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Pravo prece kupovine s akcentom na pravo prece kupovine udela u drustvu sa
ogranicenom odgovornoscu

Uvod

Pravo prece kupovine (lat. ius prelationis) je zakonsko ili ugovorno pravo jednog lica da bude prvo
ponudeno kao kupac kada vlasnik odredene stvari -najc¢esée nepokretnosti odluci da je proda. To znadi
da ako vlasnik zeli da proda neku imovinu, prvo mora tu ponudu da da licu koje ima pravo prece
kupovine, pod istim uslovima kao i tre¢im licima.

Ovo pravo se srece u slede¢im sluc¢ajevima:

1.Kod zajednicke svojine — ako jedan suvlasnik Zeli da proda svoj deo, duzan je da ga prvo ponudi
ostalim suvlasnicima.

2. Kod zakupaca poljoprivrednog zemljista — u nekim slucajevima, zakupac ima prednost pri kupovini
zemljiSta koje obraduje.

3. Kada je to ugovoreno izmedu dve strane, npr. u ugovorima o zakupu ili poslovnoj saradnji.
4.Kao pravp prece kupovine udela u drustvu sa ograni¢enom odgovornoscu

U slucaju da se prekrsi pravo prece kupovine, lice koje je imalo to pravo moZe traZiti ponisStenje ugovora
ili naknadu Stete, u zavisnosti od okolnosti.Pravo prece kupovine nepokretnosti predstavlja pravo jednog
lica da bude ponudeno da kupi nepokretnost pre nego sto prodavac istu proda drugom licu. Tek ukoliko
lice koje ima pravo prece kupovine odbije ponudu ili se na ponudu uopste ne izjasni u zakonskom roku,
prodavac moZe zakljuciti ugovor sa drugim licem, ali ne pod povoljnijim uslovima od onih koje je naveo u
ponudi.

U svetu nekretnina, pojam “pravo prece kupovine” predstavlja osnovni pravni princip koji ima dubok
uticaj na trziste i nacin na koji se imovina prodaje .Prodaja nekretnine moze biti sloZen proces, ali uz



pravilno razumevanje i primenu zakonskih propisa, kao $to je Zakon o prometu nepokretnosti,® él 5 do
10, Zakonom o osnovama svojinsko pravnih odnosa? i Zakon o obligacionim odnosima 3 postoji pravilno
upoznavanje s pravom prece kupovine i kome ono pripada. Pravo prece kupovine omoguéava jednom
vlasniku prednost pri prodaji nepokretnosti u odnosu na druge. To znaci da vlasnik prvo mora da ponudi
svoju nepokretnost osobi koja ima pravo prece kupovine.

Pravo prece kupovine je pravo koje omoguéava njegovom imaocu da ostvari prednost pri kupovini
odredene nepokretnosti u odnosu na ostala lica.

Pravo prece kupovine se moze podeliti na:

Zakonsko pravo prece kupovine: nastupa kad su ispunjeni zakonom predvideni uslovi.

Voljno pravo prece kupovine: podrazumeva saglasnost dve strane i moze biti testamentalno ili ugovorno
(ugovorno pravo prece kupovine traje pet godina od potpisivanja ugovora, osim ako nije dogovoreno
drugacije).

To znaci da je vlasnik nepokretnosti koja se prodaje u obavezi da najpre ponudi nepokrenost imaocu
prava prece kupovine.Pravo prece kupovine predstavlja obavezu prodavca da obavesti odredena lica o
namerevanoj prodaji nepokretnosti, kao i o uslovima te prodaje i da im ponudi prednost da oni kupe tu
nepokretnost pod istim uslovima.

Uslove prodaje odreduje prodavac i njih mora ispuniti imalac prava prece kupovine.

Institut prava prece kupovine primenjuje se samo prilikom prodaje nepokretnosti, ne i ukoliko se
nepokretnost daje kao poklon.

Zakonom su predvidene situacije u kojima ova obaveza prodavca postoji, kao i krug lica kojima je
prodavac obavezan da nepokretnost ponudi na prodaju. Pravo prece kupovine se uspostavlja u slede¢im
slu¢ajevima:

-ako je predmet prodaje suvlasnicki udeo

-ako je predmet prodaje poljoprivredno zemljiste

1 ZAKON O PROMETU NEPOKRETNOSTI ("Sl. glasnik RS", br. 93/2014, 121/2014 i 6/2015)

2 ZAKON O OSNOVAMA SVOJINSKOPRAVNIH ODNOSA ("Sl. list SFRJ", br. 6/80i 36/90, "Sl. list SRJ", br. 29/96 i "SI.
glasnik RS", br. 115/2005 - dr. zakon)

3 Zakon o obligacionim odnosima ("SI. list SFRJ", br. 29/78, 39/85, 45/89 - odluka USJ i 57/89, "SI. list SRJ", br.
31/93, "SI. list SCG", br. 1/2003 - Ustavna povelja i "Sl. glasnik RS", br. 18/2020), ¢lan 41.



Pravo prece kupovine suvlasnika
Prava Suvlasnika

Suvlasnik ima pravo da nepokretnost drZi i da je koristi zajedno sa ostalim suvlasnicima srazmerno svom
delu, ne povredujudi prava ostalih suvlasnika. Suvlasnik mozZe raspolagati svojim delom bez saglasnosti
ostalih suvlasnika. Sta se de$ava ako je vi$e suvlasnika zainteresovano da otkupi ponuden deo
nekretnine? Tada pravo prece kupovine ima onaj suvlasnik sa vecéinskim delom suvlasnistva. Ako je
imovina podjednako rasporedena onda prodavac sam odlucuje kome ¢e svoj deo prodati. Treba
napomenutii to da je imalac prava prece kupovine duzan da se u roku od 15 dana od prijema ponude
izjasni da li Zeli ili ne da kupi ponuden deo kako bi prodavac, u slu¢aju negativhog odgovora, mogao da
ponudi svoj deo nekome drugom.U slucaju prodaje suvlasnickog dela ostali suvlasnici imaju pravo prece
kupovine samo ako je to odredeno zakonom. Suvlasnici imaju pravo da zajednicki upravljaju
nepokretniséu. Pravo suvlasnika da zahteva deobu ne zastareva. NiStav je ugovor kojim se suvlasnik
trajno odrice prava na deobu nepokretnosti. Suvlasnici sporazumno odreduju nacin deobe
nepokretnosti, a u slu¢aju da se ne moze postic¢i sporazum, odlucuje sud. Sud ¢e odluciti da se deoba
izvrSi prodajom nepokretnosti ako je fizicka deoba nemoguca ili je moguéa samo uz znatno smanjenje
vrednosti nepokretnosti.

Za preduzimanje poslova redovnog upravljanja nepokretnosti potrebna je saglasnost suvlasnika Ciji
delovi zajedno Cine vise od polovine vrednosti nepokretnosti. Ako medusobno ne postignu saglasnost, a
preduzimanje posla je neophodno za redovno odrzavanje nepokretnosti, o tome odlucuje sud.

Za preduzimanje poslova koji prelaze okvir redovnog upravljanja napr.otudenje cele nepokretnosti,
promena namene iste, izdavanje nepokretnosti u zakup, zasnivanje hipoteke na nepokretnosti, vecée
popravke i sl. potrebna je saglasnost svih suvlasnika. Troskove koriS¢enja, upravljanja i odrZavanja
nepokretnosti ostale terete koji se odnose na celu nepokretnost snose suvlasnici srazmerno veli€ini
svojih delova. Suvlasnik ima pravo da u svako vreme zahteva deobu nepokretnosti, osim u vreme u
kojem bi ta deoba bila na Stetu drugih suvlasnika.

Susvojina

IDEALNI DEO predstavlja onaj deo koji je iskazan u razlomcima ili u procentu, ali nije realno odreden
prema samoj stvari. Npr. Imate pravo susvojine na 1/3 stana, ali ta vasa 1/3 se odnosi u odnosu na
celokupnu povrsinu stana.

REALNI DEO onaj deo susvojine koji je taéno odreden. Npr. Imate pravo susvojine na 1/3 stana, ali ta¢no
znate koji je to deo, recimo vasa je kuhinja, sto znaci da je u ovom slucaju izvrSena deoba te
nepokretnosti.



Ako suvlasnicki delovi nisu odredeni, pretpostavlja se da su jednaki.

Ponuda se dostavlja istovremeno svim nosiocima prava prece kupovine i mora da sadrzi podatke o
nepokretnosti, ceni i ostalim uslovima prodaje. Ponuda mora biti u pismenom obliku. Obrazac za ponudu
prava prece kupovine sadrzi ponudu za kupovinu nepokretnosti. Uz obrazac se obavezno podnose i
podaci za identifikaciju fizickih lica ili podaci za identifikaciju pravnih lica. Imalac prava prece kupovine
duZan je da se u roku od 15 dana od dana prijema ponude pismenim putem izjasni o ponudi. Ponuda i
izjava o prihvatanju ponude mora se uciniti preporucenim pismom.Ako se imalac prava prece kupovine,
kome je ucinjena ponuda, u roku od 15 dana od dana prijema ponude, ne izjasni da prihvata ponudu,
prodavac moze prodati nepokretnost drugom licu, ali ne pod povoljnijim uslovima. Ako imalac prava
prece kupovine ne prihvati ponudu, a vlasnik tu nepokretnost ne proda u roku od jedne godine od dana
neprihvatanja ponude, duZan je da u slucaju ponovne prodaje ponovo uputi ponude svim nosiocima
prava prece kupovine.

Ako je prodavac prodao nepokretnost, a nije je prethodno ponudio imaocu prava prece kupovine ili je
nepokretnost prodao pod uslovima povoljnijim od uslova iz ponude, imalac prava prece kupovine moze
tuzbom da zahteva da se ugovor o prodaji nepokretnosti oglasi bez dejstva prema njemu i da se
nepokretnost njemu proda i preda pod istim uslovima. Susvojina je pravni pojam koji oznacava
zajednicko vlasnistvo vise osoba nad jednom nekretninom. Svaka osoba u susvojini ima odredeni udeo u
imovini, koji moze biti jednak ili razli¢it, u zavisnosti od dogovora medu suvlasnicima. U slucaju da je
prodavac prodao nepokretnost, a nije je prethodno ponudio imaocu prava prece kupovine ili je
nepokretnost prodao pod uslovima povoljnijim od uslova iz ponude, imalac prava prece kupovine moze
tuzbom u roku od 30 dana, racunajuéi od dana kada je imalac prava prece kupovine saznao za prodaju te
nepokretnosti, a najkasnije u roku od dve godine od dana zakljucenja ugovora o prodaji nepokretnosti,
da zahteva ponistaj ugovora o prodaji nepokretnosti i da se nepokretnost njemu proda pod istim
uslovima, te da istovremeno sa podnosenjem tuzbe, poloZi kod nadleZznog suda iznos u visini trziSne
vrednosti nepokretnosti. U situaciji kada je nepokretnost predata kupcu u drzavinu, ali ugovor o
kupoprodaji nije zaklju¢en u zakonom propisanoj formi, rok za podnosenje tuzbe je godinu dana od
saznanja za prenos drzavine, a najkasnije dve godine od dana predaje nepokretnosti kupcu u drzavinu.

Forma zaklju€enja ugovora o prometu nepokretnosti je obavezna, te ako nije ispoStovana, smatrace se
da je doslo do povrede prava prece kupovine, pa lice koje ima to pravo moze tuzbom kod suda u roku od
jedne godine od dana saznanja za prenos drZavine, a najkasnije u roku od dve godine od dana predaje
nepokretnosti kupcu u drzavinu, da zahteva ostvarivanje tog prava, istovremeno polazudéi iznos u visini
trziSne vrednosti nepokretnosti na dan podnosenja tuzbe.

Pravo prece kupovine pokretnih stvari ne moze se ni otuditi ni naslediti, ukoliko zakonom nije drukdije
odredeno.

Susvojina je pravo svojine dva ili viSe lica na istoj fizicki nepodeljenoj nepokretnosti, kada je deo svakog
od njih odreden srazmerno prema celini (idealni deo). Odreduje se najcesce u razlomku ili procentu.
Susvojina moze nastati na osnovu zakona, kao i na osnovu pravnog posla. Svi suvlasnici zajedno imaju



onoliko prava koliko ima iskljucivi vlasnik nepokretnosti. Nepokretnost koja je predmet susvojine, nije

fizicki podeljena, nego je podeljeno pravo svojine prema idealnim delovima. Ako suvlasnicki delovi nisu
odredeni, pretpostavlja se da su jednaki.Prodaja trecem licu susvojinskog dela, ne moze biti povoljnija

od ponude ucinjene suvlasniku/suvlasnicima.

Troskove koriséenja, upravljanja i odrzavanja nepokretnosti ostale terete koji se odnose na celu
nepokretnost snose suvlasnici srazmerno velicini svojih delova. Suvlasnik ima pravo da u svako vreme
zahteva deobu nepokretnosti, osim u vreme u kojem bi ta deoba bila na stetu drugih suvlasnika.

Postoji jasna hijerarhija koja se zasniva na veli€ini suvlasni¢kog dela. Veci suvlasnici imaju prednost pri
kupovini, a svaki korak ove procedure mora biti u skladu sa zakonom kako bi se izbegli pravni sporovi i
zahtevi za ponistenje ugovora.

U oba slucaja, precizno i zakonito sprovodenje prava prece kupovine je od klju¢nog znacaja. PridrZzavanje
zakonskih propisa i transparentnost u proceduri prodaje osigurava miran proces i izbegava mogude
pravne komplikacije.l malac prava prece kupovine mora biti obavesten o prodaji dela nepokretnostiio
uslovima prodaje. U praksi ¢esto postoje slucajevi da jednu nepokretnost deli vise suvlasnika.

Duznost imaoca prava prece kupovine

Imalac prava prece kupovine je duzan da se u roku od 15 dana od dana prijema ponude izjasni pisanim
putem o tome da li prihvata ponudu. Naravno, ¢utanje ponudenog se tretira kao odbijanje ponude i
gubljenje prava prece kupovine. Tek po proteku ovog roka prodavac je Slobodan da proda nepokretnost
kome god Zeli. Naravno, ne sme prodavac prodati svoju nepokretnost pod povoljnijim uslovima jer bi na
taj nacin Citav institute bio obesmisljen. Ako prodaja ne uspe ili prodavac odustane od prodaje
nepokretnosti, onda u roku od jedne godine od dana neprihvatanja ponude ucinjene imaocu prava prece
kupovine, prodavac bi prilikom novog pokusaja da proda nepokretnost, morao opet da ponudi
nepokretnost kako je gore opisano . Prodaja nepokretnosti koja nije prethodno ponudena imaocima
prava prece kupovine ili prodaja pod povoljnijim uslovima od onih iz ponude, ovlas¢uje imaoce prava
prece kupovine da tuzbom zahteva da se ugovor o prodaji nepokretnosti ponisti, ali i da se ta
nepokretnost proda i preda tuZiocu pod neizmenjenim uslovima. Dakle, nije dovoljno samo traZiti da se
ugovor ponisti, mora se imati stvarna namera da se nepokretnost kupi, inace bi to bio nacin da imalac
prava prece kupovine bespotrebno uzurpira treca savesna lica koja su kupila takvu nepokretnost.

Pravo prece kupovine poljoprivrednog zemljista

Pravo prece kupovine je zakonom ustanovljeno i prilikom prometa poljoprivrednog zemljiSta.Pravo
prece kupovine primenjuje se i prilikom prodaje poljoprivrednog zemljista, kako se parcele ne bi
bespotrebno usitnjavale na besmisleno male delove.



Prvenstvo u ostvarivanju prava prece kupovine ima suvlasnik zemljista koje se prodaje, a nakon njega o
prodaji poljoprivrednog zemljista obavestavaju se vlasnici susednog zemljista i njima se upucuje
ponuda.Ukoliko jedan od suvlasnika ne Zeli da proda nepokretnost, ostali suvlasnici -bilo koji od njih
moZe da trazi od suda deobu nepokretnosti.

Sa druge strane, vlasnik poljoprivrednog zemljiSta koji namerava da proda to poljoprivredno zemljiste,
duZan je da ga prethodno ponudi vlasniku susednog poljoprivrednog zemljiSta. Sli¢cno kao i u slucaju
suvlasnistva, u sluéaju kad ima vise vlasnika susednog zemljiSta Cije se poljoprivredno zemljiSte granici sa
poljoprivrednim zemljistem prodavca, prvenstvo u ostvarivanju prava prece kupovine ima vlasnik
susednog zemljista Cije se poljoprivredno zemljiste preteznim delom granici sa zemljiStem prodavca. Ako
ima viSe vlasnika susednog zemljista Cije se poljoprivredno zemljiste preteznim delom granici sa
zemljiStem prodavca, a granicne linije su jednake, prednost izmedu njih ima vlasnik susednog zemljista
Cija je povrsina najveca. U ostvarivanju prava prece kupovine vlasnik susednog zemljista je po redosledu
iza suvlasnika zemljista koje je predmet prodaje.

Vlasnik, odnosno suvlasnik, duzan je da ponudu za kupovinu dostavi svim nosiocima prava prece
kupovine u pisanom obliku, a ponuda mora da sadrzi podatke o nepokretnosti, ceni i ostalim uslovima
prodaje.

U jednom slucaju iz sudske prakse, prodavac je poslao pismenu ponudu vlasniku susednog
poljoprivrednog zemljiSta na adresu koja je bila oznacena u javnim knjigama, kao adresa na kojoj se
nalazi kuéa primaoca ponude. Medutim, ono Sto prodavac nije znao jeste da imalac prava prece
kupovine ne stanuje na toj adresi i da retko dolazi na istu, te ovaj nije primio ponudu. U sudskim
presudama zauzima se stanoviste da, buduci da je tuZeni (prodavac) pre zaklju¢enja spornog ugovora,
preporucenom posiljkom ponudio tuZiocu (imaocu prava prece kupovine) na prodaju svoju nepokretnost
i da mu je posiljka vra¢ena sa naznakom da je potencijalni primalac nije ni trazio, da tuzeni, kao
prodavac, nije mogao da zna iz kog razloga tuZilac nije traZio poSsiljku, odnosno da ovaj ne stanuje na
adresi oznaenoj u javnim knjigama, te da je ovakvom ponudom ispunio svoju zakonsku obavezu. Sud je
istako da Stetne posledice neizvrsene dostave mora snositi tuzilac jer u javnim knjigama nije izvrSio
promenu adrese na Sta je bio obavezan i tako obezbedio uslove da mu se dostava izvrsi na adresu gde
zaista stanuje.

Gradevinsko zemljiste

Ako je parcela upisana u zemljiSne knjige, mnogo vaznih podataka o parceli se moze proveriti na izvodu
iz zemljisSne knjige. Vazno je da li su uredena prava svojine, da li su za zemljiste izdati pravo prece
kupovine, tereti ili hipoteka.

U slucaju prometa gradskog gradevinskog zemljista ne postoji pravo prece kupovine.

Ugovorno pravo prece kupovine



Gore navedene vrste prava prece kupovine predstavljaju zakonsko pravo prece kupovine koje nastaje
onda kada su ispunjeni uslovi predvideni zakonom. Osim toga, postoji i voljno pravo prece kupovine,
koje se deli na testamentalno i ugovorno.

Ugovorno pravo prece kupovine nastaje saglasnoscu volja dve strane koje je ograni¢eno i prestaje posle
pet godina od zakljucenja ugovora, osim ukoliko nije ugovoreno da ¢e ono prestati ranije.

Povreda prava prece kupovine

Pravo prece kupovine daje titularu pravo prvenstva u sticanju svojine na odredenoj stvari u odnosu na
druge potencijalne kupce kada vlasnik stvari odluci da je proda, pod uslovom da tutular prava prece
kupovine ispuni uslove koje diktira vlasnik stvari.

Bitno je naglasiti da se ovo pravo aktivira samo u slucaju da vlasnik stvari odluci da stvar proda, a nei u
slu¢aju ugovora o poklonu ili razmene.

Povreda prava prece kupovine postoji ukoliko nije uc¢injena ponuda suvlasnicima, odnosno vlasniku
susednog poljoprivrednog zemljista tj. kada nisu obavesteni o prodaji i uslovima prodaje i ukoliko je
tre¢em licu prodata nepokretnost pod povoljnijim uslovima od onih u ponudi. Takode, forma zaklju¢enja
ugovora o prodaji nepokretnosti je obavezna, te ako ugovor nije zaklju¢en u propisanoj formi, a
nepokretnost jeste predata kupcu u drzavinu, uc¢injena je povreda prava prece kupovine.

Kada se nepokretnost proda bez prethodne ponude ucinjene licu kojem pripada pravo prece kupovine ili
je nepokretnost prodata treéem licu ali pod povoljnijim uslovima od uslova sadrzanih u ponudi, imalac
prava prece kupovine moZe da podnese tuzbu nadleznom sudu i traZzi da se utvrdi da predmetni ugovor
o kupoprodaji nepokretnosti nema dejstvo prema njemu, te da zahteva da mu se nepokretnost proda
pod istim uslovima pod kojim je bila prodata tre¢em licu.

Nepostovanje prava prece kupovine povlaci pravne sankcije u vidu ponistaja kupoprodajnog ugovora
koji je zakljucen sa tre¢im licem koji nije nosilac prava prece kupovine.

TuZba za zastitu prava prece kupovine

Imalac prava prece kupovine svoje pravo moze da zastiti podnosenjem tuzbe nadleznom sudu. Tuzbom
imalac prava prece kupovine zahteva ponistaj predmetnog ugovora i da se nepokretnost proda njemu
pod istim uslovima.

Obaveza tuZioca tj, imaoca prava prece kupovine jeste da zajedno sa podnosenjem tuzbe nadleznom
sudu, polozZi u sudski depozit iznos trziSne vrednosti nepokretnosti na dan podnosenja tuzbe.



U slucaju da nije ucinjena ponuda, odnosno ukoliko je tre¢em licu prodata nepokretnost pod povoljnijim
uslovima tuzba se moZe podneti nadleznom sudu u roku od 30 dana od dana saznanja za prodaju
nepokretnosti, a najkasnije u roku od dve godine od dana zakljuenja ugovora o prodaji nepokretnosti.

U slucaju da nije zakljucen ugovor o prodaji nepokretnosti, a da je nepokretnost predata kupcu u
drzavinu, rok za podnosenje tuzbe je godinu dana od dana saznanja za prenos drzavine, odnosno dve
godine od dana predaje nepokretnosti kupcu u drzavinu.

TuZba u privrednom sporu moZze se podneti u roku od 30 dana od dana saznanja za zakljuenje ugovora
o prenosu udela, ali najkasnije istekom Sestog meseca od dana registracije prenosa udela u registru
privrednih subjekata.

Pravo prece kupovine udela u drustvu sa ogranicenom odgovornoscu

Pravo prece kupovine predstavlja vazan institut privrednog prava koji daje odredeni vid zastite
¢lanovima privrednog drustva u ciju korist je ugovoren, odnosno daje im moguénost da delimicno uticu
na pitanje vlasnicke strukture samog privrednog drustva kroz ograni¢avanje trecih lica da postanu
¢lanovi drustva sa ograni¢enom odgovornoscu.

ZAKON O PRIVREDNIM DRUSTVIMA? (ZPD) utvrduje pravo prece kupovine i konstatuje: ,,Clanovi drustva
imaju pravo prece kupovine udela koji je predmet prenosa tre¢em licu, osim ako je to pravo isklju¢eno
oshivackom aktom ili zakonom.”

Predmetni zakon ¢lanom 161. definiSe pojam prava prece kupovine, dok nakon toga prelazi na postupak
sprovodenija istog. Ipak, iz jedinog stava 161. ZPD mozZemo protumaciti dosta toga.

lako smo ranije konstatovali da pravo prece kupovine predstavlja izuzetak u odnosu na nacelo slobode
prenosa udela, sada mozemo konstatovati da predmetno pravo nacelno postoji u korist ¢lanova drustva,
osim ukoliko nije isklju¢eno osnivackim aktom ili drugim zakonom. Dakle, u ovoj situaciji, pravo prece
kupovine predstavlja pravilo i smatrace se da ne postoji samo ako je izricito isklju¢eno. Pravo prece
kupovine, jasno je da ono moZze biti iskljuceno inicijalnim osnivackim aktom, odnosno
odlukom/ugovorom o osnivanju drustva sa ograni¢enom odgovornoscu. Ipak, treba napomenuti da
moze doci i do naknadne izmene osnivackog akta kojom se spovodi predmetna izmena, odnosno kojom
se iskljucuje pravo prece kupovine. Ovde treba naglasiti da ZPD utvrduje sledece:,Odluka o izmenama
osnivackog akta kojom se umanjuju prava nekog ¢lana drustva moZze biti doneta samo uz saglasnost tog
¢lana, a narocito u slucaju:

1) ukidanja ili ogranicavanja prava preceg upisa ili prava prece kupovine udela;” ¢lan 142, stav 2, tacka
1.ZPD

4 ZAKON O PRIVREDNIM DRUSTVIMA ("Sl. glasnik RS", br. 36/2011, 99/2011, 83/2014 - dr. zakon, 5/2015, 44/2018,
95/2018, 91/2019, 109/2021 i 19/2025)



Dakle, ne moze se iskljuciti pravo prece kupovine konkretnom ¢lanu drustva sa ogranicenom
odgovornoséu bez njegove saglasnosti.

Njegova kljucna karakteristika i cilj kom tezi jeste kreiranje opcije za odrzavanje homogene strukture
vlasniStva u drustvu sa ograni¢enom odgovornoscu, odnosno predmetni institut predstavlja vid zastite
postojecih ¢lanova drustva od pristupanja trecih lica u konkretno drustvo sa ograni¢enom
odgovornoscu. Ipak, treba naglasiti da predmetni vid zastite nije apsolutan, odnosno da svi ¢lanovi
drustva sa ogranicenom odgovornos¢éu mogu slobodno raspolagati svojim udelima, s tim Sto to njihovo
pravo moZze biti relativno ograniceno, kako kroz ovaj pravni institut, tako i kroz druge sli¢ne institute.

Postupak u vezi sa pravom prece kupovine
Clan 162 ZPD regulide pravo preée kupovine

“Prenosilac udela u obavezi je da pre prenosa udela treéem licu svoj udeo ponudi svim drugim ¢lanovima
drustva.

Ponuda iz stava 1. ovog ¢lana daje se u pisanoj formi i sadrzi sve bitne elemente ugovora o prenosu
udela, adresu na koju ¢lan drustva koji vrsi pravo prece kupovine upucuje prihvat ponude, rok za
zakljucenje i overu ugovora o prenosu udela, kao i druge elemente predvidene osnivackim aktom.

Smatrace se da ponuda koja ne sadrzi sve elemente iz stava 2. ovog ¢lana nije ni ucinjena.

Clan drustva koji koristi pravo prece kupovine obavezan je da u pisanoj formi obavesti prenosioca udela
o prihvatanju ponude iz stava 1. ovog ¢lana u celosti, u roku od 30 dana od dana prijema ponude, osim
ako je drugi rok, ali ne duZi od 90 dana od dana prijema ponude, predviden osnivackim aktom.

Ako dva ili viSe ¢lanova drustva prihvati ponudu i ako se izmedu prenosioca udela i tih ¢lanova ne
postigne sporazum o nacinu raspodele udela koji se prenosi, raspodela se vrsi tako sto svaki ¢lan koji je
prihvatio ponudu kupuje deo udela koji je srazmeran ucesc¢u njegovog udela u zbiru udela svih drugih
¢lanova drustva koji su prihvatili ponudu.

Osnivackim aktom moZe se postupak u vezi sa pravom prece kupovine urediti i na drugaciji nacin.”

Veoma je Cesta situacija da u drustvu sa ograni¢enom odgovornos$éu pravo prece kupovine bude
ugovoreno u korist vise ¢lanova ili u korist svih ¢lanova istog. U predmetnoj situaciji, prenosilac udela je
duzan da ponudu uputi svim ¢lanovima drustva koji imaju pravo prece kupovine, pa lako moze doci do
situacije da vise ¢lanova prihvati predmetnu ponudu, u kom slucaju se postavlja pitanje kom od njih ée
prenosilac preneti svoj udeo. U ovom slucaju, ZPD kreée od sporazuma prenosioca i onih ¢lanova koji su
prihvatili ponudu, i to postavlja kao prvu opciju za reSavanje predmetne situacije. U slucaju da
sporazuma nema, $to je u praksi najcesca situacija, raspodela se vrsi tako Sto svaki ¢lan stice “deo udela
koji je srazmeran uces¢u njegovog udela u zbiru udela svih drugih ¢lanova drustva koji su prihvatili
ponudu”.ZPD, ¢lan 162, stav 5.



Celokupan postupak prava prece kupovine ne bi imao smisla da ZPD ne propisuje sankcije i proceduru u
slucaju povrede predmetnog prava. U tom kontekstu, ¢lan 163. ZPD sadrzi veoma vazne odredbe i
utvrduje pravila u datoj situaciji. Povreda prava prece kupovine se ogleda u Cinjenici da prenosilac udela
nije ispostovao proceduru i nije dostavio ponude onim ¢lanovima drustva u ciju korist je ugovoreno
pravo prece kupovine, ve¢ je direktno izvrSio prenos udela tre¢em licu. Takode, se smatra da je povreda
prava prece kupovine postoji i kada prenosilac prenese udeo trecem licu pod uslovima koji su povoljniji
od onih navedenih u ponudi ¢lanovima koji imaju pravo prece kupovine, bududéi da se u toj situaciji ne
moZe ni smatrati da je prenosilac ucinio odgovarajuéu ponudu.

U navedenim situacijama, ZPD, ¢lanom 163, stav 1, daje mogucénost ¢lanu drustva koji ima pravo prece
kupovine da pokrene sudski postupak i da tuzbom zahteva:

ponistaj ugovora ili drugog akta o prenosu udela;

obavezivanje tuzenog ¢lana drustva na prenos udela tuziocu, odnosno da presuda zameni ugovor o
prenosu udela izmedu tuzZioca i tuZzenog ¢lana drustva.

Tuzba u privrednom sporu moze se podneti u roku od 30 dana od dana saznanja za zaklju¢enje ugovora
o prenosu udela, ali najkasnije istekom Sestog meseca od dana registracije prenosa udela u registru
privrednih subjekata.

Sudska praksa

1. #Tuzeni BB, GG i DD kao prodavci, nisu prethodno pisanim putem ponudili kupovinu premetne
nepokretnosti tuZiocu kao imaocu prava prece kupovine. TuZilac je kupoprodajnu cenu iz navedenog
ugovora u ukupnom iznosu od 112.800 evra, odnosno u dinarskoj protivvrednosti u iznosu od
13.352.057,04 dinara uplatio (dana 16.01.2018. godine) u depozit Viseg suda u Smederevu. 1z izvestaja
poreske uprave - Filijala Velika Plana od 29.03.2018. godine utvrdeno je da je ugovorena kupoprodajna
cena visa od trZiSne vrednosti navedene nepokretnosti, s obzirom da je vrednost te nepokretnosti
procenjena na 61,42 dinara/m2, dok je ugovorena kupoprodajna cena glasila na iznos od 118,45
dinara/m2. ReSenjem Viseg suda u Smederevu Gz jb 2/19 od 03.07.2019. godine potvrdeno je resenje
javnog beleznika kojim je odbijen zahtev za solemnizaciju Sporazuma o raskidu predmetnog ugovora o
kupoprodaji, jer je ugovor u celosti izvrSen i proizveo pravno dejstvo, a time i cena nepokretnosti koja je
ugovorom predvidena.

Na osnovu utvrdenog Cinjeni¢nog stanja nizestepeni sudovi su primenom odredaba ¢lanova 5, 6, 7. i 10.
Zakona o prometu nepokretnosti ocenili da je osnovan tuzbeni zahtev nalazeéi da tuZiocu kao nosiocu
prava prece kupovine nije prethodno upucena ponuda za zaklju¢enje ugovora o kupoprodaji predmetne
nepokretnosti u pismenom obliku sa podacima o nepokretnosti, ceni i ostalim uslovima prodaje, pri
¢emu je tuzilac u depozit Viseg suda u Smederevu uplatio iznos od 13.352.057,04 dinara koji iznos
predstavlja dinarsku protivvrednost iznosa kupoprodajne cene predmetne nepokretnosti, koja je visa od
trziSne vrednosti, iz kojih razloga je usvojen tuzbeni zahtev.Nasuprot navodima revizije, po oceni
Vrhovnog suda odluke nizestepenih sudova su zasnovane na pravilnoj primeni materijalnog prava.”
pesudaVRHOVNI SUD Rev 15498/2023 od 20.06.2024. godina



2..“Cinjenica da je sporna katastarska parcela u listu nepokretnosti upisana kao voénjak prema nacinu
koriséenja, ne omogucdava izvodenje zakljuc¢ka po automatizmu da je predmet prometa poljoprivredno
zemljiSte, narocito kod €injenice Sto je po vrsti zemljista parcela oznacena kao zemljiSte u gradevinskom
podrucju, koje u smislu ¢lana 2. stav 1. tacka 10. Zakona o planiranju i izgradnji predstavlja uredeni i
izgradeni deo naseljenog mesta, kao i neizgradeni deo podrucja odreden planskim dokumentom za
zastitu, uredenje ili izgradnju objekta. U konkretnom sluc¢aju, kako predmetna parcela Cini prostornu
celinu sa susednom parcelom, koja je obuhvaéena planskim dokumentom - prostornim planom
"Generalnim planom Opstine Topola 2025", po kojem zemljiSte u tom potesu predstavlja ostalo
gradevisnko zemljiSte, to isti predstavlja osnov promene namene zemljista i za spornu parcelu.

Kako u smislu ¢lana 83. stav 2. Zakona o planiranju i izgradnji, stupanjem na snagu planskog dokumenta
kojim je promenjena namena zemljista u gradevinsko zemljiste, vlasnici tog zemljista sticu prava i
obaveze propisane ovim zakonom i podzakonskim aktima donetim na osnovu zakona, bez obzira na
¢injenicu Sto organ nadlezan za upis na nepokretnostima i pravima na njima nije sproveo promenu u
javnoj knjizi o evidenciji nepokretnosti i prava, to tuzeni BB, kao vlasnik i prodavac takvog zemljista, nije
bio duzan da pre zakljucenja ugovora o kupoprodaji prethodno ponudi predmetnu nepokretnost
tuZiocu, kao vlasniku susednog poljoprivrednog zemljiSta, pa samim tim se tuZilac ne moZe pozivati na
povredu zakonskog prava prece kupovine.

Shodno tome, neosnovani su navodi revidenta kojim se ukazuje na pravilnost stava prvostepenog suda
sa pozivom na odredbe Zakona o poljoprivrednom zemljistu da je prometovano poljoprivredno
zemljiSte, kod gore navedenih odredbi Zakona o planiranju i izgradnji. U konkretnom slucaju radi se o
zemljistu koje je planskim aktom proglaseno za gradevinsko, pa se na isto primenjuju propisi koji se
odnose na gradevinsko zemljiSte, te Cinjenica da u katastru nije evidentirana promena namene
poljoprivrednog zemljiSta, ne omogucava tuZiocu da se poziva na postojanje i povredu prava prece
kupovine, upravo kao $to je drugostepeni sud pravilno zakljucio kod donosSenja pobijane presude.”

VRHOVNI SUD Rev 1196/2022 od 27.03.2024. godina

3,”Tuzba ¢lana drustva Cije je pravo prece kupovine ugovorom o prenosu udela povredeno, osim zahteva
za ponistaj tog ugovora, mora da sadrZi i zahtev za obavezivanje tuZzenog da tuziocu prenese udeo,
odnosno da presuda zameni takav ugovor...“ Presuda Vrhovnog kasacionog suda, posl. br. Prev 202/21

Zakljucak



Ukoliko ponudu podnosi uknjiZzeni vlasnik nepokretnosti potrebno je da dostavi prepis lista
nepokretnosti iz katastra nepokretnosti. Ukoliko ponudu podnosi vanknjizni vlasnik nepokretnosti
potrebno je da dostavi prepis lista nepokretnosti i ugovor o kupoprodaji ili drugi odgovarajuéi pravni
osnov kojm dokazujete vlasniStvo na nepokretnost koju prodaje.

Nakon prodaje nekretnine nad kojom se uspostavljalo pravo prece kupovine, potrebno je saciniti novi

v

ZPD, ¢lanom 163, stav 1, daje mogucnost ¢lanu drustva koji ima pravo prece kupovine da pokrene sudski
postupak i da tuzbom zahteva:

ponistaj ugovora ili drugog akta o prenosu udela;

obavezivanje tuZzenog ¢lana drustva na prenos udela tuZiocu, odnosno da presuda zameni ugovor o
prenosu udela izmedu tuZioca i tuZzenog ¢lana drustva.
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