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KRONOLOGIJA AKTIVNOSTI OKO DONOSENJA ZAKONA
O POSREDOVANJU U PROMETU NEKRETNINAMA

Dokidanjem drustvenog vlasni$tva u Republici Hrvatskoj oZivjelo je trziste nekretnina
i pojavio se veliki broj agencija za posredovanje u prometu nekretninama. Buduci da
Hrvatska nema pravnu regulativu koja bi propisivala tko se i pod kojim uvjetima moze
baviti ovim poslom, dio tvrtki posluje po uzoru na razvijene zemlje zapada, a dio ne
poStuje niti osnovna pravila poslovanja. Trgovina nekretninama suoCena sa
problemima nepostene trziSne utakmice, needuciranoS¢u trgovaca nekretninama,
izbjegavanjem placanja provizija i sl. inicirala je osnivanje Udruzenja poslovanja
nekretninama pri HGK. Potreba za osnivanjem Udruzenja nametnula se iz zZelje da
se gradanima pruzi bolja, profesionalnija i kvalitetnija usluga.

Udruzenje poslovanja nekretninama osnovano je 1995. godine, a sa ciliem
sredivanja stanja na trzistu nekretninama, kao i pravnog reguliranja djelatnosti
posredovanja u prometu nekretninama. UdruZenje obuhvaca sva trgovacka drustva
iz odjeljka K 70 Poslovanje nekretninama NKD, te artikulira interese tvrtki koje se
bave sljedecim djelatnostima:

e poslovanje vlastitim nekretninama

e iznajmljivanje vlastitih nekretnina

e agencijama za promet nekretninama

e upravljanjem nekretninama.

S ciliem zakonskog reguliranja ove djelatnosti Udruzenje je jos 1997. godine izradilo
Teze za Zakon o posredovanju u prometu nekretninama koriste¢i normativna
iskustva zapadnih zemalja koje imaju razvijeno trziSte nekretninama. Teze se temelje
na kanadskom i austrijskom modelu, kao i na iskustvu i praksi hrvatskih posrednika u
prometu nekretninama.

Paralelno sa izradom Teza bio je aktualan problem nadleznosti za donoSenje Zakona
o posredovanju u prometu nekretninama (Ministarstvo gospodarstva ili Ministarstvo
pravosuda).

Prema tumacenju Ministarstva pravosuda od 26.9.1997. godine u svezi pitanja
nadleznosti odredenog resornog ministarstva za izradu Prijedloga zakona, navedeno
pitanje je u nadleznosti Ministarstva gospodarstva, sukladno ¢lanku 16. Zakona o
trgovini buduéi se pod trgovinskim uslugama smatraju i agencijske usluge.



Nakon dvije godine kontinuiranog lobiranja Udruzenja prema drzavnim organima, a
sa ciliem donoSenja Zakona, konacno je odredeno da je nositelj-predlaga tog
zakona Ministarstvo gospodarstva, te je formirana ekspertna grupa za izradu
Zakona. Clanovi ekspertne grupe bili su profesori s Pavnog fakulteta Sveugilista u
Zagrebu: doc. dr. SiniSa Petrovic, prof. dr. Petar Klari¢, dr. Igor Gliha, doc. dr. Tatjana
Josipovi¢, a Teze su posluzile kao stru¢na podloga za tekst Nacrta prijedloga Zakona
o posredovanju u prometu nekretninama. Izradu Nacrta Zakona sufinancirali su HGK
i Ministarstvo gospodarstva Republike Hrvatske, a UdruzZenje je bilo konzultativho
tijelo pravnim ekspertima.

Prijedlog Zakona o posredovanju u prometu nekretninama bio je u viSe navrata
prezentiran agencijama od strane njegovih autora. Pristigle primjedbe i prijedlozi
upuceni su ekspertnoj grupi, koja je dio primjedbi i sugestija uvazila i ugradila u novi
tekst Zakona koji je dostavljen Ministarstvu gospodarstva.

Ministarstvo gospodarstva, postujuci uobi€ajenu proceduru, uputilo je ministarstvima,
komorama i udrugama u studenom 2000. godine na misljenje Nacrt prijedloga
Zakona o posredovanju u prometu nekretninama, te su neke pristigle primjedbe
ugradene u posljednju verziju Zakona iz veljaCe 2001. godine. Vije¢e Udruzenja
raspravljalo je o Nacrtu prijedloga Zakona o posredovanju u prometu nekretninama
na dvije sjednice, te su usaglasene primjedbe i prijedlozi na Nacrt Zakona upuceni
Ministarstvu gospodarstva. Rasprava o predmetnom Zakonu provedena je i u
Zupanijskim komorama Rijeka, Pula i Zadar u okviru kojih djeluju strukovne grupe
poslovanja nekretninama. Trenutno je Nacrt prijedloga Zakona u Ministarstvu
gospodarstva.

UdruZenje se od tada dvaput pismeno obratilo Ministarstvu gospodarstva sa
zamolbom da se pruzi informaciju u kojoj je fazi Zakon o posredovanju u prometu
nekretninama i $to se s njim planira.

Pismeni odgovor do danas nije dobiven ali je u telefonskom razgovoru djelatnik
Ministarstva gospodarstva iznio stav da predmetni Zakon nije u nadleznosti tog
Ministarstva, vec¢ je po njihovom tumacenju isti u nadleznosti Ministarstva pravosuda,
a Sto je iznimno teSko prinvaceno medu ¢lanicama Udruzenja, jer se prakticki time
Citava stvar vra¢a na pocetak.

Iz svega gore navedenog nije jasno zasto Ministarstvo gospodarstva nakon $to je za
izradu Zakona angaziralo ekspertnu grupu i djelatnike svog Ministarstva koji su na
Zakonu radili, a u Sto su uloZena financijska sredstva, odbacuje prakticki gotov
Zakon.

VijeCe Udruzenja poslovanja nekretninama drzi da posredovanje u prometu
nekretninama spada u gospodarsku djelatnost, te je za donoSenje Zakona nadlezno
Ministarstvo gospodarstva. Takoder pitanje nadleznosti rijeSeno je prije nekoliko
godina. VijeCe na tom Zakonu intenzivno radi ve¢ 5 godina, te podrzava njegovo
donosenje, dok odredene institucije na njemu rade 3 godine.



OSTALE AKTIVNOSTI UDRUZENJA

Sektor za trgovinu HGK pri kojem djeluje UdruZenje poslovanja nekretninama
organizator je pet godiSnjih Foruma hrvatskih posrednika u prometu
nekretninama. Forum je sredi$nji godidnji dogadaj te djelatnosti na kojoj je dosada
obradeno preko trideset stru¢nih tema iz podrucja poslovanja nekretninama, a svake
godine izdaje se Zbornik radova. Na Tre¢em forumu odrzanom 13.11.1998. godine
usvojen je Eticki kodeksa posrednika u prometu nekretninama, te je promovirana
knjiga “Prodaja nekretnina” jedino stru¢no izdanje koje pokriva ovu kompleksnu
djelatnost, suizdavaCa Hrvatske gospodarske komore i Burze nekretnina, a Ciji su
autori eminentni stru€njaci s podrucja prava, ekonomije, gradevine i marketinga. Na
posliednjem Forumu odrzanom u Opatiji okupili su se predstavnici pedesetak
hrvatskih agencija za promet nekretninama, a kao gosti sudjelovali su predstavnici
slovenskog Udruzenja poslovanja nekretninama, FIABCI Slovenije i Drustva
posrednika u prometu nekretninama Slovenije.

Sa svrhom samoregulacije i unapredenja struke Udruzenje je izradilo i usvojilo Eti¢ki
kodeks posrednika u prometu nekretninama, kojemu je pristupilo preko 130
agencija za promet nekretninama. U prijelaznom trenutku do donoSenja Zakona o
posredovanju u prometu nekretninama, a koje se ocekuje tijekom ove godine,
Kodeks je danas jedini akt koji na odredeni nacin regulira ovu djelatnost, odnosno
utvrduje nacela i pravila ponasSanja posrednika u prometu nekretninama. Kodeks je
sredstvo i nacin da se napravi razlika izmedu onih agencija koje posao rade ozbiljno i
profesionalno i u njemu vide svoju buducnost od onih koji se ovim poslom bave na
crno odnosno iskljucivo radi brze i lake zarade. Kodeks, odnosno agencije koje su
potpisale Kodeks daju nam jasniji uvid u to koliko se uopcée “ozbiljnih” posrednika u
ovom trenutku nalazi na hrvatskom trzistu.

Udruzenje poslovanja nekretninama pokrenulo je jo§ 1999. godine inicijativu za
organiziranje Sajma nekretnina, te je Udruzenje po prvi puta nastupilo na
Jesenskom medunarodnom zagrebackom velesajmu u sklopu sajma Cro Money —
sajma financijskih i poslovnih mogucnosti, a koji je bio odrzan od 11.-17. 9. 2000.
godine. UdruzZenje je okupilo 17 agencija za promet nekretninama iz cijele Hrvatske
koje su sudjelovale na sajmu, te promovirale svoj rad i prezentirale svoje ponude
nekretnina. Za potrebe sajma Hrvatska gospodarska komora izradila je zajednicku
broSuru “Prvi hrvatski sajam nekretnina” u kojoj su se predstavile sve agencije koje
su sudjelovale na sajmu kao i Udruzenje poslovanja nekretninama HGK. Svaka
agencija imala je i svoj vlastiti promidzbeni materijal.
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