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REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Splitu
Gunduli¢eva 27,
21000, Split

Poslovni broj: P-4813/2023-11

UIME REPUBLIKE HRVATSKE
PRESUDA

Op¢inski sud u Splitu po sucu Tihani Lovri¢ u pravnoj stvari tuzitelja La Magie
de la mer d.o.0., OIB: 41839588742, Vukovarska 22, Dubrovnik, kojeg zastupaju
odvjetnici iz OD Vukovi¢&Lali¢ d.o.o., protiv tuzenika pod 1. Marije Karabati¢, OIB:
37255949356, Razanjska 3a, Rogoznica i tuzene pod 1. Natase Vidovi¢, OIB:
79140517672, Vukovarska 173, Split, obje zastupane po punomocniku Antunu
Sestanoviéu, odvjetniku u Splitu, radi isplate, nakon odrzane glavne i javne rasprave
zaklju€ene 19. svibnja 2026., u nazocCnosti zz tuzitelja osobno uz punomocénika te
tuZzene pod 1. osobno uz punomoénika, na roCistu za objavu presude dana 27. srpnja
2026.,

presudio je
Odbija se tuzbeni zahtjev tuZitelja koji glasi:

"l. Duzna je Tuzena pod 1. MARIJA KARABATIC, Razanjska 3A, Rogoznica,
OIB: 37255949356, u roku od 15 dana i pod prijetnjom ovrhe isplatiti Tuzitelju LA
MAGIE DE LA MER d.o.0., Vukovarska 22, Dubrovnik, OIB: 41839588742 iznos od
5.625,00 Eura, zajedno sa zakonskim zateznim kamatama po stopi koja se odreduje,
za svako polugodiste, uveéanjem prosjeCne kamatne stope koju je Europska srediSnja
banka primijenila na svoje posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila
prije prvog kalendarskog dana tekuéeg polugodista za tri postotna poena, a koja tece
od 13.11.2023.

ll. Duzna je Tuzena pod 2. NATASA VIDOVIC, Vukovarska 173, Split, OIB:
79140517672, u roku od 15 dana i pod prijetnjom ovrhe isplatiti Tuzitelju LA MAGIE
DE LA MER d.o.0., Vukovarska 22, Dubrovnik, OIB: 41839588742 iznos od 5.625,00
Eura, zajedno sa zakonskim zateznim kamatama po stopi koja se odreduje, za svako
polugodiste, uvecanjem prosjeCne kamatne stope koju je Europska srediSnja banka
primijenila na svoje posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije
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prvog kalendarskog dana tekuceg polugodiSta za tri postotna poena, a koja te¢e od
13.11.2023.

[ll. DuZzne su Tuzene, u roku od 15 dana i pod prijetnjom ovrhe isplatiti TuZitelju
sve troSkove ovog postupka zajedno sa zakonskim zateznim kamatama koje na
navedeni iznos teku od dana donoSenja prvostupanjske presude i teku dalje, sve do
konacCne isplate, kamatama po stopi koja se odreduje, za svako polugodiste,
uvecanjem prosjecne kamatne stope koju je Europska srediSnja banka primijenila na
svoje posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije prvog
kalendarskog dana tekuéeg polugodista za tri postotna poena.”

Il Nalaze se tuzitelju u roku od 15 dana naknaditi tuzeniku pod 1. i pod 2. parnicni
troSak u iznosu od 825,00 eura.

Obrazlozenje

1. TuZitelj u tuzbi podnesenoj ovom sudu 21. studenog 2023. navodi kako su
parni¢ne stranke sklopile ugovor o posredovanju u prometu nekretnina od 27. svibnja
2023. kojim se tuzitelj, kao posrednik, obvezao prezentirati tuzenikove nekretnine na
trziStu i potencijalnim kupcima te pronaci i dovesti u vezu kupca koji bi s tuZzenikom,
kao nalogodavcem, pregovarao o sklapanju kupoprodajnog ugovora za cijenu koju je
trazio tuZenik, a tuzene da su se obvezale tuzitelju platiti proviziju za uspjesSno
posredovanje u iznosu od 3% postignute kupoprodajne cijene. TuZitelj da je radio na
prodaji predmetne nekretnine te je pronasao kupca, poljskog drzavljanina Pavel
Henryk Dorczok, s kojim su tuZene pregovarale te na koncu postigle dogovor o
kupoprodaji predmetnih nekretnina.Tuzene da su s kupcem dogovorile kako ¢e se do
20. srpnja 2023. sklopiti ugovor o kupoprodaji kojim da cCe tuzene za iznos od
3000.000,00 eura prodati kupcu svoje nekretnine. Kao dokaz postignutog dogovora
Pavel Henryk Dorczok da je prihvatio Izjavu o prihvaé¢anju uvjeta kupoprodaje i uplati
rezervacije od 31. svbinja 2023. i putem svoje tvrtke izvrSio uplatu ugovorene
rezervacije od 2.000,00 Eura, a tuzena pod 1. je u ime obje tuzene na poledini te Izjave
napisala i potpisala svoju izjavu kojom se imenovanom kupcu obvezala prodati
predmetne nekretnine za iznos od 300.000,00 Eura. Tuzene da su se spomenutom
izjavom obvezale kako ¢e ukoliko se ne ispoStuju obvezu iz izjave isplatiti tuZitelju
ukupnu agencijsku proviziju koja je dogovorena predmetnim ugovorom kao da je
kupoprodaja izvrSena. Medutim, kada je kupac doSao sklopiti ugovor o kupoprodayji,
tuZene da su to bez ikakvog obrazloZenja odbile. 1z svega navedenog da je jasno kako
je tuZzitelj ispunio sve svoje obveze iz Ugovora o posredovanju, te u prodaju nekretnine
tuZenika ulozio veliki trud, rad i vrijeme, te nasao kupca s kojim su tuZene postigle
dogovor o uvjetima kupoprodaje. S druge strane tuZene da su postupale protivno
sklopljenom ugovoru, ali i naCelu savjesnosti i postenja, te su bez obrazlozenja
odustale od dogovorene kupoprodaje. Stoga da su duzne tuZitelju platiti ugovorenu
posrednicku proviziju jer su se na to obvezale svojom Izjavom od 31. svinja 2023.

2. U odgovoru na tuzbu tuzZenice su se u cijelosti protivile tuzbi i tuzbenom
zahtjevu. Navode kako nije sporno da su, kao suvlasnice nekretnina oznacenih kao
Cest.zem. 9057/8, 9058/10, 24698/1 i 24698/2, sve K.O. Sevid, s tuziteljem sklopile
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Ugovore o posredovanju u prometu nekretnina, (Prilozi 2. i 3. tuzbe), ¢ime je medu
parnicnim strankama zasnovan odnos posrednika i nalogodavaca u smislu Zakona o
posredovanju u prometu nekretnina, te da su se tuZenice u slucaju realizacije
kupoprodaje predmetnih nekretnina temeljem tuziteljevog posredovanja obvezale
tuzitelju isplatiti proviziju u iznosu od 3% od kupoprodajne cijene uvecanu za PDV, (Cl.
4. Ugovora). Medutim, pravni posao izmedu tuzenica i gospodina Dorczoka da nije
realiziran u smislu €l. 4. Ugovora o posredovanju u prometu nekretninama, tj. tuzenice
sa gospodinom Dorczokom nisu sklopile ni predugovor ni ugovor o kupnji predmetnih
nekretnina. Okolnost da je gospodin Dorczok potpisao tuZiteliev dokument naziva
“Izjava o prihvacanju uvjeta kupoprodaje i uplati rezervacije” od 31. svibnja 2023.g.,
(Prilog 4 tuzbe), s obzirom na sadrzaj i svrhu navedenog dokumenta, tuzitelju da ne
omogucava da od tuzenica potrazuje isplatu bilo kakvog nov€anog iznosa pa tako ni
posredniCku proviziju, a sve zbog toga Sto se nije realizirala kupoprodaja izmedu
tuZenica i gospodina Dorczoka. Naime, takvo trazenje tuZitelja da je protivno odredbi
¢l. 15. st. 1. Zakona o posredovanju u prometu nekretnina, koja odreduje samu svrhu
ugovora o posredovanju pri kupnji nekretnine. Takoder, tuZzenice navode kako se,
sukladno odredbi ¢&l. 15. st. 4. Zakona o posredovanju u prometu nekretnina, ako nije
drukcije propisano, na obvezni odnos izmedu posrednika i nalogodavca primjenjuju
odredbe opceg propisa obveznog prava. Stoga ukazuju na odredbu ¢&l. 320. st. 1. ZOO
prema kojoj se u slu¢aju kad je ugovor sklopljen prema unaprijed otisnutom sadrzaju,
ili kad je ugovor na drugi nacin pripremila i predlozila jedna ugovorna strana, nejasne
odredbe tumace u korist druge strane. IstiCu da je nesporno kako Ugovori o
posredovanju u prometu nekretnina koje je tuzitelj sklopio sa tuzenicama predstavlja
tuZiteljev tipski ugovor, tj. ugovor prema unaprijed otisnutom sadrzZaju pa se bilo kakve
nejasne odredbe iz tih ugovora, (pa tako i pozivanje na Opce uvjete poslovanja
Posrednika u €l. 6. tih ugovora), imaju tumacditi u korist tuzenica, a odredbe predmetnih
ugovora da su doista nejasne, jer ne sadrZze objaSnjenje Sto bi to predstavljalo “drugi
sliCan pravni akt” iz €l. 4. ugovora koji bi tuzitelju davao osnov za naplatu provizije.
Smatraju kako pozivanja tuZitelja na rukom pisani dokument koji da je potpisan od
strane tuzene ad 1., a kojim da tuZena ad 1. izjavljuje da ¢e “izuzeti predmetne
nekretnine iz prodaje ...”, (Prilog 5 tuzbe) ne poluCuje nikakav pravni u€inak prema
tuZzenicama. Naime, s obzirom na suvlasnistvo tuzenica u idealnom dijelu u odnosu na
predmetne nekretnine, iste nije bilo mogucée u cijelosti prodati gospodinu Dorczoku bez
sudjelovanja tuzene ad 2., (a kakva prodaja nekretnina u cijelosti je nesporno bila
namjera tuzenica kada su sa tuziteljem sklopile Ugovore o posredovanju u prometu
nekretnina, kao Sto je i takva kupnja nekretnina u cijelosti bila namjera gospodinu
Dorczoka — razvidno iz Priloga 4 tuzbe). S obzirom da je nesporno da tuzena ad 2. nije
potpisnik predmetnog dokumenta koji predstavlja Prilog 5 tuzbe, te s obzirom da je
nesporno da tuzena ad 1. nije bila opunomocenik tuZzene ad 2. glede prodaje
predmetnih nekretnina kao ni za davanje predmetne izjave koja predstavlja Prilog 5
tuzbe, samostalna izjava tuzene ad 1. bez sudjelovanja tuzene ad 2. da je
bespredmetna i kao takva da ne poluCuje nikakav pravni u€inak ne samo za tuzenu ad
2., (zbog njenog nesudjelovanja), nego i za tuzenu ad 1., jer, kako je prednje
objaSenjeno, bespredmetna prodaja %2 idealnog dijela predmetnih nekretnina u
suvlasnistvu tuzene ad 1. Slijedom navedenoga predlazu odbiti tuzbeni zahtjev.
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3. U dokaznom postupku procitani su ugovori o posredovanju u prometu
nekretnina od 27. svibnja 2023. (list 5-8 spisa), op¢i uvjeti poslovanja tuZzitelja (list 11-
13 spisa), izjava o prihvacanju uvjeta kupoprodaje i uplati rezervacije (list 9 spisa),
izjava potpisana od strane tuZene pod 1 (list 10 spisa) dopisi tuZitelja i tuzene pod 1
(list 16-18 spisa), vlasnicki list za predmetne nekretnine (list 43-46 spisa) te je izveden
dokaz saslusanjem zakonskog zastupnika tuZitelja i tuzene pod 1.

3.1. Nije izveden dokaz grafoloskim vjeStaCenjem jer je tuZzitelj od istog odustao na
roCistu od 19. svibnja 2026.

4. Tuzbeni zahtjev tuzitelja nije osnovan.

5. Predmet ovog spora je zahtjev tuzitelja za isplatu iznosa od 11.250,00 eura
zajedno sa zateznim kamatama na ime posredniCke naknade u visini od 3% od
ugovorene kupoprodajne cijene nekretnine uve¢ano za PDV.

6. Medu strankama nije sporno:

- kako je tuzitelj ovlasteni posrednik u smislu odredbi Zakona o posredovanju u
prometu nekretnina,;

- kako je tuzitelj sa tuzenicama dana 27. svibnja 2023. sklopio Ugovor o
posredovanju u prometu nekretnina predmet kojeg je bila nekretnina oznake k.C.
9057/8, 9058/10, 24698/1 i 24698/2 k.0. Sevid, koja je bila u suvlasnistvu tuzenica;

- kako je u Ugovoru o posredovanju odredena minimalna kupoprodajna cijena u
visini od 350.000,00 eura;

- kako je tuzena pod 1. potpisala Izjavu sa lista 10 spisa;
- kako je predmetna nekretnina prodana tre¢oj osobi osobno po nalogodavcu.

7. Medu strankama je sporno jesu li tuZzene u obvezi tuZitelju isplatiti iznos od po
5.625,00 eura, a koji predstavlja 3% kupoprodajne cijene od 300.000,00 eura uve¢ano
za PDV.

8. Prema ¢&l. 15. st. 1. Zakona o posredovanju u prometu nekretnina (,Narodne
novine" broj 107/2007, 144/2012, 14/2014, 32/19; dalje: ZPPN) ugovorom o
posredovanju u prometu nekretnina obvezuje se posrednik da ¢e nastojati nadéi i
dovesti u vezu s nalogodavcem osobu radi pregovaranja i sklapanja odredenoga
pravnog posla o prijenosu ili osnivanju odredenoga prava na nekretnini, a nalogodavac
se obvezuje da ¢e mu isplatiti odredenu posredniCku naknadu ako taj pravni posao
bude sklopljen. st. 2. istog €lanka propisano je kako se ugovor o posredovanju u
prometu nekretnina sklapa u pisanome obliku i na odredeno vrijeme. Prema ¢l. 15. st.
4. ZPPN ako nije druk€ije propisano ovim zakonom na obvezni odnosi izmedu
posrednika i nalogodavca primjenjuju se odredbe opceg propisa obveznog prava.
Stavkom 5. ZPPN propisano je da se ugovorom odredbe ovoga zakona ne mogu
isklju€iti, odnosno ogranicit, osim ako je u vezi s pojedinom odredbom izri€ito dopusten
drukciji dogovor ugovornih strana, odnosno drukciji dogovor u ocitome interesu
nalogodavca. Clankom 15. st. 6. ZPPN propisano je da u ugovoru sklopljenu izmedu
posrednika i nalogodavca moraju osobito biti navedeni podaci o posredniku,
nalogodavcu, vrsti i bithome sadrzaju posla za koji posrednik posreduje, o posrednickoj
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naknadi te 0 moguéim dodatnim troSkovima koji nastanu kad posrednik u dogovoru s
naruciteljem obavlja za njega i druge usluge u vezi s poslom koji je predmet
posredovanja.

9. Odredbom ¢l. 286. st. 1. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine" broj:
35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 29/18, 126/21, 114/22, 156/22 i 155/23 - dalje ZOO)
ugovor se moze sklopiti u bilo kojem obliku, osim ako je zakonom drukcije odredeno,
dok je st. 2. istog Clanka odredeno kako zahtjev zakona da ugovor bude sklopljen u
odredenom obliku vaZzi i za sve kasnije izmjene i dopune ugovora.

10. Iz navedenih zakonskih odredbi ZPPN jasno proizlazi kako je za ostvarenje
tuZiteljeva prava na ugovorenu posredniCku naknadu - proviziju potrebno da je
posrednik doveo u veze nalogodavca i vlasnika i da ugovor medu njima bude sklopljen.
Medutim, u konkretnom predmetu je nesporno kako ugovor o kupoprodaiji nije sklopljen
uz posredovanje tuzitelja. Stoga tuzitelj nema pravo na isplatu osnovom odredbi €. 3.5
i 4. Ugovora o posredovanu jer pravo na isplatu provizije u tom slu¢aju ima samo
ukoliko dode do sklapanja ugovora o kupoprodaji nekretnine posredstvom, odnosno
uz njegovo posredovanje. Pritom je za napomenuti kako, prema shvac¢anju ovog suda,
Izjava o prihvaéanju uvjeta kupoprodaje sa lista 9 spisa ne predstavlja “slicni pravni
posao” u smislu odredbe ¢l. 3.5 Ugovora o posredovanju i €l. VIII Opcih uvjeta
poslovanja tuZitelja.

11. Tijekom postupka tuzitelj je tvrdio kako mu pravo na isplatu provizije pripada i
po odredbi €l. VIII. Op¢ih uvjeta poslovanja tuzitelja (koje su sastavni dio Ugovora o
posredovanju) kojom je propisano da ukoliko nalogodavac odustane tijekom
zakljuCivanja posredovanog posla (nakon $to mu je posrednik dostavio prihvatljivu
ponudu) duzan je posredniku isplatiti iznos ugovorene naknade te odredbe ¢l. 5.3
ugovora prema kojoj ukoliko posrednik dovede u vezu kupca koji je dao obvezujucu
ponudu za kupnju nekretnine u visini iznosa minimalno utvrdene kuprodajne cijene
koju je prodavatelj istakao u €l. 1.1. kao najnizu, a prodavatelj i pod tim uvjetima odbije
prodati nekretninu obvezan je posredniku isplatiti ugovornu kaznu koja se ovim
ugovorom odreduje u visini ugovorene provzije.

12. Ovdje je za ukazati kako navedene odredbe normiraju dvije potpuno razliCite
situacije. Naime, odredba ¢l. VIII Opc¢ih uvjeta poslovanja tuzitelja jasno je kako je
istom normiran odustanka nalogodavca u tijeku zaklju€ivanja posredovanog posla —
ugovora o kupoprodaji, a do kojeg zakljuCivanja je doslo nakon prihvata prihvatljive
ponude posrednika, dok odredba ¢&l. 5.3. Ugovora o posredovanju normira situaciju u
kojoj nalogodavac odbije prihvatiti ponudu kupca koja je u visini minimalno utvrdene
kupoprodajne cijene koju je u ugovoru naveo. Posljedica i jedne i druge odredbe je u
sustini ista, pla¢anje posrednicke provizije, odnosno pla¢anje ugovorne kazne koja je
odredena u visini ugovorene provizije.

13. Jasno je kako se, u konkretnom slu€aju, nisu ostvarili uvjeti iz odredbe ¢l. 5.3.
Ugovora o posredovaniju jer potencijalni kupac Pavel Henrye Dorczok nije tuzenicima
pod 1. i 2. dao ponudu u visini minimalno utvrdene kupoprodajne cijene iz €l. 1.1.
Ugovora o posredovanju, a koja je iznosila 350.000,00 eura.
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14.  Stoga ostaje sporno jesu li se, potpisivanjem lzjave sa lista 10 spisa ostvarile
okolnosti propisane odredbom €l. VIII Opc¢ih uvjeta poslovanja tuzitelja. Odnosno je li
potpisivanjem lzjave sa lista 10 spisa, tuzena pod 1. prihvatila prihvatljivu ponudu te
prije isteka ugovorenog roka odustala od zaklju€ivanja posredovanog posla.

15. Valja kazati kako je navedana lzjava potpisana jedino od strane tuZene pod 1.
Marije Karabati¢, a tuzitelj nije dokazao da bi ista u pogledu potpisivanja Izjave bila
opunomocenik tuzene pod 2. S obzirom na utvrdenja suda, da tuzitelj posrednicku
naknadu ne moze zahtijevati sukladno odredbi ¢l. 3.5. Ugovora o posredovanju, ovo
jer do kupoprodaje nije doslo njegovim posredstvom, niti sukladno odredbi ¢l. 5.3.
Ugovora moze od tuzenica zahtijevati isplatu ugovorne kazne, ovo jer potencijalni
kupac nije dao obvezujuc¢u ponudu za kupnju nekretnine u visini minimalno utvrdene
kupoprodajne cijene, to je u odnosu na tuzenu pod 2. valjalo odbiti tuzbeni zahtjev.

16.  Citanjem Izjave sa lista 10 spisa, sud je utvrdio kako je ista sadinjena na poledini
Izjave o prihvacanju uvjeta kupoprodaje i uplati rezervacije od dana 31. svibnja 2023.
te da iz njenog sadrzaja proizlazi da se tuzena pod 1. obvezuje izuzeti iz prodaje
predmetnu nekretninu do datuma koji je naveden kao krajnji rok za potpisivanje
kupprodajnog ugovora te se kupcu Pavelu Henryk Dorczoku jamci ugovorena
kupoprodajna cijena od 300.000,00 eura. Takoder, tuZzena pod 1 se obvezala, u suc€aju
neispostovanja dogovora, tuZitelju isplatiti ukupnu cijenu agencijske provizije koja je
dogovorena ugovorom o posredovanju u prometu nekretnina kao da je kupoprodaja
izvrSena. Tijekom postupka nije bilo sporno kako je Izjava potpisana od strane tuzene
pod 1.

16.1. Predmetna Izjava prema shvacanju sud predstavlja naknadni uglavak Ugovora
o posredovanju kojim se tuZzena pod 1.obvezuje predmetnu nekretninu na vrijeme od
gotovo dva mjeseca izuzeti iz prodaje, prodati je po kupoprodajnoj cijeni od 300.000,00
eura kupcu Pavelu Henryk Dorczoku te u slu€aju nepostupanja po dogovoru tuZitelju
platiti cjelokupni iznos agencijske provizije.

17. Odredbom ¢l. 23. st. 2. ZPPN propisano je kako nalogodavac nije duzan
pristupiti pregovorima za sklapanje posredovanog posla s tre¢com osobom koju je
posrednik nasao, niti sklopiti pravni posao, a odredba ugovora kojom je ugovoreno
drukcije, niStetna je. Nalogodavac ¢e posredniku odgovarati za Stetu, ako pri tom nije
postupio u dobroj vjeri te je duzan nadoknaditi sve troSkove ucinjene tijekom
posredovanja, koji ne mogu biti manji od 1/3 niti veéi od ugovorene posrednicke
naknade za posredovani posao.

18. Treba imati na umu kako je Ugovor o posredovanju, koji su stranke sklopile
potroSacki ugovor u smislu odredi Zakon o zastiti potroSaca ("Narodne novine" broj:
19/22.,59/23., 59/26.; dalje: ZZP).

19. Prema odredbi Clanka 53. st. 1. ZZP-a ugovorna odredba o kojoj se nije
pojedinacno pregovaralo smatra se neposStenom ako, suprotno nacelu savjesnosti i
postenja, uzrokuje znatnu neravnotezu u pravima i obvezama ugovornih strana na
Stetu potroSacda. St. 2. istog €lanka odredeno je kako smatra da se o pojedinoj
ugovornoj odredbi nije pojedinacno pregovaralo ako je tu odredbu unaprijed formulirao
trgovac, zbog Cega potrosac nije imao utjecaja na njezin sadrzaj, poglavito ako je rije¢
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o odredbi unaprijed formuliranog standardnog ugovora trgovca. Zaklju¢no, st. 3. istog
Clanka odreduje da ako se pojedinacno pregovaralo o pojedinim aspektima neke
ugovorne odredbe, odnosno o pojedinoj ugovornoj odredbi, a cjelokupna ocjena
ugovora ukazuje na to da je rije€¢ o unaprijed formuliranom standardnom ugovoru
trgovca, to necCe utjecati na mogucnost da se ostale odredbe toga ugovora ocijene
nepostenima.

20. Sukladno odredbi ¢lanka 55. ZZP prilikom ocjene je li odredena ugovorna
odredba postena uzimat ¢e se u obzir priroda proizvoda ili usluge koji predstavljaju
predmet ugovora, sve okolnosti prije i prilikom sklapanja ugovora, ostale ugovorne
odredbe, kao i neki drugi ugovor koji, s obzirom na ugovor koji se ocjenjuje, predstavlja
glavni ugovor.

21. Nadalje, odredbom ¢&l. 57. ZZP propisano je da ako na temelju zakona ili
sporazuma stranaka ugovor mora biti u pisanom obliku, njegove odredbe moraju biti
napisane jasno i razumljivo te moraju biti lako uocljive.

22.  ZakljuCno, prema odredbi ¢lanka 59. ZZP-e nepostena ugovorna odredba je
nistetna.

23. |z iskaza zakonske zastupnice tuzitelja Marijane Sudnjak proizlazi kako je
obilazeéi Rogoznicu primijetila nekretninu u suvlasnistvu tuzenica kraj koje je bila tabla
"prodaje se". Stupila je u kontakt s tuzenom pod 1. te je pitala hoCe li joj povijeriti
prodaju nekretnine. Nakon toga se sa tuzenom pod 1. sastala na kavi u Rogoznici i
dogovorila detalje. Tada joj je objasnila u kojim je slu€ajevima obvezna platiti proviziju.
Kazala joj je da joj proviziju obvezna platiti kada se dogovori kupoprodaja. Pojasnila je
tuZzenoj razliku izmedu ekskluzivnog i obichog ugovor o posredovanju. S obzirom da
je sa tuzenom dogovorila sklopiti obicni ugovor o posredovanju, kazala joj je da ako
dogovore kupoprodaju plac¢a proviziju, a ako ne dogovore da joj ne plac¢a nista. Tuzena
pod 1. je u ugovoru odredila minimalnu kupoprodajnu cijenu. Pregledala je dokumente
te utvrdila kako je tuzena pod 1. suvlasnica sa svojom sestrom. Ovlastila je svog
agenta da tuzenoj pod 1. i 2. dostavi ugovor o posredovanju nekretnina na potpis.
Nekretninu je nudila na trzistu te se javio zainteresirani kupac iz Poljske, Pavel
Durczok. Gdin Pavel je sa svojim partnerom i sa suprugom dosao vidjeti nekretninu, a
ona nije imala kljuCeve nekretnine te ju je pokazala izvana. Nekretnina je svakako bila
u derutnom stanju pa nije bilo potrebe da se gleda iznutra. Nalazila se prvi red do mora
i kupcima je bila vazna pozicija. Dok je sa potencijalnim kupcima razgledavala
nekretninu telefonski je kontaktirala tuzenu pod 1 jer je kupce interesiralo gdje je to¢no
granica, moze li se dobiti vez za brod i sli€no. Kupci su se odmah odlucili na kupnju i
ponudili su svoju cijenu. Tuzena pod 1. je trazila viSi iznos, ali kupci na to nisu pristali.
Nakon $to je tuzena pod 1 kontaktirala tuzenu pod 2., povratno ju je nazvala te kazala
kako pristaju na cijenu od 300 000 eura. Kupci su morali oti¢i nazad u Poljsku, ali su
prije toga potpisali izjavu i prihvacanju uvjeta kupoprodaje i rezervaciju cijene s lista 9
spisa te uplatili iznos od 2 000 eura. Dogovoreno je da ¢e krajnji rok za potpis
kupoprodajnog ugovora biti 12. srpnja 2023. Zz tuzitelja je kazala kako je najprije sa
tuZzenom pod 1. sve dogovorila i traZila od nje da izuzme nekretninu iz prodaje i saceka
kupce do 20. srpnja 2023. te im proda nekretninu za dogovorenu cijenu od 300 000
eura. To da je tuZzena i potpisla u izjavi sa lista 10 spisa. Komunikacija zz tuZitelja da
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se uvijek odvijala preko tuZene pod 1. koja je dalje bila u komunikaciji sa tuzenom pod
2. Tako da joj je tuzena pod 1. i vezano za potpisivanje izjave sa lista 10 spisa kazala
kako Ce je potpisati nakon Sto provjeri sa sestrom. Nakon $to je tuzena pod 1. potpisla
Izjavu sa lista 10 spisa, kupac da je uplatio rezervaciju. Ona je svom agentu dala
naputak koje elemente lzjava treba sadrzavati te ga poslala kod tuzene pod 1 sa
nalogom da od tuzene pod 1 donese potpisanu izjavu takvog sadrZzaja. Ne moze biti
sigurna tko je lzjavu pisao, ali je sigurna kako ju je tuzena pod 1 potpisla. Tako joj je
kazao nje agent, a ona mu nema razloga ne vjerovati. Nakon otprilike sedam dana od
potpisivanja lzjave, kontaktirala je tuZzenu te traZila njene podatke radi sastavljanja
ugovora o kupoprodaji, medutim tuzena pod 1 je kazala kako je nekretnina prodana.
Tada da je od tuZene pod 1 traZila pla¢anje provizije, a na $to je tuzena kazala da ¢e
je platiti. Medutim, nakon $to joj je ispostavljen racun, tuZzena je kazala kako nece platiti
i viSe joj se nije javljala.

24. Iz iskaza tuzene pod 1 proizlazi kako je to¢no da ju je zz tuzitelja kontaktirala
nakon §to je ispred njene nekretnine u Rogoznici vidjela tablu "prodaje se". To¢no je i
to da se sa zz tuzitelja sastala u kaficu i dogovorila detalje prodaje te da je tuzena pod
1 predlozila kupoprodajnu cijenu od 350 000 eura. Zz tuzitelja da joj je tada pojasnila
kako joj je duzna platiti proviziju ukoliko posredstvom tuzitelja proda nekretninu, a
ukoliko je proda osobno da joj ne treba platiti niSta. U kafiéu je potpisla ugovor o
posredovanju i zz tuzitelja nakon toga viSe nije vidjela. Nakon $to je sa zz tuZitelja
popila kavu, nazvala je sestru te joj ispriala dogovor. Sestra nije imala nista protiv, a
ne zna kada je tuzena pod 2. potpisla ugovor o posredovanju. Zz tuzitelja da joj je
spominjala kako ima potencijalne kupce, ali ih ona nikad nije upoznala. S zz tuzitelja
je kontaktirala dva puta telefonom jer ju je zanimalo kada ¢e potencijalni kupci doci.
Nekretninu je pokazala agentu tuZiteljice , ali kljuCeve im nikad nije predala. Nije to¢no
da ju je zz tuZitelja telefonski kontaktirala dok su kupci bili na nekretnini. Nakon $to joj
je sud predocio lzjavu sa lista 10 spisa, kazala je kako tekst izjave nije pisan njenim
rukopisom, ali da je potpis njen. Do potpisivanje Izjave da je doSlo kada ju je agent
tuziteljice zvao jedne veceri i kazao joj kako mora joS nesto potpisati. Nije joj objasnio
Sto mora potpisati, agent je izaSao iz auta i Izjavu stavio na haubu. Ona je nije procitala
jer nije imala dioptrijske naoCale. Agent je vido da se dvoumi jer nije shvacala na sto
se izjava odnosi te joj je kazao da se niSta ne brine, da se izjava odnosi na 2 000 eura
troSka koji ¢e tuziteljica naplatiti ako odustanu kupci. Upitana $to je mislila koji su to
kupci, tuzena pod 1 je kazala da je mislila da su to oni potencijalni kupci koje je zz
tuzitelja spominjala dok su bile u kaficu. Desetak dana nakon $to je prvi put kontaktirala
s zz tuzitelja, javio joj se ozbiljan kupac kojem su sestra i ona odluCile prodati
nekretninu. Odmah je kontaktirala zz tuzitelja i objasnila joj situaciju. Zz tuzitelja je
kazala da nema problema, ali da joj je u obvezi platiti 2000 eura na $to su ona i sestra
pristale. Smatrala je da bi taj iznos pokrio moZebitne troSkove tuzitelja. Kupac kojem
je prodala nekretninu joj se javio nakon $to je potpisla Izjavu sa lista 10 spisa. Izjavu
sa lista 10 spisa je potpisla dan nakon sklapanja Ugovora o posredovanju. TuZena pod
1 je joS kazala kako Opce uvjete poslovanja tuzitelja i Izjavu o prihvaéanju uvjeta
kupoprodaje i uplati rezervacije sa lista 9 spisa nije nikad prije vidjela. Zaklju¢no,
ponovila je kako Izjavu sa lista 10 spisa nije proc€itala, a potpisla ju je jer je vjerovala
agentu koji je kazao da se ona odnosi na 2000 eura tro8ka, u slu¢aju odustanka kupca.
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25.  Analizom iskaza zz tuzitelja i tuzene pod 1., sud zakljuCuje kako je Izjava sa
lista 10 (naknadni uglavak Ugovora o posredovanju) sacCinjena od strane zaposlenika
tuZitelja, da se o njenom sadrzaju sa tuzenom nije pregovaralo, kao i to da se tuzena
pod 1 takvoj ugovornoj odredbi protivi smatrajuci je nepoStenom. Za napomenuti je
kako je, u situaciji kada je sud utvrdio da bi ugovorna odredba bila unaprijed
formulirana od strane trgovca, na trgovcu teret dokaza da se o odredbi pojedinacno
pregovaralo i da je potro$ac imao utjecaj na njen sadrzaj, a Sto tuZitelj u ovom postupku
nije dokazao. Jos$ je za navesti kako je zz tuzitelja u iskazu navela da bi svojem agentu
dala nalog o sadrzaju Izjave, ali da ne moze biti sigurna tko ju je sacinio, medutim, od
predloZzenog grafoloskog vjestacenja, tuZitelj je odustao.

26. Prema shvacanju ovog suda, ugovaranje pla¢anja agencijske provizije kao da
je kuprodaja izvrSena u situaciji kada potroSa¢ odustane od zaklju€ivanja
posredovanog posla jer je nekretninu samostalno prodao na trziStu predstavija
prekomjeran teret potroSacu i uzrokuje neravnotezu u pravima i obvezama ugovornih
strana na Stetu potro$aca. Nije sporno da stranke, prema odredbi ¢l. 836. ZOO, mogu
ugovorom o posredovanju ugovoriti da ¢e odredena naknada pripasti posredniku i ako
njegovo nastojanje ostane bez rezultata, a pritom su slobodne tu naknadu ugovoriti i u
iznosu pune provizijske naknade. Medutim, u konkretnoj situaciji kada je takva odredba
unaprijed formulirana od strane tuzitelja, kada se o njoj nije pojedina¢no pregovaralo,
kada tuzena pod 1. nije imala utjecaj na sadrzaj takve odredbe, kada se istom traZi
izuzimanje nekretnine iz prodaje na razdoblje od gotovo dva mjeseca, kada je tom
odredbom kupoprodajna cijena utvrdena u nizem iznosu od prvotno ugovorenog i kada
ista obvezuje samo jednog od suvlasnika, tada ona dovodi do neravnotezZe u pravima
i obvezama stranaka na Stetu potroSaca — tuzene pod 1. jer se penalizira potroSacevo
pravo na odustanak od sklapanja posredovanog posla, a koje mu pripada prema
odredbi €l. 23. st. 2. ZPPN i pravo da sam proda svoju nekretninu koje mu pripada
prema ¢l. 5. st. 1. Ugovora o posredovanju, dok s druge strane tuzitelj, navedenim
uglavkom ugovora na sebe ne preuzima nikavu dodatnu obvezu.

27. Stoga je ocjena suda kako je navedena lzjava nepostena, te samim time i
niStetna (¢l. 59. ZZP) pa na temelju takve izjave tuzitelj ne moze zahtijevati isplatu od
tuZenika pod 1.

28. Napominje se kako ne bi bilo neposteno, a time ni nistetno, na temelju
sklopljenog ugovora od potro$aca traziti naknadu stvarnih troSkova koje je tuziteljimao
uslijed oglasavanja nekretnine koja je bila predmet prodaje, medutim, navedeno tuZitelj
u ovom postupku nije potrazivao. Takoder, iz svih provedenih dokaza ne proizlazi da
tuzena pod 1., prilikom odustanka od posredovanog posla nije postupala u dobroj vjeri
da bi, sukladno odredbi €l. 23. st. 2. ZPPN, tuzitelju odgovarala za Stetu. Naime, iz
iskaza tuZene pod 1 proizlazi kako je ozbiljnu ponudu od drugog kupca dobila nakon
potpisivanja lzjave, dok iz iskaza zz tuzitelja proizlazi kako je prilikom sklapanja
ugovora o posredovanju sa tuzenom pod 1 dogovoreno da je slobodna samostalno
nuditi nekretninu na trzistu.

29. Slijedom svega naprijed izloZzenog odlu¢eno je kao u izreci ove presude.

30. Odluka o zahtjevima stranka na naknadu troSkova postupka temelji se na
Clanku 151., ¢lanku 154. stavak 1., ¢lanku 155. i ¢lanku 164. ZPP-a.
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31. S obzirom na vrijednost predmeta spora, odredbe Tarife 0 nagradama i naknadi
troSkova za rad odvjetnika ("Narodne novine" broj 138/23; dalje: Tarifa) i postavljeni
zahtjev za naknadu troSkova tuzeniku pod 1. i pod 2. su, kao potrebni za svrhovito
vodenje parnice, priznati troSkovi po osnovi odvjetnickog zastupanja i to za sastav
odgovora na tuzbu 220,00 eura (Tbr. 8/1 i Tbr. 40/1 Tarife) te te troSak zastupanja na
roc€iStima od 13. ozujka 2026. i 19. svibnja 2026. u iznosu od po 220,00 eura za svaku
radnju (Tbr. 9/1 i Thbr. 40/1 Tarife), Sto ukupno daje iznos od 660,00 eura. Navedeni
iznos potrebno je uvecati za zatraZzeni PDV, ¢ime se dolazi do iznosa od ukupno
825,00 eura.

32.  Tuzenicima nije obistinjen zatrazeni troSkak sudskih pristojbi, ovo jer, sukladno
odredbama ¢l. 3. st. 2. i 4. st. 2. Zakona o sudskim pristojbama (“Narodne novine” broj:
118/11, 51/23), na placanje iste nece biti obvezani.

33.  Slijedom navedenoga odlu¢eno je kao u tocki Il izreke.

34. Odluka o zateznim kamatama na parni¢ni tro$ak je izostala obzirom da ista nije
zatrazena (Cl. 151. st. 3. ZPP-a).

Split, 27. srpnja 2026.
Sudac

Tihana Lovri¢

TIHANA LOVRIC
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Broj zapisa: bfe6d859-5835-4119-8a17-216d9a4cd8c2
Op¢inski sud u Splitu 'ﬁ

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: Protiv ove presude dopustena je Zalba Zupanijskom
sudu. Zalba se podnosi putem ovog suda u 3 primjeraka, u roku 15 dana od dana
dostave prijepisa presude. Stranci koja je pristupila na roCiste na kojem se presuda
objavljuje i stranci koja je uredno obavijeStena o tom rocistu, a na isto nije pristupila,
smatra se da je dostava presude obavljena onog dana kad je odrzano rociSte na kojem
se presuda objavljuje. Stranci koja nije bila uredno obavijeStena o roCistu na kojem se
presuda objavljuje smatra se da je dostava presude obavljena danom zaprimanja
pisanog otpravka iste.
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- tuzitelju po punomocniku
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- tuzeniku pod 1. i pod 2. po punomoc¢niku

- u spis
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