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REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U DUBROVNIKU
STALNA SLUZBA U KORCULI

U IME REPUBLIKE HRVATSKE

PRESUDA

Op¢inski sud u Dubrovniku, Stalna sluzba u Korc€uli, po sucu Mariji Gugi¢, u
pravnoj stvari tuZitelia: ANDREIS NEKRETNINE KORCULA d.oc.0. za poslovanje
nekretninama, OIB: 82793277744, KorCula, Trg pomirenja 4. i 5., kojeg kao
punomocnik zastupa direktor Mario Andreis, a njega po punomoci Mirko Butorovic,
odvjetnik u Hvaru, lvana Buzoli¢a 21, protiv tuzenika Luka Mareli¢, OIB: 26866800334,
iz Care, kbr. 170 A, kojeg zastupa punomoénik Aldo Miro$evié, odvjetnik u Veloj Luci,
radi isplate, nakon glavne rasprave zakljuCene 17. rujna 2026. prisutnosti tuzenika i
punomocnika parni¢nih stranaka, na roCistu zakazanom radi objave odluke, 29.
listopada 2026.

presudio je
l. Odbija se tuzbeni zahtjev koji glasi

,I. Nalaze se tuzeniku : Luka MARELIC, Cara, Cara 107 A, OIB : 26866800334,
tuzitelju : ANDREIS NEKRETNINE KORCULA d.o.0., Koréula, Trg Pomirenja 4. i 5.,
OIB : 82793277744, isplatiti iznos od 27.035,69 EUR, sa zakonskom zateznom
kamatom, teku¢om od 10. studenog 2020. godine, do isplate, po stopi odredenoj za
svako polugodiste, uveéanjem prosjeCne kamatne stope na stanja kredita odobrenih
na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izraCunate za
referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna poena, u roku
od 15 dana.

II. NalaZe se tuZeniku da tuzitelju naknadi parni¢ni troSak, sa zakonskom zateznom
kamatom, tekuéom od donoSenja prvostupanjske presude do isplate, po stopi
odredenoj za svako polugodiste, uveCanjem prosjeCne kamatne stope na stanja
kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim
drustvima izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za tri
postotna poena, u roku od 15 dana.”
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Il. Nalaze se tuzitelju da tuzeniku naknadi parnicni troSak u iznosu od 5.156,25
eur (pet tisuca sto pedeset Sest eura i dvadeset pet centi), u roku od 15 dana.

Obrazlozenje

1.1. U tuzbi koja je u ovom sudu zaprimljena 29. prosinca 2020. navodi se da
je 7. studenog 2019. izmedu tuzitelja kao posrednika i tuZenika kao nalogodavca
sklopljen ugovor o isklju€ivom posredovanju br. 828. Odredbom ¢lanka 1. istog, da se
tuzitelj kao posrednik obvezao "da ¢e nastojati naci i dovesti u vezu s nalogodavcem",
ovdje tuzenikom, "osobu koja bi s njom pregovarala o sklapanju kupoprodajnog
ugovora" za odredenu nekretninu, i to k.€.br. 2371/78 i k€br. 586 ZGR upisanu u z.k.ul.
1420, k.o. Cara. Nadalje, odredbom &lanka 5. predmetnog Ugovora, tuZenik se
obvezao tuzitelju isplatiti dogovorenu naknadu (proviziju), u iznosu od 6% utvrdene
ukupne kupoprodajne cijene, "odmah po potpisu kupoprodajnog ugovora,
predugovora ili drugog sli€énog pravnog dokumenta", uve¢ano za pripadajuci porez na
dodanu vrijednost. Odredbom ¢lanka 8., odredeno je da se Ugovor sklapa na rok od
12 mjeseci, "s moguénosSc¢u produljenja za daljnjih godinu dana, ukoliko stranke ne
raskinu ugovor pisanim putem 15 dana prije isteka istog" dok ¢e Nalogodavac "priznati
posredovanje i nakon isteka ugovora ukoliko je kontakt sa trecom osobom ostvaren
tijekom trajanja ugovora". Konacno, odredbom c¢lanka 10. odredeno je da ukoliko
tuZzenik "potajno sklopi pravni posao s osobom s kojom ga je posrednik doveo u vezu,
posredniku pripada dvostruki iznos ugovorene posredniCke naknade koja bi mu
pripadala temeljem ovog ugovora". Za vrileme trajanja ugovora o iskljuivom
posredovanju, tuzitelj je u svojstvu posrednika vodio intenzivhe pregovore sa
potencijalnim kupcima nekretnine u vlasniStvu tuzenog, i to baS Gregorom
Jastrzebskijem iz R. Njemacke, joS od mjeseca srpnja 2020. Usprkos ostvarenom
kontaktu sa kupcem, tuZenik je bez ikakvog razloga prekinuo bilo kakvu komunikaciju
sa tuziteljem. No, tuzitelj je provjerom zemljiSnih knjiga utvrdio da je 11. studenog 2020.
u odnosu na predmetnu nekretninu zabiljeZzeno vodenje nerijeSenog predmeta, broj Z-
9602/2020, i to radi uknjizbe prava vlasnisStva. Potom je tuzitelj naknadnim pregledom
utvrdio da je taj predmet rijeSen, na nacin da je temeljem Ugovora o kupoprodaji,
sklopljenog dana 9. studenog 2020. sa ovjerenim potpisom prodavatelja (tuzenika),
kod Javnog biljeznika lvne Kaliman iz Korcule, OV-3559/2020, kao nova vlasnica
predmetne nekretnine upisana Edyta Jastrzebski iz R. Njemacke. Obzirom na
navedeno, tuZitelj je sluzbenim putem pribavio navedeni Ugovor o kupoprodaiji, iz kojeg
proizlazi da je kupoprodaja ostvarena u iznosu od 180.000,00 eur, plativo u kunama
prema srednjem teCaju HNB na dan placanja. Prema podacima Hrvatske narodne
banke za 9. studenog 2020. srednji teCaj valute eur iznosio je 1 eur = 2 Poslovni broj:
ref 32 : P-974/2020-28 7,544460 kn. Proizlazi da je tuzenik primio iznos od
1.358.002,80 kn (180.000,00 x 7,544460 = 1.358.002,80). Kako je prethodno
navedeno, tuzenik se odredbom clanka 10. Ugovora o iskljuivom posredovanju
obvezao isplatiti dvostruki iznos naknade (12%), ukoliko potajice sklopi pravni posao
sa osobom s kojom ga je tuzitelj (Posrednik) doveo u vezu, to je ovdje slu€aj. Obzirom
na ispla¢enu kupovninu u visinu od 1.358.002,80 KN, proizlazi da je tuZenik temeljem
Ugovora o isklju€ivom posredovanju i Ugovora o kupoprodaji, u obvezi tuzitelju isplatiti
iznos od 162.960,34 kn (1.358.002,80 x 0,12 = 162.960,34). Na taj iznos tuZitelj je
ovlasten obracunati porez na dodanu vrijednost u visini od 25% (¢lanak 5. Ugovora),
odnosno za daljnjih 40.740,08 kn (162.960,34 x 0,25 = 40.740,08), odnosno do
ukupnog iznosa dospjelog potrazivanja u iznosu od 203.700,42 kn (162.960,34 +
40.740,08 = 203.700,42). Iz svega navedenog proizlazi da je tuZitelj uredno i uspjesno
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izvrSio sve obveze preuzete Ugovorom o iskljuivom posredovanju, dok je tuzeni
postupao nesavjesno, pokuSavajuci izbjeCi svoju obvezu, u smislu placanja
posredniCke naknade.

2. U odgovoru na tuzbu zaprimljenom 9. oZujka 2021. tuZenik navodi da je to¢no
kako su parni¢ne stranke sklopile 07. studenog 2019. ugovor o posredovanju br. 828.
Medutim, iako je naziv same isprave Ugovor o isklju€ivom posredovanju, isti sadrzajno
nije ugovor o isklju¢ivom posredovanju buduci je temeljem imenovanog ugovora osim
tuzitelja, pravo na posredovanje imala i agencija Biliskov nekretnine iz Splita, a ne
isklju€ivo tuzitelj. Potonje jasno proizlazi iz ¢l. 2. st. 1. Ugovora. Tuzenik ne spori niti
odredbu — €l. 1. Ugovora po kojoj se tuzitelj kao posrednik obvezao da ¢e nastojati naci
i dovesti u vezu s nalogodavcem, ovdije tuzenikom, osobu koja bi s njim pregovarala o
sklapanju kupoprodajnog ugovora za predmetnu nekretninu katastarske oznake
2371/78 i 586 zgr k.o. Cara. Osim navedenog, ¢lankom 3. Ugovora posrednik, ovdje
tuzitelj, je bio duzan traziti priliku za sklapanje ugovora paznjom dobrog posrednika i
povezati nalogodavca, ovdje tuzenika, s treCom osobom zainteresiranom za sklapanje
ugovora. Istom ugovornom odredbom u nastavku posrednik, ovdje tuzitelj, je preuzeo
obvezu posredovati u pregovorima i nastojati da dode do sklapanja kupoprodajnog
ugovora. Da je posrednik, poStovao preuzetu ugovornu obvezu, $to ovdje nije slucaj,
tada bi se moglo eventualno raspravljati o pravu na isplatu provizije. Tuzitelj cijelo
vrijeme trajanja ugovora niti je nastojao naci i dovesti u vezu kupca s tuzenikom, niti je
paznjom dobrog posrednika trazio priliku za sklapanje ugovora. Nikada tuzenika nije
obavijestio da eventualno postoje treée osobe zainteresirane za kupnju predmetne
nekretnine niti je ikada ikoga doveo i pokazao istu. Tuzitelj kao posrednik nije postupao
paznjom dobrog posrednika. Uvjet stjecanja posrednikova prava na proviziju je
sklapanje ugovora za koji je posredovao (€l. 845. st. 1. ZOO a).Tuzitelj nije posredovao
pri sklapanju ugovora o kupoprodaji od 09.studenoga 2020., a navodi iz toCke 2. tuzbe
su u potpunosti neistiniti. Suprotno navodima iz tuzbe tuzitelj kao posrednik nije vodio
apsolutno nikakve pregovore, a kamoli intenzivne, s potencijalnim kupcem Gregorom
Jastrzebskim iz Njemacke. ToCno je da je tuZitelj preko svoje djelatnice razmijenio par
mail-ova s njim, ali iz sadrzaja tih mail-ova je jasno da nikakvi pregovori nisu vodeni
niti se sadrzaj istih odnosio na predmetnu nekretninu, Sto je vidljivo upravo iz same e-
korespondencije izmedu tuzitelja i tuZzenika, a koju korespondenciju je dostavio u spis
tuzitelj. Sadrzaj te e poSte odnosio se samo na upit Gregora Jasrzebskog u svezi
drugih nekretnina bududi je bio zainteresiran za vidjeti dvije kué¢e u Veloj Luci. Ovu
¢injenicu potvrduje i upit Jastrzebskog sadrzan u e-posti od 30. srpanja 2020. da Zeli
vidjeti objekt br. 478-Z/205. Objekt pod ovim brojem je vila na moru §to je vidljivo iz e-
poste koju je dostavio tuzitelj, a nikako predmetna nekretnina (niti je vila niti je uz
more). Nakon ovog upita djelatnica tuzitelja je ugovorila s Jastrzebskim sastanak za
07. kolovoza 2020.. Kako su u meduvremenu djeca Jastrzebskog, prvo njegova kdi,
potom sin telefonski kontaktirali Maria Andreisa, direktora tuzitelja, koji se prilikom
razgovora ponasao vrlo drsko, bezobrazno i neprofesionalno, to je Jastrzebski odlucio
da s njim ne Zeli viSe nikakav kontakt iz kojeg razloga nije otiSao na zakazani sastanak
niti se vide s ikim iz agencije Cuo. Ukoliko bi se ovakvo ponaSanje direktora tuzitelja i
par razmijenjenih mail-ova (upit o objektu i odgovor kojim se zakazuje sastanak) moglo
smatrati ,intenzivnim pregovorima“ postavlja se opravdano pitanje $to bi bilo da je
tuzitelj kao posrednik uistinu i poduzeo kakvu radnju da tuzeniku omogucdi prodaju
svoje nekretnine (osim Sto je doSao slikati istu). Nekretnina tuzenika je bila oglasena
od strane drugog posrednika BiliSkov nekretnine iz Splita na internetskim stranicama
,Nadi dom®“, ,Besplatno oglasavanje, ,Centar nekretnina“, , Burza nekretnina®,
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,Njuskalo®, ,www. oglasnik.hr i dr. Jastrzebski je predmetnu nekretninu nasao na
internetu gdje je istu oglasila agencija BiliSkov nekretnine i na taj nacCin stupio u vezu
s prodavateljem, ovdje tuZzenikom. Nikakve zasluge za ovu kupoprodaju ne mogu se
pripisati tuzitelju jer on, jednostavno govoreci, nije u€inio apsolutno nista po pitanju ove
kupoprodaje, a sada neosnovano trazi da mu se isplati dvostruko provizija. Osim svega
gore navedenog, da su pobude tuzitella nemoralne, protivhe dobrim poslovnim
obi€ajima i samom zakonu o obveznim odnosima ukazuje i analiza sadrzaja pojedinih
odredbi Ugovora. Tako je konkretno odredba €l.5. st. 2. niStetna, jer je ugovorena
protivho odredbi €l. 839. Zakona o obveznim odnosima i ¢l. 23. st. 2. Zakona o
posredovanju u prometu nekretnina kojim je jasno propisano nepostojanje obveze da
se sklopi ugovor (o prodajii sl.) , a tuzitelj unatoc€ €injenici da je zakonom odredeno da
nalogodavac nije duzan pristupiti pregovorima s osobom koju je posrednik nasao, ni
sklopiti s njom ugovor, ugovara protivno zakonu proviziju za sebe i takve nezakonite
ugovorne odredbe unosi u ugovore o posredovanju koje sklapa s nalogodavcima.
Diskutabilna je i valjanost odredbe ¢l. 8. st.1. kojom tuzitelj, unatoC€ Cinjenici sto se
ugovor sklapa na odredeno vrijeme — 12 mjeseci i prestaje vaziti automatski po isteku
tog roka (ukoliko ne dode do sklapanja novog ili dodatka kojem se isti produzuje)
prisiliava nalogodavce da raskinu ugovor 15 dana prije isteka ugovora jer bi se u
suprotnom moglo tumaciti da su presSutno pristali na produZetak trajanja ugovora na
narednih godinu dana. Nalogodavci sada dolaze u poziciju da moraju raskinuti ugovor
15 dana prije isteka jer bi u suprotnom posrednik-tuzitelj tumacio da je ugovor
produzen i traziti nepripadajucu imovinsku korist u formi provizije ukoliko prodavatelj-
nalogodavac proda nekretninu nakon isteka. S druge strane, ukoliko nalogodavci
postupe po odredbi €I.8. st. 1. Ugovora i poSalju pismenu obavijest o raskidu ugovora
15 dana prije isteka istog, izlazu se automatski opasnosti od primjene ¢l. 9. Ugovora u
kojem piSe cit: Ukoliko Nalogodavac prije isteka ugovorenog roka jednostrano raskine
ugovor, duzan je u roku od 7 (sedam) dana posredniku platiti proviziju ugovorenu u ¢l.
2 ovog Ugovora. Na navedenu proviziju zaraCunava se PDV u iznosu od 25 %" Dakle,
ako nalogodavac ne raskine ugovor 15 dana prije isteka smatrati e se da je isti
produzen, a ako postupi po toj odredbi i raskine posrednik, ovdje tuzitelj, e ga teretiti
za pla¢anje pune provizije iako nije bilo nikakvog prometa nekretnina. Odredbe €l. 8. i
Cl. 9. su nistetne jer je i viSe nego ocito da su protivne moralu bududi je tuzitelj namecuci
ove odredbe postupao protivno 4 Poslovni broj: ref 32 : P-974/2020-28 nacelu
savjesnosti i postenja. Kako tuzitelj kao posrednik u godinu dana trajanja ugovora nije
tuzenika kao nalogodavca doveo u vezu niti s jednim kupcem potonji je odlucio da
nema vise nikakvog interesa produZzivati Ugovor, a upravo da izbjegne ovu dvostruku
zamku sadrzanu u €l. 8.1 9. Ugovora, isti je 15 dana prije isteka ugovora tuzitelju poslao
pismenu obavijest da nema namjeru produziti Ugovore o posredovanju niti sklopiti bilo
kakvi novi ugovor. Nevjerojatno je da tuZitelj od tuzenika sada potrazuje dvostruku
proviziju pozivajuéi se na €l. 10. Ugovora. Ovo je tim viSe Cudnije $to je upravo tuzitelj
krajem kolovoza 2020. tuzeniku ispostavio racun br. 5/1000/1 od 25.kolovoza 2020.
godine zaraCunavsi mu proviziju za predmetnu nekretninu, iako je nejasno po kojoj
osnovi. Tuzenik je dopisom od 01. rujna 2020. prigovorio ovom racunu, jer je isti u
cijelosti neosnovan. Buduci da tuzitelj svoje neosnovano potrazivanju temelji na ¢l. 10.
Ugovora, ukazuje se na Cinjenicu da tuzenik nije opozvao nalog za posredovanje, ve¢
je Ugovor prestao vaZiti istekom vremena na koji je sklopljen. Glede same odredbe ¢l.
10. Ugovora na koji se poziva tuZzitelj iz sadrzaja iste jasno proizlazi da bi posredniku
pripadalo pravo na dvostruku proviziju samo ako su kumulativno ispunjene sljedece
pretpostavke: nalogodavac je opozvao nalog za posredovanje, posrednik je
poduzimao radnje i ispunio obveze preuzete ugovorom, nalogodavac je potajno
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sklopio pravni posao, nalogodavac je pravni posao sklopio s osobom s kojom ga je
posrednik doveo u vezu. U predmetnom slu€aju niti jedna od ovih pretpostavki nije
ispunjena jer nalogodavac nije opozvao nalog za posredovanje, posrednik nije
poduzimao radnje niti je ispunjavao obveze preuzete ugovorom, nalogodavac nije
tajno sklopio pravni posao niti je posrednik doveo nalogodavca u vezu s kupcem.
Uostalom postavlja se pitanje Sto bi uopée znacilo potajno sklapanje ugovora jer je
tuzenik sklopio s kupcem kupoprodajni ugovor nakon isteka Ugovora o posredovaniju,
kupoprodajni ugovor je predao na uknjizbu gdje je vidljivo postojanje istog stoga nije
jasno $to bi znacCilo potajno sklapanje. Nadalje, €ak i da je nalogodavac, ovdje tuZenik
opozvao nalog za posredovanje, sukladno odredbi ¢l. 838. Zakona o obveznim
odnosima tuzitelj ne bi imao pravo ni na naknadu Stete zbog opoziva naloga, a kamoli
pravo na dvostruku proviziju, jer nalogodavac moze opozvati nalog za posredovanje
kad god hoce, ako se toga nije odrekao i ako to nije protivho nacelu savjesnosti. 1z
sadrzaja Ugovora i analize pojedinih ugovornih odredbi proizlazi da se u biti radi o
zelenaskom ugovoru Cije odredbe su protivne nacelu savjesnosti i postenja, dobrih
poslovnih obiCaja i naCela jednake vrijednosti Cinidaba. | za kraj potrebno istaci da je
provizija nagrada - nagrada za obavljeni posao, a posrednik sukladno odredbi ¢l. 845.
st. 1. Zakona o obveznim stjeCe pravo na proviziju u ¢asu sklapanja ugovora za koji je
posredovao, pa i u sluCaju kada provizija nije ugovorena (Cl. 844. st. 1. i 2. ZOO).
Prema odredbi ¢l. 836. ZOO, kad je ugovoreno da ¢e posrednik imati pravo na
odredenu naknadu i ako njegova nastojanja ostanu bez rezultata, o takvom ugovoru
sudit ¢e se prema odredbama S$to vrijede za ugovor o djelu. Slijedom navedenih
odredbi proizlazi da posredniku pripada pravo na naknadu prvenstveno ovisno o
rezultatu posrednikova rada, tj. ako je posredovao u doveo u vezu osobu koja je s
nalogodavcem zaklju€ila odredeni ugovor, a samo iznimno (ako do njega nije doslo
unatoC nastojanju posrednika) prema odredbama Sto vrijede za ugovor o djelu. Stoga
ugovaranjem prava posrednika na naknadu neovisno o rezultatu njegova rada,
odnosno neovisno o uloZzenom trudu je protivno moralu drustva, pa je stoga takva
ugovorna odredba ugovora o posredovanju niStetna. Pozivom na gore navedeno, a
osobito cijenedi sve relevantne okolnosti kao i Cinjenicu da je iskljuciva pobuda tuzitelja
stjecanje nepripadajuée imovinske koristi i neopravdano bogacenje, tuzenik predlaze
odbiti tuzbu

3. Po provedenom dokaznom postupku ovaj sud je 2. lipnja 2023. donio presudu
Poslovni broj: P-974/2020 kojom je djelomi¢no prihvatio tuzbeni zahtjev tuzitelja na
iznos od 13.517,84 eure s zateznom kamatom pocevsi od 10. studenog 2020., dok je
u preostalom dijelu za 13.517,84 eur tuzbeni zahtjev odbijen. ReCena presuda je
povodom od strane parniénih stranaka izjavljenih Zalbi ukinuta rjeSenjem Zupanijskog
suda u Rijeci Poslovni broj: Gz-936/2023 od 14. svibnja 2026., te je predmet vraéen
prvostupanjskom sudu na ponovno sudenje. U obrazloZenju citirane ukidne odluke, ne
ulazeci u Zalbene navode stranaka, osim na tuzenikov Zalbeni navod kojim ukazuje na
nistetenost predmetnog Ugovora o posredovanju, istice se da je tuzenik u odgovoru
na tuzbu istaknuo prigovor da je predmetni Ugovor nistetan i €injeni¢no ga obrazlozio
o Cemu se ovaj sud nije oCitovao prilikom odlu€ivanja o tuzbenom zahtjevu. U
ponovljenom postupku valjalo je onda ispitati sadrzi li predmetni Ugovor o
posredovanju nepostene (nisStetne) ugovorne odredbe.

4. U podnesku zaprimljenom 26. svibnja 2026. tuzitelj, citiraju¢i odredbe €l. 5 i
10 Ugovora o posredovanju, istiCe kako iste po sadrzaju i pravhom ucinku ne
odgovaraju niti jednoj odredbi iz kataloga "Pojedinih ugovornih odredbi koje se mogu
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smatrati nepostenima", taksativno propisanim odredbom €lanka 50. tadasnjeg Zakona
o zastiti potroSaca, niti je ugovaranje takve odredbe zabranjeno odredbama Zakona o
posredovanju u prometu nekretnina. DapacCe, iz odredbe Clanka 27. Zakona o
posredovanju u prometu nekretnina proizlazi da je visina provizija trziSna kategorija,
slobodna za ugovaranje ("Visina posredniCke naknade slobodno se odreduje
ugovorom o posredovanju u prometu nekretnina."). Nadalje, na ro€istu odrzanom dana
18. travnja 2023. godine, sasluSan u svojstvu stranke, tuzenik je izjavio : - "Procitao
sam ugovor o posredovanju prije sklapanja, znao sam koja je cijena u ponudi." ; -
"Prilikom pregovaranja za sklapanje ugovora o posredovanju je bio Mario Andreis..."
Proizlazi da je u konkretnom sluCaju tuzenik bio upoznat sa sadrzajem Ugovora, tako
i sa odredbom clanka 10., kao i da su sklapanju prethodili pregovori, Sto istog Cini u
potpunosti valjanim. Stoga da u konkretnom slu€aju nisu ispunjeni uvjeti propisani
odredbom Clanka 49. Zakona o zastiti potroSaca, niti se radi o odredbi suprotnoj nacelu
savjesnosti i postenja. Osim toga, tuZenik je bio svjestan da pristupa obostrano
"ekskluzivnom" pravnom poslu, sve radi osobnog benefita zbog efikasnijeg ostvarenja
prodaje, dok je tijekom postupka jasno utvrdeno da su na strani tuzitelja ispunjene
ugovorne obveze te je ostvaren kontakt sa potencijalnim kupcem u ugovorenom roku.
Medutim, tuZenik je naknadno, nesavjesno i neposteno, uspostavio neposredan
kontakt sa istom osobom te sklopio kupoprodajni ugovor, svjesno i potajno zaobisavsi
tuzitelja kako bi izbjegao plac¢anje jasno ugovorene i prihvaéene obveze, temeljem
odredbe c¢lanka 5. Ugovora o posredovanju, ¢ime je aktivirana primjena odredbe
Clanka 10. Ugovora o posredovanju. Radi navedenog, tom odredbom nije uzrokovana
znatna neravnotezZa na Stetu tuzenika, koji je svjesno i informirano pristao na uc€inke
iste, vec je svojim skrivljenim i nepostenim postupanjem aktivirao primjenu te odredbe,
znajuci sadrzaj i znacaj iste. Tuzitelj stoga ustraje u tuZzbenom zahtjevu za isplatu
iznosa od 27.035,69 eur sa zakonskom zateznom kamatom tekuc¢om od 10. studenog
2020.

5. Tuzenik je u ponovljenom postupku ostao kod odgovora na tuzbu, svih
iznesenih navoda i prigovora.

6. U postupku je proveden dokaz Citanjem isprava prilozenih spisu, saslusane
su svjedokinje Jordana Mareli¢ iz Care i Marija Remic iz Kor&ule i tuZenik kao parni¢na
stranka.

7. Tuzbeni zahtjev je neosnovan.

8. Predmetom postupka jest zahtjev tuzitelja da mu tuZenik isplatu iznosa od
27,035,69 eur sa zateznim kamatama na temelju Ugovora o isklju€ivom posredovanju
zaklju€enog izmedu stranaka 7. studenog 2019. br 828.

9. Na temelju sadrzaja spisu priloZzene materijalne dokumentacije u postupku je
utvrdeno sljedece:

- da su parni€ne stranke i to tuZitelj kao posrednik, a tuZenik kao nalogodavac 7.
studenog 2019. zaklju€ili pravni posao naslovljen kao Ugovor o iskljuCivom
posredovaniju br.828

- da je ¢lankom 1. predmetnog Ugovora ugovoreno da se posrednik obvezuje da
Ce nastojati naci i dovesti u vezu s nalogodavcem osobu koja bi s njim pregovarala o
sklapanju kupoprodajnog ugovora za nekretninu koja se nalazi u Zavalatici, a u naravi
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je kuca (dvokatnica) ukupne stambene povrsine od cca 150 m2, koja se sastoji od dva
dvosobna stana sa lodom i terasom, te garaze i okucnice cca 250 m2 Sto iznosi ukupno
440 m2, upisanu u zemljiSnim knjigama pod brojem kat. Cest. 2371/78, 586 zgr zk.ul.
1420 k.o. Cara, a nalogodavac da se obvezuje isplatiti naknadu (proviziju) ukoliko
kupoprodajni ugovor ili bilo kakav slini pravni posao kojim nekretnina promijeni
vlasnika bude sklopljen.

- da se u ¢l. 2 sada tuzenik obvezao sada tuzZitelju da za ugovorene poslove
posredovanja nece angazirati druge posrednike, osim BiliSkov nekretnine iz Splita,
Cime osigurava tuZzitelju, ali i BiliSkov nekretnine (agenciji iz Splita), pravo iskljucivog
posredovanja u obavljanja ugovorenih poslova, a ujedno je ugovoreno da je tuzenik u
situaciji da za vrijeme trajanja Ugovora sklopi mimo posrednika pravni posao preko
drugog posrednika, a za koji je iskljuCivom posredniku bio dan nalog za posredovanje,
duZan platiti ugovorenu posrednicku proviziju kao i moguce dodatne troSkove

- da je u ¢lanku 8. ugovoreno da se Ugovor sklapa na rok od 12 mjeseci, a da ¢e
nalogodavci priznati posredovanje i nakon isteka Ugovora ukoliko je kontakt s trecom
osobom ostvaren tijekom trajanja Ugovora.

- da je u €l. 10 ugovoreno kako u slu¢aj opoziva naloga za posredovanje u kojem
je tuzitelj poduzimao radnje i ispunjavao obveze preuzete Ugovorom, a tuzenik potajno
sklopi pravni posao s osobom s kojom ga je tuZitelj kao posrednik doveo u vezu,
tuzitelju kao posredniku pripada dvostruki iznos ugovorene posredniCke naknade koja
bi mu pripala temeljem Ugovora.

- da se e-mail poruci koju je tuzitelj poslao na e-mail adresu Gregora Jastrzebski
29. srpnja 2020. se navodi " vidim da inzistirate na tome da vidite sve nasSe kuce.
Imamo preko 100 kuc¢a, apartmana, vila na prodaju... Recite nam koliki je vas budzet,
pa ¢emo prema tome odrediti koje nekretnine su za vas i zakazati sastanak u nasoj
agenciji..." (list 8 spisa)

- da je u e-mail poruci koju je Gregor Jastrzebski poslao na adresu tuzitelja 30.
srpnja 2020. napisao " Zelimo vidjeti kuéu. Objekt br. 478-Z/205 na Koréuli. Zelimo
vidjet i druge nekretnine u cjenovnom rangu do 250.000 eura. Kada mozemo doci "
(list 8 spisa) .

- da spisu prilezi mail poruka upuc¢ena od Mer et Demeures tuZitelju kao
odgovor/prosljedivanje podataka o nekretnini pod Sifrom 478-Z/205 na ime Jestrzebski
iz Njemacke.

- da je svjedokinja Marija Remi¢ navela kako je tuzitelj nekretnine oglasavao,
reklamirao prodaju preko strane platforme naziva Met et Demeures

- da je u e-mail poruci koju je tuZitelj poslao na e-mail adresu Gregora Jastrzebski
31. srpnja 2020. napisano "Ako vam odgovara moZete doci u petak 07. 08. 20. u 9:30
h u nasu agenciju. Cekamo vas za prvi kontakt " (list 7 spisa).

- da je u e-mail poruci koju je Gregor Jastrzebski poslao na adresu tuzitelja 31.
srpnja 2020. napisano "U agenciju ¢emo sti¢i u petak 07. kolovoza u 9:30. MozZete li
rezervirat kuéni broj 478-Z/205 do turneje? " (list 7 spisa).

- da je u e-mail poruci koju je tuzitelj poslao na e-mail adresu Jordane Mareli¢
(supruge tuzenika) 14. kolovoza 2020. napisano "Postovani Jordana i Luka, u prilogu
$aljemo, kako ste trazili, Aneks ugovora broj 826 za kuéu u Cari (op.prema utvrdenjima
u postupku kuca razlicita od one koju je tuzenik prodao po kupoprodajnom ugovoru od
9. studenog 2020). Molim vas da nam vratite potpisano $to prije, da mozZzemo
promijeniti reklame za istu. Sto je s Poljakom Gregorom Jastrzebski vezano za kupnju
vase u Zavalatici (list 42 spisa)"

- da je e-mail poruci koju je tuZitelj poslao na e-mail adresu Jordane Mareli¢ 21.
kolovoza 2020. napisano "PoStovani vas dvoje, nismo dobili odgovor na na$ E-mail
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vezano za prodaju vase kuce u Zavalatici. Ona je izlozena na svim svjetskim portalima
i te su reklame placéene unaprijed " (list 42 spisa).

- da je na fotografiji (list 43 spisa) je predmetna kuca u Zavalatici, koja se na
reklamnoj stranici tuZitelja vodila pod brojem 478-Z/205, to je potvrdila u iskazu i
svjedokinja Jordana Mareli¢ iz Care, supruga tuzenika.

- da je, kako to proizlazi iz kupoprodajnog ugovora polozenog u ovosudnoj zbirci
isprava pod Z-9602/2020 dana 9. studenog 2020. tuZenik prodao svoje nekretnine u
Cari, a koje su po pripadajuéoj katastarskoj oznaci bile navedene u ¢&l. 1 Ugovora o
posredovanju i to Edyti Jastrzebski rod. Gierius koji ugovor je ovjeren u potpisu
tuzenika u uredu javnog biljeznika lvne Kaliman u Korculi pod br. OV-3559/2020 od 9.
studenog 2020., tj dva dan nakon isteka ugovora o posredovanju.

- da je imenovana na strani kupca supruga naprijed spomenutog Gregora
Jastrzebskog iz Njemacke.

- da u izjavi Gregora Jastrzebskog, potpis je ovjeren 22. srpnja 2021 (list 34 i 35
spisa) pred Javnim biljeZznikom Ivnom Kaliman, navodi se, medu inim, da je boravio sa
suprugom Edytom na Korculi, svidjelo mu se i odlucio je kupiti kucu na otoku. Na
internet stranici Andreis nekretnine d.o.o. vidjeli su dvije kuce u Veloj Luci koje su im
se svidjele, pa je kontaktirao agenciju Maria Andreisa, a povratno ga je kontaktirala
njegova zaposlenica Marija putem e-maila i ugovorila sastanak za 07. kolovoza 2020..
Kasnije se Mario Andreis ponasao neprofesionalno, pa su odlucili da ne Zele s njima
imati nikakve veze i nisu otisli na zakazani sastanak. Ku¢u u Zavalatici da on i supruga
nisu pronasli na stranicama agencije Andreis nekretnine, ve¢ na stranicama oglasnika
agencije za nekretnine iz Splita.

10. U postupku se prije svega kao sporno pojavilo pitanje je li tuzitelj uopce
posredovao pri sklapanju Ugovora o kupoprodaji izmedu tuzenika i Edyte Jastrzebski.
Iz iskaza svjedokinje Jordane Mareli¢, supruge tuzenika, proizlazi da su na prodaju
ponudili tri ku¢e, dvije udaljene od mora, a jedna na moru u predjelu Zavalatica i to bas
kuca prikaza na fotografiji na listu 43 spisa. SjeCa se da su zainteresirani ljudi dolazili
razgledati nekretnine o Cemu je nju i supruga prethodno obavijestio gospodin Andreis,
dakle direktor tuzitelja. Koncem kolovoza da je nenajavljena dosla gospoda po imenu
Edita iz NjemacCke koja je pogledala kucu na moru u Zavalatici nakon €ega su
razmijenili kontakt brojeve telefona. Na njen upit da joj je gospoda iz Njemacke
odgovorila da je vidjela oglas o prodaji na internetu jer je prodaja bila oglaSena preko
jos dviju, tri agencija. Nakon toga po njihovom dogovoru u listopadu mjesecu da je ta
ista gospoda sa suprugom dosla na lice mjesta moguée koncem listopada ili po¢etkom
studenog kada su supruznici iz Njemacke vodili pregovore s njenim suprugom, tj.
tuziteljem. Potonji da o zaklju¢enom ugovoru nije obavijestio agenciju jer je u
meduvremenu s agencijom prestao ugovor. Svjedokinja potvrduje da je u kolovozu
primila mail od predstavnika tuZzitelja u kojem joj je postavio upit u vezi Gregora koji je
poljak, no tvrdi kako tada nije znala o kome se radi, ¢ak je smatrala da se radi o nekoj
gresci tim viSe $to joj je gospoda imena Edita dala broj mobitela u Njemacko;.

11. Svjedokinja Marija Remi¢, zaposlena pri tuzitelju kao agentica za nekretnine,
tvrdi kako je potpisan vazeci ugovor o posredovanju izmedu Andreis nekretnine s
nalogodavcem Lukom Marelicem, ugovor je bio ekskluzivni, sto znaci da ne mogu
prodavati mimo agencije. U odnosu na Gregora Jastrzebski istiCe da je zelio vidjeti sve
nekretnine koje su na prodaju u kojem pravcu su se i dopisivali. Nakon toga da je
tuzitelj kao agencija suzio zelje Gregora. Sje¢a se da je potonji loSe govorio engleski,
pa je njegov sin zvao dan prije, razgovarao je s Marijom Andreisom koji isto tako loSe
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govori engleski pa ona nema saznanja o ¢emu je bila rasprava. Nakon toga je sin od
Gregora rekao da njegovi roditelji nisu u moguénosti doc¢i na dogovoreni susret u
agenciju. Nakon toga viSe nije bilo kontakta s agencijom, nego su oni, spomenuti otac
i sin, neposredno kontaktirali prodavatelje. Poslije toga da su oni iz agencije tuZzitelja
pokusali kontaktirati kupca ali nije odgovarao, te je gospoda Jordana, supruga od
prodavatelja, zvala kako su oni prodali kucu. Ujedno da je supruga tuzenika tada
ponudila da plati polovinu provizije od one kako je ugovorena na Sto direktor nije pristao
jer je agencija tuzitelja ima ekskluzivni ugovor u koje je provizija bila 6% plus PDV, pa
u tom slu€aju nismo uzimali proviziju od kupca. Ujedno svjedokinja pojasnjava kako ju
je supruga tuzitelja zvala nakon Sto su kupci trebali do¢i u agenciju, ali prije nego sto
je ugovor o posredovanju istekao. Na poseban upit svjedokinja je potvrdila kako je bila
upoznata s odredbom Cl. 2 Ugovora o iskljuivom posredovanju u smislu da se nece
angazirati druge posrednika osim BiliSkov iz Splita. Inae za ugovore o isklju€ivom
posredovanju istiCe da tuzitelj vrSi oglasavanje i u inozemstvu na ime Cega Agnecija
tuzitelja plac¢a odredenu cijenu. IzriCita je u kazivanju kako su kupci su u vezi
predmetne kuée kontaktirali nju i sve informacije u vezi te ku¢e su dobili od nje same.
Da li su nakon toga kontaktirali neku drugu agenciju nije imala saznanja. U
ponovljenom postupku imenovana svjedokinja je u svom dopunskom iskazu ostala u
prethodno iznesenim navodima. Upitana dalje od strane suda u smislu vodenja
pregovora koji su prethodili sklapanju predmetnog ugovora navodi da je tuZenik
pregovarao bas s Mariom Andreisom. Bududi je bila prisutna sje¢a se da je tuzenik
prilikom prigovaranja postavio uvjet da se prodaja njegove kuce ostane reklamirati
preko agencije BiliSkov na Sto je direktor Mario Andreis pristao. IstiCe kako je tuZenik
imao ispred sebe primjerak ugovora sadrzaj koji je proCitao. Na daljnji upit je li prilikom
Citanja Ugovora tuzenik negodovao na bilo koju ugovornu odredbu svjedokinja navodi
kako se sjeca da je jedino htio da se nastavi s agencijom iz Splita, a iz onoga $to je
Cula nije joj poznato da je tuZenik iznosio neku drugu primjedbu. Nije joj poznato niti je
li tuzenik prilikom ugovaranja posredovanja tuzitelju dao na znanje da bi imao volju
svoju nekretninu prodati mimo agencije. Svjedokinja smatra da tuzenik kojim slu¢ajem
nije procitao ugovor ne bi ni uvjetovao neke stvari. Poznato joj je kako su se direktor
Mario Andreis i tuzenik poznavali otprije, ali nije se mogla izjasniti koliko su trajali
pregovori koji su prethodili zaklju¢enju Ugovora o posredovaniju jer je u agenciji direktor
skoro stalno boravio, a ona samo za trajanja radnog vremena. Upitana koje je to
konkretno radnje tuzitelj poduzeo u posredovanju u konkretnom ugovoru tvrdi da o
tome postoje podaci u spisu predmeta, taj kupac, to¢nije suprug od osobe koja je kupila
tuzenikovu nekretninu tuZitelju je uputio puno mail poruka s traZzenjem podataka za
nekretnine moze se reci "sve Sto je na KorCuli" nakon Cega su se zaposlenici agencije
tuzitelja s njim dopisivali i suzili izbor na dvije tri nekretnine medu kojima je bila
nekretnina tuzenika. | nakon toga da su se nastavili dopisivati time da se svjedokinja
zbog proteka vremena nije mogla sjetiti svih detalja. Na upit suda navodi da su
imenovani kupci traZili od agencije tuzitelja da im se pokaze nekretnina u Zavalatici.
Sjeca se da su tada boravili u Veloj Luci, a inaCe praksa tuzitelja je bila da zainteresirani
kupci prije obilaska nekretnine dodu u agenciju, da se jo§ jednom sve provjeri i
eventualno ponudi jo§ neka druga nekretnina koja je u meduvremenu dosSla na
pridodaju. U konkretnom slu€aju sje¢a se da su kupci iz poljske trebali doci u agenciju
u 9:30 ujutro, ali je njihov sin telefonski nazvao s izjavom da njegovi roditelji ne mogu
doci, da im je predugo putovati iz Vele Luke do Kor€ule. Nakon toga se supruznici iz
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poljske nisu viSe javljali na telefon. Kada me se pita je li tuzitelj joS nekoga doveo u
vezu s tuZzenikom kao prodavateljem tvrdi da je bilo puno upita, sje¢a se da je bilo
razdoblje pandemije COVID 19, ali ne i svih detalja. Na daljnji upit, a to obzirom na dio
iskaza gdje je navela kako je kasnije tuzeniku ispostavila racun za posredovanje 6%
+PDV na daljnji upit na koji nacin je utvrdila da nije druga agencija, konkretno agencija
iz Splita, dovela tuzenika u kontakt s kupcima iz Poljske tvrdi iz razloga Sto je gospoda
Jordana, dakle supruga tuzitelja, rekla da su ti ljudi iz Poljske dosli sami na kuéu u
Zavalaticu za prodaju koje su, kako je veC navela u prvotnom iskazu, saznali preko
spomenute strane platforme. Navedeni racun da je izdala po nalogu direktora tuzitelja
bez da je kontaktirala agenciju iz Splita po pitanju posredovanja za identiCnu
nekretninu.

12. U ponovljenom postupku punomocnik tuzitelja iznio je tvrdnju kako je Mario
Andreis, direktor tuzitelja, u poodmaklim godinama zivota (93 godine), boravi u
Fancuskoj pa da nije u mogucnosti pristupiti sudu radi davanja iskaza. Ne treba gubiti
iz vida ni €injenicu da je imenovani direktor tuZitelja u postupku koji je prethodio ukidnoj
odluci sudu dostavljao dokumentaciju iz koje bi proizlazilo da nije u moguénosti
pristupiti sudu. 1z izvatka Sudskog registra proizlazi da je imenovani jo$ uvijek
evidentiran kao direktor tuzitelja.

13. SasluSan kao parni¢na stranka tuzenik je u svom iskazu navodi kako se
prilikom sklapanja predmetnog Ugovora uspio izboriti da moze angazirati i drugu
agenciju, konkretno BiliSkov nekretnine iz Splita. Tuzitelj je izricit u kazivanju kako mu
agencija tuzitelja nikad nije poslala niti jednog kupca dok ga je agencija BiliSkov dovela
u vezu s kupcem iz Belgije i kupcem iz Osijeka. Nakon $to je zaklju¢en predmetni
Ugovor da je u viSe navrata odlazio u poslovnicu tuzitelja u gradu Korcula gdje mu
nikad nisu spominjali kupca iz Poljske. Uslijed zivotnih okolnosti-tragedije u obitelji da
je bio primoran prodati nekretninu, a takoder je bio kreditno opterecen. Stoga je otiSao
kod direktora tuZitelja kojeg je otprije poznavao. Tada mu je Mario Andreis, direktor
tuzitelja, predoc€io Sprancu ugovora koju mu je i pro€itao. Ugovor mu nije u potpunosti
odgovarao, prije svega formulacija ¢lanaka i naziva ugovora. S tim u vezi tuzenik
navodi kako su mu ¢lanci ugovora nejasni jer nije pravnik i sve mu je to djelovalo
komplicirano. No, kako je bio primoran prodati predmetnu nekretninu da je pristao
zakljuciti ugovor o posredovanju, jedino $to je inzistirao tuzitelja jest da u tome svemu
posreduje i agencija BiliSkov. Samim time se nije imao potrebe ni sa kim konzultirati, a
obavljeni pregovori prije samog potpisivanja ugovora da su trajali svega dva, tri dana.
Tuzenik je izri€it u kazivanju da tuZitelj ama bas$ niti jednu preuzetu obvezu nije ispunio
u smislu pronalaska kupca, dovodenja kupca s njim u vezu, obilaska i pokazivanja
nekretnine i u konacnosti potpisivanja ugovora, dakle apsolutno nista. Istie i da sam
Citavo vrijeme trajanja Ugovora, zasigurno dvadeset, trideset puta bio u poslovnici
tuzitelja u gradu Korculi, poznavao sve zaposlenice od kojih ga nitko nije informirao ni
o0 kakvoj ponudi za kupnju. Na poseban upit suda je li nekretninu u Zavalatici
posjedovao i prodavao kao fiziCka osoba za vlastite - privatne svrhe ili se radi o
nekretnini koja je bila evidentirana kao sredstvo obavljanja gospodarske djelatnosti
(iznajmljivanje), tvrdi isklju€ivo kao privatna osoba, a kroz to vrijeme nije obavljao bilu
kakvu registriranu djelatnost predmet koje bi bio promet nekretnina. Samim time da je
prilikom sklapanja Ugovora nastupao kao privatna osoba. Na daljnji upit suda navodi
da sam ja ve¢ u svom prvotnom iskazu opisao situaciju kad se pred njegovom kuc¢om
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u Zavalatici pojavila gospoda Jastrzebski ,u biti naknadno se utvrdilo da je rijeC o toj
gospodi koja je tako za vrijeme dok je bio na putu ni od koga najavljena dosla pred
kucu i na upit njegove supruge odakle joj saznanje da se kuéa prodaje odgovorila da
su pogledali na stranicama agencije BiliSkov. Po €itanju od strane suda stavka 1. ¢l. 8
predmetnog Ugovora tuZitelj navodi da mu je sve procitano slijedom kako je izneseno
u trenutku zaklju€ivanja predmetnog Ugovora bilo u potpunosti jasno. Po €itanju od
strane suda stavka 2. ¢1.8 predmetnog ugovora istiCe da mu prije svega nije bilo jasno
znacCenje navoda "a treCom osobom" pitam se koja sad tre¢a osoba kad su u tom
ugovoru navedeni samo agencija Andreis i BiliSkov. Po predocCenju od strane suda da
se "sa trecom osobom " navodi i u €l. 5 tvrdi da sam sve to procitao i potpisao jer je
bila rije€ o ugovoru "uzmi ili ostavi " pri Cemu naglasava da je s direktorom tuzitelja bila
otezana komunikacija, imao je svoj princip i stav i nije odustajao od onoga Sto je tamo
bilo navedeno. Na upit suda da li je u momentu kada mu je procitan i kada je potom
potpisao ugovor bio poznat trenutak prestanka obveze placanja provizije ja tvrdi da
jestito je razumio kao onaj trenutak kad istekne ugovor o posredovanju. Na daljnji upit
suda da konkretizira koje je to primjedbe iznosio direktoru Andreisu u ta dva tri dana
prije potpisivanja tuZenik tvrdi prije svega ovo $to mu je bilo nejasno u pogledu navoda
"s tre¢com osobom, to mu je bilo takoreéi najnepoznatije, bilo mu je nejasno i u kojoj
situacije mozZe do¢i do naplate dupla provizije, a i sam naziv ugovora s naznakom
isklju€ivo posredovanje mu je bio nejasan. Upitan je li mu zna€enje netom iznesenog
bilo i inaCe nejasno ili mu je to ostalo nejasno iz razloga jer je u Ugovoru prihvaéeno i
posredovanje agencije iz Splita tvrdi kako je dvadeset pet godina radio kao upravitel
poljopriviedne zadruge u Cari i potpisao niz ugovora i nije éuo za iskljudivo
posredovanje, a za sve one pravne stvari u zadruzi da je imao odvjetnika kojeg sam
konzultirao i angazirao priliko potpisivanja odredenih ugovora. Po predocenju €injenice
da agencija BiliSkov nekretnine nije potpisnik konkretnog ugovora pojasnjava da je s
BiliSkov nekretnine imao zaseban ugovor zakljuen prije ovog spornog Ugovora. Inace
da s agencijom iz Splita radi ve¢ dosta godina i ta je agencija bila upoznata s
predmetnim Ugovorom. Na poseban upit suda da li je i prije sklapanja predmetnog
Ugovora odnosno za svoje nekretnine sklapao ugovor o posredovanju, da li je znao
kako to u praksi funkcionira tuzenik odgovara da nije, samo u odnosu na predmetnu
nekretninu s agencijom BilisSkov. Po Citanju odredbe po kojoj je utanaCena provizija 6
% + PDV tuzZenik navodi da je sve to bilo jednostavno za izraCunati, ali ponavlja kako
je bio u takvoj Zivotnoj situaciji da je morao $to prije pristupiti prodaji svoje nekretnine.

14. Sporna je u ovom postupku i obveza tuzenika na podmirenje utuzenog
iznosa u vidu dvostruke posredniCke naknade zbog samostalne prodaje nekretnine,
nistetnost takve ugovorne odredbe kao i trenutak kada je i na koji nacin tuzenik prvi
put doveden u vezu s kupcima iz Poljske (supruznicima Jasrzebski).

15. Ugovor o posredovanju ureden je odredbama Zakona o obveznim
odnosima (,Narodne novine“ 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, dalje ZOO-a) i to u
Odsjeku 21. (Clanci 835.-848.), kao i posebnim odredbama Zakona o posredovanju u
prometu nekretnina (,Narodne novine“ broj 107/07, 144/12, 14/14, i 32/19, dalje:
ZPPN). Prema odredbi ¢lanka 835. ZOO, ugovorom o posredovanju obvezuje se
posrednik dovesti u vezu s nalogodavcem osobu koja bi s njim pregovarala o sklapanju
ugovora, dok se nalogodavac obvezuje isplatiti mu odredenu proviziju ako ugovor bude
sklopljen. Iz navedene odredbe proizlazi da je rije€ o dvostranoobveznom i naplathom



12 Poslovni broj: P-487/2026

ugovoru, pri ¢emu pravo posrednika na proviziju ovisi o sklapanju pravnog posla za
koji je posredovao. Sukladno ¢lanku 839. ZOO, nalogodavac nije duzan pristupiti
pregovorima niti sklopiti ugovor s osobom koju je posrednik doveo u vezi, ali moze
odgovarati za Stetu ako je postupao protivho nacCelu savjesnosti. Time zakon jasno
razdvaja postojanje ugovora o posredovanju od obveze sklapanja glavnog pravnog
posla. Obveze posrednika propisane su osobito ¢lancima 840. i 841. ZOO, prema
kojima je posrednik duzan s paznjom dobrog gospodarstvenika traziti priliku za
sklapanje ugovora, upoznati nalogodavca s takvom prilikom te ga obavijestiti 0 svim
okolnostima znacajnim za namjeravani posao. Posrednik ne odgovara ako, unato€
potrebnoj briZljivosti, ne uspije u svom nastojanju. Prema ¢lanku 845. stavku 1. ZOO,
posrednik stjeCe pravo na proviziju u trenutku sklapanja ugovora za koji je posredovao,
ako nije drugacCije ugovoreno. Iz navedene odredbe proizlazi da samo postojanje
ugovora o posredovanju ne dovodi automatski do nastanka prava na proviziju, vec je
odlu¢na uzrocna veza izmedu posrednikova djelovanja i sklapanja konkretnog pravnog
posla. U pogledu posredovanja u prometu nekretnina, ¢lanak 15. ZPPN propisuje da
se ugovor o posredovanju mora sklopiti u pisanom obliku te da mora sadrzavati
zakonom propisane bitne sastojke, ukljuCuju¢i podatke o ugovornim stranama,
predmet posredovanja i posredniCku naknadu. Navedeni zakon dodatno ureduje
posebne obveze posrednika, nacin poslovanja te zastitu nalogodavca, osobito kada je
rije€ o potrosaCima.

16. Prema odredbi €l. 28. st. 1. ZPPN-a, pravo na posredniCku naknadu
posrednik stjeCe ako bude sklopljen ugovor za koji je posredovao, osim ako posrednik
i nalogodavac nisu ugovorili da se pravo na pla¢anje naknade stjeCe vec¢ pri sklapanju
predugovora. U smislu prethodno navedene zakonske odredbe uvjet za stjecanje
prava na posredniCku naknadu je sklapanje ugovora izmedu nalogodavca i tre¢eg za
koji je posrednik posredovao. Odredom €l. 21. ZPPN-a propisano je da se Ugovorom
0 posredovanju u prometu nekretninama posrednik obvezuje obavljati osobito
sljedece:

1. nastojati nadi i dovesti u vezu s nalogodavcem osobu radi sklapanja posredovanoga
posla,

2. upoznati nalogodavca s prosjec¢nom trziSnom cijenom slicne nekretnine,

3. pribaviti i izvrSiti uvid u isprave kojima se dokazuje vlasnistvo ili drugo stvarno pravo
na predmetnoj nekretnini,

4. obaviti potrebne radnje radi predstavljanja (prezentacije) nekretnine na trzistu,
oglasiti nekretninu na odgovarajuéi nacCin te izvrsiti sve druge radnje dogovorene
ugovorom o posredovanju u prometu nekretninama koje prelaze uobiajenu
prezentaciju, a za $to ima pravo na posebne, unaprijed iskazane troSkove,

5. omoguciti pregled nekretnina,

6. posredovati u pregovorima i nastojati da dode do sklapanja ugovora, ako se na to
posebno obvezao,

7. Cuvati osobne podatke nalogodavca te po pisanome nalogu nalogodavca Cuvati kao
poslovnu tajnu podatke o nekretnini za koju posreduije ili u vezi s tom nekretninom ili s
poslom za koji posreduje,

8. ako je predmet sklapanja ugovora zemljiSte, provjeriti namjenu predmetnog
zemljista u skladu s propisima o prostornome uredenju koji se odnose na to zemljiste,te
9. obavijestiti nalogodavca o svim okolnostima vaznim za namjeravani posao koje su
mu poznate ili mu moraju biti poznate.
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17. Ugovorom kojeg su parnic¢ne stranke zakljuCile tuzitelj se kao posrendik
obvezao posredovati u pregovorima i nastojati da dode do sklapanja kupoprodajnog
ugovora. Prema istom zakonu, pravo posrednika na posrednic¢ku naknadu vezano je
uz Cinjenicu da je pravni posao sklopljen kao rezultat njegova posredovanja, pri Cemu
je posrednik duzan dokazati postojanje uzroCne veze izmedu svojih radnji i sklapanja
konkretnog pravnog posla. Pravo posrednika na posredni¢ku naknadu (proviziju)
pretpostavlja: (a) postojanje valjanog ugovora o posredovanju izmedu posrednika i
nalogodavca, te (b) da je ugovor o kupoprodaji sklopljen kao rezultat posredovanja,
odnosno da izmedu radnji posrednika i sklapanja glavnog pravnog posla postoji
uzroCna veza. Kod posredovanja u prometu nekretnina, ZPPN izriCito veZe pravo na
naknadu uz sklapanje ugovora za koji je posredovano, uz moguc¢nost ugovaranja
dospijeca vec¢ sklapanjem predugovora.

18. Na temelju ocijenjenih dokaza sud utvrduje da se djelovanje tuzitelja prema
tuzeniku iscrpilo u reklamiranju predmetne kuce i kratkotrajnoj Sturoj komunikaciji bez
sudjelovanja u pregovorima o bitnim sastojcima ugovora i bez ikakvog stvarnog
utjecaja na sklapanje kupoprodajnog ugovora.

19. Polazedéi od navedenih tvrdnji, istiCe se da pravo posrednika na posredni¢ku
naknadu, a osobito na dvostruku naknadu kao iznimku, ne proizlazi automatizmom iz
samog postojanja ugovora o posredovaniju, vec isklju€ivo pod uvjetom da su ispunjene
zakonom i ugovorom propisane pretpostavke, pri ¢emu je teret dokazivanja tih
pretpostavki svakako na posredniku koji naknadu potraZuje.

20. |z zakonskog uredenja ZOO i ZPPN slijedi da posrednik stjeCe pravo na
naknadu tek ako je pravni posao za koji je posredovao sklopljen kao rezultat njegova
djelovanja, odnosno ako postoji uzroCna veza izmedu posrednikovih radnji i sklapanja
konkretnog ugovora. Ta uzro€na veza mora biti stvarna, konkretna i neposredna. Nije
dostatno da je posrednik bio u odredenom trenutku u kontaktu s potencijalnim kupcem
ili da je eto obavio pocetno reklamiranje/oglasavanje nekretnine, ako iz ukupnosti
okolnosti proizlazi da do sklapanja ugovora nije dosSlo kao posljedica njegova
posredovanja, ve¢ neovisno o njemu. U tom smislu posebno se naglasava da pravo
na dvostruku posredniCku naknadu, kao ugovornu sankciju, pretpostavlja jo$ stroze
uvjete, odnosno postojanje nesavjesnog postupanja nalogodavca, potajnog sklapanja
ugovora ili namjernog zaobilaZenja posrednika, pri Cemu se takve okolnosti moraju
nedvojbeno utvrditi. U ovom slu€aju tuzenik nije namjerno zaobilazio tuzitelja, ve¢ je
sam kupac, odnosno njen suprug posve ocito odustao od daljnje komunikacije s
tuZiteljem kao agencijom.

21. Suprotno tvrdnjama tuZitelja, iz nijednog provedenog dokaza ne proizlazi da
je tuzitelj sudjelovao u daljnjim pregovorima koji su rezultirali sklapanjem
kupoprodajnog ugovora od 9. studenog 2020. Naprotiv, iz navoda tuZitelja proizlazi da
tuzitelj nije imao saznanja o tijeku pregovora niti 0 samom sklapanju ugovora, vec je
za prodaju nekretnine saznao tek naknadno, uvidom u zemljiSne knjige. Takvo
utvrdenje iskljuCuje zaklju€ak da bi tuzitelj bio stvarni posrednik u fazi koja je bila
odlu¢na za sklapanje pravnog posla. Sama cCinjenica poCetnog oglasavanja, bez
daljnjeg sudjelovanja u pregovorima i bez aktivne uloge u povezivanju ugovornih
strana radi sklapanja ugovora, nije dostatna za zaklju¢ak o postojanju uzro¢ne veze u
smislu odredbi ZOO i ZPPN. Posebno se istiCe da samo oglaSavanje nekretnine ne
predstavlja posredovanje u smislu Clanka 835. ZOO niti ¢lanka 15. ZPPN.
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Posredovanje, u pravnom smislu, podrazumijeva aktivno i ciljano djelovanje
posrednika usmjereno na dovodenje ugovornih strana u pravni odnos radi sklapanja
konkretnog ugovora, Sto uklju€uje aktivno sudjelovanje u pregovorima, uskladivanje
interesa stranaka i doprinos postizanju suglasnosti volja. Utvrdene okolnosti iskljuCuju
zaklju€ak da je sklapanje kupoprodajnog ugovora od 9. studenog 2026. bilo preteZita
posljedica djelovanja tuzitelja. Pojam ,pretezita posljedica“, predstavlja strogi pravni
standard koji zahtijeva dokaz da bez posrednikova djelovanja do sklapanja ugovora
uopce ne bi doslo ili da bi ono bilo bitno otezano. U ovom predmetu, iz provedenih
dokaza proizlazi suprotno — da je do sklapanja ugovora doslo putem izravnog kontakta
prodavatelja i kupca, neovisno o tuzitelju, i to putem interne komunikacije kupca i
tuzenika kao prodavatelja.

22. Treba reci da tuzitelj kao osnovu svojeg zahtjeva istiCe odredbu ¢l. 10
Ugovora o iskljuCivom posredovanju. Tuzenik, s druge strane, smatra da je navedena
odredba niStetna jer nije opozvao nalog za posredovanje, a poziva se i na Cinjenicu
Sto je tuzitelj krajem kolovoza 2020. tuzeniku ispostavio racun br. 5/1000/1 od 25.
kolovoza 2020. zaraCunavsi mu proviziju za predmetnu nekretninu iako je nejasno po
kojoj osnovi. Medutim, prema ocjeni ovog suda tako ispostavljeni racun na listu 32
spisa ne odnosi se na proviziju uslijed prodaje predmetne nekretnine, ve¢ na proviziju
uslijed prodaje nekretnine tuzenika u samom mjestu Cari, a $to je sud zakljugio
dovodenjem u vezu mail poruke tuzitelja od 14. kolovoza 2020. na listu 42 spisa i
iskaza svjedokinje Jordane Mareli¢ koja navodi da su na prodaju ponudili i dvije kuce
u samom mijestu Cari (op. predmetna kuéa nalazi se na razliitoj lokaciji u uvali
Zavlatica koja takoder spada pod mjesto Cara).

23. Odredbom ¢l. 16. ZPPN u st. 1. propisano je da se ugovorom o
posredovanju nalogodavac moze obvezati da za posredovani posao nece angazirati
nijednog drugog posrednika (iskljuCivo posredovanje), koja obveza mora biti izricito
ugovorena. U st. 2. je dalje propisano da ako je za vrijeme trajanja ugovora o
isklju€ivom posredovanju nalogodavac sklopio mimo posrednika pravni posao preko
drugog posrednika a za koji je isklju€ivom posredniku bio dan nalog za posredovanje,
da je tada nalogodavac duzan isklju¢ivom posredniku platiti ugovorenu posrednicku
naknadu kao i moguée dodatne stvarne troSkove ucinjene tijekom posredovanja za
navedeni posao. U st. 3. je propisano da je prilikom zaklju€ivanja ugovora o iskljucivom
posredovanju posrednik duzan posebno upozoriti nalogodavca na znacenje i pravne
posliedice te klauzule. Tu valja istaCi kako je prema shvacanju Vrhovnog suda
Republike Hrvatske u predmetu broj Rev 1113/19-2 od 22. studenoga 2022., u slucaju
kada je ugovoreno iskljuCivo posredovanje posrednik ima pravo na ugovorenu
posredniCku naknadu ne samo u slu€aju do prodaje nekretnine koja je predmet
ugovora o posredovanju doslo preko drugog posrednika, ve¢ i kada je do same prodaje
dosSlo radnjom i aktivnhoséu samog nalogodavca, pod uvjetom da je prilikom
zaklju€ivanja ugovora o posredovanju posrednik posebno upozorio nalogodavca na
znacenje i pravne posljedice klauzule o isklju¢ivom posredovanju. Odredbom ¢l. 17
ZPPN-a propisano je cit: Ako nakon prestanka ugovora o posredovanju nalogodavac
sklopi pravni posao koji je posljedica posrednikova djelovanja prije prestanka ugovora,
duZan je posredniku platiti posrednic¢ku naknadu u cijelosti (st. 3). Odredbe stavaka 2.
i 3. ovoga Clanka primjenjuju se i na prestanak ugovora o isklju¢ivom posredovaniju (st.
4).
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24. Valjalo je onda joS razmotriti prijeporni pravni odnos u smislu ugovorenog
isklju€ivog posredovanja kao i je li tuzitelj kao posrednik upozorio tuzenika na znacenje
i pravne posljedice klauzule o isklju¢ivom posredovanju. Prema ocjeni ovog suda
predmetni Ugovor ne predstavlja pravni posao reguliran odredbom ¢l. 16 ZPPN-a.
Naime, kraj utanaCene odredbe kojom se tuZenik obvezao tuzitelju da za poslove
posredovanja, osim BiliSkov nekretnine, ne€e angazirati druge posrednike, sasvim
jasno proizlazi da tuzenik nije pristao na iskljuCivo posredovanje samog tuzitelja kao
agencije posrednika, ve¢ i imenovane agencije iz Splita. Samim time, ¢im je dakle
sporazumom stranaka uklju¢eno pravo posredovanja i druge agencije, bez obzira na
naziv Ugovora namece se zakljuCak da se ne radi o isklju€ivanju ostalih posrednika u
obavljanju poslova posredovanja pri kupoprodaji nekretnine tuZenika. Istina, niti tuzitelj
niti tuzenik do zaklju€enja predmetnog postupka nisu dostavili odgovarajuci materijalnu
dokumentaciju o posredovanju u prodaji ku¢e tuzenika u Zavalatici izvrSenom od
strane Agencije BiliSkov. Prikaz nekretnine na fotografiji iz oglasa na listu 30 ne znaci
da je rije€ o kuci koja se opisuje u €l. 1 predmetnog Ugovor o posredovanju. Utvrdivsi
navedeno ocCito je da u konkretnom sluCaju pored na trazenje samog tuZenika
unoSenja posredovanja i od strane agencije BiliSkov, tuZzitelj nije posebno imao $to
upozoravati tuzenika kao nalogodavca na znacCenje i pravne posljedice klauzule o
isklju¢ivom posredovanju. UtvrdivSi navedeno prema ocjeni ovog suda Ugovor od 7.
studenog 2019. predstavlja Ugovor o posredovanju koji je reguliran odredbom ¢l. 15.
ZPPN-a. Na temelju provedenih dokaza, mail korespodencije i iskaza svjedokinje
Marije Remic¢ i tuZenika ovaj sud je utvrdio da tuZitelj osim Sto je oglasio nekretninu u
Zavalatici (list 43 spisa) kupca nije vodio u razgledavanje, informirao ga na bilo koji
nacin niti samom kupcu dostavljao relevantnu dokumentaciju i s njom (ili njima
supruznicima) pregovarao o cijeni i ponudama koju su oni prethodno dostavili. Samim
time tuzitelj kao posrednik nije doveo kupca ili njenog supruga u vezu s tuziteljem. To
Sto se, kako bi to proizlazilo iz sadrZzaja svega jedne mail poruke datirane 31. srpnja
2020. u 13:58h, suprug kupca iz Ugovora kupoprodaje poloZzenog u zbirci isprava Z-
9602/2020 zainteresirao za predmetnu nekretninu po oznacenom Sifrom pri tuZitelju
svakako ne znali da je tuzitelj izvrSio barem veci dio zakonom propisanih pa i
ugovorom preuzetih obveza iz poslovanja posredovanja nekretnina. Da je potom
prekinuta komunikacija tuZitelja i supruznika Jastzebski proizlazi iz upita kojeg je
tuzitelj uputio tuZeniku i njegovoj supruzi u mail poruci 14. kolovoza 2026., ali i iskaza
Marije Remic iz kojeg bi proizlazilo da su Jastrzebski odustali od svake daljnje
komunikacije s tuziteliem. MoZebitno je i kako je kupac Jastrzebski za prodaju kuce
tuzenika u Zavalatici saznao preko reklame na inozemnoj platformi Mer et Demeures
na Sto bi mogao upucivati mail od 26. srpnja 2020. kao i €injenica da je ta mail poruka
oCito proslijedena kao odgovor na traZzenje agencije tuZitelja, no tuzitelj spisu nije
prilozio slijed korespondencije s Mer et Demeures pa ostaje dvojbeno je li tako
oznacena strana platforma eventualno reklamirala i prodaju kuée tuzenika od strane
agencije BiliSkov iz Splita.

25. |z odredbe €lanka 15. stavak 5. ZPPN-a proizlazi da se odredbe tog zakona
ugovorom ne mogu iskljuciti niti ograniciti ve¢ jedino iznimno ukoliko je pojedinom
odredbom izri¢ito dopusten drukciji dogovor ugovornih strana, odnosno drukdiji
dogovor u ocitom interesu nalogodavca. Razmatrajuéi ¢lanak 10. Ugovora o
iskljuivom posredovanju, razvidno je da su stranke protivho navedenoj odredbi ¢lanka
16. ZPPN-a ugovorile da ¢ée nalogodavac morati platiti dvostruki iznos ugovorene
posredniCke naknade koja bi mu pripadala temeljem tako zaklju€enog ugovora ukoliko
nalogodavac potajno o sklopi pravni posao s osobom s kojom ga je posrednik doveo
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u vezi u situaciji opoziva naloga za posredovanje u kojem je posrednik poduzimao
radnje i ispunjavao obveze preuzete ugovorom. Naime, osim $to ugovorna kazna nije
predvidena ZPPN-om kao mogucnost, usporeduju¢i navedeni Clanak ugovora i
navedenu odredbu ¢lanka 16. ZPPN-a razvidno je da navedena odredba ZPPN-a ne
predvida bilo kakvo placanje naknade (kako u vidu ugovorne kazne tako niti u vidu
posrednitke naknade) u slu¢aju ukoliko nalogodavac sam, dakle, samostalno pronade
kupca. Slijedom navedenog, a buduci da je protivha kogentnoj odredbi ZPPN-a, nije
valjana odredba koja predvida penaliziranje postupanja nalogodavca u slu¢aju ukoliko
isti sam pronade kupca za svoju nekretninu. Pored iznesenog iz utvrdenja u postupku
ne proizlazi da je tuzenik opozvao nalog za posredovanje, a kamoli da je tuzitelj kao
posrednik poduzimao radnje i ispunjavao obveze preuzete ugovorom.

26. Pozivom na sve gore navedeno, a kako tuZitelj nije dokazao da je sklapanje
kupoprodajnog ugovora pretezita posljedica njegova djelovanja, niti da je tuzenik
nesavjesno postupao s ciliem izbjegavanja placanja posredni¢ke naknade, nisu
ispunjene pretpostavke za primjenu ugovorne odredbe o dvostrukoj posredniCkoj
naknadu. Pritom se naglasava da se takve odredbe, kao iznimke koje znatno
poostravaju obveze nalogodavca, moraju tumacditi restriktivno. Shodno svemu
navedenog valjalo je tuzbeni zahtjev odbiti kao neosnovan.

27. Odluka o parni¢nim troSkovima temelji se na odredbi ¢l. 154. st. 1. ZPP-a
pa je sud obvezao tuZitelja naknaditi tuzeniku one troSkove za koje je utvrdeno da su
bili potrebni za vodenje parnice, a koji se sastoje od izdataka tuZenika za zastupanje
po punomocniku odvjetniku i to za sastav pisanog odgovora na tuzbu, pristupa na
roCiSta 17. ozujka 2022., 11. travnja 2022., 22. svibnja 2022., 18. travnja 2023., 13.
srpnja 2026. i 17. rujna 2026. — po 250 bodova kao i za sastav zalbe - 312,5 bodova,
sve uvecano za pripadajucu stopu PDV-a sukladno Tbr. 8. to€. 1, Tbr. 10 to€. 1, Tbr.
48 i Tbr 54 Tarife o nagradama i naknadama troSkova za rad odvjetnika ("Narodne
novine" br. 138/23). Shodno netom iznesenom rijeSeno je kao u toc. I/ izreke

U Korculi, 29. listopada 2026.
Sutkinja

Marija Gugi¢

PRAVNA POUKA:

Protiv ove presude moze se izjaviti zalba u roku 15 dana od dana primitka pisanog
otpravka iste. Zalba se podnosi u 3 istovjetna primjerka putem ovog suda za nadlezni
Zupanijski sud. Ako stranka nije pristupila na roCiSte na kojem se presuda objavljuje, a
uredno je obavijeStena o roCistu, smatrat ce se da joj je dostava presude obavljena
onoga dana kada je odrzano rociste na kojem se presuda objavljuje. Ovjereni prijepis
presude stranka moZze preuzeti u sudskoj zgradi (¢l. 335. ZPP-a).
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