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NEKA PITANJA OBAVEZNOG OSIGURANJA
POSREDNIKA U PROMETU | ZAKUPU NEPOKRETNOSTI

STRUCNI RAD

Apstrakt

Autor razmatra delatnost posredovanja u prometu i zakupu nepokretnosti
i obavezno osiguranje posrednika. Ta delatnost je prvi put uvedena u pravni sistem
Republike Srbije putem Zakona o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti
(ZOP). Nova delatnost usavrsavana je u pravnom sistemu kroz promene u uslovima
za upis u Registar posrednika. UsavrSavanje delatnosti trajalo je od novembra 2013.
godine, kada je donet ZOP, do januara 2020 godine, kada je pocela da se primenjuje
poslednja Novela ZOP-a. Jedan od propisanih uslova za upis u Registar posrednika
predvidao je podnosenje vazeceg ugovora o osiguranju zaklju¢enog u skladu sa ¢l.
13 ZOP-a. Povezuju¢i odredbe ZOP-a o obaveznom osiguranju i Sluzbeno obrazlo-
zenje Predloga zakona o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti, autor je
ustanovio da odredbe ZOP-a ne daju jasan odgovor posredniku da li posle registra-
cije mora obnavljati vazeci ugovor o osiguranju. Autor nastoji da prevazide iznetu
nejasnocu u odredbama ZOP-a predlazudi u zaklju¢cima formulaciju koja odgovara
uporednim zakonskim resenjima o obaveznom osiguranju posrednika u prometu
i zakupu nepokretnosti.

Kljucne reci: zakon, posrednik, promet i zakup nepokretnosti, Registar posred-
nika, obavezno osiguranje

' Clan Predsedni$tva Udruzenja pravnika Srbije
Rad je primljen: 1. septembra 2022.
Rad je prihvacen: 2. februara 2023.
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Uvod

Zakon o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti donet je 2013. godine.?
U vremenskom rasponu od novembra 2013. do januara 2020. godine ZOP je usavrsavao
novu delatnost posredovanja u prometu i zakupu nepokretnosti putem poostravanja
uslova za upis u Registar posrednika. Uprkos promenama u ZOP-u u pogledu uslova za
upis u Registar posrednika, drugi uslov za taj upis u vidu vazeéeg ugovora o osiguranju
nije se menjao od 2013. do danas. SluZbeno obrazlozZenje Predloga zakona o posre-
dovanju u prometu i zakupu nepokretnosti najavilo je da ¢e biti uvedeno obavezno
osiguranje u svakom trenutku poslovanja posrednika. U odredbama ZOP-a jasno je
da podnosilac zahteva prilikom registracije mora da se legitimise vaze¢im ugovorom
o osiguranju kako bi stekao status posrednika, ali nije jasno da li posle sticanja statusa
posrednik mora obnavljati ugovor o osiguranju.

I. Pojava pruzalaca usluga posredovanja u prometu
nepokretnosti u SFRJ

Pojava pruzalaca usluga posredovanja u prometu nepokretnosti zapazena
je u SFRJ krajem XX veka. Ima misljenja da su se u Sloveniji, Hrvatskoj i BiH spontano
pojavili 90-ih godina XX veka.? U isto vreme pojavili su se i u Srbiji, gde su pominjani
pod nazivima agencija za promet nekretnina, privatni posrednik registrovan kao
radnja za nekretnine, preduzece za promet nepokretnosti i sl.* Klju¢ni dogadaj za
nastanak pruzalaca posrednickih usluga u prometu nekretnina nastupio je s prela-
skom preteznog dela stanova iz drustvene svojine u privatnu svojinu, kao i sa samo
delimi¢nim povracajem zemljista, ¢ime je pojacan intenzitet raspolaganja nepokret-
nostima.’ Posle tih pojava u bivsim republikama SFRJ postepeno je sazrevala svest i
politi¢ka volja, sada ve¢ u samostalnim drzavama, da se posebnim zakonom regulise
promet nepokretnosti i uvede obavezno osiguranje posrednika po uzoru na razvijene
privrede. Neposredno pre donosenja ZOP-a u Repubilici Srbiji procenjeno je da se
ostvareni godisnji promet nepokretnosti krec¢e u vrednosti od tri milijarde evra, a

2 Zakon o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti — ZOP, SluZbeni glasnik RS, br. 95/2013,
41/2018191/2019.

3 Prof. dr Sime Ivanjko:,Posrednici u osiguranju u pravu Republike Slovenije, Hrvatske i Federacije BiH"0-
siguranje br. 5/2005, 84; Prof. dr Marijan Curkovi¢: Osiguranje od izvanugovorne i ugovorne (profesionalne)
odgovornosti, Zagreb, 2015, 249.

4 Slavica Jerkovi¢, direktor ,,Stankom” biroa:,Zakljucivanje ugovora o prometu nepokretnosti preko
agencije”, Pravni Zivot br. 9-10/1993, 935; Dorde Vukoti¢, advokat: ,Pruzanje pravnih usluga na trzistu
nekretnina’, Pravni Zivot br. 9-10/1993, 926 i dr.

° Ibidem.
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da je vrednost nenapla¢enog poreza izmedu 600 miliona i dve milijarde dinara.® Ti
podaci su inicirali donosenje ZOP-a. Za republike bivie SFRJ zajednicko je to da su
u prvoj deceniji XXI veka putem zakona uvele delatnost posredovanja u prometu
nepokretnosti i obavezno osiguranje posrednika.

Il. Uvodenje delatnosti posredovanja u prometu i zakupu
nepokretnosti u pravni sistem Republike Srbije

1. Osnovne uslove za uvodenje te delatnosti u pravni sistem Republike
Srbije predvideo je ZOP iz 2013. godine. Medutim, 2017. godine ti osnovni uslovi
postali su neadekvatni. To stoga $to je donet novi Zakon o spre¢avanju pranja novca
i finansiranja terorizma.” Zakon o SPN/FT izricito je predvideo posrednika u prometu
i zakupu nepokretnosti kao jednog od neposrednih obveznika tog zakona. Radi za-
konodavno-pravnog usaglasavanja ZOP-a sa Zakonom o SPN/FT, doneta je Novela
ZOP-a iz 2018 godine. Naredne, 2019. godine usledilo je donosenje Novele Zakona
o SPN/FT.? Radi zakonodavno-pravnog usaglasavanja ZOP-a sa Novelom SPN/FT iz
2019. doneta je Novela ZOP-a iz 2019. godine.’® Za Novelu ZOP-a iz 2018. i Novelu
ZOP-a iz 2019. godine zajednicko je to da su se obe odnosile samo na pitanja regi-
stracije posrednika u prometu i zakupu nepokretnosti.

2, Postepenost uvodenja delatnosti posredovanja u pravni sistem Republike
Srbije omogucila je zakonodavno-pravna tehnika, koja je u zakonodavstvu koris¢ena
u drugoj deceniji XXI veka. Naime, ZOP iz 2013. godine stupio je na pravnu snagu
8. novembra 2013. godine, ali je u prelaznim i zavrinim odredbama propisao dva
roka za odlaganje primene pojedinih ¢lanova. Prvirok se odnosio na ¢l. 11 ZOP-a,
a predvidao je da se taj ¢lan primenjuje pocev od dvanaestog meseca od dana
stupanja na snagu tog zakona. To je znacilo da je primena ¢l. 11 ZOP-a odlozena za
period posle 9. novembra 2014. godine. Cl. 11 ZOP-a imao je za predmet organizaciju
i polaganje stru¢nog ispita fizickog lica koje je bilo zainteresovano za rad u subjektu
za posredovanje u prometu i zakupu nepokretnosti. Drugi rok se odnosio na ¢l. 4-10 i
¢l. 13 ZOP-a, a predvidao je da se ta grupa ¢lanova primenjuje pocev od osamnaestog
meseca od dana stupanja na snagu tog zakona. To je znacilo da je primena ¢l. 4-10

8 Podaci navedeni u Sluzbenom obrazloZenju Predloga zakona o prometu i zakupu nepokretnosti,
otvorenavlada.RS/PZ-nepokretnostio84-lat-doc-2, pristup od 28. 7.2022.

7 Zakon o sprecavanju pranja novca i finasiranja terorizma — Zakon o SPN/FT, SluZbeni glasnik RS, br. 113/2017.
8 Zakon o izmenama i dopunama Zakona o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti — Novela
ZOP-a iz 2018, Sluzbeni glasnik RS, br.41/2018.

° Zakon o izmenama i dopunama Zakona o spre¢avanju pranja novca i finansiranja terorizma - Novela
Zakona SNP/FT iz 2019, Sluzbeni glasnik RS, br. 91/2019.

10 Zakon o izmenama i dopuni Zakona o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti - Novela ZOP-a
iz 2019, Sluzbeni glasnik RS, br. 91/2019.

" ZOP ¢l. 36.
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i ¢l. 13 ZOP-a odlozena za period posle 9. maja 2015. godine. Grupa ¢l. 4-10 ZOP-a
regulisala je Cetiri uslova za upis u Registar posrednika, a ¢l. 13 ZOP-a regulisao je
samo jedan uslov za upis u Registar posrednika. Drukcije receno, ako se navedenim
rokovima odlozene primene iz osnovnog teksta ZOP-a dodaju rokovi primene
odredaba iz Novele ZOP-a od 2018. i iz Novele ZOP-a od 2019. godine, proizlazi da
je vazedi tekst odredaba ZOP-a poceo da se primenjuje od 1. januara 2020. godine.
Dakle, uvodenje nove delatnosti posredovanja u prometu i zakupu nepokretnosti
u pravni sistem Republike Srbije realizovano je postepeno noveliranjem ZOP-a u
vremenskom intervalu 2013-2020. godine.™

3. Postepeno uvodenje delatnosti posredovanja bilo je usmereno ka uslovima
za upis u Registar posrednika (Registar). Upisom u Registar podnosilac zahteva sticao
je status posrednika.” ZOP je propisao da Registar u pisanoj i elektronskoj formi vodi
ministarstvo za trgovinu. U uvodnim ¢lanovima ZOP-a reseno je prethodno pravno
pitanje registracije posrednika — ko moze da stekne status posrednika upisom u
Registar. Iz kruga privrednih subjekata redaktor ZOP-a je izdvojio privredno drustvo
i preduzetnika kao podnosioce zahteva koji mogu da steknu status posrednika.
Tim putem se u ZOP-u doslo do uspostavljanja glavnog pravnog pravila u pogledu
registracije posrednika. To pravno pravilo je glasilo: posrednik je privredno drustvo,
odnosno preduzetnik koji ima sediste u Republici Srbiji i koji je upisan u Registar.”

4, Iz glavnog pravnog pravila u ZOP-u je izvedeno nekoliko zabrana, koje
su se odnosile na neovlas¢eno obavljanje posredovanja u prometu i zakupu ne-
pokretnosti. Najpre, ZOP je zabranio da pravno ili fizicko lice, koje nije upisano u
Registar, obavlja posredovanje.'® Zatim, ZOP je zabranio da poslove posredovanja
kod posrednika obavlja fizicko lice koje nema polozZen stru¢ni ispit."” Najzad, ZOP je
zabranio da fizi¢ko lice koje ima poloZen strucni ispit istovremeno obavlja poslove
posredovanja za dva ili vise posrednika, odnosno usluge u vezi s poslom koji je pred-
met posredovanja, kao i da obavlja druge radnje koje za cilj imaju dovodenje u vezu
lica radi prometa ili zakupa nepokretnosti, osim uz pisanu saglasnost svih posrednika
koji u€estvuju u tom poslu i ako su nalogodavci i lica koja ¢e eventualno zakljuciti
posredovani posao s nalogodavcima obavesteni o tome.'® Na kraju odeljka o uvo-
denju delatnosti posredovanja u pravni sistem Republike Srbije treba istaci da je tim
putem reseno prethodno pravno pitanje, to jest ko moze da se bavi posredovanjem,

12 Detaljnije o pravnom institutu zakupa videti kod doc. dr Miodraga Orli¢a:,Zakup’, u Komentaru Zakona
o obligacionim odnosima (gl.urednik prof. dr S. Perovic), 1995, 1034.

3 ZOP, ¢l. 4 u vezisacl. 5.

* ZOP, ¢l. 3tac. 3.

5 Zop, ¢l. 3tac. 2.

6 ZOP ¢l 12 st. 1.

7 ZOP, ¢l. 12 st. 2.

8 ZOP,¢l. 12 st. 3.
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a ustanovljeno je i glavno pravno pravilo ZOP-a - da je posrednik privredno drustvo
ili preduzetnik sa sedistem u Republici Srbiji i da mora biti upisan u Registar.

5. Glavno pravno pravilo iz ZOP-a prihvacéeno je i u sudskoj praksi. Tako je
Vrhovni kasacioni sud u jednoj svojoj sentenci usvojenoj po stupanju na snagu ZOP-a
izneo stav da je za zakonito obavljanje poslova posredovanja u prometu i zakupu
nepokretnosti i sticanje prava na posrednic¢ku naknadu neophodan uslov da pravno
ili fizi¢ko lice koje se bavi tom delatno$c¢u bude upisano u Registar."

lll. Objasnjenje zakonskih termina

1. ZOP je kratak zakon sa svega 37 ¢lanova, tako da nisu definisani termini
upotrebljavani u tom zakonu. Medu upotrebljavanim terminima u ZOP-u nalazi se i
termin nepokretnost. Mati¢ni zakon za definisanje pojma nepokretnosti je Zakon o
prometu nepokretnosti.?® ZPN je predvideo da nepokretnosti obuhvataju zemljiste
(poljoprivredno, gradevinsko, Sume i Sumsko zemljiste), zgrade (poslovne, stambene,
stambeno-poslovne, ekonomske i dr.) i druge gradevinske objekte, kao i posebne
delove zgrada (stanove, poslovne prostorije, garaze i garazna mesta) na kojima moze
postojati zasebno pravo svojine.?' S navedenim pojmom u saglasnosti je i pojam ne-
pokretnosti iz Zakona o proceniteljima vrednosti nepokretnosti.? Dakle, sa stanovista
ZOP-3, ne bi trebalo da bude sporno $ta se podrazumeva pod pojmom nepokretnost.

2. S pojmom nepokretnosti stoji u vezi i zakonska sintagma — promet nepo-
kretnosti — pominjana na vise mesta u ZOP-u. Po jednom misljenju, promet nepokret-
nosti se smatra izrazom da oznaci prenos (prelazak) subjektivnih gradanskih pravaili
ovlad¢enja sa jednog subjekta na druge.?® Potpisnik ovog rada saglasan je s navedenim
misljenjem, koje je izloZeno sasvim drugim povodom. Dakle, reSenja ZOP-a se mogu
razumeti ako se sintagma promet nepokretnosti prihvati u navedenom znacenju.

IV. Registracija posrednika u prometu i zakupu nepokretnosti

1. U periodu 2013-2020. godine menjani su uslovi za upis u Registar. Znacaj
ispunjenja uslova za upis u Registar sastojao se u tome $to je ministarstvo za trgovi-
nu registrovalo posrednika za neograniceno vreme trajanja ili dok god je obavljao
poslove posredovanija, ili sve dotle dok ne bude brisan iz Registra. Danom donosenja

' Sentenca iz presude Vrhovnog kasacionog suda Rev. 1137/2020 od 22. 10. 2020, utvrdena na sednici
Gradanskog odeljenja Vrhovnog kasacionog suda od 7. 4. 2021.

20 Zakon o prometu nepokretnosti — ZPN, Sluzbeni glasnik RS br.93/2014,121/2014i6/2015.

21 ZPN, ¢l. 1st. 2.

22 Zakon o proceniteljima vrednosti nepokretnosti, Sluzbeni glasnik RS, br. 108/2016 113/2017-dr. zakon,
¢l.2tac. 1.

2 Prof. dr Dragor Hiber:,Predugovor obezbeden kaparom kod ugovora o prometu nepokretnosti u pravu
Srbije”, Anali Pravnog fakulteta u Beogradu, br. 3/2018 58, fusnota 1.
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reSenja o upisu u Registar, a dan donosenja reSenja smatra se danom upisa u Registar,
posrednik je mogao da zapo¢ne posredovanje u prometu i zakupu nepokretnosti.?*

2. Zaregistraciju je predvideno pet uslova u pet tacaka.” ZOP je kao prvi uslov
predvideo da podnosilac zahteva imenuje najmanje jedno fizicko lice, koje je prethodno
polozilo stru¢ni ispit, a zaposleno je kod podnosioca zahteva sa punim radnim vreme-
nom. Ministar za trgovinu propisao je u podzakonskom opstem aktu program polaganja
stru¢nog ispita, a kao sastavni deo tog programa predvidena je organizacija stru¢nog
ispita.?® Program polaganja stru¢nog ispita je respektivan program. Drugi uslov za upis
u Registar podrazumevao je da podnosilac uz zahtev prilozi vazeci ugovor o osiguranju
zakljucen u skladu sa ¢l. 13 ZOP-a.” Prema ZOP-u, tredi uslov za upis u Registar odnosio
se na dokaze da podnosilac zahteva raspolaze odgovarajuc¢im poslovnim prostorom
u skladu sa ¢l. 14 ZOP-a. Kod ¢etvrtog uslova za upis u Registar ZOP je predvideo da
podnosilac u zahtevu odgovori na upite da li je podnosilac zahteva prekrsajno kaznjavan
po osnovu ZOP-a i da li mu je po istom osnovu izreena zastitna mera.

3. Peti uslov se sastojao iz vise posebnih uslova, specifi¢nih obaveza i sa jasno
traZenim odgovorima na upite, koje je ministarstvo za trgovinu sabiralo za Registar u
pisanom obliku. Peti uslov je od podnosioca zahteva trazio da oznaci pozicije onog lica
koje vodi to privredno drustvo i koje vodi posao posredovanja, s tim 5to je to lice moglo
da bude osniva¢, odnosno vlasnik, stvarni vlasnik, saradnik, ¢lan organa upravljanja
privrednog drustva i zastupnik drustva. Od podnosioca zahteva trazeno je da medu
zaposlenima imenuje fizicko lice ili lica koja su polozila strucni ispit. U odnosu na pod-
nosioca zahteva — preduzetnika — peti uslov je traZio da se u zahtevu imenuje fizicko lice
kome je kao poslovno sposobnom poverio vodenje posla. Poseban peti uslov obuhvatio
je to da se za lica koja su imenovana u zahtevu odgovori na pitanje da li je neko od njih
osudivan za krivi¢no delo u Repubilici Srbiji ili stranoj drzavi. Takode, peti uslov je trazio
od podnosioca zahteva da odgovori na pitanja da li je neko od imenovanih teze povre-
dio propise ili pak ponovio povredu propisa o sprecavanju pranja novca i finansiranja
terorizma. Najzad, u okviru petog uslova ZOP je predvidao da se odgovori na pitanje da
li je nekom od imenovanih izre¢ena mera zabrane vrienja pretezne delatnosti, kaoida li
je izreCena mera zabrane vrienja pretezne delatnosti za odgovorno lice u pravnom licu.
Dakle, ZOP je predvideo opravdano stroge uslove za registraciju posrednika.

4. Registracija posrednika obuhvatila je primenu ovlas¢enja iz ZOP-a u vezi
sa Zakonom o opstem upravnom postupku.”® Sprovodeci postupak registracije, mi-
nistarstvo za trgovinu je ovlas¢eno da ceni pravilnost i zakonitost zahteva podnetog

2 ZOP,¢l. 4 st. 2.

25 ZOP,¢l. 5.

2 Pravilnik o stru¢nom ispitu za posrednika u prometu i zakupu nepokretnosti, sa Programom polaganja
stru¢nog ispita za obavljanje poslova posredovanja u prometu i zakupu nepokretnosti, Sluzbeni glasnik
RS, br. 75/2014, 39/2017,70/2018 i 98/2020.

27 ZOP, ¢l. 5 st. 1 tac. 3.

28 Zakon o opstem upravnom postupku — ZUP, Sluzbeni glasnik RS, br. 16/2016 i 95/2018 — autenti¢no
tumacenje.
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od lica koje bi prema ZOP-u moglo da stekne status posrednika. Cenedi podneti
zahtev, ministarstvo je dolazilo u situaciju da zahtev oceni kao nekompletan, na
primer zato $to podnosilac zahteva nije mogao da pribavi dokaz o neosudivanosti
preduzetnika ili odgovornog lica u pravnom licu ili stvarnog vlasnika u privrednom
drustvu u Republici Srbiji ili inostranstvu. U tom slucaju, ZOP je predvideo obavezu za
tog podnosioca zahteva da naknadno podnese izjavu pod krivicnom i materijalnom
odgovornoscu, kojom izjavom treba da odgovori na pitanje da li je osudivanidalije
¢lan neke organizovane kriminalne grupe?® Dakle, ZOP je propisao da je postupak
registracije posrednika okon¢an pred ministrom za trgovinu ili odbijanjem zahteva
za upis u Registar ili usvajanjem zahteva i donoSenjem resenja o upisu u Registar.>®
Ako je postupak po zahtevu podnosioca okoncan negativnim, odbijajuéim reSenjem,
onda nezadovoljni podnosilac zahteva moZze da pokrene upravni spor.*’

5. Registracija posrednika zasnovana je na jednom od klju¢nih ovlas¢enja
ministarstva za trgovinu da objavljuje Registar na internet stranici tog ministarstva.
Tim povodom valja se podsetiti da je ZOP izricito propisao da je Registar javan i bes-
platno dostupan svim licima, bez ograni¢enja.>? To pravo i obaveza organa drzavne
uprave iz ZOP-a proizaslo je iz ustavnog prava gradana na obavestenost.>* Potpisnik
ovog rada izvrsio je uvid u objavljeni Registar u elektronskom obliku.>* Prema regi-
starskim brojevima, Registar obuhvata vise od 1.000 posrednika, ali je ocigledno da
je jedan broj posrednika prethodno brisan. Registar u elektronskom obliku imao je
sledece rubrike: redni broj, tip posrednika, naziv i adresu, adresu ogranka, ime i pre-
zime preduzetnika ili naziv privrednog drustva, telefon i elektronsku adresu, adresu
internet stranice, PIB i mati¢ni broj. Po misljenju potpisnika ovog rada, u Registru
u elektronskom obliku nedostaje za svakog posrednika rubrika o postojanju ili ne-
postojanju drugog uslova za upis u Registar, odnosno o postojanju ili nepostojanju
vazeceg ugovora o osiguranju u skladu sa ¢l. 13 ZOP-a. Za taj besplatni podatak
zainteresovan je svaki klijent, nalogodavac, pre nego sto sa posrednikom zakljuci
ugovor o posredovanju i tokom tog ugovornog odnosa.*®

6. Registracija posrednika obuhvatila je dva vazna pravna instituta. Prvo,
ZOP je regulisao institut brisanja posrednika iz Registra.>® Sa pet tacaka ZOP je pro-
pisao razloge za brisanje posrednika iz Registra. ReSenje o brisanju iz Registra donosi

2 ZOP, ¢l. 5 st. 3.

30 ZOP,¢l. 4.

31 ZOP, ¢l. 10 st. 3.

32 Z0P¢l. 7.

33 Ustav Republike Srbije, Sluzbeni glasnik RS, 98/2006, 115/2021 i 16/2006, ¢l. 51.

34 Internet stranica Ministarstva za trgovinu, turizam i telekomunikacije sa Registrom posrednika, www.
mtt.gov.rs, pristup 31.7.2022.

3 Detaljnije prof. dr Mihailo Velimirovi¢:,,Ugovor o posredovanju’, Enciklopedija imovinskog prava i prava
udruZenog rada, 1978, 560.

3% ZOP ¢l.10st. 1,21 3.
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ministar za trgovinu na osnovu podataka iz javne evidencije i podataka utvrdenih u
postupku nadzora (upravnog i inspekcijskog).?” ReSenje ministra za trgovinu kona¢no
je i protiv tog redenja posrednik moze pokrenuti upravni spor.® Prvi razlog za brisanje
posrednika iz Registra predvideo je situaciju u kojoj je posrednik prestao da ispunjava
neki od pet uslova propisanih za upis u Registar.> Posto je vazeci ugovor o osigura-
nju zaklju¢en u skladu sa ¢l. 13 ZOP-a bio jedan od uslova za upis u Registar, sdmo
nepostojanje tog uslova posle registracije osnovan je razlog za brisanje posrednika
iz Registra. Ministarstvo za trgovinu kroz upravni nadzor nad konkretnim posred-
nikom i trzisni inspektor prilikom inspekcijskog nadzora u poslovnim prostorijama
posrednika imaju pravo da u svako doba od posrednika zatraze na uvid vazeci ugovor
o osiguranju zakljucen u skladu sa ¢l. 13 ZOP-a. Ako se prilikom nadzora utvrdi da je,
primera radi, istekao rok na koji je konkretni ugovor o osiguranju bio zakljucen, ili ako
je ugovoreno osiguranje nesaglasno sa ¢l. 13 ZOP-a, u tom slucaju trzisni inspektor
konstatuje zapisnicki da posrednik nema vazeci ugovor o osiguranju zaklju¢en u
skladu sa ¢l. 13 ZOP-a, tako da je poznat kraj ovog upravnog postupka. Samim tim
ispunjen je uslov za brisanje iz Registra, bez obzira na to $to je u momentu sticanja
statusa posrednik imao zaklju¢en ugovor o osiguranju u skladu sa ¢l. 13 ZOP-a. Tada
je ministar za trgovinu ovlas¢en da donese reSenje o brisanju posrednika iz Registra.
Klijent, nalogodavac, ne vidi iz Registra u elektronskom obliku da je vrSen upravni
ili inspekcijski nadzor nad upravo tim posrednikom, jer u Registru u elektronskom
obliku nema rubrike o postojanju ili nepostojanju obaveznog osiguranja posrednika.
Otuda, ZOP treba izri¢ito i jasno da propise obavezu posrednika da obnavlja ugovor
o osiguranju, s obzirom na to da jasnai izri¢ita obaveza posrednika nije predvidena u
ZOP-u. Drugo, ZOP je predvideo obavezu posrednika da vodi evidenciju o posredo-
vanju.* Prema imperativnim normama ZOP-a, ta evidencija je obuhvatila podatke o
ugovorima o posredovanju iz ¢l. 15 ZOP-a, podatke o ugovorima o potposredovanju iz
¢l. 29 ZOP-a, a narocito podatke o nalogodavcu, nepokretnosti Ciji je promet odnosno
zakup predmet posredovanja, te o ishodu posredovanja i posrednickoj naknadi.*' U
podzakonskom opsStem aktu preuzeta je iz ZOP-a evidencija koju posrednik mora
trajno da vodi.*» Medutim, u obaveznoj evidenciji posrednika ne pominje se vazeci
ugovor o osiguranju pozivom na ¢l. 5 st. 1 ta¢. 2 ZOP-a, ni vazeci ugovor o osiguranju
pozivom na ¢l. 13 ZOP-a. To prakti¢no znaci da zakonom propisana evidencija ne
omogucava trziSnom inspektoru da izvrsi uvid u poslovnim prostorijama posrednika

3 ZOP, ¢l. 10 st. 2.

3 ZOP ¢l. 10st. 3.

39 ZOP, ¢l. 10,st. 1 tac. 1.

4 ZOP ¢l. 17 st. 1.

41 ZOP, ¢l 17 st. 2.

42 Pravilnik o evidenciji o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti — Pravilnik br. 2, Sluzbeni
glasnik RS, br. 75/2014.
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u stanje ugovora o obaveznom osiguranju posrednika, Sto oteZava efikasnost nadzora
(upravnog i inspekcijskog) nad poslovanjem posrednika i obavezom da u svakom
trenutku svog poslovanja bude pokriven ugovorom o obaveznom osiguranju od
odgovornosti za Stetu pric¢injenu nalogodavcu.

V. Obavezno osiguranje posrednika u prometu i zakupu
nepokretnosti

1. Propisivanje da je uslov za obavljanje posredovanja upis u Registar, a da
je jedan od uslova da se uz zahtev, pored ostalih dokaza, dostavi i vazeci ugovor o
osiguranju od odgovornosti za Stetu zaklju¢en u svemu prema ¢l. 13. ZOP-a (sa za-
konski odredenim minimalnim sumama osiguranja i s drustvom za osiguranje koje
ima sediste u Repubilici Srbiji) ukazuje na zakonsku obaveznost ovog osiguranja.

2. Na podlozi takvog propisivanja obaveznog osiguranja u ZOP-u, Narodna
banka Srbije (NBS) prikazala je pravne izvore obaveznog osiguranja u Republici Sr-
biji.** Na internet stranici NBS, u rubrici Ostale informacije, pod naslovom Obavezna
osiguranja u Republici Srbiji, tabelarno su prikazani zakoni i formulacije onih ¢lanova
u tim zakonima koji su sadrzali odredbe o obaveznim osiguranjima u zakonima
Republike Srbije, kao i formulacije o obaveznom osiguranju.** U ovom prikazu NBS
obuhvaceni su ZOP i Pravilnik br. 1.4

3. Medutim, izvorna koncepcija ministarstva za trgovinu u odnosu na oba-
vezno osiguranje posrednika bila je izlozena u Sluzbenom obrazloZenju Predloga
zakona o prometu i zakupu nepokretnosti.* Upravo deo koncepcije koji se odnosio
na pitanja obaveznog osiguranja posrednika bio je sadrZzan u podnaslovu - Obja-
$njenje osnovnih pravnih instituta i pojedinac¢nih resenja. U tom podnaslovu za ¢l. 13
ZOP-a je bilo navedeno sledece: da se ,obavezuje posrednik da u svakom trenutku
poslovanja ima vazeci ugovor o osiguranju od odgovornosti za eventualnu Stetu koju
bi povredom ugovornih obaveza preuzetih ugovorom o posredovanju mogao da
nanese nalogodavcu, $to predstavlja potpunu novinu u pravnoj regulativi u oblasti
prometa i zakupa nepokretnosti“* Koncepcija ministarstva u pogledu obaveznog

4 Sektor za nadzor nad obavljanjem delatnosti osiguranja Narodne banke Srbije:,Obavezna osiguranja
u Republici Srbiji*, jun 2021, str. 7.

4 https://ww.nbs.rs/st/finansijske-institucije/osiguranje — pristup 27. 7. 2022.

% Pravilnik o Registru posrednika u prometu i zakupu nepokretnosti — Pravilnik br. 1, SluZbeni glasnik RS,
br. 75/2014, 88/2018 i 105/2020.

4 Sluzbeno obrazloZenje Predloga zakona o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti, Podna-
slov — Objasnjenje osnovnih pravnih instituta i pojedinacnih resenja, otvorenavlada.rs/pz-nepokretno-
sti084-lat-doc-2, ¢l. 13, str. 11.

47 Sluzbeno obrazlozZenje Predloga zakona o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti, Podna-
slov — Objasnjenje osnovnih pravnih instituta i pojedinacnih resenja, otvorenavlada.rs/pz-nepokretno-
sti084-lat-doc-2, ¢1.13, str. 11.
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osiguranja bila je zasnovana na obavezi posrednika da u svakom trenutku svog
poslovanja bude pokriven vaze¢im ugovorom o osiguranju. Zakonske odredbe o
obaveznom osiguranju u ZOP-u napustile su izvornu koncepciju ministarstva i nisu
izri¢ito propisale da posrednik mora da ima ugovor o osiguranju u svakom trenutku
svog poslovanja sa posredovanjem u prometu i zakupu nepokretnosti.

4, Osiguranje od odgovornosti za Stetu izloZeno je u dva ¢lana ZOP-a. U ¢l.
5 st. 1 tac. 2 ZOP-a predvideno je da vazeci ugovor o osiguranju bude zakljucen u
skladu sa ¢l. 13 ZOP-a. Smisao te formulacije bio je da se podnosilac zahteva legiti-
mise u postupku upisa u Registar s primerkom vazeceg ugovora o osiguranju, koji
je bio zakljucen u skladu sa navedenim ¢lanom. Taj ugovor je podnosiocu zahteva
omogucavao da ministarstvu za trgovinu dokazZe da je ispunio trazeni uslov za re-
gistraciju i da stekne status posrednika. Drugi ¢lan u kome se govorilo o osiguranju
je €l. 13 ZOP-a. Cl. 13 st. 1 ZOP-a predvideo je da je posrednik duzan da s drustvom
za osiguranje koje ima sediste u Republici Srbiji ima vazedi ugovor o osiguranju od
odgovornosti za Stetu koja bi mogla da nastane za nalogodavca usled neispunje-
nja ugovornih obaveza iz &l. 15 ZOP-a, kao i obaveza propisanih ¢l. 16 ZOP-a. Cl.
13 st. 2 ZOP-a je predvideo da za Stetu koju bi posrednik mogao da prouzrokuje
nalogodavcu obavljanjem posredovanja suma osiguranja iznosi minimalno 15.000
evra u dinarskoj protivvrednosti po jednom osiguranom slu¢aju, odnosno ukupno
minimalno 45.000 evra u dinarskoj protivvrednosti za sve odstetne zahteve u jednoj
godini osiguranja. Cini se da navedene formulacije ¢l. 13 odreduju sadrZinu ugovora
o osiguranju bez koje taj ugovor ne bi bio pravno vazeci. Uvidom u pozitivhe zakone
iz najblizeg okruzenija, koji regulisu materiju posredovanja u prometu nepokretnosti,
moze se zakljuciti kako se reguli$e obavezno osiguranje posrednika i obezbeduje
da posrednik redovno obnavlja ugovor o osiguranju.

5. Skoro jednu deceniju pre donosenja ZOP-a regulisano je zakonom
obavezno osiguranje posrednika u Republici Sloveniji. Zakon o nepremi¢ninskem
posredovanju predvideo je obavezno osiguranje na sledeci nacin: da se pre otpoci-
njanja posredovanja u prometu nekretnina posrednik mora osigurati i za sve vreme
trajanja posredovanja u prometu nekretnina mora biti osiguran od odgovornosti
za Stetu koja bi mogla nastati nalogodavcuili tre¢em licu povredom ugovora o po-
sredovanju na teritoriji Republike Slovenije.*”® Slovenacki ZNPors je predvideo da je
posrednik duZzan da za sve vreme trajanja posredovanja u prometu s nekretninama
bude obavezno osiguran, kao i da obnavlja ugovor o osiguranju.

6. Hrvatski Zakon o posredovanju u prometu nekretnina karakterise sledeca
norma. Posrednik u prometu nekretnina (dalje u tekstu: posrednik) duzan je kod
osiguravaca u Republici Hrvatskoj osigurati i obnavljati osiguranje od odgovornosti

4 Zakon o nepremic¢ninskem posredovanju — ZNPosr, Uradni list RS, br. 42/2003, 21/2006 - Odluka US,
47/2006, 50/2006-dr.zakon, 72/2006-sluzbeni precisceni tekst, 49/2011i47/2019, ¢l. 6 st. 1.
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za Stetu koju bi nalogodavcu ili tre¢éim osobama mogao prouzrociti obavljanjem
posredovanja.*® Iz ZOPHr proizlazi duznost za posrednika da se osigura i da obnavlja
osiguranje od odgovornosti za Stetu nalogodavcu ili tre¢em licu, koju bi mogao da
prouzrokuje posredovanjem. ZOPHr je donet skoro sedam godina pre ZOP-a.

7. U Zakonu o posredovanju u prometu nepokretnosti Republike Srpske
predvideno je obavezno osiguranje.>® Prema ZOPRS, posrednik je duzan osigurati
se za Stetu koju bi nalogodavcu ili tre¢im licima mogao prouzrokovati obavljanjem
posredovanja, kod osiguravajuceg drustva sa sedistem u Republici, odnosno BiH.>!
Posrednik je duzan da za vreme obavljanja delatnosti posredovanja u prometu
nepokretnosti poseduje vazecu polisu osiguranja.>? S obzirom na to da je ZOPRS
donet posle ZOP-3, treba ukazati na dve obaveze posrednika. Prema prvoj zakonskoj
obavezi, posrednik se mora osigurati, a prema drugoj zakonskoj obavezi, posrednik
mora posedovati polisu osiguranja za sve vreme obavljanja delatnosti posredovanja
u prometu nepokretnosti.

8. Federacija BiH donela je Zakon o posredovanju u prometu nekretnina
i u njemu je predvideno da je posrednik duzan kod osiguravajuceg drustva u BiH
osigurati se i obnavljati osiguranje od odgovornosti za Stetu koju bi nalogodavcu ili
trecem licu mogao prouzrokovati obavljanjem posredovanja.>® Iz ZOPBiH proizlazi
da je posrednik obavezan da se osigura i da obnavlja obavezno osiguranje od od-
govornosti.

9. Prethodna Cetiri zakona iz materije posredovanja u prometu nepokretnosti
ukazuju na tendenciju po pitanju kako u skladu s pravom osiguranja treba regulisati
obavezno osiguranje posrednika. Najpre, iz navedena Cetiri zakona proizlazi da je
u svim zakonima imperativnim normama predvideno da se posrednik izri¢ito mora
obavezno osigurati. Slovenacki ZNPosr i ZOPRS u odredbama o obaveznom osiguranju
naglasili su duznost posrednika da se osigurava za sve vreme obavljanja delatnosti
posredovanja u prometu s nekretninama. Kod ostala dva zakona se to podrazumeva
na taj nacin to su predvideli duznost za posrednika da obnavlja obavezno osiguranje.

10. Do sada je bilo reci o preduzetniku i privrednom drustvu kao posred-
nicima. Ti subjekti postali su predmet teorijskog objasnjenja u pravu obaveznog
osiguranja.>* Poslo se od konstatacije da je doneto vise zakona u kojima je uvede-
no obavezno osiguranje, a da su u tim zakonima adresati obaveznog osiguranja

49 Zakon o posredovanju u prometu nekretnina - ZOPHr, Narodne novine RH, br. 107/2007, 144/2012,
14/2014132/2019, ¢l. 5 st. 1.

50 Zakon o posredovanju u prometu nepokretnosti — ZOPRS, Sluzbeni glasnik Republike Srpske, br. 99/2020,
¢l. 6.

51 ZOPRS, ¢l. 6 st. 1.

52 ZOPRS, ¢l. 6 st. 4.

53 Zakon o prometu nekretnina — ZOPBiH, SluZbene novine Federacije BiH, br. 75/2021, ¢l. 5 st. 1.

4 Prof. dr Slobodan Jovanovi¢, ,Istitucionalno regulisanje osiguranja davalaca usluga u Evropskoj uniji i
Republici Srbiji*, Zbornik UdruzZenja za pravo osiguranja Srbije, 2012, 257.
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preduzetnici i pravna lica, ovde privredna drustva. Objasnjenje je preciziralo — ako
je u pitanju preduzetnik kao adresat obaveznog osiguranja u zakonu, onda treba
zakljuciti da se radi o osiguranju od profesionalne odgovornosti, a ako je u pitanju
pravno lice kao adresat obaveznog osiguranja u zakonu, onda treba zakljuciti da se
radi o osiguranju od poslovne odgovornosti. To teorijsko objasnjenje izloZzeno je pre
donosenja ZOP-a, ali se moze primeniti na adresate obaveznog osiguranja u ZOP-u,
odnosno na preduzetnika i privredno drustvo kao pravno lice.

11. ZOP je propisao imperativnim normama da je posrednik duzan da vodi
evidenciju o svom poslovanju, uz propisano preciziranje sadrzaja te evidencije. Iz tih
zakonskih normi Kompanija,Dunav osiguranje” a. d. o. kreativno je donela Odluku o
Uslovima za osiguranje profesionalne odgovornosti posrednika u prometu i zakupu
nepokretnosti (u daljem tekstu: Posebni uslovi). Posebni uslovi su predvideli obaveznu
kontrolu Evidencije o posredovanju svog osiguranika — posrednika.>® Prema ¢l. 11
st. 1 Posebnih uslova, osiguranik je obavezan da osiguravacu prilikom zaklju¢enja
ugovora o osiguranju dostavi Evidenciju o posredovanju za sve vazeée ugovore o po-
sredovanju. Prema ¢l. 11 st. 2 Posebnih uslova, osiguranik je u toku trajanja osiguranja
duZan da osiguravacu mesecno dostavlja azuriranu Evidenciju o posredovanju koju
vodi u skladu sa Zakonom o posredovanju u prometu i zakupu nepokretnosti. To se
moze bolje razumeti ako se ima u vidu da je pre dono3enja ZOP-a ugovor o posredo-
vanju bio konsensualan, odnosno mogao se dokazivati konkludentnom radnjom.>®
Stupanjem na snagu ZOP-a taj ugovor je postao formalan, a vreme konsensualnosti
ugovora o posredovanju u Republici Srbiji je proslo vreme. Dakle, Kompanija,Dunav
osiguranje” a. d. o. je putem Posebnih uslova od posrednika — osiguranika zahtevala
uvid u dotadasnje i tekuce poslovanje sa posredovanjem u prometu i zakupu nepo-
kretnosti. Takav pristup osiguranju posrednika svakako treba pohvaliti.

Zakljucci

1) Donosenjem Zakona o posredovanju u prometu i zakupu nepokretno-
sti uveden je red u oblast posredovanja u prometu i zakupu nepokretnosti prema
evropskim standardima, $to doprinosi razvoju trzista nepokretnosti u Republici
Srbiji. Prvi put u Repubilici Srbiji zakon je konstituisao posrednika kao delatnost i
time je podignut kvalitet posrednickih usluga, kako za kupce tako i za prodavce
nepokretnosti, bez obzira na to da li se radilo o fizickom ili pravhom licu. Publiko-
vanjem Registra posrednika na internet stranici ministarstva za trgovinu pruzena je

5 Uslovi za osiguranje profesionalne odgovornosti posrednika u prometu i zakupu nepokretnosti - Po-
sebni uslovi, Sluzbeni list Kompanije ,Dunav osiguranje” a.d.o, SI. 19/15 od 7. 4. 2015, ¢l. 11.
6 Prof. dr Ivica Jankovec, Privredno pravo, 1981, 377.
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podrska legalnom poslovanju, suzbijanju sive ekonomije i jatanju konkurencije u
oblasti posredovanja u prometu i zakupu nepokretnosti.

2) Propisivanjem pri registraciji posrednika obaveznog osiguranja od odgo-
vornosti za Stetu koja bi mogla biti pri¢injena nalogodavcu u izvr§avanju ugovora o
posredovanju zakonodavac u Repubilici Srbiji je znacajno poboljsao pravnu sigurnost
u prometu i zakupu nepokretnosti.

3) Predlaze se noveliranje €l. 13 st. 1 Zakona o posredovanju u prometu i
zakupu nepokretnosti. Jedan od nacina za noveliranje ¢l. 13 st. 1 ZOP-a mogao bi
da glasi da posrednik za sve vreme obavljanja posredovanja u prometu i zakupu
nepokretnosti mora da poseduje polisu obaveznog osiguranja od odgovornosti za
Stetu prouzrokovanu nalogodavcu ili tre¢em licu, koja bi mogla da nastane u izvrsa-
vanju ugovora o posredovanju, te da je redovno obnavlja. Kao i do sada, u ¢l. 13 st.
2 ZOP-a bile bi izlozene minimalne sume osiguranja po jednom osiguranom slucaju
i minimalna suma osiguranja za sve odstetne zahteve u jednoj godini osiguranja.
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