На основу члана 46. Уредбе о методологији управљања јавним политикама, анализи ефеката јавних политика и прописа и садржају појединачних докумената јавних политика („Службени гласник РС”, број 8/19) и члана 41. став 10. Пословника Владе („Службени гласник РС“, бр. 61/06 – пречишћен текст, 69/08, 88/09, 33/10, 69/10, 20/11, 37/11, 30/13, 76/14 и 8/19 – др. пропис), Министарство унутрашње и спољне трговине објављује

ИЗВЕШТАЈ О СПРОВЕДЕНОЈ ЈАВНОЈ РАСПРАВИ 

О НАЦРТУ ЗАКОНА О ИЗМЕНАМА И ДОПУНАМА ЗАКОНА О ПОСРЕДОВАЊУ У ПРОМЕТУ И ЗАКУПУ НЕПОКРЕТНОСТИ
I Правни оквир, период и начин спровођења јавне расправе


Одбор за привреду и финансије Владе Републике Србије, на основу члана 41. став 3. Пословника Владе („Службени гласник РС”, бр. 61/06 – пречишћен текст, 69/08, 88/09, 33/10, 69/10, 20/11, 37/11, 30/13, 76/14 и 8/19- др. пропис), на седници одржаној 12. јула 2023. године, донео је Закључак 05 Број: 011-6111/2023 којим се одређује спровођење јавне расправе о Нацрту закона о изменама и допунама Закона о посредовању у промету и закупу непокретности и утврдио Програм јавне расправе, а на предлог Министарства унутрашње и спољне трговине. 
Текст Нацрта закона о изменама и допунама Закона о посредовању у промету и закупу непокретности (у даљем тексту: Нацрт закона) сачинила је Радна група образована решењем министра унутрашње и спољне трговине број 119-01-82/1/2023-05 од 12.5.2023. године, у коју су именовани представници Министарства унутрашње и спољне трговине, Министарства финансија – Управе за спречавање прања новца, Министарства за рад, запошљавање, борачка и социјална питања, Министарства финансија, Удружења за трговину Привредне Коморе Србије; Групације посредника у промету непокретности Србије Привредне коморе Србије; удружења Кластер некретнине, Националне алијансе за локални економски развој (NALED) и Савета страних инвеститора.

У складу са одредбом члана 77. став 6. Закона о државној управи („Службени гласник РС“, бр. 79/05, 101/07, 95/10, 99/14, 30/18 - др. закон и 47/18), спроведена је јавна расправа у периоду од 14. јула до 2. августа 2023. године. Текст Нацрта закона био је објављен на сајту Министарства унутрашње и спољне трговине http://www.must.gov.rs и на Порталу „е-Консултације”, а заинтересовани су могли своје примедбе, предлоге и сугестије да достављају Министарству унутрашње и спољне трговине, на e-mail адресу: nekretnine@must.gov.rs или поштом, у писаној форми, на адресу: Министарство унутрашње и спољне трговине, Београд, Немањина 22-26, Сектор за трговину, услуге и политику конкуренције, са назнаком „Јавна расправа о Нацрту закона о изменама и допунама Закона о посредовању у промету и закупу непокретности“.

Током јавне расправе одржана су три округла стола, и то: 31. јула 2023. године, у Нишу, у просторијама Привредне коморе Србије, 1. августа 2023. године, у Новом Саду, у просторијама Регионалне привредне коморе Јужнобачког управног округа и 2. августа 2023. године у Београду, у просторијама Привредне коморе Србије, који је као централни догађај отворио Томислав Момировић, министар унутрашње и спољне трговине. 
II Учесници јавне расправе


У јавној расправи учествовали су посредници, односно представници привредних субјеката који обављају делатност пословања агенције за некретнине, независни органи, удружења, појединци и други заинтересовани субјекти.  На е-мејл адресу Министарства унутрашње и спољне трговине - nekretnine@must.gov.rs и у писменој форми примедбе, предлоге и сугестије на Нацрт закона доставили су учесници у јавној расправи, и то: Удружење банака Србије п.у. Београд, Тијана Угреновић – Авенија некретнине Ниш, Агенција за некретнине Простор Рума, мр Бранислав Јовановић, ПР Петар Раичевић, Раичевић некретнине Београд, Национална алијанса за локални економски развој – НАЛЕД, Зорица Трифунова – ПР Фаундер. Електронским путем, ван прописаног обрасца, достављен је предлог Дарка Петерна.
III Анализа резултата јавне расправе
1. Примедбе и сугестије начелног карактера


Анализирајући достављене примедбе, предлоге и сугестије учесника јавне расправе на текст Нацрта закона, као и усмена излагања на одржаним округлим столовима, може се констатовати следеће:


- Сви учесници јавне расправе упознати су са разлозима и карактером предложених измена и допуна Закона о посредовању у промету и закупу непокретности који се односе на сузбијање сиве економије у посредовању у промету непокретности, односно смањењу броја агената који тренутно раде у сивој зони и њиховог преласка у легалне токове; на унапређење правног оквира за откривање, спречавање и сузбијање прања новца и финансирања тероризма и терористичких аката у области посредовања у промету и закупу непокретности и стварања услова за даљи развој и унапређење ове делатности чиме ће се повећати квалитет услуга у области посредовања у промету и закупу непокретности.
На текст Нацрта закона део учесника јавне расправе доставио је начелне предлоге и сугестије као што су: увођење јединствене посредничке тарифе, како би се уједначила пракса Београда, Новог Сада и југа Србије; увођење могућности наплате трошкова за сваку предузету радњу; увођење јединственог тарифника који би допринео и заштити клијената, којим би тарифа била јавно доступна, као што је то случај са адвокатима, бележницима; прописивање обавезе да се промет некретнина врши искључиво преко посредника; обавезност стручне праксе пре упућивања на полагање стручног испита за посредника у промету и закупу непокретности. Начелне примедбе су се односиле и на непостојање реципроцитета у уговорном односу налогодавац-посредник, омогућавање посредницима „коришћење базе података РГЗ и катастра, као и других база надлежних органа у вези  промета, изградње и планирања и да такви документи имају снагу званичности и да се наплата преузетих докумената врши према стварно преузетим подацима а не наплатом такси и других намета по основу стицања могућности за њихово преузимање“; начина утврђивања квадратуре непокретности која је предмет посредовања и оглашавања, као и површине непокретности која се може огласити у средствима јавног информисања, односно из којих докумената се може преузети површина непокретности за оглашавање. 
2. Конкретне примедбе на текст Нацрта закона (примедбе на конкретан члан, став)

Конкретне примедбе, предлози и сугестије односе се на поједине чланове Нацрта закона, од којих издвајамо:
- У члану 11. Нацрта закона предлаже се увођење члана 22а закона, који у ставу 1. садржи појам: „уговор о фидуцијарном вођењу рачуна“ а у ставу 2. појам: „фидуцијарни рачун“. Предлаже се да се реч „фидуцијарни“ замени у оба става предложеног члана речју: „наменски“, као и да посредник буде овлашћено лице по том рачуну који би отворио поверилац из основног посла а дужник уплатио средства чије даље располагање би било подложно унапред дефинисаним документима чија израда зависи од неког будућег, предвидљивог али одложног услова – што би у сваком конкретном случају, с обзиром на његове специфичне околности, било уговорено уговором о отварању наменског рачуна са банком.  Суштина измене је избегавање термина који није прописан законом и који не ужива судску заштиту у пракси судова у Републици Србији као и избегавање могућности да се стекне утисак да последник прима новчана средства уплаћена на овај рачун, као и да су одредбом члана 68. Закона о платним услугама („Службени гласник РС“, бр. 139/2014 и 44/2018) прописане врсте платних рачуна, према којој платни рачун може бити текући рачун или други платни рачун, дакле не и фидуцијарни. Поред овог предлога, достављен је коментар да је прописана искључива надлежност Народне банке Србије да прописује врсте рачуна и да води њихов регистар, што би се нарушило прописивањем неке врсте рачуна у овом Закону, чији предлагач није Народна банка Србије.
Такође, у вези истог члана предлаже се његова измена како би се ускладио са правним поретком Републике Србије, због чега се уместо назива „фидуцијарни“ користи назив „наменски рачун“, као и да се новчана средства на наменском рачуну посредника изузимају од заплене чиме се повећава сигурност налогодавца и друге уговорне стране.
          - После члана 12. Нацрта закона предлаже се увођење новог става о обавезности промета непокретности преко посредника, и то да правна лица – инвеститори се обавезују да се промет некретнина врши преко агенција за некретнине уписаних у регистар посредника и да ће се сваки промет непокретности супротан овом ставу третирати у складу са ставом 1. члана 12. Закона. 
Такође, достављене су примедбе у погледу члана 9. Нацрта закона који новим ставом 2. члана 18. Закона о посредовању у промету и закупу непокретности регулише начин прибављања података о површини непокретности која се оглашава да је у пракси непримењив и неодржив из више разлога (да се површина из Kатастра непокретности разликује од реалне површине непокретности и не постоји само један, униформни начин уписа који важи са све непокретности у катастру, одступања реалних и уписаних површина непокретности, да се реалне површине непокретности разликују од оних уписаних у Kатастар непокретности и самим тим ситуације у пракси да се површине исте непокретности разликују код различитих јавних органа и институција и др) те се предлаже да се, у случају када се реално стање разликује од оног у Kатастру, површина непокретности може преузети из веродостојног документа који је издала нека од државних институција, као и да било који документ који је издат и печатиран од било које државне институције или органа треба да буде релевантан доказ за површину конкретне непокретности, било да је у питању оверен и правоснажан Уговор о купопродаји, откупу, Уговор о размени, пореско решење надлежног Пореског органа, Инфостан итд. Такође, предлог је и да се дозволи и агентима, као лицима која су стручно усавршена у обављању свог посла, да могу да изврше премер ласерима које имају и да ураде одговарајућу основу са димензијама које су узели на терену, а да та основа буде довољна потврда реалне површине непокретности и да се на основу тога непокретност може и оглашавати;
-да се у истом члану који уређује оглашавање непокретности, конкретно површине непокретности, може користити налаз овлашћеног судског вештака или проценитеља вредности непокретности, ако у катастру непокретности или у грађевинској или употребној дозволи не постоје подаци о површини објекта, односно његовог физичког дела, или ако је објекат саграђен без одобрења за градњу, а у циљу олакшања пословања посредника;
 - да је у истом члану који се односи на оглашавање, непотпуно наведено из којих докумената се може преузети површина непокретности за оглашавање, тачније да је изостављен Уговор о откупу, Уговор о купопродаји  и др. именовани уговори по ЗОО, евентуално скица овереног пројекта, мерење од стране архитекте и сл, као и да пракса и наслеђено стање у катастру није узето у обзир;
- да се после члана 11. додају нови чланови којима би се дефинисало да лице са положеним стручним испитом може да закључи уговор о заступању са посредником и да након што се упише у Регистар посредника као агент, обавља послове посредовања код посредника и да се уговором о заступању утврђује право на накнаду (провизиjу) агента који за посредника закључује уговоре о посредовању, да се провизија агента уговара и обрачунава као процентуални удео у посредничкој накнади коју је посредник наплатио од налогодавца, да се уговором о заступању уговарају међусобна права, обавезе и одговорности агента и посредника и да се такав уговор закључује у писаном облику. Такође, предложено је и прописивање пореза и доприноса, пореских стопа и стопе доприноса, начин њиховог обрачуна и плаћања, као и начин евидентирања пријава и одјава агената Пореској управи, подаци који се евидентирају и рокови плаћања пореза и доприноса, који би се регулисао овим законом. Тачније, посебним законом у области посредовања треба уредити опорезивање провизије по уговору о заступању и плаћање доприноса, по узору на Закон о поједностављеном радном ангажовању на одређеним пословима у појединим делатностима, с тим да се модел опорезивања и плаћања доприноса на провизију агента прилагоди природи посла који обављају; 
- да се допуни члан 13 став 1. у погледу уговора о осигурању од одговорности за штету, односно да се обухвати и осигурање од одговорности за штету услед неиспуњења  обавеза посредника прописаних чланом 22а закона, које се односе на наменски рачун, у циљу повећавања сигурности корисника услуга посредника у промету и закупу непокретности;
- измена члана 20. Нацрта закона се предлаже да би се одредиле казне и њихов износ за кршење одредби (нових) чланова 11а-11е и члана 22а, који раније нису постојали у закону. Такође, дат је коментар да су казне за неиздавање рачуна ниске и могу деловати стимулативно за оне који не желе да издају рачун за пружене услуге. 
- измена члана 23. Нацрта закона се предлаже да би се ускладио рок за почетак примене закона, са роком из члана 22. Нацрта закона за доношење подзаконских аката од девет месеци.

IV Разматрање конкретних предлога и сугестија

Министарство унутрашње и спољне трговине размотрило је све достављене примедбе, предлоге и сугестије учесника у јавној расправи.
Начелне примедбе, предлоге и сугестије које нису биле предмет предложених измена а које се односе на увођење јединствене посредничке тарифе, односно увођење јединственог тарифника који би допринео и заштити клијената, којим би тарифа била јавно доступна, као што је то случај са адвокатима, бележницима, Министарство није прихватило из разлога што делатност агенције за некретнине не представља делатност од општег/јавног интереса те се из наведеног разлога не може установити обавезност увођења и постојања јединственог тарифника, као што је то случај са адвокатима, бележницима и сл. Такође, сматрамо да постоје објективни разлози због којих се провизије разликују од места до места и да је одређена флексибилност нужна како би обе стране из уговорног односа биле задовољне, па самим тим Законом о посредовању у промету и закупу непокретности није ни одређена висина посредничке накнаде. Узимајући у обзир чињеницу да члан 28. Закона обавезује посредника да одреди опште услове пословања, односно децидно набраја шта као такви морају да садрже, између осталих и износ посредничке накнаде, односно начин одређивања износа посредничке накнаде, закључивањем уговора о посредовању они постају саставни део уговора и представљају обавезност њихове примене, односно као такви постају извор правила за регулисање права и обавеза уговорних страна.
У погледу прописивање обавезе да се промет некретнина врши искључиво преко посредника, Министарство стоји на становишту да би прописивање такве обавезе било у супротности са уставним начелима која се тичу економског уређења, односно да оно као такво почива на тржишној привреди, отвореном и слободном тржишту, слободи предузетништва, самосталности привредних субјеката и равноправности приватне и других облика својине.  

Начелне примедбе на Нацрт закона које се односе на начин утврђивања квадратуре непокретности која је предмет посредовања и оглашавања, као и површине непокретности која се може огласити у средствима јавног информисања, односно из којих докумената се може преузети површина непокретности за оглашавање, а које су такође дате и кроз примедбе на конкретан члан 18. који уређује оглашавање, Министарство ће узети у разматрање како би се прецизирао и побољшао текст Нацрта закона. 

Министарство сматра да посебно треба размотрити предлоге и сугестије у вези са прописивањем пореза и доприноса, пореских стопа и стопа доприноса, начин њиховог обрачуна и плаћања, као и начин евидентирања пријава и одјава агената Пореској управи, по основу закљученог уговора о заступању са посредником имајући у виду да је за то неопходна сагласност Министарства финансија, односно да ли је предложени став регулисања ангажовања агената посебним законом, у складу са природом посла, могућ са становишта пореске политике и позититних прописа из надлежности министарства за послове финансија.
У погледу примедбе на члан 11. Нацрта закона којим се предлаже да се реч „фидуцијарни рачун“ замени речју: „наменски рачун “, ова примедба је прихваћена с тим што остале појединости наведеног рачуна Министарство мора усагласити са Народном банком Србије имајући у виду искључиву надлежност Народне банке Србије да прописује врсте рачуна и да води њихов регистар. 

Остале примедбе и сугестије Министарство ће размотрити како би се изнашла најбоља решења и како би предлози и сугестије којима се унапређују законска решења предложеног текста Нацрта закона били уграђени у коначни текст Нацрта закона.
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