ofine

-‘\‘ . "/‘

Republika Hrvatska
Op¢inski sud u Rijeci
Stalna sluzba u Opatiji
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U IME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA

Op¢inski sud u Rijeci, Stalna sluzba u Opatiji, po sucu toga suda Adriani Puz,
kao sucu pojedincu u pravnoj stvari tuzitelja Hansa Fincka, OIB: 56209825836, iz
Poljske, 70-403 Szczsecinim, Ulica Kaszubska 13/4a Bb, kojeg zastupa punomocénik
KreSimir ZeCevic¢, odvjetnik u Zagrebu, protiv tuZzenika Predraga Di Lenarda Zamli¢a,
OIB: 22402376482, iz JuSita, PeScinica 12, kojeg zastupa punomocnica Dalia
Kanceljak, odvjetnica u Rijeci, radi stjecanja bez osnove, nakon glavne i javne rasprave
odrzane i zaklju€ene 17. rujna 2026., u nazocCnosti tuzitelja, punomocnika tuzitelja,
tuzenika i punomocnika tuzenika, temeljem odredbe €l. 335 st. 4 Zakona o parnicnom
postupku (Narodne novine 53/91, 91/92, 112/99, 88/01, 117/03, 88/05, 2/07, 84/08,
96/08, 123/08, 57/11, 148/11, 25/13, 28/13, 89/14, 70/19, 80/22, 114/22, 155/23 -
dalje ZPP-a) 29. listopada 2026.

presudio je

|. NalaZe se tuzenku PREDRAG DI LENARDO ZAMLIC, Pe&¢inica 12, 51211 Jusiéi
(Matulji), OIB: 22402376482 isplatiti tuzitelju HANS FINCK, Ulica Kaszubska 13/4A,
70-403 Szczecinm, Poljska, OIB: 56209825836 iznos od 12.000,00 EUR zajedno sa
zakonskom zateznom kamatom tekuc¢om od 25.07.2023. godine pa do isplate po
godisnjoj stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uveéanjem referentne stope
koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje posljednje glavne operacije
refinanciranja ili granicne kamatne stope proizaSle iz natjeCajnih postupaka za
varijabilnu stopu za posljednje glavne operacije refinanciranja Europske srediSnje
banke za tri postotna poena, pri Cemu se za prvo polugodiste primjenjuje referentna
stopa koja je na snazi na dan 1. sijeCnja, a za drugo polugodiste referentna stopa koja
je na snazi na dan 1. srpnja te godine, u roku od 15 dana.

Il. Nalaze se tuZzeniku PREDRAG DI LENARDO ZAMLIC, Pe&éinica 12, 51211 Jusiéi
(Matulji), OIB: 22402376482 naknaditi tuzitelju HANS FINCK, Ulica Kaszubska 13/4A,
70-403 Szczecinm, Poljska, OIB: 56209825836 prouzroceni parni¢ni trosak u iznosu
od 1.245,28 Eur zajedno sa zakonskom zateznom kamatom teku¢om od presudenja
pa do isplate po godidnjoj stopi koja se odreduje, za svako polugodiste, uveéanjem
referentne stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na svoje posljednje
glavne operacije refinanciranja ili graniCne kamatne stope proizasle iz natjecajnih
postupaka za varijabilnu stopu za posljednje glavne operacije refinanciranja Europske
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srediSnje banke za tri postotna poena, pri Cemu se za prvo polugodiste primjenjuje
referentna stopa koja je na snazi na dan 1. sije€nja, a za drugo polugodiste referentna
stopa koja je na snazi na dan 1. srpnja te godine, u roku od 15 dana.

Obrazlozenje

1. Tuzitelj u tuzbi od 5. studenog 2025. navodi da je 17. veljaCe 2022. uplatio tuzeniku,
na njegov osobni racun otvoren kod Erste bank d.d., IBAN: HR8824020063201456866
iznos od 25.600,00 EUR, sve nakon Sto mu je tuzenik e-mailom od 16.02.2022.
dostavio broj racuna, te zatrazio uplatu tog iznosa na njegov osobni racun. Navedeni
iznos je uplaéen tuzeniku kao depozit radi kupoprodaje (rezervacije) nekretnine od
strane tuzitelja kao kupca i tvrtke Sined Matulji d.o.o0. kao prodavatelja. Do realizacije
predmetne kupoprodaje nije doslo. Imajuci u vidu da kupoprodaja nije realizirana
tuZenik je morao vratiti zaprimljeni iznos tuZitelju. Stoga je 25.07.2023. tuzenik putem
gore spomenutog racuna otvorenog kod Erste bank d.d., IBAN:
HR8824020063201456866 uplatio tuzitelju dio depozita u iznosu od 13.600,00 EUR,
dok je preostalih 12.000,00 EUR zadrzao. Obzirom na navedeno tuZzitelj je tuzeniku
uputio dopis kojim zahtijeva povrat preostalih 12.000,00 EUR, koje je tuZenik zadrzao
bez ikakve osnove. No, tuZenik po navedenom dopisu nije postupio. Samim time,
tuZitelju ne preostaje nista drugo, vec¢ da neosnovano ste€eni iznos od 12.000,00 EUR
i pripadajuc¢e kamate, potrazuje ovom tuzbom, sve u skladu s ¢lankom 1111., 1115. i
dr. Zakona o obveznim odnosima. Slijedom iznesenog tuZitelj predlaZze sud prihvati
tuzbu i tuzbeni zahtjev, te potrazuje parnicni trosak.

2. Tuzenik u odgovoru na tuZzbu navodi da osporava tuzbu i tuzbeni zahtjev u cijelosti,
kao neosnovan i neto€an. Tuzenik u cijelosti osporava da je zadrzao iznos od 12.000,0
EUR. Naime, to¢no je da je tuzitelj uplatio tuZeniku kao depozit osiguranja pravnog
posla iznos od 25.600,00 EUR, od toga je tuzenik vratio tuzitelju iznos od 13.600,00
EUR. Preostali iznos od 12.000,00 EUR je zadrzan i dalje kao depozit osiguranja
pravnog posla, jer tuzitelj do danas nije ispunio svoju ugovoru obavezu i platio racun
za narucene i isporucene usluge prema TD Opatija nekretnine d.o.o. Opatija, u kojem
je ovdje tuzenik ¢lan uprave. Tuzitelj da je pokrenuo viSe postupka protiv TD Opatija
nekretnine d.o0.o0. Opatija i tuzenika. U svim tim postupcima nisu utvrdene nepravilnosti
u poslovanju TD Opatija nekretnine d.o.o0. Opatija i tuzenika spram ovdje tuzitelja, te
nisu potvrdeni navodi ovdje tuzitelja. Nadalje, da nije to¢no da je tuzitelj uputio bio
kakav dopis ovdje tuZeniku. Tuzitelju itekako preostaje da uplati potrazivanja za
usluge, koje je narucio i koje mu je TD Opatija nekretnine d.o.o. Opatija uredno
isporucilo, te da onda mu tuzenik moze vratiti preostali dio depozita. Slijedom
navedenog predlaze odbaciti tuZzbu jer je ista zbog neispunjenja ugovornih obaveza od
strane tuzitelja neosnovana. PotraZuje parni¢ni trosak.

3.Tuzitelj se olitovao na odgovor na tuzbu, te navodi da su dokumentacijom potvrdeni
navodi tuzbe, odnosno iz svega proizlazi da je tuZitelj tuzeniku isplatio iznos od
25.600,00 EUR kao depozit radi osiguranja kupoprodaje nekretnine do koje nikada nije
dosSlo. Takoder je potvrdeno da je tuzitelju dana 25.07.2023. tuzenik vratio iznos od
13.600,00 EUR dok je ostatak od 12.000,00 tuZenik zadrzao. Obzirom da su isprave
koje potvrduju uplatu iznosa od 25.600,00 EUR, te povrat iznosa od 13.600,00 EUR u
spis dostavljene od strane obje parniCne strane, tuzitelj smatra da bi se te Cinjenice
trebale smatrati nespornim. Osim toga tuzenik nije dostavo nikakvu ispravu da je vratio
utuzeni iznos od 12.000,00 EUR, a niti to tuzenik tvrdi u svojim podnescima, pa bi po
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tuzitelju i ta Cinjenica trebala bit nesporna. Osim toga, tuzenik nije dostavio nikakvu
ispravu iz koje proizlazi da postoji valjana pravna osnova prema kojoj bi on imao pravo
zadrzati iznos od 12.000,00 EUR, niti takva osnova proizlazi iz njegovih navoda.
Eventualni dug tuzitelja prema treCim osobama (Cije se postojanje osporava) na
nikakav nacin ne utje€e niti moze utjecati na Cinjenicu da je tuzenik iznos od 12.000,00
zadrzao bez ikakve osnove i nema utjecaja na odnos tuzitelja i tuzenika, odnosno
potrazivanje iz ovog spora. Takoder, iako nebitho za sam spor, tuzitelj je prije
pokretanja ovog postupka uputio dopis tuZeniku, kojim je mirnim putem pokus$ao rijesiti
spor, no dopis mu se vratio kao neurucen, jer tuzenik nije primio preporuc¢enu posiljku.

4.Tijekom postupka sud je proveo dokaze Citanjem maila na njemackom jeziku od
16.2.2022 (list 4,5 spisa),izvoda iz raCuna tuzitelja na njemackom jeziku (list 6 spisa),
izvod sa raCuna sa uplatom -svrha povrat depozita (list 7 spisa), opomene tuZitelja
tuZeniku (list 8 spisa), maila na njemackom jeziku od 25.7.2023 (list 16 spisa), raCuna
Opatija nekretnine d.o.0. od dana 31.7.2023. koji glasi na tuzitelja (list 18 spisa),
otvorene stavke tvrtke Opatija nekretnine d.o.o. (list 24,25 spisa), potvrda pla¢anja
tuzenika iznosa od 13.600 Eur tuzitelju (list 26 spisa), ponude od 10. srpnja 2023
Opatija nekretnine d.o.o0. koja glasi na tuZitelja (list 27 spisa), uplatnice od 10.600,00
Eur i 15.000,00 Eur od tuzitelja tuZzeniku sa svrhom ,depozit privat Finck® od dana
17.2.2022. (list 28,29 spisa), oglasa tvrtke Opatija nekretnine d.o.o. (list 30,31 spisa),
predugovora o kupoprodaiji nekretnina zakljuenog izmedu Sined Matulji d.o.o. Rijeka
i Forsythia d.o.o0. Kastav u osnivanju zastupana po tuzitelju od dana 15.veljaCe 2022.
(list 32-38 spisa), ugovora zaklju¢enog izmedu Opatija nekretnine d.o.o. i tuzitelja dana
1.2.2022. na njemackom jeziku (list 38-39 spisa), saslusani su svjedoci Zeljko Kocijan
(list 49 spisa), Alen Bili¢ (list 49-50 spisa), Hans Finck (list 50-52 spisa), tuzeni (list 53-
55 spisa).

5.Nesporno je izmedu stranaka da je tuzitelj uplatio na privatni racun tuZenika iznos
od 25.600,00 Eur, nakon Sto je zakljuCen predugovor o kupnji nekretnine sa trecom
osobom, vlasnikom nekretnine. Nesporno je i da je placen navedeniiznos 17. veljace
2022. Kupoprodaja nije realizirana, a nakon toga tuzeni je od uplacenog iznosa vratio
dio od 13.600,00 Eur dana 25.7.2023., a zadrzao je iznos od 12.000,00 Eur.

6.Sporno je zbog ¢ega je uplacen iznos bas na privatni racun tuzenika, u koju svrhu,
da li tuZeni ima pravo zadrZati taj novac i ako da, do kada.

7.1z ponude od 10. srpnja 2023. koja dospijeva 15. srpnja 2023. proizlazi da je
naslovljena na tuzitelja od tvrtke Opatija nekretnine d.o.0., za posredovanje u prometu
nekretnina u iznosu od 12.000,00 eur.

8. Iz raCuna od 31. srpnja 2023.koji dospijeva 31. srpnja 2023. proizlazi da je
naslovljena na tuzitelja od tvrtke Opatija nekretnine d.o.0., za posredovanje u prometu
nekretnina u iznosu od 12.000,00 eur.

9.1z potvrda o pla¢anju od 17.2.2022. utvrdeno je da su placeni iznosi od 10.600,00
eur i 15.000,00 Eur na ime depozita tuzenome.

10. Iz predugovora zakljuéenog izmedu Sined Matulji d.o.o0. zastupanog po Zeljku
Kocijanu kao prodavatelju i Forsythia d.o.0. Kastav RubeS$i 11a u osnivanju zastupan
po tuzitelju kao kupcu dana 15. veljaCe 2022. utvrdeno je da je u €l. 2 govoreno da su
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stranke suglasne oko nacina pla¢anja agencijske provizije, da je bitni sastojak ovog
predugovora placanje ugovorene agencijske provizije, temeljem dostavljenih podloga
za uplatu iste. U €l. 3 ugovora ugovoreno je da ¢e kaparu kupac kao dio kupoprodajne
cijene u iznosu od 25.600,00 eur deponirati kod Agencije Opatija nekretnine do
sklapanja glavnog kupoprodajnog ugovora, u roku od pet radnih dana od sklapanja
ovog Predugovora.

11. Dokumentacija koja je dostavljena na njemackom jeziku nije se posebno
razmatrala jer je trebala biti prevedena po ovlastenom sudskom tumacu na hrvatski
jezik, nije se posebno razmatrala ni ostala dokumentacija koja je bila nesporna ili
neodlu¢na za ishod postupka.

12. Svjedok Zeljko Kocijan izjavio je na pitanje suca da li ima saznanja o tome da bi
ovdje tuZzitelj uplatio odredeni novCani iznos na racun tuzenika na ime rezervacije,
odgovara da ima saznanja. Naime, tuzitelj da je trebao kupiti stan u zgradi u Matuljima
koji je svjedok prodavao, bio je zakljuCen predugovor i zna da je on trebao uplatiti
odredeni nov€ani iznos na racun tuzenika na ime kapare za garanciju kupnje. Kasnije
je tuzitelj odustao, a on ne zna $to je poslije bilo. Ne zna zasto je trebalo uplatiti na
racun tuzenika koji je bio od strane agencije, a ne na racun svjedoka. Procitao je taj
predugovor, ali se sada ne sjeca Sto je pisalo, tj. sje¢a se da je taj iznos bio placen na
ime garancije kupnje, a ovo odgovara kada ga se pita da li se sjeCa da je bio uplacen
na ime kapare. Kupac je bila firma od tuzitelja. Svjedok da nije primio novac koji je
uplacen. U toj kupoprodaji osobno je posredovao tuzenik, a ne njegova agencija.
Svjedok da nije imao nikakav ugovor sa agencijom. Ne zna da li je tuzitelj imao ugovor
sa agencijom. Tuzenik je pisao predugovor. Svjedok da nema nikakvih drugih saznanja
o nov€anim transakciji izmedu tuZzitelja i tuzenika. Nema niti saznanja da li postoji neko
potrazZivanje tuzenika prema tuzitelju po osnovi posredniCke naknade. Nema saznanja
o bilo kakvim njihovim usmenim dogovorima. Bio da je prisutan kad je tuzitelj ponudio
uplacéeni iznos kao garanciju jer je njegova firma bila u osnivanju. Sjec¢a se da je trebala
biti garancija za kupnju stana, ali ne zna da li je bila nekakva garancija i za proviziju,
to je odnos izmedu njih. Tuzenik na ime ovog posla da nije nista potrazivao od
svjedoka.

12.1.1z iskaza ovog svjedoka utvrdeno je da ima saznanje samo da je tuzitelj trebao
uplatiti nov€ani iznos na ime garancije, kapare za kupnju njegove, tj. njegove tvrtke,
nekretnine i to na raCun tuzenika. Ne zna objasniti zasto je trebalo uplatiti na racun
tuzenika koji je bio predstavnik agencije za posredovanje nekretnina, a ne na njegov
racun. Nema saznanja o nekim drugim dogovorima izmedu ovdje stranaka. Iskaz ovog
svjedoka je suprotan sadrzaju predugovora u kojem piSe da je trebalo platiti na racun
agencije kaparu. Svjedok iskazuje da se sada i ne sjeéa $to je pisalo u ugovoru, pa je
izvjesno da je zato i iskazao da je trebalo platiti na raCun tuzenika. Nelogi¢no je i da bi
tuZeni osobno posredovao, a ne u ime agencije.

13. Svjedok Alen Bili¢, odvjetnik, iskazao je da ga je obavijesti Zeljko Kocijan kao
zakonski zastupnik Sined Matulji da mu se javio tuZenik u ime agencije za nekretnine,
¢ini mu se ,Opatija“ i rekao da ima jednu zainteresiranu osobu za stan koji je on
prodavao. Zelijko Kocijan da je proslijedio predugovor o kupoprodaji nekretnine,
procCitao ga je i zaklju€io da nema zapreke da se taj ugovor zakljuci. Bilo je koliko se
sjeca ugovoreno da Ce tvrtka tuZitelja Forsythia, koja je bila u osnivanju uplatiti na ime
kapare iznos na raCun agencije, misli da se radilo o nekom iznosu od preko 20.000,00
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EUR, to je bilo negdje u veljaCi 2022., tuzitelj je bio upoznat da je nekretnina
optereCena zaloznim pravom i da joS nema uporabnu dozvolu. Kada se dobije
uporabna dozvola i etazira nekretnina trebalo je sklopiti glavni kupoprodajni ugovor.
Kada se to dogodilo oni da su pozvali tvrtku Forsythia, odnosno tuzitelja, da zakljuci
glavni ugovor, ali on to viSe nije htio. Zbog toga su ga ja pozvali da preda nekretninu u
posjed jer je u meduvremenu dobio posjed iste, i on je nakon nekog vremena i napustio
nekretninu. Zbog svega toga je nastao spor izmedu Sined Matulji i tuzitelja jer je on
napravio ugovor o cesiji sa tvrtkom Forsythia kojom je sva prava po osnovi placenog
iznosa kapare ustupio sebi. U meduvremenu je tvrtka izbrisana iz trgovackog registra.
Taj spor da se vodi pred Opcinskim sudom u Rijeci, u njemu je utvrdeno da nije nikada
bio uplacen iznos koji se navodio u predugovoru na racun agencije, vec da je uplacen
na privatni racun tuzenika i stoga svjedok da zaklju€uje da je taj iznos bio uplaéen radi
razrjeSenja njihovih nekakvih medusobnih odnosa. Nitko od njih dvoje nije niti sluzbeno
obavijestio Sined Matulji da je kapara placena i da je na racunu agencije. Odbijen je
tuzbeni zahtjev u ovom parnicnom postupku upravo zato sto je utvrdeno da kapara
nikada nije uplacena, ta presuda je nepravomoc¢na. Ne zna da li je Forsythia imala
zaklju€en posrednicki ugovor sa agencijom tuzenika. Inace ona je osnovana isti dan
kada je zaklju€en predugovor i imala je sjediSte na adresi tuzenika, pa pretpostavlja
da su oni imali viSe odnosa. Sined Matulji nije nikada primio na svoj racun kaparu. U
meduvremenu dok se ¢ekalo uporabnu dozvolu i etaZiranje su se nudili nekakvi aneksi
koji se nisu potpisali jer se trebalo svaki Cas dogoditi etaziranje i uporabna. Te anekse
je nudio tuZenik. Kad se pozvao tuZitelj na uplatu preostalog iznosa najprije je bio tajac,
a onda se izjasnio da ne Zeli sklopiti ugovor. Sined Matulji da nije trazio od Opatija
nekretnine da on uplati kaparu, a obzirom da je u predugovoru pisalo da ¢ée se kapara
uplatiti na raCun agencije, jer je u meduvremenu tuzenik obavijestio Sined Matulji i
svjedoka da nije dobio nalog od tvrtke Forsythia da izvrsi prebacivanje iznosa kapare.
Nisu uopce imali saznanja da je taj iznos uplacen na osobni racun tuzenika. Kasnije
se to saznalo u parnicnom postupku. Utvrdilo se da je tuzitelj preko nekakve Germanie
uplatio na osobni racun tuzenika, to nije bilo uopcée u skladu sa predugovorom. Ne zna
zasto je tuzitelj, odnosno Forsythia, odustao od kupnje, a svjedok da je kasnije utvrdio
da ta tvrtka nije imala nikakvu poslovnu aktivnost i nije imala ni sredstva na racunu,
odnosno to sto je bilo, bilo je nedovoljno za platiti bilo Sto. Zakljucio je da se iz te tvrtke
nije ni mogao platiti bilo koji iznos. Misli da je 2026. brisana iz trgovackog registra. Nije
bio problem to Sto je postojalo zaloZno pravo, jer je ono bilo upisano u korist banke pa
bi se bila kupoprodajna cijena uplatila na racun banke, i banka bi onda oslobodila
predmetnu etaznu jedinicu.

13.1.1z iskaza ovog svjedoka koji nije osobno zainteresiran za ishod postupka proizlazi
da Sined Matulji nije imao uopce saznanja da nije iznos koji je trebao biti uplacen na
ime kapare uplacen na raCun agencije za promet nekretnina, ve¢ da je u sudskom
postupku u kojem je trazio Sined Matulji od tuzitelja isplatu kapare doSao do takvog
saznanja, da je tvrtka Forsythia koju je osnovao tuzitelj osnovana isti dan kada je i
zaklju¢en predugovor izmedu Sined Matulji i te tvrtke. Dakle, proizlazi da tuzeni nije
obavijestio Sined Matulji ni kada se trazila uplata kapare prije pokretanja sudskog
postupka da uopce niti nema uplaéenog iznosa kapare na racunu Forsythiem, a niti
agencije.
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14.Tuzitelj Hans Finck na pitanje $to se dogovorio sa tuzenikom, zasto je platio na
njegov osobni racun, odgovara da je u ugovoru pisalo da treba tvrtka platiti na racun
agencije Opatija nekretnine, a tvrtka Forsythia nije joS imala otvoren racun kada mu je
tuZenik rekao da mora odmah uplatiti iznos. Pitao ga je broj agencije jer u ugovoru nije
pisao, pa mu je dao broj racuna na koji je uplatio potreban iznos iz sredstva svoje tvrtke
u Poljskoj, Germany medicine net Hans Finck sp.kom. Tek kasnije da je saznao da mu
je on dao broj svog privatnog racuna. Tuzitelj da je otvorio tvrtku u RH samo sa svrhom
da kupi predmetni apartman. Kada ga se pita tko mu je pomagao otvoriti tvrtku,
odgovara da je tuzenik bio s njim u FINI i da mu je pomogao ispuniti obrazac. Ne zna
to¢no da li je samo to bilo potrebno za otvoriti tvrtku, bilo je joS par nekih formalnosti.
TuZenik je predlozio da tuziteljeva tvrtka bude registrirana na njegovoj adresi jer da je
to najjednostavnije za primanje posSte. Tuzitelj da je u svoje ime sklopio ugovor o
posredovanju sa agencijom Opatija nekretnine. Cijeli projekt vezano za kupnju
predmetne nekretnine se ispostavio prijevarnim. Naime, njemu da je pri¢ao tuzenik da
se tu prodaje Sest apartmana za 2.000.000,00 EUR i da bi se sa tim iznosom lako
rijeSilo zalozno pravo Kent banke i nekog Lozara. Kasnije je ispalo da je Sined Matulji
prodao Cetiri stana ,na crno“, a da preostala dva nisu bila dovoljna za skidanje
zaloZznog prava i Cuo je da je Kent banka prodala svoje potraZivanje nekoj drugoj
pravnoj osobi i da je pokrenut ovrsni postupak. Sa tuzenikom je pri¢ao na njemackom
jeziku, a sa gospodinom Bilicem na engleskom. Predugovor da nije bio preveden na
njemacki ili engleski jezik, ali je bila prisutna prevoditeljica kad ga je potpisao kod
bilieznika. Koliko zna predugovor je sastavio tuzenik. Kada ga se pita kada je odustao
od kupoprodaje, odgovara da je negdje u kolovozu ili rujnu 2023. trebao kupiti
predmetni stan i tuzenik je bio pripremio glavni ugovor. Bio je u Berlinu, u hotelu i
trebao putovati u Rijeku avionom, ujutro dok je jos bio u hotelu da je dobio e-mail od
Alena Bilica da prodavatelj odustaje od prodaje. Nasli su se kad je doSao u Rijeku
Kocijan, tuzenik i on, tj.tuzitelj u Matuljima u jednom kafi¢u i tada mu je Kocijan rekao
da ipak moze kupiti, ali da treba platiti 40.000,00 EUR u gotovini. Nakon toga da je
nasao adresu od Lozara i otiSao kod njega, on mu je tada ispri€ao za cijelu ovu prevaru
i za prodaju ova Cetiri apartmana ,na crno®“. Nakon toga da je pisao tuZeniku da mu
vrati novac, trebalo mu je nekih mjesec ili dva da mu vrati i vratio je samo dio, a
12.000,00 EUR je zadrzao, rekao mu je da je to naknada za njegovo posredovanje. U
poCetku da je potpisao opceniti posredniCki ugovor za trazenje apartmana, u njemu je
pisalo da je duzan platiti naknadu ako se sklopi predugovor i glavni ugovor. Kada mu
se daje na uvid ugovor na njemackom jeziku na listu 38 — 39 spisa, odgovara da je to
ugovor koji je potpisao. To Sto je platio, smatrao je da je platio kaparu, a ne rezervaciju.
Kada ga se pita zasto je u ugovoru pisalo da se pla¢a kapara na ime agencije, a ne
prodavatelja, odgovara da mu je tuzenik rekao da je tako sigurnije. On da se javio
tuZeniku na oglas sa interneta i tako ga upoznao. To je bilo prije sklapanja predugovora
nekoliko tjedana. Tvrtka Forsythia nije imala sklopljen posrednicki ugovor sa agencijom
Opatija nekretnine. Tvrtka Forsythia je placala tvrtki Opatija nekretnine mjese¢no oko
70,00 EUR za uslugu Sto se koristila adresa agencije i Sto je agencija obavljala
knjigovodstvene poslove za tvrtku Forsythia. Iznos od 13.600,00 EUR je uplaéen na
privatni racun tuzitelja u Poljskoj sa privatnog racuna tuzenika. Najprije je bio dogovor
sa tuzenikom da se ovaj uplaceni iznos koji je mislio da je platio na raun agencije
prebaci u njegovu tvrtku Forsythia. To nije vidio i nije mu bio jasan tijek novaca, pa je
angazirao drugog knjigovodu i onda je taj drugi knjigovoda utvrdio da je novac uplatio
na privatni racun tuzenika. Njegova tvrtka placala je usluge agenciji, a nije primijetio
da je drugi racun agencije od onog na koji je uplatio iznos kapare, sve je pla¢ao putem
internet bankarstva. Kada je shvatio da nije uplatio na raCun agencije i nije dao nalog
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da se prebaci novac nego je pokrenuo sudski postupak. On da nije dao nalog da se
iznos kapare prebaci na raCun prodavatelja, on to nije trazio, a niti je to predlozio
tuzenik, ni gospodin Bili¢ to nije nikada od njega trazio. Nije bilo razloga da osobno
obavjestava prodavatelja da je uplatio kaparu jer je napravio sve kako je trebalo prema
predugovoru. lako je u ugovoru pisalo da Ce tvrtka uplatiti iznos kapare, rekao je da je
osobno uplatio jer je tuzenik rekao da novac mora biti brzo uplacen, poslao mu je
tuzenik u e-mail broj rauna na koji treba uplatiti. Misli da je u predugovoru pisalo da
postoji zalozno pravo i da ¢e se brisati. Njemu je Lozar rekao da je Kocijan upleten u
razliCite sudske postupke sa njim i sa njegovom sestrom. Kad mu je reCeno da su se
Cetiri stana prodala ,na crno® to je znacilo da se novac od prodaje nije mogao iskoristiti
za brisanje zaloznog prava, u tim stanovima su vec¢ Zivjeli drugi ljudi. Kada ga se pita
da opiSe prirodu odnosa sa tuZzenikom moze samo reci da ga je upoznao preko oglasa
i vjerovao mu jer savrSeno govori njemacki. Tuzenik mu je pomogao otvoriti tvrtku, a
inaCe je radio na stvari za koju on ne zna da li je od po€etka zamislio kao prevaru.
TuZenik je prodavao dva stana tj. dva im je pokazao, a ostala Cetiri nisu bila dostupna.
Prilikom pokazivanja nije bio prisutan prodavatelj. Tuzenik je otvorio stanove. Tuzitel;
da nema nikav dug prema tuzeniku, a Opatija nekretnine su mu poslali raCuna za
knjigovodstvene usluge koje nije platio jer je ve¢ pokrenuo postupak. Nije imao
dogovor sa tuzenikom da on zadrzi neki novC€ani iznos kao garanciju dok mu se ne
podmire racuni, a ovi racuni koji su izdani od Opatija nekretnine su iz razdoblja nakon
Sto je pokrenut sudski postupak. Racuni su izdani na tvrtku Forsythia. Misli na ovaj
predmetni sudski postupak. Na pitanje pun. tuzenika da li mu je poznat ra¢un koji se
nalazi na listu 25 spisa, odgovara da to nije racun, da je to ponuda, a pretpostavlja da
nije placen PDV na taj iznos koji se navodi. Kada mu se pokazuje ra¢un sa lista 18
spisa odgovara da ovo vidi prvi puta, pretpostavlja da je on naknadno fingiran. Misli da
su racuni koji su glasili na njegovu tvrtku bili na hrvatskom i imali su QR kod. Kada ga
se pita da li je agenciju angazirao da mu otvori privatni racun u Zagrebackoj banci i da
li ju je angazirao da posreduje u vezi spora koji se vodi na sudu u Opatiji za njegov
stan u ulici Carmen Sylve, odgovara da mu je tuzenik dao ime jedne gospode iz
Zagrebacke banke, a ne sjeca se da bi ih angazirao za posredovanje u vezi svog stana.
TuZenik je bio s njim kod biljeznika, u FINI i u Zagrebackoj banci.

14.1.1z iskaza tuzitelja proizlazi da nije imao dogovor da iznos koiji je trebao platiti kao
kaparu za buducéu kupoprodaju ustvari plati za drugu namjenu, da nije primijetio da je
ustvari uplatu izvrSio na privatni racun, a platio da je sa raCuna svoje druge tvrtke jer
tvrtka Forsythia nije jo$ imala otvoren raCun kada mu je tuzenik rekao da mora odmah
platiti iznos. Samo on je imao zaklju¢en ugovor o posredovanju sa agencijom, a ne i
njegova tvtka.

15.TuZenik Predrag Di Lenardo Zamli¢ iskazao je da im se tuzitelj obratio kao agenciji
preko oglasa za jedan stan u Pobrima, oni su mu pokazali nekih 10-tak stanova da bi
vidjeli Sto on trazi. Pokazali su mu i ove stanove u Matuljima koji su mu se jako svidali.
Cijelo vrijeme je njihova komunikacija bila na njemackom jeziku jer tuzeni jako dobro
govori njemacki, a svi dokumenti koji su mu dani na potpis su bili i prevedeni. Osim u
posredovanju tuzitelj in je angaZzirao i da mu pomognu otvoriti raCun u banci, te tvrtku
i da se rijeSe sve formalnosti vezano za tvrtku. Kod njega je postojao problem sa
otvaranjem rac¢una u RH zato jer nije imao nikada prijavljeno boraviste. Postojao je
dogovor obzirom na sve poslove za koje ih je angazirao da uplati nov€ani iznos na
tuZenikov privatni raCun kako bi bili sigurni da ¢e podmiriti za ono $to su mu do sada
pruzili usluge, to je sve bilo dogovoreno pismeno i usmeno. Postoje e-mailovi i on je
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pristao na takvu uplatu. Ova predmetna nekretnina koju je htio kupiti je bila ispod
trziSne vrijednosti bas zbog problema koji su bili s njom, a to je da nije imala uporabnu
dozvolu, imala je zalozno pravo, nije bila etazirana. Prodavatelj je isto tako imao
saznanja da je ustvari iznos uplacen na ime druge svrhe, a ne na ime kapare i on je
na to pristao upravo zbog toga Sto je prodavao nekretninu sa teretima. Tuzitelj je
placao preko sustava SEPA i on je odmah vidio kad je uplatio iznos na privatni raCun
da je platio osobno njemu jer je bilo tako dogovoreno. U trenutku kad je zakljucen
predugovor, tek da su onda bili angazirani za tuzitelja na svim ovim poslovima koje je
prije nabrojio i zato u nisu mogli odmah izdati raCun, ve¢ su mu izdali tek kada su sve
to obavili. Bilo je bitno da se $to prije uplati ovaj iznos, a nije se moglo ¢ekati niti pet
dana Sto piSe u predugovoru jer se joS moralo dalje pregovarati sa Kent bankom.
Pregovaralo se za uvjete da oslobodi jednu etazu. Izdana su dva pisma namijere i
organiziran je sastanak sa direktorom banke u Zagrebu. Nije se iznos platio na racun
agencije jer su se dogovorili da ¢e se platiti na njegov privatni racun. U ¢lanku 3
predugovora je najprije stajalo da ¢e tvrtka uplatiti na raCun agencije zato Sto se nije
znalo da Ce nastati problemi sa otvaranjem rauna tvrtke i zato su se kasnije dogovorili
drugacije. Nakon Sto je istekao rok iz predugovora oni da su obavijestili prodavatelja
da kupac nije izvrSio placanje na nacin kako je to pisao u predugovoru i on je pristao
na to. Nakon nekih godina dana ispunili su se uvjeti za sklapanje glavnog ugovora.
Negdje u srpnju 2023. izdan je racun za posredovanje, a ostalo je trebalo preko firme
koju je kasnije zatvorio. U predugovoru je pisalo da kupuje firma, a on je bio
nalogodavac i zato je on bio duzan platiti proviziju. Taj stan je trebao biti njemu
investicija i on je imao namjeru njega iznajmljivati. 12.000,00 EUR predstavlja iznos
koji je protuvrijednost 3% od cijene stana uveéano za PDV, tako da su se i dogovorili i
bio je dogovor da kad mu plati sa racuna tvrtke taj iznos da ¢e mu i vratiti ovih
12.000,00 EUR. Za druge usluge je izdao racun na tvrtku, a ovaj predmetni je iSao
samo na njega. Zakompliciralo se kad mu je vratio dio novaca, tada ga je prijavio
policiji, u postupku nije nista protupravno utvrdeno niti protiv njega, a niti protiv tvrtke.
TuZitelj je kasnije odbijao da plati za sve $to je bio duzan. Prema tvrici je ostao dug za
knjigovodstvene usluge i za troSkove savjetovanja za taj drugi stan. Sa tuzenikove
strane nije bila nikakva prevara prema njemu i on je za sve znao. U trenutku kad je
trebao kupiti ne zna tuzeni zasto je odustao od kupnje i na tom sastanku prodavatelj
nije traZio da mu se uplati iznos u gotovini jer bi to tuZeni znao. Drugi stanovi uopce
nisu bili predmet kupoprodaje i misli da je nemoguce da netko prodaje stanove na crno,
pogotovo ako je zaloZzno pravo. U trenutku kad je sve bilo rijeSeno imao je ogroman
benefit taj stan Sto se ticalo cijene, godinu i pol je imao istu cijenu. Koliko zna nemaju
ugovor o posredovanju sa tvrtkom Forsythia. 1znos od 12.000,00 EUR je na racunu
tuzenika, a po izdanom racunu nije nikada platio agenciji. Agencija Opatija nekretnine
je bila angaZzirana od tvrtke Sined Matulji da prodaje njihove stanove, i s njima su imali
zaklju€en ugovor o posredovanju. Nemaju nikakvu trazbinu o ovom pravnom poslu
prema Sined Matulji jer nisu oni odustali ve¢ kupac. 1znos od 25.600,00 EUR je plaéen
u viSe navrata, a ne odjednom. U predugovoru je naveden iznos koji je trebao biti
placen za kaparu koja nije nikada plaéena, a kasnije je dogovarano da se uplati ovaj
isti iznos u viSe navrata, ali sa drugom namjenom tj. da se oni osiguraju za njihove
pruzene usluge. Sa tim je bio upoznat tuZzitelj i na to je pristao. 1z izvoda koji je dostavio
tuzitelj da je razvidno da je napisana kao svrha ,depozit privat Fink® i tako je bilo
dogovoreno. To nema veze sa ovim skloplienim pravnim poslom. On da je sve to
objasnio i dogovorio sa tuziteljem na njemackom jeziku.
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15.1.TuZitelj je pokazao u svom mobitelu e-mail u kojem da mu piSe tuzenik da
uplaéuje depozit, te se navodi da je taj e-mail prilozen uz tuzbu i nalazi se na listu 4
spisa.

15.2.TuZeni nadalje iskazuje da je uplatio 20.000,00 kn za temeljni kapital njegove
tvrtke sa svog racuna i zato je on njemu kasnije proslijedio taj novac kao depozit, a on
da je taj iznos placao u njegovo ime kao fizicke osobe. Unutar ovog iznosa od
25.600,00 EUR je bio i iznos koji se odnosio na uplaceni temeljni kapital. Na poseban
upit tuzitelja da li postoji pisani dokaz da nije placena kapara i da je o tome obavijeSten
i prodavatelj, odgovara da postoji.

16.Iskaz tuzenika je u odlu¢nim dijelovima proturje€an i nelogi€an sam sebi, drugim
iskazima, te dokumentaciji. Naime, tuzeni iskazuje da je dogovorio sa tuziteljem da
iznos koji je prema predugovoru trebao biti upla¢en na raun agencije za promet
nekretnina u kojoj je tuzeni €lan uprave, upla¢en na njegov privatni racun, da bi se
osigurala agencija da ¢e biti placena za usluge koje je pruZila do zakljuCenja
predugovora tuzitelju, a nakon toga pak izjavljuje da je agencija bila angazirana za te
druge usluge tek po zaklju€enju predugovora. Ovo odgovara na pitanje zasto agencija
nije izdala racun tuzitelju za pruzene te druge usluge (otvaranje tvrtke, pomo¢ pri
otvaranju racuna i dr.) koje se nisu odnosile na posredovanje. Logi¢no je da su pruzene
usluge za osnivanje tvrtke prije sklapanja predugovora jer se u njemu ve¢ spominje
tvrtka koja je u osnivanju, svjedok Alen Bili¢ izjavljuje da je bila osnovana isti dan kada
je sklopljen predugovor. To znaCi da je ranije bio odraden sastav potrebne
dokumentacije za otvaranje tvrtke, tj. da je agencija mogla izdati racun i naplatiti
uslugu. Isto tako ne navodi tuZeni na koji iznos je izdan racun za te druge usluge i
kada, navodi da mu je tvrtka Forsythia duzna, tuZitelj je duzan, pa nije jasno zasto je
vraceno 13.600,00 eur ako je sve to bilo za troSkove agencije za druge poslove i iz
tog iznosa da je bio placen i temeljni kapital za novoosnovanu tvrtku tuZitelja. TuZeni
je prema mailu od 16.2.2022. koji je priloZen tuzbi oCito trazio uplate i za temeljni kapital
20.000,00 kn i 25.600,00 Eur. lako je pisan na njemackom jeziku Citaju se iz istog
iznosi i brojevi racuna. |z iskaza stranaka u ovom postupku nesporno je da je tuzeni
inzistirao da se $to prije izvrSi uplata, a to je obrazloZio sa obavljanjem tih drugih
poslova za kupoprodaju i tvrtku, pa se nije €ekalo ni da tvrtka dobije svoj bankovni
racun i da onda izvrSi sa istoga isplatu. Da je postojao takav dogovor tuzeni nije ni¢im
dokazao, a nelogi¢no bi bilo da bi stranke iz predugovora, tj. tuzitelj i Sined Matulji, tj.
saslusani svjedok Zeljko Kocijan na to pristali. Tj. nije logi¢no da bi prodavatelj pristao
da se novac koji je uplacen za kaparu pri kupoprodaji njegove nekretnine potrosi u
sasvim drugu svrhu, iznos od 25.600,00 Eura je zna€ajan iznos, i logi¢no bi bilo da se
za raspolaganje istim u druge svrhe potvrdi pisanim sporazumom. Ovako bi ispalo da
je sklopio predugovor, a na ime buduce kupoprodaje iako je ugovorena kapara nije
trebao dobiti niSta. Iskazuje tuzeni i da je bila povoljna cijena nekretnine jer je postojalo
zalozno pravo, te nije postojala Uporabna dozvola, pa je o€ito to bio ustupak
prodavatelja, a ne da ne dobije nista. Isto tako je nelogi¢no da bi tuzitelj pristao da
novac koji je uplatio na ime kupoprodaje nekretnine koju zeli kupiti se prenamijeni i
zavrSi na privatnom ra¢unu u druge svrhe, a bez da o tome obavijesti prodavatelja.

17.0snovan je tuzbeni zahtjev tuzitelja jer u ovom postupku nije utvrdeno da je tuzeni
po nekoj pravnoj osnovi zadrzao utuzeni iznos koji odbija vratiti tuzitelju.

17.1 Dakle, po provedenim dokazima proizlazi da je tuzeni sam odlucio kako c¢e
raspolagati sa novcima koji nisu bili njegovi, a niti su danas. Nije dokazao da je
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postojao dogovor izmedu njega i tuzitelja o promjeni svrhe uplate, a i nelogi¢no bi bilo
zasto bi to bio bas isti onaj iznos koji je bio kapara. On nema osnova da svojevoljno
drzi novac na svojem racunu uvjetujuci drugoj strani da uplati jos jednom toliki iznos,
ali sada na racun njegove agencije za promet nekretnina, pa tek onda da ¢e on vratiti
ovaj iznos sa svog racuna. Tuzeni ako smatra da postoji osnovano potrazivanje
agencije u kojoj je on Clan uprave moze za agenciju pokrenuti postupak za naplatu.
Temeljem odredbe ¢l. 1111 i 1115 Zakona o obveznim odnosima (Narodne novine
35/05, 41/08,125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22, 155/23 — dalje ZOO-a)
donesena je odluka kao u izreci. Kamata na dosudeni iznos teCe od onoga dana kada
je vratio samo dio, a trebao je vratiti cjelokupni iznos.

18. Na temelju odredbe ¢l. 154 st. 1 ZPP-a valjalo je obavezati tuzenika da plati
parnicni troSak tuzitelja. On je zastupan po punomoc¢niku iz reda odvjetnika i njegov je
troSak sukladan Tarifi HOK-a. Odnosi se na sastav tuzbe u iznosu od 200,00 Eur (Tbr.
7 to€. 1), na zastupanje na dva rocista u iznosu od 400,00 Eur (Tbr. 9 to€. 1), za sastav
jednog podneska od 200,00 Eur. Imao je je i troSak sudske pristojbe za tuzbu u iznosu
od 83,23 Eur i presudu u iznosu od 240,00 Eur, troSak prevoditelja u iznosu od 122,05
Eur. Ukupan trosak je u iznosu od 1.245,28 Eur, pa je stoga odl8uceno kao u tocki Il
izreke. Odluka o zakonskoj zateznoj kamati na troSak temelji se na odredbi ¢l 151 st.
3 ZPP-a.

U Opatiji 29. listopada 2026.
Sudac
Adriana Puz

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ove presude dopustena je zalba u roku od 15 (petnaest) dana od dana
odrzavanja rocCista za objavu presude za stranku koja je bila uredno obavijeStena o
roCiStu za objavu, odnosno od dana primitka ovjerenog prijepisa presude za stranku
koja nije bila uredno obavijeStena o ro€iStu za objavu.

Zalba se podnosi putem ovog suda, a o Zalbi odluguje nadlezni Zupanijski sud.

Dna:
Pun. tuZitelja, uz rjeSenje za placanje sudske pristojbe za presudu u iznosu od
240,00 Eur

Pun. tuzenika .
ADRIANA PUZ
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