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О ОПРАВ ДА НО СТИ ЗА КОН СКОГ ПРА ВА  
ПРЕ ЧЕ КУ ПО ВИ НЕ СУ ВЛА СНИ КА  

НЕ ПО КРЕТ НО СТИ1

Сажетак:Пра во пре че ку по ви не мо же се по сма тра ти као огра ни че ње 
сло бо де рас по ла га ња су вла сни ка сво јим уде лом, али и као део прав ног ме ха-
ни зма ко ји во ди ка „ре лак са ци ји” јед ног сло же ног дру штве ног од но са. При 
раз ма тра њу раз ло га оправ да но сти по сто ја ња за кон ског пра ва пре че ку по-
ви не су вла сни ка, мо ра се по ћи од прав ног по ло жа ја су вла сни ка – про дав ца. 
Од но сно, по треб но је са гле да ти да ли је угр о же на оп ти мал на за шти та ње-
го вог еко ном ског ин те ре са фа во ри зо ва њем оста лих су вла сни ка као ку па ца. 
У овом ра ду се, упра во у том кон тек сту, на во де раз ло зи у при лог оп стан ка 
за кон ског пра ва пре че ку по ви не су вла сни ка.

Кључнеречи: су сво ји на, за кон ско пра во пре че ку по ви не, еко ном ски ин те-
рес су вла сни ка – про дав ца, раз ло зи фа во ри зо ва ња су вла сни ка као куп ца. 

1. О СУ СВО ЈИ НИ И ЗА КОН СКОМ ПРА ВУ ПРЕ ЧЕ КУ ПО ВИ НЕ

Су сво ји на, као пра во сво ји не два или ви ше ли ца на јед ној не по де ље ној 
ства ри, пред ста вља сло же ну сво јин ску за јед ни цу.2 Оно што ова кве жи вот не 
си ту а ци је, а ти ме и ин сти тут су сво ји не, чи ни ком плек сним, упра во је чи ње-
ни ца да је прав на по зи ци ја су вла сни ка одр ђе на пра вом у по гле ду уде ла и 
пра вом на це лој ства ри (сра змер но уде лу). Су вла сник је го спо дар у по гле ду 
уде ла, што зна чи да мо же пред у зи ма ти све фак тич ке и прав не ак те рас по-

1 Овај чла нак са др жи ре зул та те ис тра жи ва ња у окви ру про јек та Прав на тра ди ци ја 
и но ви прав ни иза зо ви, ко ји фи нан си ра Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду.

2 Уме сто мно гих, о су сво ји ни вид. Mi o drag Or lić, Su svo ji na, En ci klo pe di ja imo vin skog 
pra va i pra va udru že nog ra da, Be o grad 1978, tom III, 241-252, Ni ko la Ga vel la у: Ni ko la Ga vel la, 
Ta tja na Jo si po vić, Igor Gli ha, Vla do Be laj, Zla tan Stip ko vić, Stvar no pra vo, Za greb 2007, 683-717. 
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ла га ња ко ји су усме ре ни на вред ност ства ри (јер је од ре ђен ње гов али квот-
ни део), али не и оне ко ји под ра зу ме ва ју да зна ко ји део суп стан ци је ства ри 
му при па да. У по гле ду оства ре ња сво јин ских овла шће ња на це лој ства ри, 
прав на по зи ци ја су вла сни ка је од ре ђе на ме ђу за ви сно шћу са оста лим су вла-
сни ци ма.3 Овла шће ње др жа ња, упо тре бе, при би ра ња пло до ва, фак тич ког и 
прав ног рас по ла га ња (де ли мич ног или пот пу ног) оства ру је се при ме ном 
сле де ћег прин ци па уче шћа у од лу чи ва њу: ве ли чи на уде ла од ре ђу је ме ру 
ути ца ја при до но ше њу од лу ке или се зах те ва јед но гла сност. Сло же ност ме-
ха ни зма уоч љи ва је већ на пр ви по глед и све што во ди по јед но ста вље њу, по-
жељ но је. Сто га се пра во пре че ку по ви не су вла сни ка мо же по сма тра ти и као 
огра ни че ње сло бо де рас по ла га ња су вла сни ка сво јим уде лом, али и као део 
прав ног ме ха ни зма ко ји во ди ка „ре лак са ци ји“ овог сло же ног дру штве ног 
од но са. То и је сте по ла зна тач ка при оправ да њу ин тер вен ци је за ко но дав ца 
у при ват но прав не од но се, упр кос ста ву да се „пра вом пре че ку по ви не ре ме ти 
тр жи шни ме ха ни зам, чи ме се сма њу је ефи ка сност еко но ми је и бла го ста ње 
у дру штву.“4

Ако се пра во пре че ку по ви не све де на овла шће ње ње го вог ти ту ла ра да 
у слу ча ју про да је ства ри на ко ју се од но си пра во пре че ку по ви не, стек не ту 
ствар пре свих оста лих, у пр ви план се ста вља ње гов при ви ле го ван по ло жај. 
Ме ђу тим, да ље раз ви ја ње пој ма пра ва пре че ку по ви не,5 кроз оба ве зу има-
о ца тог пр ва да при ку по ви ни ис пу ни све усло ве про да је6 ко је дик ти ра 
вла сник ства ри као про да вац, упу ћу је на мак си мал ну за шти ту про дав че вих 
ин те ре са. Осим то га, да ли ће за ко ном при ви ле го ва ни ку пац ика да до ћи у 
по зи ци ју да оства ри сво је пра во, за ви си ис кљу чи во од ре ше но сти вла сни ка 
ства ри ко ја је „оп те ре ће на“ пра вом пре че ку по ви не да је про да. За то се оправ-
да ност при ви ле го ва ног по ло жа ја има о ца за кон ског пра ва пре че ку по ви не 
мо ра са гле да ти, пре све га, у од но су на оста ле за ин те ро са ва не куп це. У том 
кон тек сту, мо же се по ста ви ти пи та ње да ли је циљ пра ва пре че ку по ви не да 
се има лац овог пра ва ста ви у при ви ле го ван по ло жај на тр жи шту у од но су 

3 О пра ву су вла сни ка на уде лу и на са мој ства ри вид. у: Wol fgang Lüke, Sac hen recht, 
Ver lag C.H. Beck, München 2014, 51.

4 Лу ка Ба ту ран, Еко ном ска ана ли за прав ног ре жи ма за пре нос пра ва сво ји не на не по-
крет но сти ма у Ре пу бли ци Ср би ји, http://uvi dok.rcub.bg.ac.rs/bit stre am/han dle/123456789/1720/
Dok to rat.pdf , док тор ска ди сер та ци ја, Бе о град 2017, 140. У истом ра ду ви де ти ви ше о то ме 
ка ко пра во пре че ку по ви не мо же на ру ши ти се лек тив ну функ ци ју тр жи шта (148-149) и уве-
ћа ти тро шко ве тран сак ци је (149-151).

5 О еле мен ти ма пој ма пра ва пре че ку по ви не вид. Ra den ka Cve tić, Pra vo pre če ku po vi ne, 
No vi Sad 2002, 21-24.

6 То под ра зу ме ва да по ред ис пла те зах те ва не це не, мо ра ис пу ни ти и све дру ге евен-
ту ал не оба ве зе ко је про да вац по ста вља у сво јој по ну ди. Ви ше о то ме вид. у: Phi lipp Pröbsting, 
Til man Span cken, „Das Vor ka uf srecht im Rah men ei ner Im mo bi li en port fo li o tran sak tion“, Kölner 
Schrift zum Wirtschaft srecht Vol. 3, 4/2012, 360. О то ме не што де таљ ни је у на став ку ра да.
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на оста ле куп це7 или се он, пак, ста вља у при ви ле го ван по ло жај да би се 
за шти тио ње гов оправ да ни ин те рес да бу де фа во ри зо ван као сти ца лац од-
ре ђе не ства ри?8 

За кон ско пра во пре че ку по ви не на ста је не по сред но на осно ву са мог 
за ко на, у мо мен ту ка да тај за кон сту пи на сна гу (не зах те ва се би ло чи ји 
при ста нак, упис у од го ва ра ју ћи ре ги стар и сл.). Са мим за ко ном се од ре ђу је 
круг овла шће них ли ца, ства ри на ко је се пра во од но си, те ка да и под ко јим 
усло ви ма се мо же оства ри ти.9 

За шти том ин те ре са од ре ђе них ли ца на на чин да им се на осно ву са мог 
за ко на обез бе ди пр вен ство у при ба вља њу не ких ства ри (ка да вла сник же ли 
да их про да), те жи се оства ре њу оп штег ин те ре са уже или ши ре дру штве не 
за јед ни це. У то ме и је сте оправ да ње фа во ри зо ва ња не чи јег при ват ног ин те-
ре са пу тем за кон ског пра ва пре че ку по ви не. За то се од за ко но дав ца оче ку је 
од ме ра ва ње свих су ко бље них ин те ре са при огра ни ча ва њу сло бо де уго ва ра ња, 
ме ша њем у из бор уго вор ног парт не ра. Ка да се, пак, ра ди о уго вор ном пра ву 
пре че ку по ви не, ко је је ре зул тат ау то но ми је во ље при ват но прав них су бје-
ка та, уло га за ко но дав ца је огра ни че на на по ста вља ње пра ви ла чи ја је свр ха, 
пре све га, да се осу је ти зло у по тре ба и из и гра ва ње овог пра ва. 

За кон ском пра ву пре че ку по ви не као ин стру мен ту прав не по ли ти ке 
тре ба при бе ћи са мо ако раз ло зи оправ да но сти пре те жу над за кључ ком 
озбиљ не еко ном ске ана ли зе да ово пра во, као ти пи чан при мер не е фи ка сног 
ре ше ња „... тре ба ели ми ни са ти из срп ског прав ног си сте ма, бар кад су не-
по крет но сти у пи та њу.“10 Сма тра мо да се, ка да су у пи та њу су вла сни ци, 
ипак мо гу на ве сти ар гу мен ти у при лог по сто ја ња њи хо вог за кон ског пра ва 
пре че ку по ви не.

2. СУ ВЛА СНИ ЦИ КАО ТИ ТУ ЛА РИ ЗА КОН СКОГ ПРА ВА  
ПРЕ ЧЕ КУ ПО ВИ НЕ

2.1. Нор ма тив ни оквир

Пра ви ло да при про да ји су вла снич ког уде ла не по крет не ства ри оста ли 
су вла сни ци има ју пра во пре че ку по ви не уста но вље но је За ко ном о про ме ту 

7 Лу ка Ба ту ран, „Еко ном ска ана ли за пра ва пре че ку по ви не у За ко ну о вра ћа њу од у зе те 
имо ви не и обе ште ће њу“, Збор ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 4/2015, 1962.

8 О ци љу пра ва пре че ку по ви не, вид. Mi o drag Or lić, Пра во пре че ку по ви не, En ci klo pe di ja 
imo vin skog pra va i pra va udru že nog ra da, Be o grad 1978, tom II, 1113-1114, Р. Цве тић (2002), 24-27.

9 Ви ше о за кон ском пра ву пре че ку по ви не са од го ва ра ју ћим упу ћи ва њем, вид. Ра-
ден ка Цве тић, „Пра во пре че ку по ви не у из вр шном по ступ ку у Ре пу бли ци Ср би ји“, Збор ник 
ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 4/2014, 149-152.

10 Л. Ба ту ран (2017), 152.
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не по крет но сти из 1998. го ди не.11 Ва же ћим За ко ном о про ме ту не по крет но сти12 
пра ви ла из 1998. го ди не ни су ме ња на. Ка да има ви ше су вла сни ка, пр вен ство 
има су вла сник са ве ћим су вла снич ким уде лом, а ка да се по кри те ри ју му ве-
ли чи не су вла снич ког уде ла не мо же од ре ди ти ред пр вен ства, су вла сник не-
по крет но сти ко ји про да је свој удео од лу чу је ко ме ће га про да ти. Овим За ко ном 
пред ви ђе но је и пра во пре че ку по ви не вла сни ка су сед ног по љо при вред ног 
зе мљи шта ка да се про да је по љо при вред но зе мљи ште са ко јим се гра ни чи. 
Ипак, има ју ћи у ви ду те му ра да, о ње му не ће би ти ре чи. Је ди но ис ти че мо 
да су вла сник зе мљи шта ко је се про да је има пр вен ство у од но су на вла сни ка 
су сед ног зе мљи шта.

У овом мо мен ту у Ре пу бли ци Ср би ји по сто је две рад не вер зи је по ку ша ја 
ко ди фи ка ци је ствар ног пра ва. Јед на је да та у окви ру ко ди фи ка ци је гра ђан ско-
прав не ма те ри је, а дру га у ви ду за ко на ко ји ре гу ли ше са мо ствар но прав не 
од но се. Пра ви ла о пра ву пре че ку по ви не са др жа на су и у На цр ту Гра ђан ског 
за ко ни ка13 и у На цр ту За ко ни ка о сво ји ни и дру гим ствар ним пра ви ма.14 При 
ре гу ли са њу ин сти ту та су сво ји не и, у окви ру ње га, пра ва су вла сни ка да рас по-
ла же сво јим уде лом, На цр том Гра ђан ског за ко ни ка про пи са но је да су вла сник 
мо же са мо стал но рас по ла га ти сво јим уде лом, не тра же ћи са гла сност оста лих 
су вла сни ка (чл. 1830). Ипак, ка да је дан су вла сник про да је свој удео у не по-
крет ној ства ри, оста ли су вла сни ци има ју по са мом за ко ну пра во пре че ку по-
ви не (чл. 1831).15 Пре ма На цр ту За ко ни ка о сво ји ни и дру гим ствар ним пра-
ви ма (чл. 204), су вла сник са мо стал но рас по ла же сво јим уде лом. Пред ви ђе на 
је мо гућ ност да се пра во рас по ла га ња уде лом огра ни чи пра вом пре че ку по-

11 О по за ди ни усва ја ња овог пра ви ла вид. Р. Цве тић (2002), 101-106. Та ко ђе, вид. Bog dan 
Lo za, „Da li u na šem pra vu po sto ji pra vo pre če ku po vi ne ze mljiš ta u ko rist su vla sni ka“ Go diš njak 
Prav nog fa kul te ta u Sa ra je vu, 1964.

12 Слу жбе ни гла сник РС, 93/14, 121/14, 6/15, чл. 5.
13 www.mprav de.gov.rs/fi les/NA CRT.pd f, 28. де цем бар 2018. У де лу ко ји се од но си на 

обли га ци о не од но се (књи га дру га) Про да ја са пра вом пре че ку по ви не, чл. 744-754, са др жа-
на су пра ви ла ко ја су пре у зе та из Ски це за За ко ник о обли га ци ја ма и уго во ри ма, 1969, проф. 
Ми ха и ла Кон стан ти но ви ћа (упо ре ди ти од ред бе из На цр та са од ред ба ма чл. 455-465 Ски це 
(еди ци ја Кла си ци ју го сло вен ског пра ва, Бе о град 1996). У де лу ко ји се од но си на Ствар но 
пра во (књи га тре ћа), Пра во пре че ку по ви не, чл. 1913-1918. Упр кос уоч љи вој не ус кла ђе но сти 
пред ло же них од ре да ба у по гле ду за кон ског пра ва пре че ку по ви не, у на ве де ним де ло ви ма 
На цр та, су вла сни ци се сва ка ко на во де као има о ци овог пра ва по за ко ну. 

14 http://ar hi va.mprav de.gov.rs/cr/news/ve sti/za ko nik-o-svo ji ni-i-dru gim-stvar nim-pra vi ma- 
-rad ni-tekst.html, 28. де цем бар 2018. У одељ ку Пра во пре че ку по ви не, чл. 91-111, са др жа на су 
оп шта пра ви ла о пра ву пре че ку по ви не. Су вла сни ци се спо ми њу као ти ту ла ри овог пра ва, 
са мо при од ре ђе њу ре да пр вен ства пра ва пре че ку по ви не (чл. 107, ст. 3: Су вла сни ци има ју 
пред ност ку по ви не уде ла су вла сни ка у од но су на оста ле има о це пра ва пре че ку по ви не, ако 
за ко ном ни је друк чи је про пи са но).

15 Ал тер на тив но је пред ло же но пра ви ло о за кон ском пра ву пре че ку по ви не оста лих 
су вла сни ка ка да је дан су вла сник про да је свој удео, без об зи ра да ли се ра ди о не по крет ној 
или по крет ној ства ри (тзв. оп ште пра во пре че ку по ви не су вла сни ка). 
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ви не, док је за су вла сни ка не по крет но сти то пра во из ри чи то пред ви ђе но. 
Ни је дан На црт не са др жи пра ви ло о вр ше њу пра ва пре че ку по ви не за слу чај 
за ин те ре со ва но сти ви ше су вла сни ка за при сва ја ње уде ла ко ји се про да је. 

2.2. Ме ђу соб на кон ку рен ци ја су вла сни ка у вр ше њу пра ва  
пре че ку по ви не

Јед но од ва жних пи та ња је ре а ли за ци ја пра ва пре че ку по ви не ка да је 
про да вац са мо је дан од ви ше су вла сни ка, а као по тен ци јал ни куп ци кон ку-
ри шу оста ли су вла сни ци. Да ли у том слу ча ју пра во пре че ку по ви не при-
па да свим су вла сни ци ма за јед но и да ли то зна чи да га са мо за јед нич ки 
мо гу и вр ши ти? Из при ро де ства ри про из ла зи да је ак це нат нео п ход но ста-
ви ти на вр ше ње пра ва у це ли ни, а не на ње го во за јед нич ко вр ше ње. 

Ка да су сви су вла сни ци са гла сни да за јед нич ки вр ше пра во пре че ку-
по ви не, по треб но је са мо по ста ви ти пра ви ло за од ре ђи ва ње у ко јој ме ри ће 
сва ки од њих при сво ји ти од уде ла ко ји се про да је. Ако о то ме не мо гу да 
по стиг ну спо ра зум, а њи хо ви су вла снич ки уде ли су јед на ки, он да ће под-
јед на ко и при сво ји ти од уде ла ко ји се про да је, а ако ни су, при сва ја ње се 
вр ши сра змер но ве ли чи ни су вла снич ких уде ла. 

Ка да по је ди ни су вла сни ци не же ле да вр ше пра во пре че ку по ви не, то, 
по ла зе ћи од раз ло га при зна ва ња овог пра ва су вла сни ци ма, не сме да зна чи 
да ни оста ли не мо гу вр ши ти сво је пра во. Бит но је да за ин те ре со ва ни су вла-
сни ци удео ко ји се про да је мо ра ју от ку пи ти у це ли ни.

За ко ном о про ме ту не по крет но сти Ре пу бли ке Ср би је, при утвр ђи ва њу 
пра ви ла о пра ву пре че ку по ви не су вла сни ка не по крет но сти, ово пи та ње 
ни је уре ђе но на пред ло же ни на чин. Шта ви ше, пра ви ла су по ста вље на та ко 
да се ели ми ни ше мо гућ ност да пра во пре че ку по ви не исто вре ме но ре а ли-
зу је ви ше су вла сни ка сра змер но ве ли чи ни сво јих су вла снич ких уде ла. Као 
што је већ ис так ну то, ка да има ви ше су вла сни ка, пр вен ство има су вла сник 
са ве ћим су вла снич ким уде лом, а ка да се по кри те ри ју му ве ли чи не су вла снич-
ког уде ла не мо же од ре ди ти ред пр вен ства, су вла сник не по крет но сти ко ји 
про да је свој удео од лу чу је ко ме ће про да ти свој удео. Ако се да ва ње пред но-
сти су вла сни ку са ве ћим су вла снич ким уде лом мо же по ку ша ти об ја сни ти 
по тре бом по јед но ста вље ња од но са у су вла снич кој за је ни ци, оста вља ње 
из бо ра су вла сни ку-про дав цу, ка да је ви ше кон ку ре на та за оства ри ва ње пра ва 
пре че ку по ви не, пре ће за ње га би ти те рет не го из бор.16

Пра ви ло ко је, по на шем ми шље њу, на аде ква тан на чин уре ђу је на ве-
де ну си ту а ци ју, са др жа но је у Швај цар ском гра ђан ском за ко ни ку (чл. 682, 

16 Вид. Ра ден ка Цве тић, „Ме сто пра ва пре че ку по ви не у гра ђан ском за ко ни ку“, Збор-
ник ра до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду 3/2008, 181,183, ф.н. 30.
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ст. 1).17 На и ме, су вла сни ци има ју пра во пре че ку по ви не у од но су на сва тре ћа 
ли ца ко ја же ле да стек ну удео, а ни су су вла сни ци. Уко ли ко ви ше су вла сни ка 
же ли да оства ри сво је пра во пре че ку по ви не, удео ће при па сти сва ком од њих, 
сра змер но њи хо вим уде ли ма. Исти је сми сао и пра ви ла са др жа ног у Не мач-
ком гра ђан ском за ко ни ку (§ 472).18 Ако пра во пре че ку по ви не за јед нич ки 
при па да не ко ли ци ни, оно се мо же вр ши ти са мо у це ли ни. Ако је оно за јед-
ног од уче сни ка пре ста ло или ако је дан од њих не вр ши сво је пра во, оста ли 
су овла шће ни да у це ли ни вр ше пра во пре че ку по ви не.

3. РАЗ ЛО ЗИ ЗА ЗА КОН СКО ФА ВО РИ ЗО ВА ЊЕ СУ ВЛА СНИ КА  
ПРИ ПРО ДА ЈИ СУ ВЛА СНИЧ КОГ УДЕ ЛА НЕ ПО КРЕТ НО СТИ

3.1. Прет ход не на по ме не

Пре све га, же ли мо да ис так не мо да по ла зна прет по став ка при ар гу мен-
та ци ји оправ да но сти за кон ског пра ва пре че ку по ви не су вла сни ка не по крет-
но сти, ни је нео п ти мал ност су вла снич ке за јед ни це,19 већ ње на (ла тент на) 
кон фликт ност. По ред то га, не за ви сно од евен ту ал ног су ко ба ин те ре са, су вла-
сник из би ло ко јих раз ло га (не мо ра их ни ко ме об ја шња ва ти) мо же по же ле-
ти нов ча ни екви ва лент свог уде ла. Без об зи ра шта је мо ти ва ци ја, су вла сник 
мо же да на пу сти за јед ни цу, про да јом свог уде ла или зах те вом за де о бу (раз-
врг ну ће). Ве о ма је зна чај но ка ко гла се пра ви ла за уре ђе ње на ве де них си туа-
ци ја он да ка да су вла сни ци не мо гу да ускла де сво је ин те ре се спо ра зум но. 
Јер, тре ба во ди ти ра чу на о еко ном ским ин те ре си ма су вла сни ка ко ји же ли 
да на пу сти за јед ни цу, али и о ин те ре су оних ко ји оста ју у су вла снич кој зајед-
ни ци или ко ји су раз врг ну ћу из ло же ни ње го вом во љом. Што се њих ти че, 
еко ном ски мо ме нат мо же би ти је дан од бит них, али не и нај ва жни ји. Сто га 
ни је до вољ но има ти у ви ду са мо еко ном ске ефек те пра ва пре че ку по ви не 
су вла сни ка да би се до шло до за кључ ка да ли је оправ да но уста но вље ње тог 

17 У пи та њу су су вла сни ци зе мљи шта. Текст Швај цар ског гра ђан ског за ко ни ка на ен-
гле ском је зи ку, до сту пан на https://www.ad min.ch /op c/en /clas si fied-com pi la tion/19070042/ 
201801010000/210.pdf . 

18 Текст Не мач ког гра ђан ског за ко ни ка на ен гле ском, до сту пан на https://www.ge set ze-
-im -in ter net.de /en glisch_bg b/, 28. де цем бар 2018. Ви ше о пра ву пре че ку по ви не у Не мач ком 
гра ђан ском за ко ни ку вид. у: Di e trich Jo swig et.all, hrsg, Großkom men ta re der Pra xis – Das 
Bürger lic he Ge set zbuch mit be son de rer Berücksic hti gung der Rechtsprec hung des Re ic hsge richts 
und des Bun des ge richtsho fes, Wal ter de Gruyter, Ber lin – New York, 1996, Sec hster Abschnit § 
1094-1104.

19 О мо гу ћим раз ло зи ма нео п ти мал ног ко ри шће ња не по крет но сти у су сво ји ни (раз-
ли чи те пре фер нци је, не га тив не екс тер на ли је, бес плат ни ко ри сник, од но сно сле пи пут ник), 
вид. Л. Ба ту ран (2017), 159-160.
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пра ва за ко ном.20 По ред то га, ако је, на пр ви по глед ви дљи ва је ди но за шти та 
при ват ног ин те ре са су вла сни ка, не зна чи да не по сто ји јав ни ин те рес за 
ње гов (њи хов) при ви ле го ван по ло жај. Аде кват но уре ђе ње при ват но прав ног 
од но са, ка да он не функ ци о ни ше са гла сно шћу рав но прав них и јед на ких 
уче сни ка тог од но са, сва ка ко је сте јав ни ин те рес.

3.2. По ло жај су вла сни ка – про дав ца

Сма тра мо да се као по ла зна прет по став ка при раз ма тра њу оправ да но сти 
за кон ског пра ва пре че ку по ви не су вла сни ка (не по крет но сти), мо ра утвр ди ти 
оп ти мал на за шти та еко ном ског ин те ре са су вла сни ка – про дав ца. У на став ку 
сле ди утвр ђи ва ње ре ле вант них фак то ра за по сти за ње та квог ци ља.

Пре све га, и пре ма ва же ћим пра ви ли ма, про да вац мо же утвр ди ти нај по-
вољ ни ју це ну пре не го што учи ни по ну ду „по вла шће ном“ куп цу. По сти за ње 
нај по вољ ни је по ну де за ви си умно го ме од са мог про дав ца. Све што сма тра 
као за до во ља ва ју ћу це ну и уоп ште усло ве про да је, он ну ди има о цу пра ва 
пре че ку по ви не (пре куп цу). То зна чи да про да ја мо же би ти усло вље на и не-
ким спо ред ним чи нид ба ма ко је је тре ће ли це спрем но да ис пу ни. У том слу-
ча ју, мо же се по ста ви ти пи та ње ути ца ја не мо гућ но сти њи хо вог ис пу ње ња 
од стра не пре куп ца на вр ше ње пра ва пре че ку по ви не.21

Тој по ну ди, та ко ђе, мо же прет хо ди ти и утвр ђи ва ње ко ли ко је пре ку пац 
спре ман да пла ти да би из бе гао ри зик пер со нал не су бро га ци је у су вла снич ку 
за јед ни цу куп ца ко јег је иза брао су вла сник-про да вац.22

Ипак, сма тра мо да по сто је ћа пра ви ла, у ци љу оп ти мал не за шти те еко-
ном ског ин те ре са су вла сни ка – про дав ца, тре ба пре ци зи ра ти на на чин као што 
је то учи ње но, на при мер, у Не мач ком гра ђан ском за ко ни ку.23 Аде кват на су 
са мо она пра ви ла ко ја спре ча ва ју да до ђе до по гор ша ња по ло жа ја про дав ца 
због то га што је ку пац има лац пра ва пре че ку по ви не, а не не ко тре ће ли це. У 
том сми слу, мо жда је по де сни ји ме ха ни зам оства ре ња пра ва пре че ку по ви не 
ко ји се по кре ће у мо мен ту ка да су усло ви про да је пот пу но де фи ни са ни са 

20 Ис црп ну ана ли зу еко ном ских ефе ка та пра ва пре че ку по ви не пред ста вље ну на мо-
де лу су вла снич ке за јед ни це са 2 су вла сни ка са јед на ким уде ли ма, кроз по ре ђе ње пра ва на 
де о бу и про да ју уде ла, вид. Л. Ба ту ран (2017), 163-168.

21 Вид. § 466 Не мач ког гра ђан ског за ко ни ка. Да је се мо гућ ност ли цу овла шће ном на 
пре чу ку по ви ну да пла ти нов ча ни екви ва лент чи нид бе ко ју би тре ће ли це би ло оба ве зно да 
из вр ши уз пла ћа ње це не. У слу ча ју да се та чи нид ба не мо же про це ни ти у нов цу, а до за-
кљу че ња уго во ра не би до шло без ње ног уго ва ра ња, ис кљу че но је пра во пре че ку по ви не.

22 Упо ре ди ти са пра вом пре че по ну де ан гло сак сон ског пра ва. Вид. Л. Ба ту ран (2017), 
154-156.

23 По ред већ спо ме ну тог пра ви ла из § 466, ви де ти и §§ 467-468 Не мач ког гра ђан ског 
за ко ни ка.



тре ћим ли цем.24 То је и кон цепт вр ше ња за кон ског пра ва пре че ку по ви не 
не по крет но сти25 у суд ском из вр шном по ступ ку, јер има лац овог пра ва ужи-
ва пред ност у од но су на нај по вољ ни ју по ну ду, без об зи ра да ли се про да ја 
вр ши пу тем усме ног јав ног над ме та ња или не по сред ном по год бом.26

Ве о ма је ва жно и ис прав но ту ма че ње пра ви ла пре ма ко јем про да вац 
мо же про да ти не по крет ност дру гом ли цу, али не под по вољ ни јим усло ви ма 
(ис та кла Р. Ц.), ако се има лац пра ва пре че ку по ви не у за ко ном од ре ђе ном 
ро ку и на про пи сан на чин не из ја сни да при хва та при ну ду. Из фор му ла ци је 
од ред бе из чл. 8 За ко на о про ме ту не по крет но сти про из ла зи да про да вац у 
том слу ча ју мо же по сти ћи и ве ћу це ну и уоп ште по вољ ни је усло ве про да је за 
се бе. Циљ овог пра ви ла ни је да се ствар не про да по ви шој це ни од оне ко ја 
је по ну ђе на пре куп цу, већ да не бу де про да та по це ни ко ја је ни жа од оне ко ју 
он ни је био спре ман да пла ти. Тек ако је по вре ђе но пра во пр вен ства,27 у 
оства ре њу пра ва пре ку па зах тев пре куп ца је да се за кљу че ни уго вор огла си 
без деј ства пре ма ње му и да се не по крет ност ње му про да и пре да под истим 
усло ви ма (ис та кла Р. Ц.).28

Оно што нај ви ше угро жа ва еко ном ске ин те ре се про дав ца и мо гућ ност 
по сти за ња по вољ них усло ва про да је су вла снич ког уде ла, упра во је не а трак-
тив ност та кве ку по ви не. Ни је пра во пре че ку по ви не раз лог што про да вац 
уде ла не мо же да по стиг не аде кват ну це ну, већ не за ин те ре со ва ност тре ћих 
ли ца за сту па ње у су вла снич ку за јед ни цу. Због то га вр ше ње пра ва пре че ку-
по ви не су се да или су вла сни ка че сто ни је ре зул тат њи хо вог пра ва пр вен ства, 
већ праг ма тич но сти про дав ца ко ји по ну ду чи ни оном ко је нај ви ше за ин те-
ре со ван за ку по ви ну. Ла ко је за ми сли ти и обр нут про цес у ко јем се као по-
ну ди о ци ја вља ју упра во су се ди или су вла сни ци као за ин те ре со ва ни куп ци. 
За кљу чак је да се на ве де на ли ца по ја вљу ју као куп ци не за то што су при ви-
ле го ва ни пра вом пре че ку по ви не, већ из тр жи шних раз ло га.29

24 Вид. § 463 Не мач ког гра ђан ског за ко ни ка. Ли це ко је има пра во пре че ку по ви не мо же 
га вр ши ти чим је про да вац за кљу чио уго вор о про да ји са тре ћим ли цем.

25 И уго вор ног пра ва пре че ку по ви не не по крет но сти ко је је упи са но у ка та стар не по-
крет но сти.

26 Вид. чл. 170 За ко на о из вр ше њу и обез бе ђе њу, Сл. гла сник РС, бр. 106/15, 106/16 – ау-
тен тич но ту ма че ње, 113/17 – ау тен тич но ту ма че ње. Де таљ ни је о ово ме, вид. Р. Цве тић (2014), 
157-158. 

27 Та ко што је про да вац не по крет ност (или су вла снич ки удео у не по крет но сти) про дао 
а да ни је по ну дио има о ца пра ва пре че ку по ви не, или је про дао под по вољ ни јим усло ви ма 
од оних ко је је ње му по ну дио.

28 Упо ре ди ти фор му ла ци ју од ред бе са др жа не у чл. 8 и чл. 10, ст. 1 За ко на о про ме ту 
не по крет но сти.

29 Ср ђан Ра до ва но вић, „Пре вен тив на за шти та пра ва пре че ку по ви не“, Суд ска прак са, 
1/1999, 65. У истом сми слу, Л. Ба ту ран (2017), 166-167.
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3.3. О мо гу ћим раз ло зи ма фа во ри зо ва ња су вла сни ка  
као куп ца су вла снич ког уде ла не по крет но сти

Ар гу мент за ко јим се, по пра ви лу, по се же ка да се же ли оправ да ти за кон-
ско пра во пре че ку по ви не су вла сни ка, је же ља за ко но дав ца да су вла сни штво 
пре ста не (као из вор не пре кид ног тр ве ња).30 До пре стан ка по сто ја ња јед не 
по тен ци јал но кон фликт не за јед ни це до ћи ће у слу ча ју ка да по сто је два су вла-
сни ка, на кон што је дан од лу чи да про да свој удео, а дру ги да ре ла и зу је сво је 
пра во пре че ку по ви не. У слу ча ју по сто ја ња ви ше су вла сни ка, ка да оства ре-
ње пра ва пре че ку по ви не јед ног од њих или свих пре о ста лих (сра змер но 
уве ћа ње уде ла) не ће до ве сти до пре стан ка су вла снич ке за јед ни це, оправ да ње 
је у по јед но ста вље њу од но са. Ре че но нам не до зво ља ва да се са гла си мо са 
ста вом да „... до по јед но ста вље ња су вла снич ке за јед ни це не до ла зи због пра-
ва пре че ку по ви не су вла сни ка, не го због од лу ке јед ног од њих да свој део 
оту ђи.“31 Јер, ако од лу ка јед ног од су вла сни ка да оту ђи свој удео до ве де до 
про да је уде ла ли цу ко је је ван су вла снич ке за јед ни це, без ика кве прав не мо-
гућ но сти оста лих су вла сни ка да то спре че (иа ко су спрем ни да иза ђу у су срет 
свим зах те ви ма су вла сни ка-про дав ца), „број но ста ње“ ће би ти исто, а сво јин-
ски од но си, по пра ви лу, још сло же ни ји. За то је, од лу ка јед ног од су вла сни ка 
да про да свој удео са мо ини ци јал ни акт, а пра во пре че ку по ви не сред ство да 
до ђе до пре стан ка су сво ји не или по јед но ста вље ња сво јин ских од но са.

Су вла сни ци има ју и пра во на де о бу,32 али је пи та ње мо же ли оно да учи-
ни су ви шним пра во пре че ку по ви не су вла сни ка. Од но сно, да ли пра во на 
раз врг ну ће су вла снич ке за јед ни це мо же ап сор бо ва ти пра во су вла сни ка да 
про да свој удео (да га раз ме ни за но вац). Пра ви ла суд ске де о бе, ко ја се вр ши 
по зах те ву су вла сни ка ка да не мо гу да се са гла се о на чи ну де о бе, по ка зу ју 
да то ни је слу чај. 

Ка да је мо гу ћа фи зич ка де о ба ства ри, суд ска де о ба не ће за су вла сни ка за-
ин те ре со ва ног за про да ју уде ла, зна чи ти по сти за ње же ље ног ци ља, од но сно 
сти ца ње нов ча ног екви ва лен та. Јер, ка да је ствар де љи ва,33 суд је, пре ма ва же ћим 

30 Ми ха и ло Кон стан ти но вић, Обли га ци о но пра во, пре ма бе ле шка ма са пре да ва ња, 
Бе о град 1959, По себ ни део, Обли га ци о ни уго во ри, 10.

31 Л. Ба ту ран (2017), 167. Да ља ела бо ра ци ја на ве де ног ста ва, за сни ва се на чи ње ни ци 
да се су вла сни ци не по крет но сти рет ко од лу чу ју за про да ју свог уде ла, јер због пра ва пре че 
ку по ви не оста лих су вла сни ка не мо гу да оства ре аде кват ну це ну.

32 На овом ме сту чи ни мо ди гре си ју и упу ћу је мо на пра ви ло са др жа но у За ко ну о вла-
сни штву и дру гим ствар ним пра ви ма Ре пу бли ке Хр ват ске, чл. 51 (Пра во на раз врг ну ће 
ис пла том), ко је по ка зу је да се на раз ли чи те на чи не мо же во ди ти ра чу на о спе ци фич но сти 
су вла снич ке зајд ни це. Ко ли ко год на пр ви по глед та ква пра ви ла из гле да ла као фа во ри зо ва-
ње су вла сни ка у ме ђу соб ном од но су или пре ма тре ћим ли ци ма, њи хо ва функ ци ја је да 
ува же оправ да не ин те ре се прав них су бје ка та. О пра ву на раз врг ну ће ис пла том ко је мо же 
на ста ти на осно ву прав ног по сла или за ко на, вид. N. Ga vel la, 713-714.

33 У осно ви про це не да ли је ствар де љи ва или не де љи ва је еко ном ски кри те ри јум. Ка да 
је у пи та њу по љо при вред но зе мљи ште мо ра се во ди ти ра чу на о им пе ра тив ним нор ма ма 
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пра ви ли ма, оба ве зан да од ре ди фи зич ку де о бу, та ко да су вла сник ко ји је 
за ин те ре со ван за про да ју свог уде ла, тек на кон спро ве де не де о бе тре ба да 
при сту пи про да ји. Исти на, ње го во рас по ла га ње у том слу ча ју ви ше ни је огра-
ни че но пра вом пре че ку по ви не, али про цес уго ва ра ња про да је са свим тран-
сак ци о ним тро шко ви ма тек по чи ње. По ред то га, тро шко ве пар це ла ци је, 
од но сно ета жи ра ња, као и све суд ске тро шко ве сно се су вла сни ци. Фи зич ка 
де о ба не по крет но сти не са мо да је скоп ча на са ве ли ким тро шко ви ма за са ме 
су вла сни ке, већ је, са ста но ви шта јав ног ин те ре са, ма ње по жељ на од про да је 
уде ла су вла сни ку ко ја спре ча ва фраг мен та ци ју ства ри.34

Ка да ствар ни је де љи ва, при сту па се ци вил ној де о би, а за тим де о би нов-
ча ног екви ва лен та сра змер но ве ли чи ни уде ла. Су вла снич ка за јед ни ца са два 
су вла сни ка та да мо же пре ста ти та ко што ће дру ги су вла сник, прак тич но, 
ис пла ти ти оног ко ји је де о бу зах те вао због унов че ња свог уде ла, ако је спре-
ман да пла ти це ну ко ја пред ста вља нај по вољ ни ју по ну ду.35 Исти ефе кат, са 
мно го ма ње тро шко ва, мо гао се по сти ћи кроз пра во пре че ку по ви не су вла-
сни ка. У слу ча ју ви шеч ла не су вла снич ке за јед ни це, ка да не ма за ин те ре со-
ва ног куп ца, а ни је дан од су вла сни ка не ма еко ном ску мо гућ ност да ис пла ти 
це ну, мо же се прет по ста ви ти ко ли ко је су вла сник да ле ко од оства ре ња свог 
при о ри те ног ци ља (унов че ња свог уде ла), због ко јег је и зах те вао де о бу.

Ка да се го во ри о су вла снич кој за јед ни ци, у пр ви план се увек ста вља 
њен имо вин ски ка рак тер, пре све га да би се на гла си ло да су вла сни ци јед не 
ства ри мо гу би ти би ло ко ја ли ца, од но сно да ни је нео п хо дан од ре ђе ни лич ни 
од нос из ме ђу њих, као што је то слу чај са ти ту ла ри ма за јед нич ке сво ји не. 
У том сми слу, су вла сник се мо же по ста ти по осно ву уго во ра (о ку по про да ји, 
по кло ну, раз ме ни, ор та клу ку), на осно ву пра ви ла о одр жа ју, и без сво је во ље 
(у слу ча ју сје ди ње ња ства ри раз ли чи тих вла сни ка или пре ра де ту ђе ства ри). 
Ме ђу тим, нај ве ћи број су вла снич ких за јед ни ца на не по крет ним ства ри ма, 
на ста је де о бом за о став шти не,36 а ве ли ки број и де о бом за јед нич ке сво ји не 

ко ји ма се спре ча ва усит ња ва ње зе мљи шних пар це ла, као и пра ви ли ма о пар це ла ци ји зе мљи-
шта. Ка да су у пи та њу згра де или по себ ни де ло ви згра де, кључ на је мо гућ ност ета жи ра ња. 

34 Што је на ро чи то бит но ка да се ра ди о пар це ла ма по љо при вред ног зе мљи шта. Исти 
раз лог, од но сно укруп ња ва ње зе мљи шног по се да, у осно ви је уста но вље ња за кон ског пра-
ва пре че ку по ви не вла сни ка су сед ног по љо при вред ног зе мљи шта. О ње го вој еко ном ској и 
прав ној нео прав да но сти, вид. Л. Ба ту ран (2017), 171-172. 

35 Под се ћа мо на по ло жај има о ца за кон ског пра ва пре че ку по ви не у суд ском из вр шном 
по ступ ку.

36 Вид. § 2034 Не мач ког гра ђан ског за ко ни ка о пра ву пре че ку по ви не оста лих са на-
след ни ка ка да са на след ник про да је свој удео тре ћем ли цу. Ra do mir Đu ro vić, „Pra vo pre če 
ku po vi ne su vla sni ka ne kret ni na“ Ju go slo ven ska advo ka tu ra, 6/1963, 19: „У на шим усло ви ма као 
су вла сник у ве ли ком бро ју слу ча је ва се баш и по ја вљу је бли ски срод ник; то су обич но ра ни ји 
са на след ни ци. Та да по ред осе ћа ња прав не оба ве зе по сто ји и мо рал на оба ве за и оби чај да се 
та ко по сту пи, да се пр во про да ја не крет ни на по ну ди тим ли ци ма, а тек ако она не же ле да 
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су пру жни ка. Ти ме је ја сно ис так ну то ко ли ко су у су вла снич ким за јед ни ца ма 
бит ни и лич ни од но си и ко ли ко раз ли чи те жи вот не си ту а ци је чи не не при-
ме ре ним на ста вак њи хо вог ег зи сти ра ња са чла но ви ма ко је тре ба да од ре ди 
ис кљу чи во де ло ва ње тр жи шног ме ха ни зма. По ред то га, не сма њу је це ну 
су вла снич ком уде лу пра во пре че ку по ви не су вла сни ка, већ чи ње ни ца да 
по сто ји су вла сни штво. У кон тек сту раз ло га ко ји чи не оправ да ним за кон ско 
пра во пре че ку по ви не су вла сни ка (не по крет но сти) бит но је да је су вла сник 
– ку пац спре ман да пла ти це ну и ис пу ни све усло ве про да је као би ло ко ји 
дру ги ку пац, а не да мо же да бу де ку пац, са мо ако је спре ман да пла ти ви ше.

ЗА КЉУ ЧАК

У на сто ја њу да по ну ди мо раз ло ге ко ји оправ да ва ју по сто ја ње за кон ског 
пра ва пре че ку по ви не су вла сни ка не по крет но сти, по шли смо од еко ном ског 
по ло жа ја су вла сни ка – про дав ца. Ис так ну то је да су аде кват на са мо она 
пра ви ла ко ја спре ча ва ју да до ђе до по гор ша ња по ло жа ја про дав ца са мо за то 
што је ку пац су вла сник, као има лац пра ва пре че ку по ви не, а не не ко ли це 
из ван су вла снич ке за јед ни це. Ако је ти ту лар па ва пре че ку по ви не спре ман 
да ис пу ни све усло ве про да је као би ло ко ји дру ги ку пац, омо гу ће на је оп ти-
мал на за шти та еко ном ских ин те ре са про дав ца. Оно што мо же угро зи ти 
по сти за ња по вољ ни јих усло ва про да је су вла снич ког уде ла, је не а трак тив ност 
та кве ку по ви не. На и ме, ни је пра во пре че ку по ви не раз лог што про да вац 
уде ла не мо же да по стиг не аде кват ну це ну, већ не за ин те ре со ва ност тре ћих 
ли ца за сту па ње у су вла снич ку за јед ни цу.

За шти та оправ да ног ин те ре са су вла сни ка да бу ду фа во ри зо ва ни као 
куп ци под јед на ким усло ви ма, вр ши се у јав ном ин те ре су, бу ду ћи да оства-
ре ње пра ва пре че ку по ви не мо же до ве сти до пре стан ка су сво ји не или по јед-
но ста вље ња од но са у овој сло же ној сво јин ској за јед ни ци. По ред то га, ни је 
за не мар љи ва чи ње ни ца да нај ве ћи број су вла снич ких за јед ни ца на не по-
крет но сти ма на ста је де о бом за о став шти не, а ве ли ки број и де о бом за јед нич-
ке сво ји не су пру жни ка. Ти ме се ис ти че ко ли ко су бит ни и ме ђу соб ни лич ни 
од но си су вла сни ка и ко ли ко раз ли чи те жи вот не си ту а ци је чи не не при ме-
ре ним на ста вак ег зи сти ра ња за јед ни це са чла но ви ма ко је тре ба да од ре ди 
ис кљу чи во де ло ва ње тр жи шног ме ха ни зма.

ку пе он да да се по ну ди дру гим ли ци ма. Та ду го трај на при ме на ово га ин сти ту та ство ри ла 
је јед но од ре ђе но схва та ње пра вич но сти и од ре ђе ног ре да.“
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Abo ut Ju sti fi ca tion of the Sta tu tory Pre-emp tion Right  
of a Co-ow ner of Im mo va ble Pro perty

Abstract:Pre-emp tion right, at the sa me ti me, can be re gar ded as li mi ta tion of 
the co-ow ner’s fre e dom to dis po se of his sha re, and as a part of the le gal mec ha nism 
which le ads to the “re la xa ti on” of a com plex so cial re la ti on ship. When exa mi ning 
re a sons that fa vo ur the exi sten ce of a sta tu tory pre-emp tion right of a co-ow ner, 
one ought to com men ce with the le gal po si tion of the co-ow ner – sel ler. In deed, 
one ought to as sess if the op ti mal pro tec tion of his eco no mi cal in te rests has been 
com pro mi sed by fa vo u ring ot her co-ow ners as buyers. In the gi ven con text, this 
ar tic le enu me ra tes re a sons that ju stify the sub si sten ce of the sta tu tory pre-emp tion 
right of the co-ow ner.
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