanja u prometu nekretnina i upis u Registar posrednika temeljem
Clanka 6. Zakona i Clanka 5. Pravilnika o registru posrednika u prometu nekretnina.
Registar posrednika je isto tako javni registar i vodi se pri Hrvatskoj gospodarskoj
komori. Tijekom 2015. godine, ovo Ministarstvo izdalo je 82 rjeSenja o upisu u
Registar posrednika i 31 rjeSenje o brisanju iz Registra posrednika. Prema evidenciji
Registra posrednika, na danasnji dan od primjene Zakona iz 2007. godine izdano je
ukupno 876 rjeSenja o upisu posrednika u predmetni Registar.

| na kraju, u svakom slu€aju zakonodavac je duzan usmijeriti svoja zapazanja prema
konkretnim problemima i vizijama boljeg normativnog uredenja svakog pojedinog
upravnog podrucja pa tako i podrucja posredovanja u prometu nekretnina i poduzeti
sve one radnje koje ¢e pravnu regulativu pribliziti praksi, buduci je praksa bez teorije
opasha, a teorija bez prakse beskorisna.

Marija Kula$, Mirjana Benedekovi¢ — Zakon o posredovanju u prometu nekretnina — primjena u praksi
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