АДВО​КАТ КАО ПО​СРЕД​НИК 
ПРИ ПРО​ДА​ЈИ НЕ​ПО​КРЕТ​НО​СТИ

Адво​кат, као по​сред​ник при про​да​ји не​по​крет​но​сти не​ма пра​во на уоби​ча​је​ни из​нос на​кна​де којa се по овом осно​ву ис​пла​ћу​је аген​ци​ја​ма ко​је су ре​ги​стро​ва​не за оба​вља​ње ове де​лат​но​сти, већ на на​кна​ду за учи​ње​ни труд, уко​ли​ко ни​је дру​га​чи​је уго​во​ре​но.

Из обра​зло​же​ња:


"... Пре​ма чи​ње​ни​ца​ма утвр​ђе​ним у пр​во​сте​пе​ном по​ступ​ку, ту​же​ни је ан​га​жо​вао ту​жи​љу, ко​ја је по про​фе​си​ји адво​кат, ра​ди пру​жа​ња по​мо​ћи око ку​по​ви​не ста​на. Ту​жи​ља је за ту​же​ног про​на​ла​зи​ла ста​но​ве и во​ди​ла га да их раз​гле​да. Ни​су за​кљу​чи​ли пи​сме​ни уго​вор о ово​ме, ни​ти су се до​го​во​ри​ли око ви​си​не про​ви​зи​је за ову услу​гу ту​жи​ље. У ци​љу про​на​ла​же​ња ста​на, ту​жи​ља је ту​же​ног до​ве​ла у ве​зу са про​дав​цем не​по​крет​но​сти у Бе​о​гра​ду, али том при​ли​ком ни​је до​шло до за​кљу​че​ња ку​по​про​дај​ног уго​во​ра. На​кон то​га, ту​жи​ља и ту​же​ни су пре​ки​ну​ли са​рад​њу, а ту​же​ни јој је ис​пла​тио из​нос од 2.000 ДЕМ у ди​нар​ској про​тив​вред​но​сти, на​во​де​ћи да јој овај но​вац да​је за уло​жен труд око по​ка​зи​ва​ња ста​но​ва. Ту​же​ни и ње​го​ва су​пру​га су на​кнад​но кон​так​ти​ра​ли овог про​дав​ца и на име сво​је ма​ло​лет​не де​це ку​пи​ли два ста​на у Бе​о​гра​ду, при че​му ту​же​ни ни​је ис​пла​тио по​сред​нич​ку про​ви​зи​ју ту​жи​љи.


По​ла​зе​ћи од ова​ко утвр​ђе​ног чи​ње​нич​ног ста​ња, пр​во​сте​пе​ни суд је за​кљу​чио да је ту​же​ни ду​жан да ту​жи​љи ис​пла​ти на​кна​ду по осно​ву уго​во​ра о по​сре​до​ва​њу ко​ји су за​кљу​чи​ли и то у ви​си​ни од 3% ку​по​про​дај​не це​не ку​пље​них не​по​крет​но​сти, ко​ли​ко из​но​си уоби​ча​је​на по​сред​нич​ка про​ви​зи​ја за ку​по​ви​ну ста​на на те​ри​то​ри​ји Бе​о​гра​да.


Осно​ва​но се жал​бом ту​же​ног ука​зу​је да се ова​кво ста​но​ви​ште пр​во​сте​пе​ног су​да за са​да не мо​же при​хва​ти​ти као пра​вил​но. Па​зе​ћи по слу​жбе​ној ду​жно​сти на пра​вил​ну при​ме​ну ма​те​ри​јал​ног пра​ва, Апе​ла​ци​о​ни суд на​ла​зи да је пр​во​сте​пе​ни суд по​гре​шно при​ме​нио од​ред​бе За​ко​на о обли​га​ци​о​ним од​но​си​ма ко​ји се од​но​се на уго​вор о по​сре​до​ва​њу (члан 813 – 826. овог за​ко​на). Пред​мет уго​во​ра о по​сре​до​ва​њу је​сте до​во​ђе​ње у ве​зу на​ло​го​дав​ца са тре​ћим ли​цем по​во​дом за​кљу​че​ња од​ре​ђе​ног уго​во​ра. Пре​ма на​ве​де​ној за​кон​ској де​фи​ни​ци​ји, по​сред​ник не пре​го​ва​ра о за​кљу​че​њу на​ве​де​ног уго​во​ра. Има​ју​ћи у ви​ду спе​ци​фич​но​сти пред​ме​та оба​ве​зе ту​жи​ље по уго​во​ру ко​ји је за​кљу​чи​ла са ту​же​ним, а то је про​на​ла​же​ње од​го​ва​ра​ју​ћег ста​на за по​тре​бе ту​же​ног, спор​но је да ли се њи​хов од​нос мо​же под​ве​сти ис​кљу​чи​во под уго​вор о по​сред​ни​штву, ка​ко је ре​гу​ли​сан За​ко​ном о обли​га​ци​о​ним од​но​си​ма. Ово по​себ​но, јер је ту​жи​ља по сво​јој про​фе​си​ји адво​кат, чи​ја је про​фе​си​о​нал​на де​лат​ност пре све​га пру​жа​ње прав​не по​мо​ћи. Адво​кат у ово​ме по​сту​па као на​ло​го​при​мац по уго​во​ру о на​ло​гу ко​ји је пред​ви​ђен од​ред​ба​ма чла​на 749. – 770. За​ко​на о обли​га​ци​о​ним од​но​си​ма, а у чла​ну 749. став 1. де​фи​ни​са​но је да се уго​во​ром о на​ло​гу оба​ве​зу​је на​ло​го​при​мац пре​ма на​ло​го​дав​цу да за ње​гов ра​чун пре​ду​зме од​ре​ђе​не по​сло​ве. Ова прав​на ква​ли​фи​ка​ци​ја ути​че пре све​га на на​кна​ду ко​ју би ту​жи​ља има​ла пра​во да по​тра​жу​је од ту​же​ног по осно​ву њи​хо​вог уго​вор​ног од​но​са, јер је код уго​во​ра о на​ло​гу на​кна​да ве​за​на за труд на​ло​го​прим​ца (члан 749. став 3. истог за​ко​на), а по​ред то​га, адво​ка​те у вр​ше​њу сво​јих услу​га оба​ве​зу​је и Та​ри​фа о на​гра​да​ма и на​кна​да​ма тро​шко​ва за рад адво​ка​та. Због по​гре​шне при​ме​не ма​те​ри​јал​ног пра​ва ка​ко је на​ве​де​но, пр​во​сте​пе​ни суд ни​је утвр​дио бит​не чи​ње​ни​це ко​је се од​но​се на при​ро​ду уго​во​ра из​ме​ђу стра​на​ка, а без че​га се ни​је мо​гла утвр​ди​ти ви​си​на на​кна​де, због че​га је пре​су​да у ожал​бе​ном де​лу мо​ра​ла би​ти уки​ну​та.


У по​нов​ном по​ступ​ку, пр​во​сте​пе​ни суд ће утвр​ди​ти у скла​ду са прет​ход​но на​ве​де​ним све ре​ле​вант​не чи​ње​ни​це ве​за​не за на​кна​ду ко​ја би ту​жи​љи при​па​ла по осно​ву уго​во​ра за​кљу​че​ног са ту​же​ним, а чи​ја ви​си​на пр​вен​стве​но за​ви​си од прав​не ква​ли​фи​ка​ци​је уго​вор​ног од​но​са из​ме​ђу њих. Уко​ли​ко пр​во​сте​пе​ни суд оце​ни да је прав​ни од​нос из​ме​ђу ту​жи​ље и ту​же​ног по сво​јој прав​ној при​ро​ди уго​вор о на​ло​гу, при​ме​ни​ће од​ред​бе За​ко​на о адво​ка​ту​ри и Та​ри​фе о на​гра​да​ма и на​кна​да​ма тро​шко​ва за рад адво​ка​та, ко​ји​ма се им​пе​ра​тив​но ре​гу​ли​ше оства​ри​ва​ње на​кна​де адво​ка​ти​ма за пру​жа​ње услу​га прав​не по​мо​ћи, те ће на​ро​чи​то узе​ти у об​зир да је за на​гра​ду у про​цен​ту​ал​ном из​но​су, ко​ју ту​жи​ља по​тра​жу​је ту​жбе​ним зах​те​вом, мо​рао да по​сто​ји пи​сме​ни спо​ра​зум о то​ме. Уко​ли​ко на​ве​де​ни од​нос ква​ли​фи​ку​је као уго​вор о по​сре​до​ва​њу има​ће у ви​ду да ту​жи​ља ни​је ре​ги​стро​ва​ла аген​ци​ју за ку​по​про​да​ју не​по​крет​но​сти ка​ко би по​ла​га​ла пра​во на уоби​ча​је​ни из​нос на​кна​де ко​ја се по овом осно​ву ис​пла​ћу​је на те​ри​то​ри​ји гра​да Бе​о​гра​да, те ће утвр​ди​ти на​кна​ду сход​но од​ред​ба​ма чла​на 822. ст. 2. и 3. За​ко​на о обли​га​ци​о​ним од​но​си​ма ко​је про​пи​су​ју да се ви​си​на на​кна​де код овог уго​во​ра од​ре​ђу​је пре​ма по​сред​ни​ко​вом тру​ду и учи​ње​ној услу​зи.
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