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Pravni fakultet Sveucilista u Rijeci 352.07(497.5)(094)
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Prethodno priopcenje

Zakonom o otocima uspostavljeno je posebno stvarnopravno uredenje
za otoke, a njegovom posljednjom novelom u Zakon su unesene odredbe
o zakonskom pravu prvokupa i ogranicenjima u pravnom prometu. U
radu je detaljno obradena problematika polja primjene zakonskog prava
prvokupa koje je prosireno s kupoprodaje i na neke druge, (ali ne sve)
dobrovoljne raspolozbe nekretninama, kao i na prodaju u stecajnom
i ovrsnom postupku. Upravo ta proSirena primjena otvara brojna
pitanja provedivosti Zakona, kao i njegove ustavnosti i uskladenosti
s nacelom jamstva vlasnistva i razmjernosti ogranicenja vlasnistva.
Zakonsko pravo prvokupa, kako je uredeno Zakonom o otocima, u
znatnoj mjeri odstupa od klasicnog instituta prava prvokupa i opcéeg
stvarnopravnog i obveznopravnog uredenja, kako u hrvatskom, tako i u
poredbenom pravu. Autor takoder ukazuje na podnormiranost instituta
zakonskog prava prvokupa opcenito (konkurencija vise zakonskih prava
prvokupa, vremenska (ne)vezanost odlukom o nekoristenju zakonskog
prava prvokupa) i potrebu usuglasavanja zakona koji ureduju tu materiju
medusobno, kao i u odnosu na druge zakone na koje upucuju.

Kljucne rijeci: pravo prvokupa, zakonsko pravo prvokupa, otoci.

1. Uvod

Pravo prvokupa je povlastica nositelja toga prava koje ga ovlascuje da stvar ili
pravo (na kojima ima pravo prvokupa) kupi prije svih ostalih, za istu cijenu i pod
istim uvjetima pod kojima je vlasnik tu stvar ili pravo namjeravao prodati tre¢oj
osobi. Dvije su osnovne vrste prava prvokupa — ugovorno i zakonsko, ovisno o
tomu je li pravni temelj nastanka ugovor, odnosno ugovorna odredba ili zakonska
norma. Zakonsko pravo prvokupa je institut kojim se s namjenom postizanja
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javnog ili opéeg interesa omogucéava usmjeravanje pravnog prometa' onih pokret-
nina i nekretnina koje zbog svoje vaznosti zasluzuju drugaciji tretman. Ustav
Republike Hrvatske propisuje koja su dobra od interesa za Republiku Hrvatsku.
Za te se kategorije dobara mogu uspostaviti posebni stvarnopravni rezimi od kojih
mnogi sadrze i odredbe o pravu prvokupa.

Jedno od dobara koje je Ustavom Republike Hrvatske proglaseno
potencijalnim dobrom od interesa za Republiku Hrvatsku jesu i otoci.?,? Hrvatski
je zakonodavac, koriste¢i Ustavno ovlastenje, da za otoke uspostavi posebno
pravno uredenje, donio Zakon o otocima.* Posljednjom novelom Zakona® od 24.
ozujka 2003. unesene su u Zakon odredbe o pravu prvokupa i ograni¢enjima u
pravnom prometu (¢l. 35.a-35.d ZO-a). Ovlastenici prava prvokupa su Republika
Hrvatska, zupanija i grad ili op¢ina na ¢ijem se podrucju nekretnina nalazi.

Polje primjene pravila o pravu prvokupa prosireno je s ugovora o kupoprodaji
1 na druge, (ali ne sve) nacine dobrovoljnog otudenja prava vlasniStva, kao i na
postupke prodaje u ovr$nim i ste¢ajnim postupcima. Odredbe o pravu prvokupa
po Zakonu o otocima prili¢no odstupaju od klasi¢nog shvacanja instituta prava
prvokupa, a njihova ¢e primjena u praksi vlasniku postaviti ogranicenja
nesrazmjerna cilju radi kojeg su postavljena.

Pored prava prvokupa vlasnicima je postavljeno dodatno ograni¢enje u
raspolaganju nekretninama koje zakon oznacava kao “prva Cestica do mora ili
prva Cestica do obalne Cestice” i koje ne smiju biti predmetom prodaje dok se ne
utvrdi granica pomorskog dobra. Kako ta granica u pravilu nije utvrdena
raspolaganje nekretninama na malim otocima dodatno je usporeno i time pravo
vlasnistva u velikoj mjeri ogranic¢eno.

Sva zakonom propisana ograni¢enja vlasnistva, pa tako i ona iz Zakona o
otocima, morala bi biti u skladu s Ustavom i medunarodnim ugovorima
postuliranim nacelom jamstva vlasni$tva® i razmjernosti ogranicenja.’, 8 Zbog
svih gore navedenih razloga odredbe Zakona o otocima, koje ureduju pravo
prvokupa, zasluzuju da im se posveti pozornost.

! JUHART, Miha, PLAVSAK, Nina, Obligacijski zakonik s komentarjem, 3. knjiga, GV
Zalozba, Ljubljana, 2004., str. 324.

2 Tako i GAVELLA, Nikola, JOSIPOVIC, Tatjana, GLIHA, Igor, BELAJ, Vlado, STIPKOVIC,
Zlatan, Stvarno pravo, II izmijenjeno i dopunjeno izdanje, Narodne novine, 2007., str. 368., fus.
75.

3 (L 52. st. 1. Ustava Republike Hrvatske, NN, br. 56/90., 135/97., 8/98. (prociséeni tekst),
113/20., 124/00., 28/01., 41/01. (procisceni tekst), 55/01.

4 NN, br. 34/99., Uredba o dopuni Zakona o otocima, NN, br. 149/99., Zakon o prijevozu u
linijskom i povremenom obalnom pomorskom prometu, NN, br. 33/06. i Zakon o izmjenama i
dopunama Zakona o otocima, NN, br. 33/06. (u daljnjem tekstu Zakon o otocima ili ZO).

5 NN, br. 33/06.

6 CI. 1. Prvog protokola uz Europsku konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda,
NN, Medunarodni ugovori, br. 18/97. 1 6/99. (proc¢isceni tekst).

7 GAVELLA, Nikola et al., op. cit., str. 404-405.

8 “Svako ograni¢enje slobode ili prava mora biti razmjerno naravi potrebe za ograni¢enjem u
svakom pojedinom slucaju.” (€. 16. st. 2. Ustava RH).
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Budu¢i da ¢e se na zakonsko pravo prvokupa podredno, na odgovarajuci
nacin, primjenjivati opca pravila o kupoprodaji s pravom prvokupa, propisana
Zakonom o obveznim odnosima, uvodno ¢emo prikazati pravila instituta
ugovornog prava prvokupa do Cije ¢e primjene doé¢i u slucaju kada posebni
zakon ne odredi drukdije.

2. Odgovarajuéa primjena pravila o kupoprodaji s pravom prvokupa

U pozitivnom hrvatskom pravu ugovorno pravo prvokupa uredeno je
Zakonom o obveznim odnosima,’ u ¢l. 449.-455. ZOO-a, u sklopu Glave VIII,
Odjeljka 2., Odsjeka VII pod naslovom ‘Kupoprodaje s posebnim pogodbama’,
a te ¢e se odredbe podredno primjenjivati i na zakonska prava prvokupa koja
propisuju posebni zakoni (¢l. 455. st. 4. ZO0O-a).'°

Nastavno ¢emo uputiti na one odredbe opcéeg rezima prava prvokupa ¢ija ¢e
primjena do¢i u obzir ukoliko pojedino pitanje nije rijeSeno posebnim propisom,
kao i na odredbe koje bi mogle izazvati dvojbe u praksi.

Bez obzira na pravni temelj prava prvokupa, sadrzaj toga prava je isti —
duznost vlasnika da, ukoliko se odluci za prodaju, stvar prvo ponudi ovlasteniku
prava prvokupa i pravo nositelja toga prava da po ponudenoj cijeni i uvjetima
kupi stvar prije trecih.

Pravo prvokupa, u pravilu, ima ucinak ogranienja prava raspolaganja sa
stvari samo za slucaj kada se opterecena stvar prodaje (tako propisuje i ZOO u
¢l. 449.), a ne i u drugim slucajevima dobrovoljnog otudenja stvari — darovanja,
zamjene i drugih.!! Stovise, pravo prvokupa najmoprimca iskljuéeno je u slu¢aju
kada najmodavac prodaje stambene prostorije ¢lanovima obitelji ili ¢lanovima
njegovog kuénog domacinstva (¢l. 577. st. 1. BGB-a). Nasuprot tomu, prosirena
primjena pravila o pravu prvokupa postojala je u hrvatskom pravu prema
Zakonu o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke
vladavine'? (do posljednjih izmjena 2002. godine) i to na sva stvarnopravna
raspolaganja (vidi infira 3.3 1 4.4.1.). ProSireno polje primjene prava prvokupa
propisano je i Zakonom o otocima (vidi infra 4.4. i dalje).

® NN, br. 35/05., 41/08. (u daljnjem tekstu ZOO).

100 razvoju institucije prava prvokupa vidjeti: ORLIC, Miodrag, Pravo pre¢e kupovine, u:
Enciklopedija imovinskog prava i udruzenog rada, drugi tom, Sluzbeni list SFRJ, Beograd, 1978.,
str. 1114-1115. i tamo navedena literatura; KACER, Hrvoje i PERKUSIC, Ante, Pravo prvokupa i
njegovo mjesto u hrvatskom (pozitivnom) pravu de lege lata i de lege ferenda, Pravni vjesnik, 23
(3-4), str. 122-124.

1" Takvo je glediste i slovenskog i njemackog prava i teorije; JUHART, Miha, Zakonita predkupna
pravica, VI. dnevi javnega prava, Portoroz, 2000., str. 138.; STAUDINGER, Kommentar zum
BGB, 2008., str. 637.; PALANDT, Gesetz zur Modernisirung des Schuldrechts, Ertgdnzungsband
zu Palandt, Biirgerliches Gesetzbuch, 61. Auflage, Verlag C. H. Beck Miinchen, 2002, str. 1370.

12NN, br. 92/96., 39/99., 92/99., 43/00., 131/00., 27/01., 65/01., 118/01., 80/02., 81/02. (u
daljnjem tekstu Zakon o naknadi).
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Ukoliko posebni zakon ne uredi druk¢ije, na zakonsko pravo prvokupa
odgovarajuce ¢e se primijeniti odredbe ZOO-a o rokovima za ostvarenje prava i
isplatu cijene (¢l. 450.). Rok u kojem se nositelj zakonskog prava prvokupa
mora izjasniti ukoliko Zeli koristiti svoje pravo prvokupa u pravilu je odreden
posebnim zakonima, kojima je propisano pravo prvokupa,'® ali ukoliko taj rok
nije propisan primijenit ¢e se opce pravilo ZOO-a, odnosno mjesec dana od
primitka ponude (¢l. 450. st. 1.).!"* Navedeni rokovi unutar kojih se moze dati
izjava o koristenju prava prvokupa su prekluzivni, kako za ugovorno, tako i za
zakonsko pravo prvokupa.

Odredba koja ¢e se u nedostatku posebnih pravila odgovarajuce primjenjivati
i na zakonsko pravo prvokupa je ona iz ¢l. 450. st. 2. ZOO-a, kojom je propisano
da je ovlastenik prava prvokupa, koji odluci svoje pravo konzumirati, uz izjavu
da kupuje stvar (prihvat ponude) duzan isplatiti dogovorenu cijenu, ili je poloziti
kod suda, ili druge zakonom ovlaStene osobe, iz Cega proizlazi da ugovor
sklopljen u rezimu prava prvokupa nije konsenzualan, ve¢ da se radi o realnom
ugovoru. Dakle, da bi ugovor bio sklopljen nije dovoljan samo prihvat ponude,
vec nositelj prava prvokupa (ne samo ugovorni, nego i zakonski, osim ako bi ta
obveza bila izrijekom isklju¢ena) mora ispuniti i dodatnu pretpostavku — isplatu
cijene. Ovakvo tumacenje ide u korist vlasnika ¢ije je vlasniStvo ve¢ ograniceno
pravom prvokupa. Cilj koji vlasnik Zeli posti¢i kupoprodajnim ugovorom je
primiti ugovorenu cijenu (bilo od nositelja prava prvokupa, bilo od trece osobe)
i taj interes vlasnika se treba osigurati. Ovo tim vise §to, ukoliko ponudu prihvati
nositelj zakonskog prava prvokupa, vlasnik nije imao mogucnost izbora
ugovornog partnera pa ga treba osloboditi rizika nepla¢anja.'> U slucaju kada je
tre¢emu ostavljen rok za isplatu cijene, nositelj prava prvokupa moci ¢e se
koristiti tim rokom jedino ukoliko da dovoljno osiguranje (¢l. 450. st. 3.
Z00-a).

Zakon o obveznim odnosima, u ¢l. 455. st. 3. propisuje da nositelji prava
prvokupa moraju pismeno biti obavijesSteni o namjeravanoj prodaji i o njezinim
uvjetima. U suprotnom imaju pravo zahtijevati ponistaj prodaje. Posebni zakoni
koji ureduju pojedina zakonska prava prvokupa u pravilu propisuju rokove u
kojima se mozZze traziti poniStenje ugovora sklopljenog bez propisane obavijesti
(ili s neto¢nom obavijesc¢u) nositelju prava prvokupa. Zakon o otocima propisuje

13 Tako je Zakonom o prostornom uredenju i gradnji propisan rok od 60 dana (¢l. 134. st. 2.).
Prema Zakonu o zastiti prirode Republika Hrvatska, Zupanija odnosno Grad Zagreb, grad ili opéina
duzni su se o ponudi ocitovati u roku od 60 dana od primitka pisane ponude (¢l. 112. st. 3.). Po
Zakonu o zastiti i ocuvanju kulturnih dobara (¢l. 39. st. 1., 2. i 3.) vlasnik je duZan istodobno
ponuditi kulturno dobro koje namjerava prodati Republici Hrvatskoj, zupaniji, Gradu Zagrebu,
gradu ili op¢ini na ¢ijem se podrucju to kulturno dobro nalazi, a oni se o toj ponudi moraju o¢itovati
u roku od 60 dana od primitka pisane ponude (¢l. 37. st. 3.). Zakon o arhivskom gradivu i arhivima
(Cl. 36. st. 3.) i Zakon o najmu stanova (Cl. 44. st. 2.) propisuju rok od 30 dana. Zakon o vodama
ne sadrzi nikakvu odredbu pa ¢e se u tom slucaju primijeniti odredbe ZOO-a.

14 Tako Ce biti u slu¢aju prodaje nekretnina koje su vodno dobro.

15 JUHART, Miha, Zakonita..., op. cit., str. 140.
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strozu sankciju od one predvidene ZOO-om. Ugovori sklopljeni bez ponude ili s
netocnom ponudom su niStetni, Sto znaci da se pravo utvrdivati njihovu
nistetnost ne gasi. Ukoliko posebni zakon ne bi sadrzavao odredbu sa strozom
sankcijom ili ne bi propisao rokove u kojima se moze traziti ponistenje ugovora,
nositelj zakonskog prava prvokupa mogao bi poniStaj traziti u rokovima
propisanima ZOO-om — u subjektivnom roku od Sest mjeseci od dana sklapanja
ugovora ili od saznanja za to¢ne uvjete ugovora, a najkasnije protekom
objektivnog roka od pet godina od prijenosa vlasnistva stvari na trecega (Cl.
454., st. 2.1 3. ZOO-a), ali jedino uz zahtjev da se stvar njemu proda pod istim
uvjetima.

Zakonom o obveznim odnosima propisano je da trajanje zakonskog prava
prvokupa nije ograniceno, $to znaci da ¢e pravo prvokupa opterecivati svag-
dasnjeg vlasnika opterecene stvari, dok je na snazi zakon kojim je pravo
prvokupa propisano, osim ako bi sam zakon ogranic¢io njegovo trajanje.

Podredna primjena pravila ZOO-a proizlazi i iz opée odredbe koja zakonsko
pravo prvokupa, u djelovanju prema tre¢ima, izjednacuje s upisanim ugovornim
pravom prvokupa. Ova bi se opca odredba primijenila u slucaju kada drukcije
nije propisano posebnim zakonom na primjer u slucaju prisilne javne prodaje.
Nositelj ugovornog prava prvokupa Cije je pravo bilo upisano u javnoj knjizi
mogao bi zahtijevati ponistaj javne ponude u slucaju da nije bio posebno pozvan
da joj pristupi (€l. 452. ZOO.). Navedeno bi pravo imao i ovlastenik zakonskog
prava prvokupa osim u slucajevima kada to nije propisano posebnim zakonom
(vidi infra).

Ovakvu sistematizaciju, i podrednu primjenu pravila o ugovornom pravu
prvokupa na zakonska prava prvokupa, nalazimo i u poredbenom pravu. U
Sloveniji je ugovorno pravo prvokupa, ‘predkupna pravica’, uredeno Obli-
gacijskim zakonikom,'® a tamo navedene odredbe primjenjivat ¢e se i na
zakonsko pravo prvokupa, ukoliko posebni zakon ne propise drugacije (Cl.
513.). Austrijski ABGB,'” takoder, ureduje ugovorno pravo prvokupa ‘Das
Vorkaufsrecht’ nastavno uz ugovor o kupoprodaji (§§ 1072-1079), Cije se
odredbe podredno primjenjuju i na zakonsko pravo prvokupa. U njemackom je
BGB-u'* obvezno pravo prvokupa uredeno odredbama §463-473, a koje se
podredno primjenjuju na ‘stvarno pravo prvokupa’ (dingliche Vorkaufrecht)
uredeno u §1094-1103 BGB-a i zakonska prava prvokupa (gesetzliche
Vorkaufsrechte) uredena BGB-om ili posebnim zakonom. Za razliku od
hrvatskog, slovenskog, austrijskog i njemackog prava, talijanski Codice civile'
nema odredbe o ugovornom pravu prvokupa (iako su ga stranke slobodne
ugovoriti, tzv. ‘patto di prelazione’) koje bi se primjenjivale u slucajevima

16 C1. 507-513. Obligacijskog zakonika, Uradni list RS, &. 83/01., 28/06., 32/04., 40/07.,
97/07.

17" Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch.

18 Biirgerliches Gesetzbuch.

19 Codice civile, Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 262.
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zakonskog prava prvokupa (prelazione legale), ve¢ je svaki slucaj postojanja
zakonskog prava prvokupa ureden zasebno, bilo samim Codice civileom, bilo
posebnim zakonom.

U poredbenom pravu nismo pronasli zakon koji bi posebno uredivao pravo
prvokupa na otocima kao §to je sluc¢aj u naSem pravu, ali su pojedini otoci u
posebnom rezimu po nekim drugim propisima pa stoga na njima postoji i pravo
prvokupa.?’ Prodaja cijelih otoka, odnosno nekretnina na otocima bez pomorskog
dobra, navodno, nije nigdje zabranjena, odnosno tome se najduze opirala Gréka,
koja je pod pritiskom Europske unije dopustila prodaju otoka.?!

Za razliku od hrvatskog i slovenskog prava u kojima se ugovor moze sklapati
tek nakon $to je nositelj prava prvokupa izjavio da svoje pravo nece koristiti, u
njemackom i talijanskom pravu, prodavatelj sklapa ugovor i o tomu obavjestava
nositelja prava prvokupa koji, ako zeli, moze preuzeti ugovor sa sadrzajem
kojeg je prodavatelj ugovorio s tre¢im (§ 463 1 464 BGB-a), dolazi do prijenosa
ugovora s u¢inkom ex func.?? Pravna priroda prava prvokupa u njemackoj je
literaturi sporna. Jedni smatraju da se radi o dvostruko uvjetovanom ugovoru o
prodaji, dok se po drugom shvacanju zastupa glediste da se nositelju prava
prvokupa osigurava preobrazajno pravo koje ovlas¢uje nositelja na jednostrano
sklapanje kupoprodajnog ugovora.?’

3. Zakonsko pravo prvokupa

Radi zastite javnog interesa, posebice u odnosu na nekretnine, uspostavljaju
se posebni pravni rezimi koji njihovim vlasnicima namecu dodatna ogranicenja.
Jedno od takvih ograni¢enja u pravnom prometu je i zakonsko pravo prvokupa.
Zakonsko pravo prvokupa po svojoj je pravnoj prirodi ‘mirujuée pravo’** koje
ozivi u trenutku kada vlasnik stvar odluci prodati. Pravo prvokupa predstavlja
ograni¢enje vlasnikove autonomije da odlucuje s kime ¢e sklopiti ugovor o
kupoprodaji, ali ne i uvjete pod kojima ¢e prodaju ostvariti. U hrvatskom
pravnom poretku zakonsko pravo prvokupa propisano je u nekoliko zakona,
primjerice u Zakonu o prostornom uredenju i gradnji,’> Zakonu o zastiti priro-
de,?® Zakonu o zastiti i o¢uvanju kulturnih dobara,?’” Zakonu o najmu stanova,?®

20" Primjerice, Decreto legislativo n. 490, 29 ottobre 1999; Decreto legislativo n.156, 24 marzo
2006. odnose se na kulturna dobra (beni culturali), medu kojima su i oto¢ic¢i “Li Galli”, “Isola dei
Briganti”, “Isola Rotonda”, na kojima Ministarstvo kulture Republike Italije ima pravo prvokupa.

21 Podaci preuzeti iz ¢lanka FRKOVIC, Snjezana, Promet nekretnina na otocima, u zborniku
Nekretnine u pravnom prometu, InZenjerski biro, Zagreb, 2004., str. 74.

22 GAZZONI, Francesco, Manuale di diritto privato, IX ed., Edizioni Scientifiche Italiane,
Napoli, 2001., str. 872.

23 STAUDINGER, op. cit., str. 636.

2 “Mirojuca pravica” tako: JUHART, Miha, Zakonita..., op. cit., str. 138.

25 NN, br. 76/07.

26 NN, br. 70/05.

27 NN, br. 69/99., 151/03., 157/03., 100/04.

28 NN, br. 91/96., 48/98., 66/98., 22/06.
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Zakonu o vodama,?’ Zakonu o otocima i drugima, pri donoSenju kojih je
zakonodavac ocijenio da postoji op¢i interes za postavljanje takvog ogranicenja
prava vlasnistva.

U Sloveniji su zakonska prava prvokupa toliko Cesta da su rijetki primjeri u
kojima je promet nekretninama u potpunosti slobodan.’® Zakonsko pravo
prvokupa propisuju, primjerice Zakon o urejanju prostora’!3? Zakon o kmetij-
skih zemljis¢ah,**** Zakon o vodah, Zakon o vojnih grobis¢ih,*® Zakon o
gozdovih,’” Zakon o varstvu kulturne dedi$¢ine.

Posebna stvarnopravna uredenja s institutom prvokupa Cesta su i talijanskom
pravu — zakonsko pravo prvokupa u nasljednickoj zajednici (art. 732 Codice
civile, retratto successorio), zakonsko pravo prvokupa obiteljskog gospodarstva
(art. 230-232 Codice civile impresa familiare), pravo prvokupa agrarnog
zemljista u korist zakupnika koji su neposredni obradivaci i u korist neposrednog
obradivaca susjednog seoskog gospodarstva* (la prelazione agraria), pravo
prvokupa najmoprimca nekretnine koja nije za stambene namjene (la prelazione
urbana),*' pravo prvokupa onih dobara koja su od povijesnog i umjetnickog
interesa.*?

U njemackom pravu postoji, primjerice zakonsko pravo prvokupa
najmoprimca stana (§577 BGB-a Vorkaufsrecht des Mieters) i pravo prvokupa
kod nasljednicke zajednice (§2034. BGB-a Vorkaufsrecht des Miterben) te pravo
prvokupa gradevinskog zemljiSta od strane op¢ine.*?

2 NN, br. 107/95., 150/05.

30 VRENCUR, Renato, Zakonita predkupna pravica na podro&ju nepremiénin, Podjetje in delo,
§t. 6-7, 2003., XXIX, Dnevi slovenskih pravnikov 2003., Pororoz, str. 1565.

31 Uradni list RS, $t. 110/02., 8/03., ¢l. 85-89.

32 Zakon o urejanju prostora koristi pravo prvokupa kao instrument za postizanje ciljeva
prostorne politike i omogucéava lokalnim zajednicama da op¢inskom odlukom odrede podruéje na
kojem opcina ima pravo prvokupa.

3 Uradni list RS, §t. 59/96., 31/98., 1/99.,54/00., 68/00., 27/02., 58/02., 67/02., 110/02., 36/03.,
55/03. (uradno precisceno besedilo), ¢l. 20-24.

34 Ovaj zakon ureduje prednostnu pravica na kmetijskih zemljiscih in gozdovih — pravo prvokupa
za poljoprivredno i Sumsko zemljiste koje ima svojih specifi¢nosti — Sirok krug osoba koje su
nositelji prava prvokupa pa se ponuda salje upravnoj jedinici koja ponudu stavlja na oglasnu plo¢u
pa ponuda ima elemente javne ponude. Tako: JTUHART, Miha, PLAVSAK, Nina, op. cit., str. 330.

35 Uradni list RS, $t. 67/02., 57/08. (¢l. 16. 1 22.).

36 Uradni list RS, §t. 65/03. (¢l. 25.).

37 Uradni list RS, $t. 30/93., 13/98., 67/02., 110/07. (¢l. 47.).

38 Uradni list RS, §t. 16/08. (¢l. 62.).

3 Ukoliko je nekretnina spomenik drzavnog znacaja pravo prvokupa ima Republika Slovenija,
a ukoliko ga ona ne iskoristi prenosi ga na pokrajinu i potom opc¢inu. Ukoliko se radi o kulturnom
spomeniku od lokalnog znacaja pravo prvokupa ima samo lokalna zajednica. Zanimljivost je
ovoga zakona moguénost prijenosa prava prvokupa na tre¢u osobu radi boljeg ocuvanja i javne
dostupnosti te privodenja uporabi u skladu s drustvenim znacenjem spomenika (¢l. 62. st. 4.).

40 1. 65/590, art. 8.1 71/817, art. 7.

41 L. 78/392, art. 38.

4 D. Leg. 99/490, art. 58-61. 1 135.

43 Baugesetzbuch, 8.12.86, BGBI 1 2253, §§ 24-29.
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3.1. OvlaStenik zakonskog prava prvokupa

Korisnici zakonskog prava prvokupa najcesée su drzava, zupanije i opéine,
no ponekad su kao korisnici navedene trece osobe, koje zakonodavac iz razli¢itih
razloga odlu¢i zastititi (primjerice zasticenog najmoprimca*¥). Po Zakonu o
otocima vlasnici nekretnine na malim, povremeno nastanjenim i nenastanjenim
otocima, koji namjeravaju takvu nekretninu prodati, duzni su je, po trzisnoj
cijeni ponuditi na prodaju Republici Hrvatskoj, zatim Zupaniji i potom gradu ili
op¢ini na ¢ijem se podrucju nekretnina nalazi.

Pravo prvokupa se ponekad osniva i za trec¢e osobe Cije interese zakonodavac
smatra dovoljno osnovanima da bi se opravdalo takvo ogranienje vlasnistva
(takvo bi se ograni¢enje moglo propisati u slucaju zaStite zakupnika
poljoprivrednog zemljista, suvlasnika, sunasljednika ili sli¢no). U pozitivnom
hrvatskom pravu takav je slucaj sa zasticenim najmoprimcem po Zakonu o
najmu i pravu prvokupa prijasnjeg vlasnika po Zakonu o naknadi. Zakonska
prava prvokupa u korist odredenih osoba nalazimo i u poredbenom pravu. U
talijanskom 1 njemackom pravu postoji zakonsko pravo prvokupa sunasljednika
za slucaj da neki od njih Zeli otuditi svoj dio prije izvrSene diobe, za vrijeme
trajanja nasljedni¢ke zajednice (art. 732 Codice Civile,* §2034. BGB-a). U
slovenskom pravu zakonsko pravo prvokupa ima suvlasnik nekretnine, odnosno
ukoliko ima viSe suvlasnika zainteresiranih za pravo prvokupa mogu ga ostvariti
razmjerno svojim idealnim dijelovima (El. 66. Stvarnopravni zakonik*®).
Zakonsko pravo prvokupa propisano je u slovenskom Stvarnopravnom zakoniku
i za etazne vlasnike, ukoliko postoje dva ili vise etaznih vlasnika, a ne vise od
pet posebnih dijelova zgrade, ostali etazni vlasnici imaju pri prodaji posebnog
dijela nekretnine pravo prvokupa (¢l. 125. Stvarnopravni zakonik). Hrvatski
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima*’ ne sadrzi sli¢ne odredbe, iako
je u teoriji bilo zagovornika zakonskog prava prvokupa u korist suvlasnika.
Ratio takve odredbe bio bi smanjenje broja suvlasnika, odnosno povecanje broja
samovlasnika, ¢ime bi se smanjio i broj sporova koji iz suvlasni§tva Cesto
nastaju, a §to bi svakako bilo u opéem interesu.*$4°

44 (l. 44. 1 45. Zakona o najmu stanova.

45 CIAN, Giorgio, TRABUCCHI, Alberto, Commentario breve al Codice civile, 62 edizione,
tomo primo CEDAM, 2003., str. 565-569.

46 Uradni list, §t. 87/2002.

4T NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00., 73/00., 129/00., 114/01., 79/06., 141/06. (u daljnjem
tekstu Zakon o vlasni$tvu ili ZV).

# Vidi: BELAJ, Vlado, Pravo prvokupa stana, Zakonitost, ¢asopis za pravnu teoriju i praksu,
god. 44., br. 9-10, Zagreb, 1990., str. 1261.

4 Iz navedenih je razloga pravo prvokupa suvlasnika uvedeno i u slovensko pravo u kojem ono
nije postojalo do dono3enja Stvarnopravnog zakonika. JUHART, Miha, PLAVSAK, Nina, op. cit.,
str. 328. O problematici uvodenja zakonskog prava prvokupa za suvlasnike vidjeti: TRATNIK,
Matjaz, Zakonita predkupna pravica solastnika nepremi¢nine, Pravna praksa, Casopis za pravna
vprasanja, 44/03, 2003., str. 12-14.
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3.2. Djelovanje prema trec¢ima

Zakonsko pravo prvokupa stjece se na temelju zakona, u trenutku ispunjenja
pretpostavki predvidenih posebnim zakonom i od trenutka nastanka ono djeluje
apsolutno, erga omnes 1 moze se suprotstaviti svima, odnosno nitko se ne moze
braniti nepoznavanjem prava i pozivati na dobru vjeru. Navedena karakteristika
daje zakonskom pravu prvokupa (kao i u zemljisnu knjigu upisanom ugovornom
pravu prvokupa) odredena stvarnopravna obiljeZja i ucinke,> pa se u literaturi
naziva i “stvarno pravo prvokupa”.’! U njemackom se pravu razlikuju dingliches
Vorkaufsrecht koje je osnovano u korist odredene nekretnine, odnosno njezina
svagdasnjeg vlasnika, od personliches Vorkaufsrecht koje su osnovane u korist
odredenih osoba (§ 1103 BGB-a). lako postoji i bez upisa u zemljisnu knjigu,
neki zakoni koji propisuju zakonsko pravo prvokupa nalazu njegov upis u
zemljiSne knjige kako bi se ojacao njegov publicitet.’> Novi slovenski Zakon o
zemljiski knjigi>® (za razliku od staroga) nema osnove za upis zakonskog prava
prvokupa jer se smatra da sam zakon daje dovoljan publicitet tome pravu.>*

3.3. Trajanje zakonskog prava prvokupa

Za razliku od ugovornog prava prvokupa, koje se moze ugovoriti na najvise
pet godina, zakonsko pravo prvokupa je neiscrpno i njegov ga ovlastenik moze
ostvariti 1 suprotstaviti prilikom svake prodaje opterecene stvari. U pravilu,
zakonsko pravo prvokupa traje dok je na snazi zakon koji ga je uredio.
Svojevrsna iznimka, koja je ostavljala dvojbu oko pitanja trajanja prava prvo-
kupa bilo je pravo prvokupa ustanovljeno u korist prijasnjeg vlasnika nekretnine
Zakonom o naknadi® detaljnije razradeno ¢l. 29.-31. Naime, u slu¢aju daljnjeg
stvarnopravnog raspolaganja otkupljenim stanom prijasnji vlasnik je imao pravo
prvokupa, ali ne po trzi$noj cijeni, ve¢ po cijeni po kojoj je izvrSen otkup stana

30 GAZZONI, Francesco, loc. cit., ‘la prelazione legale ha efficacia reale’; JUHART, Miha,
PLAVSAK, Nina, op. cit., str. 325.; BELAJ, Vlado, loc. cit.

51 VRENCUR, Renato, op. cit., str. 1566.

32 Tako je Zakonom o prostornom uredenju i gradnji propisano da ¢e se odluka kojom je
odredeno podrucje na kojem se ima pravo prvokupa nekretnina potrebnih za gradenje dostaviti
nadleznom zemljisnoknjiznom sudu i nadleznom katastarskom uredu (¢l. 133. st. 1.1 3.). I Zakon o
zastiti prirode u ¢l. 112. st. 7. propisuje da se pravo prvokupa upisuje u zemljisne knjige nadleznog
suda, medutim ne propisuje tko je i u kojim rokovima duzan zatraziti upis toga prava. Suprotno
tomu, Zakon o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara ne sadrzi odredbu o obvezi upisa zakonskog
prava prvokupa na nekretninama koje predstavljaju kulturno dobro ve¢ samo obvezu zabiljezbe
¢injenice da je odredena nekretnina kulturno dobro (¢l. 12.). Ni Zakon o najmu stanova ne sadrzi
odredbu o upisu zakonskog prava prvokupa u zemlji$ne knjige.

33 Uradni list Republike Slovenije, §t. 58/03.

54 VRENCUR, Renato, op. cit., str. 1569.

55 Vidi: CRNIC, Jadranko, Komentar zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisticke vladavine, Informator, Zagreb, 1997.; KACER, Hrvoje, Pravo
prvokupa u korist prijasnjih vlasnika prema Zakonu o naknadi, Aktualnosti hrvatskog zakonodavstva
i pravne prakse, Godis$njak br. 4, Organizator, Zagreb, 1997, str. 414-415.
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(¢l. 29. st. 4.). Odredba ¢l. 29. st. 1. ukinuta je Odlukom Ustavnog suda
Republike Hrvatske od 21. travnja 1999.,%¢ ali je nastupanje pravnih posljedica
ove odluke odgodeno dok Hrvatski sabor ne donese nove propise, uz preporuku
da se novim propisima pojasni sadrzaj pretpostavki za ostvarivanje prava
prvokupa i da se odredi rok vazenja prava prvokupa. Z1ID Zakona o naknadi
donesen je tek 5. srpnja 2002. i ¢l. 4. brisani su ¢l. 29., 30. i 31. Rok trajanja
prava prvokupa nije odreden, ali je brisana odredba o cijeni po kojoj se stan
moralo ponuditi bivS§em vlasniku na prvokup pa u sadasnjem obliku ne
predstavlja za vlasnika preveliko ogranicenje.

Zakonsko pravo prvokupa u pravilu nije ograniceno vremenom (Cl. 455. st.
2. ZOO0O-a), premda bi zakonodavac posebnim zakonom mogao postaviti
vremensko ogranicenje ukoliko bi to bilo u svrhu postizanja cilja radi kojega se
pravo prvokupa propisuje. U slucajevima kada se pravo prvokupa propisuje radi
ocuvanja nekih op¢ih interesa, a korisnik su drzava, zupanija ili grad zakonsko
pravo prvokupa je vremenski neograni¢eno jer postoji opravdani interes, pa i
duZnost, da se ta dobra oCuvaju i zastite. Kada je zakonsko pravo prvokupa
osnovano u korist suvlasnika (slovensko pravo) ili sunasljednika (talijansko 1i
njemacko pravo) ono u konkretnom slucaju postoji dok postoji suvlasnicka,
odnosno nasljednicka zajednica. U pozitivnom hrvatskom pravu zakonsko pravo
prvokupa postoji u korist zasti¢enog najmoprimca po Zakonu o najmu i u korist
prijaSnjeg vlasnika po Zakonu o naknadi. Pitanje je do kada to pravo postoji —
prestaje 1i nakon prve prodaje, smréu ovlaStenika ili postoji i u korist
ovlastenikovih nasljednika.

3.4. Konkurencija vi§e prava prvokupa

Na istoj stvari moze istovremeno postojati vise prava prvokupa. U odnosu na
ugovorno pravo prvokupa, zakonsko pravo prvokupa je “jace” od onog
ugovornog, bez obzira je li ugovorno pravo prvokupa nastalo prije ili poslije
zakonskoga i neovisno o tomu je li upisano u zemljisne knjige (buduci da upis
nije konstitutivnog karaktera). Naime, zakonodavac za odredene stvari ili prava
predvida pravo prvokupa, jer smatra da je od javnog interesa da takve stvari
budu u vlasnistvu ovlastenika prava prvokupa. Ukoliko ovlastenik zakonskog
prava prvokupa ne bi iskoristio svoje pravo prvokupa, vlasnik bi stvar bio duzan
ponuditi ugovornom ovlasteniku, a tek ukoliko ni ugovorni ovlastenik ne bi
prihvatio ponudu, vlasnik bi bio slobodan raspolagati s takvom stvari, ali ne po
povoljnijoj cijeni ili boljim uvjetima, nego je bilo nazna¢eno u ponudi.

% Qdluka Ustavnog suda, br. U-1-673/1996, NN, br. 39/99. U obrazlozenju odluke Ustavnog
suda stoji: ““... VlasniStvo nacelno sadrzi u sebi i pravo raspolaganja stvari, a to medu ostalim,
znaci pravo prodati stvar po ugovorenoj (trzisnoj) cijeni. Zakonsko pravo prvokupa moze ograniciti
pravo raspolaganja, ali to ogranicenje treba biti u skladu s ciljem zbog kojeg je uneseno u Zakon o
naknadi... Za postizanje tog cilja nije potrebno da se to pravo odredi bez ikakvog roka, tako da nije
jasno je li to teret koji lezi na nekretnini (stanu); ili ono vrijedi samo za zivota odredenog pravnog
subjekta (i kojega: vlasnika stana ili prijasnjeg vlasnika). Cilj odredaba o prvokupu mogao bi se
postici i razboritim vremenskim ograni¢enjem prava prvokupa.”
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Jedna nekretnina moze biti optereéena i s viSe zakonskih prava prvokupa.
Broj propisa kojima je osnovano zakonsko pravo prvokupa prilicno je velik, a
njihove su odredbe Cesto neuskladene, i s opéim pravilima stvarnog i obveznog
prava, i medusobno, §to otezava i ko¢i promet nekretninama, posebice kada na
istoj nekretnini postoji viSe zakonskih prava prvokupa. Kod takvog stanja,
postavlja se pitanje ne koji nadin rijesSiti konkurenciju tih prava, posebice
ukoliko su nositelji prava prvokupa razlicite osobe. U pravnoj teoriji izrazeno je
stajaliSte da bi se konkurenciju vise prava prvokupa trebalo rjeSavati po analogiji
s odredbama nasljednog prava o pravu prvokupa na jednake dijelove sa i ili bez
prirastaja ili akrescencije.®’

Na problematiku konkurencije vise zakonskih prava prvokupa i potrebu
uskladivanja propisa koji ureduju materiju zakonskog prava prvokupa ukazuje
se i u slovenskoj pravnoj teoriji.>®

4. Zakon o otocima

Godine 1999., 9. travnja, donesen je Zakon o otocima.’® U ¢l. 1. st. 1. pro-
pisano je da su “otoci kao hrvatsko prirodno bogatstvo, te nekretnine na otocima
osobitoga nacionalnoga, povijesnoga, gospodarskog i ekoloskog znacenja, od
interesa za Republiku Hrvatsku i imaju njezinu osobitu zastitu”. Taj Zakon nije
regulirao imovinskopravne odnose niti je postavljao ograniCenja u prometu
nekretninama, ve¢ je njime bilo normirano samo upravljanje oto¢nim resursima.
Medutim, sve ¢eS$¢i naslovi o rasprodaji hrvatskih otoka i otoCi¢a koji Cine
nacionalno bogatstvo potaknuli su zakonodavca na izmjene i dopune Zakona,
koje su donesene 24. ozujka 2003.%! Tako je odredbom ¢l. 21. ZID ZO-a dodana
Glava VIl.a i ¢lanci 35.a, 35.b, 35.c i 35.d s naslovom Pravo prvokupa i
ograni¢enja u pravnom prometu.

Zakonsko pravo prvokupa ustanovljeno Zakonom o otocima nije vremenski
ograniceno, odnosno postojat ¢e dok su na snazi zakonske odredbe koje ga propi-
suju ili dok nekretnina na koju se odnose ne bude stavljena izvan prometa. Naime,
buduéi da na mnogim otoci¢ima jo$ nije utvrdena granica pomorskog dobra neke
¢e nekretnine, dijelovi nekretnina ili ¢ak cijeli otoci utvrdenjem te granice postat
opée dobro i slijedom toga extra commertium. U nekim ¢e se slucajevima
katastarske Cestice cijepati, pri cemu ¢e jedan dio Cestice postati pomorsko dobro, a
drugi dio ostati u vlasnickom rezimu i optere¢en pravom prvokupa.

Zakon o otocima nalaze tijelu nadleznom za geodetske poslove i katastar da
u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu Zakona o otocima dostavi

57 KACER, Hrvoje, PERKUSIC, Ante, op. cit., str. 126.

58 VRENCUR, Renato, op. cit., str. 1573.; JUHART, Miha, PLAVSAK, Nina, op. cit., str. 332-
333.

59 NN, br. 34/99.

6 FRKOVIC, Snjezana, op. cit., str. 71. i dalje.

1 NN, br. 33/06.
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nadleznom op¢inskom sudu podatke i dokumentaciju o katastarskim cesticama
za nekretnine na oto¢i¢ima na koje se odnose odredbe o pravu prvokupa.
Op¢inski sud ¢e po sluzbenoj duznosti izvrsiti zabiljezbu zabrane otudenja na
nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske 1 prava prvokupa u korist Repu-
blike Hrvatske, zupanije, grada i op¢ine na nekretninama u vlasnistvu drugih
osoba (¢l. 35.b st. 3. Z0-a).®? Zakon o otocima propisuje da ¢e se pravo
prvokupa upisati zabiljezbom, dakle propisuje drugu vrstu upisa od onoga
predvidenog u Zakonu o zemljisnim knjigama,®® po kojemu pravo prvokupa
moze biti predmet uknjizbe i predbiljezbe (¢l. 31. st. 1. ZZK). Prilikom nove-
liranja Zakona o otocima trebalo bi uskladiti postupak upisa prava prvokupa s
postupkom propisanim ZZK-om.

Zabrana otudenja vrsi se zabiljeZbom.% Neobi¢no je da je zabiljezba zabrane
otudenja propisana samo za Republiku Hrvatsku, buduéi da je zabrana otudenja
na malim, povremeno nastanjenim i nenastanjenim otoCi¢ima i nekretninama
propisana, ne samo za Republiku Hrvatsku, nego i za zupaniju, grad i op¢inu na
¢ijem se podru¢ju nekretnina nalazi (¢l. 35.d, st. 1. ZO-a). Ovakvo rjeSenje
vjerojatno je posljedica ograni¢ene mogucénosti pravnog raspolaganja svim
nekretninama koje su u vlasni$tvu jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne)
samouprave i to na na¢in da mogu raspolagati u pravilu samo na temelju javnog
natjecaja i uz naknadu po trzi$noj cijeni (¢l. 391. ZV-a). Za razliku od jedinica
lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave Republika Hrvatska nije opéim
zakonom ograni¢ena u raspolaganju svojim nekretninama. Neovisno o postojanju
ogranicenja iz ¢l. 391. ZV-a smatramo da bi odredbu ¢l. 35.b st. 3. ZO-a bilo
korisno dopuniti na nacdin da se zabiljezba zabrane otudenja po sluzbenoj
duznosti ima izvrSiti 1 na nekretninama u vlasniStvu Zupanije, grada i op¢ine.

Nacelo neotudivosti nekretnina koje se nalaze na malim, povremeno
nastanjenim i nenastanjenim otoci¢ima, a u vlasniStvu su Republike Hrvatske,
Zupanije, grada ili op¢ine implicira i zabranu osnivanja stvarnih prava koje se
mogu ostvariti namirenjem iz vrijednosti stvari (hipoteka, fiducijarno vlasnistvo,
stvarni tereti). Zakonom je propisan i nacin na koji ¢e se provoditi gospodarenje
ovim nekretninama — zakupom ili koncesijom (¢l. 35.d st. 2. ZO-a). 1z naprijed
navedenoga proizlazi da su navedene nekretnine po svojoj pravnoj prirodi javna
dobra u op¢oj uporabi, na koja ¢e se na odgovarajuci nacin primjenjivati pravila
koja vrijede za opca dobra (¢l. 35. st. 4. ZV-a). lako zakon ne propisuje sankciju
za sluCaj otudenja ovih nekretnina od strane RH, Zupanije, grada ili op€ine,
smatramo da je jedini prihvatljivi odgovor niStavost takvog pravnog posla, po

92 U Izvjes¢u o udincima provedbe Zakona o otocima u 2007. godini piSe kako je Drzavna
geodetska uprava do 30. lipnja 2006. godine dostavila sve podatke i dokumentaciju nadleznim
sudovima radi zabiljezbi prava prvokupa i zabrane otudenja. Dostavljeni su podaci za 738 otocica
s ukupno 18.057 katastarskih Cestica. Izvor: www.sabor. hr/fgs.axd?id=12223.

6 NN, br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,107/07. (u daljnjem tekstu ZZK).

64 1ZZK u ¢€l. 31. st. 2. predvida zabiljezbu kao vrstu upisa za zabranu otudenja.
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op¢im pravilima ZOO-a zbog suprotnosti s prisilnim propisima Republike
Hrvatske.%

4.1. Konkurencija vise prava prvokupa

Otoci su primjer na kojemu nerijetko postoji konkurencija vise zakonskih
prava prvokupa. Brojni otoci obuhvaceni odredbama 35.a-35.d Zakona o
otocima, ve¢ su na temelju Zakona o =zatiti prirode u pravnom prometu
ograni¢eni pravom prvokupa, bilo da su u sastavu nacionalnih parkova, bilo
drugih zakonom zasti¢enih kategorija. Na nekima, pored navedena dva zakonska
prava prvokupa, postoji i zakonsko pravo prvokupa prema Zakonu o zastiti 1
ocuvanju kulturnih dobara.®® Ukoliko su otoci unutar nacionalnog parka, parka
prirode, strogog ili posebnog rezervata, vlasnik ih je po Zakonu o zastiti prirode
duzan, kao i po Zakonu o otocima, ponuditi prvo Republici Hrvatskoj, zatim
Zupaniji te potom gradu ili opcini na ¢ijem se podrucju nekretnina nalazi (Cl.
112. st. 1. Zakona o zastiti prirode). Premda je u oba slucaja ovlastenik
Republika Hrvatska, a upravne i stru¢ne poslove upravljanja imovinom
Republike Hrvatske obavlja Sredisnji drzavni ured za upravljanje drzavnom
imovinom,®” on ¢e odluku donijeti na temelju misljenja nadleznog Ministarstva,
a nadlezna su razli¢ita Ministarstva. I rokovi u kojima ovlastenici mogu
iskoristiti svoje pravo prvokupa razli¢ito su propisani u navedenim zakonima,
pa tako Zakon o zastiti prirode odreduje rok od 90 dana za ocCitovanje o ponudi
dok Zakon o otocima propisuje rok od 30 dana za svakog od ovlastenika.

Situacija se dodatno komplicira u slu¢aju kada se nekretnina nalazi u ‘ostalim
zasticenim podrucjima’ iz Zakona o za$titi prirode, jer ju je vlasnik u tom
sluc¢aju duzan ponuditi prvo zupaniji, zatim Republici Hrvatskoj te potom gradu
ili op¢ini na ¢ijem se podrucju nalazi. Dakle, u tom se slucaju razlikuje i red
prvenstva kod ovlastenika, kao i rokovi u kojima su ovi duzni odgovoriti na
ponudu.

Republika Hrvatska, zupanija, Grad Zagreb, grad ili op¢ina na Cijem se
podruc¢ju kulturno dobro nalazi, nositelji su zakonskog prava prvokupa i po
Zakonu o zastiti 1 oCuvanju kulturnih dobara (¢l. 37. st. 1.). Medutim, prvenstvo
u ostvarenju prava prvokupa ima grad ili op¢ina u odnosu na Zupaniju i Grad
Zagreb, pa Republika Hrvatska (¢l. 37. st. 2.). Ovaj Zakon osim razli¢itog
prvenstvenog reda propisuje i drugaciji postupak. Naime, vlasnik je duzan
istodobno ponuditi kulturno dobro koje namjerava prodati svim ovlastenicima
prava prvokupa, a oni se o toj ponudi moraju ocitovati u roku od 60 dana od
primitka pisane ponude (¢l. 37. st. 3.).

65 (. 322. ZOO-a.

% U Izvje$¢u o u¢incima provedbe Zakona o otocima u 2007. godini pise kako se od ukupno 44
zaprimljena zahtjeva za prodaju nekretnina po odredbama o pravu prvokupa, njih 25 odnosilo na
podrucja nacionalnih parkova i parka prirode.

67 Sredi$nji drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom ustrojen je Zakonom o ustrojstvu i
djelokrugu ministarstava i drzavnih upravnih organizacija, NN, br. 199/03.
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Ovdje se namece nekoliko pitanja, primjerice koje od vise zakonskih prava
prvokupa ima prednost i moze li vlasnik istovremeno staviti ponudu za sva
zakonska prava prvokupa koja terete njegovu nekretninu ili mora proc¢i svaki
postupak zasebno.

De lege ferenda trebalo bi odrediti zajedniCki okvir za postupak u slucaju
konkurencije vise zakonskih prava prvokupa kada su nositelji prava prvokupa
Republika Hrvatska, zupanije i gradovi ili op¢ine na nacin da vlasnik, bez obzira
s koliko je prava prvokupa optere¢ena njegova nekretnina, upucuje samo jednu
ponudu. Ponudu bi mogao uputiti SrediSnjem drzavnom uredu za upravljanje
drzavnom imovinom, koji bi istu prosljedivao svim nositeljima i brinuo o slanju
odgovora na ponudu u za to predvidenom roku. Na taj bi se nacin rasteretilo
vlasnika i1 uspostavilo jedinstveni rezim koji bi doprinio pravnoj sigurnosti i
brzem odvijanju prometa nekretninama.

4.2. Ponuda

Vlasnik nekretnine na malim, povremeno nastanjenim i nenastanjenim
otocima duzan je nekretninu koju namjerava prodati pisanim podneskom
ponuditi po trzi$noj cijeni na prodaju nositeljima prava prvokupa i to prvo
Republici Hrvatskoj®® koja mora donijeti odluku o prihva¢anju ili neprihvacanju
ponude u roku od 30 dana od zaprimanja ponude. Ukoliko Republika Hrvatska
ne prihvati ponudu, vlasnik ju je duzan poslati Zupaniji, koja takoder ima rok od
30 dana za prihvacanje ponude, a ako ni Zupanija ne prihvati ponudu, vlasnik ¢e
ponudu uputiti gradu, odnosno op¢ini na ¢ijem se podruc¢ju nekretnina nalazi da
oni u roku od 30 dana od zaprimanja ponude donese svoju odluku.

Vlasnik nekretnine u ponudi mora navesti uvjete prodaje i cijenu te priloziti
izvod iz zemljis$nih knjiga i kopiju katastarskog plana (Cl. 35.a, st. 4. ZO-a). U
nastavku st. 4. propisana je duznost vlasnika jamciti zaStitu od evikcije.
Odgovornost za pravne nedostatke (zastita od evikcije) propisana je ¢l. 357.
Z00-a za sve naplatne pravne poslove, medutim odredbom ¢l. 435. ZOO-a
dopusteno je odgovornost prodavatelja za pravne nedostatke ograniciti ili
iskljuciti. Odredbom Zakona o otocima kojom se stipulira duznost vlasnika
jamciti zaStitu od evikcije zabranjena je ugovorna odredba o ogranicenju ili
iskljucenju odgovornosti za pravne nedostatke. Dakle, bivsi vlasnik nekretnine
iz ¢l. 35.a, st. 1. ZO-a odgovarat ¢e nositelju prava prvokupa koji ostvari to
svoje pravo za pravne nedostatke ispunjenja i duzan je Stititi drugu stranu od
prava i zahtjeva tre¢ih osoba kojima bi njezino pravo bilo iskljuceno ili suzeno
(umanjeno ili ograni¢eno). Zakon o otocima je jedini od zakona koji ureduju
zakonsko pravo prvokupa koji propisuje zabranu ogranicenja i iskljucenja
odgovornosti za pravne nedostatke.

68 “Qd stupanja na snagu Zakona o otocima do 31. prosinca 2007. Ministarstvo je zaprimilo i
protokoliralo 44 zahtjeva za prodaju nekretnina po navedenim odredbama.” Izvjesée o ucincima...,
op. cit., str. 10. Izvjes¢e ne sadrzi informacije o tome koliko je ponuda RH prihvatila, odnosno po
koliko zahtjeva ne moZe postupati zbog neutvrdene granice pomorskog dobra.
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Zakonom je, nadalje, propisano da je vlasnik nekretninu duzan ponuditi po
trzisnoj cijeni. Definicija trzisne cijene dana je u €l. 35a, st. 3. kao vrijednost
izrazena u cijeni koja se za odredenu nekretninu moze posti¢i na trzistu i koja
ovisi 0 odnosu ponude i potraznje u vrijeme njezinog utvrdivanja. Uz ostavljeno
otvoreno pitanje hoce li se mo¢i utvrditi trzi$na cijena kako je to predvideno
Zakonom, smatramo bitnim naglasiti da je pravo svakog vlasnika samostalno
odluciti Zeli li svoju stvar prodati ili ne Zzeli, kao i, ukoliko je Zeli prodati,
odrediti kupoprodajnu cijenu. Ovlastenik prava prvokupa ima pravo kupiti
opterecenu stvar po istoj cijeni i pod istim uvjetima pod kojima bi je kupila treca
osoba, a ta cijena ne mora nuzno biti trziSna cijena. Stoga ova odredba
predstavlja veée ograniCenje za vlasnika nekretnine, nego §to je slucaj kod
opéeg rezima prava prvokupa.

4.3. Prihvat ponude

Odgovor na ponudu — prihvat mora se izjaviti unutar prekluzivnih rokova iz
¢l. 35.a st. 1. (svaki od ovlaStenika ima trideset dana). Zakon o otocima ne
sadrzi odredbu o obvezi isplate cijene, a niti o rokovima, odnosno obvezi njezina
polaganja kod suda, odnosno druge zakonom ovlastene osobe.®” Premda bi se
ovdje u nedostatku izri¢ite odredbe specijalnog zakona primjenjivale odredbe
Z00-a (¢l. 450. st. 2.) smatramo da se nepotrebno otvara moguénost za
drugacije tumacenje te da bi izrijekom trebalo propisati duznost i rok isplate
kupoprodajne cijene. Ovo sve tim vise jer bi se u protivnom postavilo i pitanje
pravne valjanosti prihvata ponude, a time i ugovora, a sve s obzirom na to da su
ugovori s pravom prvokupa, prema odredbama ZOO-a, realni.

Misljenja smo da primjena opcéeg propisa nije u suprotnosti s posebnim
zakonom, Stovise, cilj je nositelja prava prvokupa, koji zeli ostvariti pravo
prvokupa postati vlasnik nekretnine i ugovor uciniti perfektnim. Potreba
izriCitog propisivanja obveze isplate cijene iSla bi, kako u korist stranaka
ugovora, tako i u korist pravne sigurnosti uopce.

Rokovi unutar kojih se moze dati izjava o koriStenju prava prvokupa su
prekluzivni, kako za ugovorno, tako i za zakonsko pravo prvokupa, medutim
kod zakonskog prava prvokupa ono ¢e (osim ako nije drugacije odredeno zako-
nom) i dalje postojati na stvari i svaki novi vlasnik bit ¢e u obvezi obavijestiti
nositelja zakonskog prava prvokupa o namjeravanoj prodaji.

Zakon o otocima ne regulira situaciju u kojoj je obavijest o koristenju
pravom prvokupa bila poslana pravovremeno, ali je stigla ponuditelju nakon

¢ Zakonom o prostornom uredenju i gradnji propisano je da izjava o prihvacanju ponude
moze imati u¢inak samo ako nositelj prava prvokupa isplati cijeli iznos vlasniku ili ga deponira
kod javnog biljeznika i nadleznog suda (¢l. 134. st. 3.). Izjava o prihvacanju ponude zasti¢enog
najmoprimca imati ¢e ucinak samo ako ovaj isplati dogovorenu cijenu ili polozi kod nadleznog
suda ili javnog biljeznika (Cl. 44. st. 3. Zakona o najmu stanova). Ostali zakoni koji osnivaju
zakonsko pravo prvokupa ne propisuju obvezu nositelja prava prvokupa koji se zeli koristiti svojim
pravom da istovremeno s prihvatom ponude isplati ugovorenu cijenu.
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proteka roka. Misljenja smo da bi u tom slucaju valjalo primijeniti odredbe
Z00-a o ponudi, to¢nije odredbu ¢l. 266. st. 2. o zakasnjelom prihvatu i
zakasnjeloj izjavi o prihvatu.”

Ukoliko neki od ovlastenika zakonskog prava prvokupa izjavu o prihvatu
posalje nakon proteka roka u kojem ju je bio duzan dati, vlasnik je slobodan
nekretninom raspolagati i taj ga prihvat ne obvezuje. Pitanje je, medutim, bi li
vlasnik trebao ponovo poslati ponudu u slucaju da prvi puta nije uspio realizirati
kupoprodaju nekretnine. U slu¢aju ekonomskih i financijskih promjena takva bi
obveza proizlazila iz opéeg nacela obveznog prava — nacela o savjesnosti i
postenju. Medutim, ukoliko takve promjene ne nastupe do trenutku ponovne
prodaje pitanje je treba li vlasniku nekretnine nametati obvezu ponovne prodaje.
S druge strane, takva bi obveza, na ponovnu ponudu pri svakoj potencijalnoj
prodaji, proizlazila iz samog pojma i sadrzaja prava prvokupa. De lege ferenda
smatramo da bi trebalo propisati protekom kojega vremena bi za vlasnika
ponovno nastupila obveza ponuditi nekretninu ovlasteniku prava prvokupa.

Ukoliko ovlastenici prava prvokupa donesu odluku o nekoristenju zakonskog
prava prvokupa ili je ne donesu u zakonom propisanom roku vlasnik je slobodan
raspolagati svojom nekretninom na malom, povremeno nastanjenom ili
nenastanjenom otoku, naravno, po cijeni i pod uvjetima koji nisu za tre¢ega
povoljniji od onih navedenih u ponudi. Medutim, ukoliko vlasnik ne realizira
ugovor o otudenju postavlja se pitanje do kada on moze slobodno raspolagati
svojom nekretninom, odnosno je li protekom odredenog vremena ili izmjenom
gospodarskih okolnosti vlasnik duzan ponovo ponuditi svoju nekretninu
ovlastenicima prava prvokupa.”! Zakon o otocima ne sadrzi odredbu koja bi dala
odgovor na navedeno pitanje, a takvih odredaba nema niti u jednom od zakona
koji ureduju zakonsko pravo prvokupa. Misljenja smo da nedorecenost propisa
ne bi smjela i¢i na Stetu vlasnika u kojem bi cilju valjalo zakljuciti da je vlasnik
slobodan tom nekretninom raspolagati od trenutka kada je dobio odluku o
nekoriStenju prava prvokupa pa dok nekretninu ne proda, ali, naravno, nikako
po nizoj cijeni ili uvjetima povoljnijim od onih navedenih u ponudi. Ovakvo
tumacenje, kojim se, u nedostatku izri¢ite odredbe, Stite interesi vlasnika, mogao
bi, medutim, biti oSteCen op¢i interes radi kojega je pravo prvokupa i
ustanovljeno. Naime, Republika Hrvatska i/ili drugi ovlastenici prava prvokupa
mozda u trenutku primanja ponude nisu bili u financijskoj moguénosti ostvariti
svoje pravo prvokupa, iako su zainteresirani za kupovinu te nekretnine.

70 SLAKOPER, Zvonimir u: GORENC, Vilim et al., Komentar Zakona o obveznim odnosima,
RRiF; Zagreb, 2005., str. 709.

71 Ovaj je problem bio predmetom razmatranja jugoslavenske teorije i prakse, i sudovi
su u slicnim predmetima donosili razlicita rjeSenja, Sto je pridonosilo pravnoj nesigurnosti.
Obveza ponoviti ponudu nositelju prava prvokupa bila je propisana jedino zakonima o prodaji
gradevinskog, neizgradenog zemljista i to po isteku roka od godine dana. Opsirnije vidjeti: ORLIC,
Miodrag, op. cit., str. 1119-1120.
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4.4. Polje primjene pravila o pravu prvokupa

Odredba koja zasluzuje pomnije razmatranje je ¢l. 35.a, st. 3. Zakona o
otocima. Naime, tom se odredbom proSiruje primjena instituta prava prvokupa
na nekretnine iz. ¢l. 35.a st. 1. i u sluCaju njihovog otudenja na temelju darovnih
ugovora, unoSenjem nekretnine kao uloga u trgovacko drustvo, u ovrSnim i
steCajnim postupcima, kao i u postupcima stjecanja fiducijarnog vlasnistva.

Institut prava prvokupa tradicionalno je vezan uz kupoprodaju, na S$to
upucuje 1 sam naziv instituta. Zakonodavac je pri noveliranju zakona ipak
odlucio prosiriti primjenu pravila o pravu prvokupa, ali ne na sva raspolaganja
koja za posljedicu imaju promjenu vlasnika. Nejasno je ¢ime se zakonodavac
rukovodio kada je odredivao polje primjene pravila o pravu prvokupa, odnosno,
kada je ve¢ $irio primjenu pravila o pravu prvokupa, iz kojih je razloga odredene
pravne poslove izostavio, a iz kojih je razloga neke, koji su po svojoj pravnoj
prirodi nespojivi s institutom prava prvokupa, propisao.’?

Prema Zakonu o vlasniStvu pravni temelj stjecanja vlasniStva mogu biti
pravni posao, odluka suda, odnosno druge nadlezne vlasti, nasljedivanje i zakon
(¢l. 114. st. 1. ZV-a). ‘Klasi¢ni’ pravni poslovi, uredeni odredbama ZOO-a,
kojima je kauza stjecanje prava vlasnistva su kupoprodaja, darovanje, zamjena,
ugovor o dozivotnom i ugovor o dosmrtnom uzdrzavanju. Medutim, vlasnistvo
se moze prenijeti na trecu osobu i brojnim drugim raspolaganjima. Primjerice
unoSenjem stvari u ortacku imovinu, prenoSenjem vlasnistva kao ulog u
trgovacko drustvo, u ovr$nim i steCajnim postupcima, davanjem umjesto isplate,
nagodbom.

Prosirenje primjene prava prvokupa na druge ugovore i postupke prisilne
prodaje predstavlja znatno ogranicenje vlasnickih prava, stoga smatramo da ga
treba tumaciti restriktivno — samo na one ugovore i postupke taksativno
navedene u Zakonu. Moguce je, medutim, da ¢e se u praksi i/ili teoriji nai¢i i na
suprotna stajaliSta, primjerice da bi se pravila imala primjenjivati i na ugovor o
zamjeni buduci da iz ugovora o zamjeni nastaju za svakog ugovaratelja prava i
obveze koja iz ugovora o kupoprodaji nastaju za prodavatelja (¢l. 474. i 475.
Z00-a). 1z ove bi se odredbe moglo zakljuciti da za svakog ugovaratelja nastaju
obveze kao da se radi o ugovoru o kupoprodaji, pa da bi ugovaratelj koji je
vlasnik nekretnine na malim, nenaseljenim ili povremeno naseljenim otoc¢i¢ima
na koje se odnosi pravo prvokupa iz ¢l. 35.a i dalje ZO-a, a Zeli zamijeniti svoju
nekretninu, bio duzan prvo je ponuditi Republici Hrvatskoj i ostalim nositeljima
prava prvokupa. ProSirenje primjene pravila o pravu prvokupa na ugovor o

o darovanju. S druge strane, ugovor o zamjeni je imenovani ugovor i, ukoliko je

72 Frkovi¢ navodi kako je Prijedlogom zakona o izmjenama i dopunama Zakona o otocima
predvideno pravo prvokupa, a niStavost je zaprijeCena, kako za slucaj nepostivanja prava prvokupa,
tako i za ugovore o zamjeni, prividne ugovore o darovanju te sve druge fiktivne ugovore u kojima
su visina cijene i uvjeti prodaje prividni i povoljniji za kupca. Vidjeti: FRKOVIC, Snjezana, op.
cit., str. 100.
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zakonodavac Zelio prosiriti pravo prvokupa i na ugovore o zamjeni, takva je
odredba trebala biti unesena u Zakon buduci da se radi o institutu koji je, kao sto
smo ve¢ naglasili, izvorno povezan s prodajom, a ne i drugim vrstama raspola-
ganja, koliko god oni bili sli¢ni kupoprodaji.

Ukoliko bi se pravo prvokupa imalo primjenjivati i na ugovor o zamjeni,
vlasnik nekretnine zainteresiran za zamjenu u ponudi bi trebao navesti uvjete
pod kojima Zeli izvr$iti zamjenu. Ukoliko se radi o zamjeni za neku zamjenjivu
stvar ili stvar koja nije odredena, ali je odrediva (primjerice zamjena za
poljoprivredne strojeve ili za nekretninu na kojoj je moguce graditi) nositelji
prava prvokupa bi to svoje pravo mogli ostvariti ukoliko takve stvari imaju u
svom vlasniStvu i mogu njima raspolagati. Ovdje posebice mislimo na
ogranicenje koje je propisano ¢l. 391. ZV-a. Naime, nekretninu u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave i jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave
poglavarstva tih jedinica mogu otuditi ili njom na drugi nacin raspolagati samo
na osnovu javnog natjecaja. Ukoliko je predmet zamjene to¢no odredena stvar
pravo prvokupa neée se moci ostvariti.

U talijanskom pravu je zakonsko pravo prvokupa uredeno brojnim zakonima
koji medusobno nisu uskladeni i stoga ostavljaju teoriji i praksi otvorena pitanja
polja primjene prava prvokupa. Tako se pravo prvokupa moze ostvariti kada se
stvar otuduje (‘alienare’™), prenosi na naplatnom pravnom temelju
(‘trasferimento a titolo oneroso™’) ili prodaje (vendita).” U sluéaju zamjene (i
drugim nacinima prijenosa vlasnistva kada cijena stvari na kojoj postoji pravo
prvokupa nije izri¢ito odredena) u talijanskoj teoriji nalazimo glediste da je
nositelj prava prvokupa duZan isplatiti protuvrijednost.”® Suglasnost postoji
glede darovanja za koje se smatra da nije kompatibilno s pravom prvokupa (vidi
infra 4.4.1.), kao 1 za postupke prisilne naplate (vidi infra 4.4.3.).

4.4.1. Ugovor o darovanju

Pravo prvokupa na nekretnine iz ¢l. 35.a, st. 1. odnosi se i na njihovo otude-
nje na temelju darovnih ugovora.

Ugovor o darovanju’’ je besplatan pravni posao za koji se ne trazi
protucinidba, a po svojoj prirodi je ugovor intuitu personae, koji se sklapa zbog
osobnih svojstava i osobnih odnosa ugovornih strana. Namjera (animus donandi)
je, volja, darovatelja obogatiti drugu stranu, povecati joj imovinu iz nekih
osobnih razloga, primjerice osobite privrZzenosti ili zahvalnosti. Namjera
darovatelja nije stvar prodati niti na njoj zaraditi pa rjeSenje iz Zakona o otocima

73 Art. 732. Codice civile.

74 Art. 8. 1. 26. maggio 1965 n. 590; art. 7. 1. 14. agosto 1971 n. 817.

75 TRIOLA, Roberto, La prelazione legale e volontaria, seconda edizione, Giuffré editore,
Milano, 2007., str. 212.-234.

76 MANSI, Antonio, La tutella dei beni culturali e del paesaggio, CEDAM, 2004., terza edizione
interamente rifatta, str. 278.-279.

77 Cl. 479.-498. ZOO-a.
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predstavlja znatno odstupanje od klasicnog shvacanja instituta prvokupa (nekoga
tko ima nakanu darovanja prisiljava se na prodaju).’® Iako se u praksi pokazalo
da se ugovor o darovanju nerijetko koristio za zaobilazenje pravila postavljenih
za druge, naplatne pravne poslove, primjena pravila o pravu prvokupa na ugovor
o darovanju nije ispravan put za rjeSavanje takvih zlouporaba. Postoje drugi
mehanizmi kojima bi se postigao cilj ove odredbe, primjerice primjena op¢ih
pravila o simuliranim poslovima.”

Ukoliko vlasnik nekretnine na nekom od otoka obuhvacenih odredbom ¢l.
35.a, st. 1. zeli tu nekretninu darovati postavlja se pitanje na koji nacin vlasnik
treba ponuditi takvu nekretninu drzavi, Zupaniji i opéini.®® Ukoliko se nekretnina
zeli darovati ne postoje ni tre¢i niti cijena koju bi tre¢i bio spreman platiti.
Zakonom je, doduse, propisano da je vlasnik nekretninu duzan ponuditi po
trzi$noj cijeni, pa ukoliko bi vlasnik takvu ponudu poslao, a nositelji prava
prvokupa odlucili ne koristiti to svoje pravo, vlasnik svejedno ne bi mogao
realizirati ugovor o darovanju jer bi takav ugovor bio sklopljen po povoljnijim
uvjetima, bez protucinidbe i stoga nistetan (¢l. 35.b ZO-a).

Iznimno, pravo prvokupa ne odnosi se na otudenje nekretnina na temelju
darovnih ugovora pod uvjetom da su “darovatelj i obdarenik svrstani u prvi
nasljedni red” (€l. 35.a, st. 3. ZO-a).}! Navedena iznimka zasluZzuje analizu.
Naime, postavlja se pitanje Sto uopce znaci odredba da su darovatelj i obdarenik
svrstani u prvi nasljedni red i koji bi to slucajevi bili. Stipulacija odredbe toliko
je nespretna da bi se mogla tumaciti na tri razli¢ita nacina. Naime, ukoliko bi se
zahtijevalo da stranke darovnog ugovora medusobno budu u prvom nasljednom
redu, to bi onda bilo jedino u slucaj darovanja izmedu bracnih i izvanbrac¢nih
drugova i to samo u slucaju da imaju zajednicku djecu (u protivnom oni prelaze
u drugi nasljedni red i nasljeduju zajedno s roditeljima (¢l. 11. ZN-a) pa u tom
slucaju nasljednika prvog nasljednog reda uopcée ne bi bilo). Ovakvo usko
shvacanje navedene iznimke ¢ini nam se neprihvatljivim. Iste su dvojbe
postojale u primjeni odredbe ¢l. 9. Zakona o naknadi pa je bilo opravdano
ocekivati da ¢e se iskustva i zauzeta stajaliSta o tumacenju kruga zakonskih
nasljednika i nasljednih redova koristiti i prilikom ZID Zakona o otocima. Drugi
nacin na koji se navedena iznimka moze tumaciti je slucaj kada je obdarenik
svrstan u prvi nasljedni red darovatelja. Dakle, odnosila bi se na darovanja
ucinjena djeci, posvojcetu te bracnom ili izvanbracnom drugu. Konacno, ukoliko
bi se iznimka tumacila najSire ne bi bilo odlu¢no koja od ugovornih strana
ugovora o darovanju je drugoj strani u prvom nasljednom redu, dakle, konkretno,
bila bi dopustena i darovanja roditeljima i posvojiteljima.

8 KACER, Hrvoje, op. cit., str. 410.

7 Tako i STAUDINGER, op. cit., str. 637.; JUHART, Miha, Zakonita..., op. cit., str. 137.

80" Sli¢ne dvojbe o primjeni prava prvokupa na druga stvarnopravna raspolaganja iznoSene su u
komentarima Zakona o naknadi. Vidjeti: CRNIC, Jadranko, op. cit., str. 54-61.

81" Zakon o nasljedivanju, NN, br. 48/03.,163/03., 35/05. (u daljem tekstu: ZN). Prema Zakonu
o nasljedivanju u prvi nasljedni red ulaze ostaviteljeva djeca, posvojcad, bracni i izvanbra¢ni drug
ostavitelja, a ostali potomci po pravu predstavljanja (¢l. 8.1 9. ZN-a).



I. TUHTAN GRGIC, Pravo prvokupa prema zakonu o otocima
392 Zb. Prav. fak. Sveuc. Rij. (1991) v. 30, br: 1, 373-406 (2009)

Budué¢i da ova odredba predstavlja ograni¢enje vlasnikove slobode
raspolaganja miSljenja smo da bi navedenu iznimku trebalo tumaciti najSire,
odnosno na nacin da su dopustena darovanja izmedu djece i roditelja neovisno o
tomu tko je darovatelj, a tko obdarenik.

Prosirenje polja primjene prava prvokupa i na otudenja ucinjena na temelju
darovnih ugovora predstavlja ograni¢enje vlasnikova prava da slobodno
raspolaze nekretninom koje nije razmjerno cilju zbog kojega je to ogranicenje
propisano. Dio odredbe kojim se odreduje izuzetak od primjene pravila o pravu
prvokupa nomotehnicki je loSe srocen, a ¢injenica da se iznimka moze tumaciti
na tri razli¢ita nacina svakako ne pridonosi pravnoj sigurnosti.

Konacno, nije nevazno istaknuti kako niti jedan od pozitivnih hrvatskih propisa
ne proSiruje primjenu prava prvokupa i na ostale slucajeve otudenja. Takvu je
odredbu sadrzavao Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske
komunisticke vladavine. Clanak 29. st. 1. toga Zakona propisivao je da u slucaju
daljnjeg stvarnopravnog raspolaganja otkupljenim stanom prijasnji vlasnik ima
pravo prvokupa. Buduci da se u daljnjem tekstu ¢l. 29. spominjala “namjera
prodaje” i “ponuda prodaje prijasnjem vlasniku”, a pretpostavke, uvjete, nacin
stavljanja ponude i nacin prodaje za slucajeve drugih stvarnopravnih raspolaganja
nisu uopce bili razradeni postavilo se pitanje kako tumaciti navedenu odredbu.
Oni koji su se zauzimali za Sire tumacenje smatrali su da je cilj ove odredbe
sprjeCavanje izigravanja prava prvokupa bivSih vlasnika simuliranjem nekog
drugog pravnog posla kojemu je cilj prijenos prava vlasnistva.®? ZID Zakona o
naknadi brisani su ¢l. 29., 30. i 31. ¢ime su navedene dvojbe rijeSene na nacin da
se pravo prvokupa primjenjuje samo na ugovore o kupoprodaji.

U talijanskoj je teoriji zauzeto glediste da se pravo prvokupa ne primjenjuje na
ugovore o darovanju. Budu¢i da se radi o besplatnom pravnom poslu, primjena
prava prvokupa nespojiva je sa spontano$c¢u i intuitu personae obiljezjima koja su
karakteristi¢na za ugovor o darovanju.®® Slovenski Zakon o urejanju prostora®*
propisuje da je pravo prvokupa iskljuceno ako vlasnik proda ili daruje nekretninu
svojem bra¢nom drugu ili srodniku u uspravnoj liniji ili s njima izjednacenim
osobama. Odredba o iskljucenju prava prvokupa pri darovanju unijela je ‘zbrku’, i
u slovenskoj pravnoj teoriji smatraju da je u zakon unijeta zabunom zakonodavca.®
U drugim, u slovenskom pravu brojnim zakonima koji ureduju pravo prvokupa,
polje njegove primjene nikada nije prosireno na ugovor o darovanju, buduci da je
za darovatelja bitan element ugovora osoba obdarenika.’® Zakonom o varstvu

82O dvojbama koje je izazvala odredba ¢1. 29. Zakona o naknadi vidjeti: CRNIC, Jadranko, op.
cit., str. 56-61.; KACER, Hrvoje, op. cit, str. 406-412.

8 TRIOLA, Roberto, op. cit., str. 211-212.; CIAN, Giorgio, TRABUCCHI, Alberto, op. cit., str.
566.

84 Uradni list RS, §t. 110/02.

85 “Zmedo vnaSa predvsem dolo¢ba o izkljucitvi predkupne pravice pri darilu, kar lahko
razumemo samo kot zmoto zakonodajalca.” JUHART, Miha, PLAVSAK, Nina, op. cit., str. 329.

86 “Pri ostalih poslih (menjava in darilo) je nasprotna stranka bistven element pravnega posla,
ki ga ni mogoce izenaciti z abstraktnim pojmom predkupnega upravicenca.” u JUHART, Miha,
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kulturne dedis¢ine slovenski zakonodavac iskljucuje primjenu prava prvokupa
ukoliko se stvar prodaje bracnom drugu, srodnicima u uspravnoj liniji,
posvojiteljima i posvojcadi te osobi javnog prava (Cl. 62. st. 9.), ¢ime se potvrduje
stav slovenskog zakonodavca i teorije da se pravo prvokupa primjenjuje iskljucivo
na ugovore o kupoprodaji. Niti u njemackom pravu ugovor o darovanju ne
predstavlja sluc¢aj u kojem bi se moglo koristiti pravo prvokupa.’’

4.4.2. UnosSenje nekretnine kao uloga u trgovacko drustvo

Clan drustva moZze u drustvo uloZiti novac, stvari, prava, rad i druge usluge
ili dobra. Vrijednost nenovcanog uloga ¢lanovi sporazumno odreduju u novcu.
Unosom stvari i prava kao uloga u drustvo, osoba koja je izvrSila unos, moze
ste¢i polozaj ¢lana u drustvu ili joj se mogu priznati samo odredena Clanska
prava.®® Pod unosom vlasni$tva smatra se i unos suvlasnic¢kog dijela. Udio u
zajednickom vlasniStvu nekretnine zajedniCar ne moze prenositi trec¢ima,
odnosno moze ga u cijelosti ili djelomi¢no prenijeti samo na drugog zajednicara
(¢l. 58. st. 1. ZV-a), ali nema zapreke da svi zajednicari zajedno raspolazu
nekretninom (¢l. 61. ZV-a) i da se nekretnina u zajednickom vlasniStvu na taj
nacin unese kao ulog u trgovacko drustvo. U tom bi slucaju svi zajednicari stekli
¢lanska prava u drustvu. Unosom stvari — nekretnine u trgovacko drustvo, dakle
njezinim upisom u zemljisne knjige ona postaje vlasniStvo trgovackog drustva.
Unos nekretnine moze se uciniti pri osnivanju drustva ili pove¢anjem njegovog
temeljnog kapitala. Ukoliko je nekretnina koja se nalazi na otocima na koje se
odnosi ogranicenje raspolaganja pravom prvokupa unesena u temeljni kapital
drustva prije stupanja na snagu ZID Zakona o otocima, ona ostaje i dalje
vlasnistvo trgovackog drustva, ali je to vlasni§tvo optereéeno pravom prvokupa
u korist RH, zupanije i grada ili op¢ine na ¢ijem se podrucju nalazi.

Nekretnina koja se Zeli unijeti kao ulog u trgovacko drustvo nakon stupanja
na snagu ZID Zakona o otocima mora se prvo ponuditi ovlastenicima prava
prvokupa, pa se, ukoliko oni svoje pravo ostvare, u temeljni kapital moze unijeti
novac ostvaren prodajom. Ukoliko je nekretnina potrebna za obavljanje
djelatnosti drustva (u naravi je, primjerice maslinik, a drustvo je registrirano za
proizvodnju maslinovog ulja) pa je ¢lan(ovi) ne Zele prodati, ne¢e mo¢i u¢i u
temeljni kapital drustva. Vlasnik takve nekretnine mogao bi u ponudi navesti uz
cijenu i uvjet da se nekretnina, ukoliko je ovlastenik prava prvokupa kupi, ima
dati u zakup trgovackom drustvu. Vlasnik bi, nadalje, mogao osnovati pravo

Zakonita..., op. cit.

87 STAUDINGER, op. cit., str. 636-637.; PALANDT, op. cit., str. 1370.

8 O unosu nekretnine kao uloga u trgovacka drustva vidjeti: BARBIC, Jaksa, Nekretnina kao
predmet uloga u trgovacko drustvo, Informator, Male stranice, br. 5344-5346, Zagreb, 2005.;
BARBIC, Jaksa, Pravo druStava, Drustva kapitala, knjiga druga, treée izmijenjeno i dopunjeno
izdanje, Organizator, Zagreb, 2005., str. 899-973.
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plodouZzivanja te nekretnine u korist trgovackog drustva,®® a vrijednost toga
prava unijeti u temeljni kapital drustva.

Razlog iz kojega je pravo prvokupa proSireno i na unos nekretnina u
trgovacko drustvo isti je kao i kod ostalih nacina otudenja — sprje¢avanje simuli-
ranja drugih pravnih poslova kako bi se uistinu izvrsila prodaja.

Zakonom je ogranicenje propisano samo za trgovacka drustva, a ne i za
drustva koja nemaju pravnu osobnost — ortakluk i tajno drustvo. Buduéi da su
Zakonom taksativno navedeni slucajevi na koje se ima primijeniti pravo
prvokupa, misljenja smo da se ova odredba ne bi smjela tumaciti Siroko u smislu
da se primjenjuje i na ortacku imovinu i imovinu tajnog drustva, iako ne vidimo
razloge iz kojih oni nisu obuhvaceni definicijom.

4.4.3. Ovrsni postupak

Prosirenje prava prvokupa iz ¢l. 35.a st. 3. odnosi se i na otudenja ucinjena u
ovr$nim i steCajnim postupcima, dakle sudskim postupcima u kojima dolazi do
prisilne prodaje duznikove imovine s istim pravozastitnim ciljem — zastitom
vjerovnika.”

Polje primjene prava prvokupa prosireno je ve¢ ZOO-om, koji propisuje da
prodavatelj Cije je pravo prvokupa bilo upisano u javnoj knjizi moze zahtijevati
ponistaj javne prodaje, ako nije bio posebno pozvan da joj pristupi (¢l. 452. st.
2. Z00-a). Budu¢i da se pravila o kupoprodaji s pravom prvokupa na
odgovarajuéi nacin primjenjuju i na zakonsko pravo prvokupa, pravo zahtijevati
ponistaj javne prodaje imao bi i nositelj zakonskog prava prvokupa. I Ovr$nim
je zakonom,’! u ¢l. 90. propisano da se zakljucak o prodaji dostavlja i osobama
koje imaju upisano pravo prvokupa, a u ¢l. 91. propisano je da osoba, koja ima
zakonsko ili ugovorno pravo prvokupa upisano u zemljisnoj knjizi, ima prednost
pred najpovoljnijim ponuditeljem ako odmah po zakljuCenju drazbe izjavi da
nekretninu kupuje uz iste uvjete.

Ovr$nim je zakonom, dakle ustanovljena obveza postivanja zakonskog prava
prvokupa, pa se, na prvi pogled, odredba u Zakonu o otocima ¢ini suviSnom.
Medutim, izmedu navedenih odredbi ipak postoji znacajna razlika i to u roku u
kojem se mora dati izjava o prihvac¢anju ponude. Ovrsni zakon propisuje da
ovlastenik prava prvokupa mora odmah po zakljucenju drazbe izjaviti da kupuje
nekretninu. Zakon o otocima ne propisuje posebne rokove za slu¢aj prodaje u
ovr$nom postupku, ve¢ iste kao za klasi¢nu prodaju — 30 dana za tijelo nadlezno
za upravljanje imovinom Republike Hrvatske, narednih 30 dana Zupaniji te po
isteku toga roka 30 dana gradu, odnosno op¢ini na ¢ijem se podrucju nekretnina
nalazi (Cl. 35.a. st. 1.). Dakle, po Zakonu o otocima najpovoljniji ponuditelj ¢e

8 Tako u ZV-u nije izrijekom propisano da plodouzivatelj moze biti i pravna osoba, u literaturi
se zastupa stav kako nema zapreke da ovlastenik osobne sluznosti bude i pravna osoba. Vidi:
STIPKOVIC, Zlatan u GAVELLA et al., Stvarno pravo, Informator, Zagreb, 1998., str. 642., 661.

%0 DIKA, Mihajlo, Opée gradansko ovr$no pravo, Narodne novine, Zagreb, 2007., str. 36-42.

o1 NN, br. 57/96., 22/99., 42/00., 173/03., 194/03., 151/04., 88/05., 121/05., 68/98. (u daljnjem
tekstu: OZ).
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ste¢i vlasniStvo na nekretnini tek ukoliko niti jedan od nositelja prava prvokupa
ne prihvati ponudu, a najkasnije protekom 90 dana. Budu¢i da je Zakon o
otocima specijalan zakon, a zakonskim se pravom prvokupa $titi javni interes,
misljenja smo da se nositeljima prava prvokupa treba ostaviti da o konzumiranju
svoga prava odluce u rokovima propisanim Zakonom o otocima. OvrSenikov je
cilj prodaja stvari, a nebitna je Cinjenica tko ¢e kupovnu cijenu isplatiti. Ovo
stajaliSte nije bezrezervno, naime takvo bi postupanje doprinijelo kasnjenju i
odugovlacenju postupka ¢ime se nanosi Steta interesima vjerovnika. Nadalje,
ostaje otvoreno pitanje Stetnih posljedica koje bi mogle proizi¢i za ovrSenika u
slucaju da nositelji prava prvokupa odluce svoje pravo ne Koristiti, a kupac
(najbolji ponuditelj ili kupac iz neposredne pogodbe) odustane od kupoprodaje.
Upravo zastita interesa vjerovnika u talijanskom pravu ide joS i dalje pa
mogucénost koriStenja prava prvokupa u postupcima prisilne naplate u Italiji
uopce nije predvidena.”?

Prodaja nekretnine prema OvrSnom zakonu moze se provesti na dva nacina
—usmenom javnom drazbom (Cl. 92. st. 1.) ili ugovorom o prodaji neposrednom
pogodbom preko osobe ovlaStene za promet nekretnina, sudskoga ovrsitelja,
javnoga biljeznika ili na drugi nacin (¢l. 92. st. 4.1 5.).

Ako se nekretnina prodaje neposrednom pogodbom, sud ¢e prije prodaje
pozvati imatelja uknjizenoga prava prvokupa, odnosno imatelja zakonskoga
prava prvokupa koji je o tom svom pravu prije toga obavijestio sud da se u
odredenom roku u zapisnik kod suda ocituje hoce li se tim pravom koristiti (¢l.
91. st. 2. OZ-a). U slucaju neposredne pogodbe, kao i kod prodaje na javnoj
drazbi, nositelji prava prvokupa po Zakonu o otocima morali bi odluku o (ne)
koristenju prava prvokupa dati u rokovima iz toga Zakona, dakle duzima od
rokova predvidenih Ovr$nim zakonom.

Ukoliko neki od ovlastenika prava prvokupa odluci koristiti svoje pravo
prvokupa najpovoljniji ponuditelj s drazbe, odnosno kupac iz neposredne
pogodbe nema nikakvo pravo. Slovenski Zakon o izvr$bi in zavarovanju®® u tom
slucaju daje najboljem ponuditelju iz javne drazbe, odnosno kupcu iz neposredne
pogodbe pravo ponuditi visu cijenu.*

U trenutku ovrsne prodaje nekretnine vlasnik ne otuduje svoju nekretninu, on
se u postupku nalazi u ulozi ovr$enika gdje se ne radi o dobrovoljnoj raspolozbi,
ve¢ se nad njime provodi prisilni postupak. Prodaja u ovr$nom postupku je akt
drzavne vlasti pa se postavlja pitanje je li o postojanju neupisanog zakonskog
prava prvokupa duzna voditi rac¢una Republika Hrvatska po Ovrsnom zakonu ili
je vlasnik duzan obavijestiti Republiku Hrvatsku sukladno Zakonu o otocima,
premda on nije prodavatelj.

92 TRIOLA, Roberto, op. cit., str. 231.

93 Uradni list, §t. 51/98., 11/01., 75/02., 87/02., 16/04., 17/06., 69/06., 115/06., 3/07. (uradno
precisceno besedilo) 1 93/07.

% Misljenje je Juharta da se stvar tada mora ponovo ponuditi nositelju prava prvokupa, odnosno
da bi se po okoncanju postupka mogla provesti jos jedna drazba izmedu najboljeg ponuditelja i
nositelja prava prvokupa. Vidjeti: JUHART, Miha, PLAVSAK, Nina, op. cit., str. 326.
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Danas iz zemljiSnoknjiznog uloska najces¢e nije vidljivo da se radi o
nekretnini na kojoj postoji zakonsko pravo prvokupa iz Zakona o otocima. Pri
takvom stanju stvari postavlja se pitanje je 1i ovr$ni sud duzan istrazivati nalazi
li se nekretnina na podru¢ju zahvac¢enom rezimom prava prvokupa iz ¢l. 35.a
Zakona o otocima, tim vise Sto je u ¢l. 35.b st. 3. Zakona o otocima propisana
duznost tijela nadleznog za geodetske poslove i katastar da dostavi nadleznom
op¢inskom sudu dokumentaciju o nekretninama na kojima ¢e se po sluzbenoj
duZznosti upisati zakonsko pravo prvokupa u zemljisne knjige. Misljenja smo da
ovrsni sud nije duzan obavljati istrazne radnje, a za Stetu koja bi mogla nastati
prodajom nekretnine na kojoj je postojalo zakonsko pravo prvokupa koje nije
bilo upisano u zemljisnu knjigu odgovarala bi, po naSem misljenju tijela koja
nisu postupila u skladu sa Zakonom, odnosno za njih, Republika Hrvatska.

U talijanskom se pravu primjena prava prvokupa ne moze prosiriti na ovrSne
1 ste¢ajne postupke. lako u zakonu L: 26 maggio 1965 n. 590 postoji i izricita
odredba da se pravo prvokupa ne primjenjuje u sluc¢aju prodaje u ovrSnom i
steCajnom postupku, u teoriji se smatra da je takva odredba suvisna buduci da
modaliteti provedbe takve prodaje nisu kompatibilni s postupkom predvidenim
za ostvarivanje prava prvokupa za koje su potrebni autonomija volje i naplatno
otudenje.” Nadalje se isti¢e kako potencijalni kupci na javnoj drazbi ne bi bili
zainteresirani za kupnju u istoj mjeri kao kada pravo prvokupa ne postoji, jer u
sluCaju postojanja prava prvokupa, kupuju samo uvjetno. Osim toga izvrSavanje
prava prvokupa doprinijelo bi kasnjenju i odugovlacenju postupka Cime se
nanosi Steta interesima vjerovnika, a to je po stajaliStu talijanske doktrine
nedopustivo.”® U njemackom je pravu pravo prvokupa iskljueno kada prodaja
uslijedi u ovrSnom postupku ili iz steCajne mase (§ 471 BGB-a).

4.4.4. Stecajni postupak

Prosirenju primjene pravila o pravu prvokupa propisano je i za steCajni
postupak®’ (¢l. 35.a, st. 3. ZO-a).

Stecajni postupak je poseban gradanski izvanparnic¢ni sudski postupak koji se
provodi s ciljem preustroja duznika na temelju ste¢ajnog plana, odnosno u slucaju
kada to nije moguce radi istodobnog i ujednaCenog namirenja svih stecajnih
vjerovnika iste skupine (vrste ili isplatnog reda) koje se provodi unovéenjem
duZnikove imovine i podjelom prikupljenih sredstava vjerovnicima.’®

Stecajni se postupak pokrece na zahtjev ovlaStene osobe — vjerovnika i
duznika (¢l. 7. i ¢l. 39. st. 1. SZ-a). Stecajni sudac, izmedu ostaloga, imenuje i

% TRIOLA, Roberto, op. cit., str. 230-234.

% TRIOLA, Roberto, op. cit., str. 231.

97 Stecajni postupak ureden je Ste¢ajnim zakonom, NN, br. 44/96., 161/98., 29/99., 129/00.,
123/03., 197/03., 187/04., 82/06. (u daljnjem tekstu: SZ).

% Cl.2.8Z-a.

9 ERAKOVIC, Andrija, Redovna i prisilna naplata potrazivanja, Zagreb, 1998., str. 215-230.;
isti: U¢inci steCaja na parnicni i ovr$ni postupak, Pravo u gospodarstvu, br. 6/01.
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razrjeSava steCajnoga upravitelja, nadzire njegov rad i daje mu obvezatne upute,
u skladu sa Stecajnim zakonom (¢l. 17. st. 1. t. 3.). SteCajni upravitelj vodi samo
one poslove duznika pojedinca koji se odnose na steajnu masu (cjelokupnu
imovinu duznika u vrijeme otvaranja stecaja te imovinu koju stekne tijekom
postupka) i zastupa ga kao steCajnoga duznika s ovlastima zakonskoga
zastupnika (Cl. 24. st. 4.).

Nakon izvjestajnoga rocista steCajni upravitelj je duzan bez odgode unov¢iti
imovinu koja ulazi u ste¢ajnu masu ako to nije u suprotnosti s odlukom skupstine
vjerovnika (¢l. 158. st.1.) i pri njezinu se unovcenju duzan drzati odluka
skups$tine vjerovnika i odbora vjerovnika (¢l. 158. st. 2.). Kupoprodaju na
temelju ovlastenja skupstine vjerovnika stecajni upravitelj moze izvrsiti javnim
oglasavanjem, javnom drazbom ili neposrednom pogodbom. Budu¢i da
steCajnom masom, od otvaranja stecajnog postupka, upravlja stecajni upravitelj,
on bi, a ne vlasnik nekretnine kako to predvida Zakon o otocima, bio duzan
pozvati nositelje zakonskog prava prvokupa. U svakom slucaju kada utvrdi
najboljeg ponudaca ili pronade kupca neposrednom pogodbom, steCajni je
upravitelj duzan po toj cijeni ponuditi nekretninu nositeljima prava prvokupa iz
Zakona o otocima, koji u zakonom predvidenim rokovima moraju odgovoriti na
ponudu.

Stecajni upravitelj moze predloziti sudu da se unovcenje odredenih dijelova
imovine koja ulazi u stecajnu masu odredi i provede po pravilima koja vrijede
za sudsku ovrhu radi naplate nov¢ane trazbine (158. st. 3. SZ-a) i to u ovom
slucaju prodajom nekretnine. Tada vrijedi sve Sto je prethodno navedeno za
ostvarenje prava prvokupa u ovr§nom postupku.

Ukoliko postoje razlu¢ni vjerovnici koji nisu pokrenuli postupak ovrhe na
nekretnini radi prisilnoga namirenja svoje trazbine, stecajni sudac te nekretnine
prodaje, na prijedlog ste¢ajnoga upravitelja, uz odgovarajucu primjenu pravila o
ovrsi na nekretnini (¢l. 164. st. 1. SZ-a). Stecajni sudac ¢e zakljuc¢kom o prodaji
utvrditi vrijednost nekretnine, nacin prodaje i uvjete prodaje (Cl. 164. st. 4 SZ-a),
a rok od objave zakljuCka na oglasnoj plo¢i do prodaje iznosi 15 dana (¢l. 164.
st. 5.). Ukoliko se nekretnina ne bude mogla prodati na drugom rocistu po cijeni
utvrdenoj u zakljucku o prodaju, na narednim se rocistima moze prodati za nizu
vrijednost koju zaklju¢kom odredi steCajni sudac (¢l. 164. st. 6. SZ-a). U
trenutku kada se javi kupac zainteresiran za kupoprodaju po navedenoj cijeni,
nekretninu bi trebalo ponuditi nositeljima prava prvokupa, koji bi o njegovu
(ne)koristenju bili duzni donijeti odluku u rokovima iz Zakona o otocima.

Ako je razlu¢ni vjerovnik pokrenuo postupak ovrhe na nekretnini radi
prisilnoga namirenja svoje trazbine prije nego $to je stecajni upravitelj predlozio
njezinu prodaju prema odredbi stavka 1. ovoga ¢lanka, nekretnina ¢e se prodati
u ovr$nom postupku koji je pokrenuo razlu¢ni vjerovnik (¢l. 164. st. 2. SZ-a).

U svim prethodno navedenim slucajevima, odredba Zakona o otocima o
prosirenju primjene pravila o pravu prvokupa €ini se suviSnom. Naime, ukoliko
se nekretnina prodaje od strane steCajnog upravitelja, upravitelj bi bio duzan
pozvati nositelje prava prvokupa kao Sto je to duzan uciniti vlasnik kod klasi¢ne
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kupoprodaje. U ostalim slu¢ajevima Stecajni zakon upucuje na primjenu pravila
Ovr$nog zakona pa bi na pravo prvokupa morao paziti sud ex offo.

SteCajni postupak obuhvaca, medutim i izradu steCajnog plana koji je
predviden upravo radi odrzavanja duznikove djelatnosti (¢l. 2., st. 2. SZ-a) pa se
pri njegovoj izradi moze odstupiti od zakonskih odredaba o unovcenju i
raspodjeli stecajne mase (¢l. 213. st. 1. SZ-a). lako, dakle cilj stecajnog plana u
pravilu nije prodaja, ste¢ajnim se planom mogu predvidjeti i neke mjere koje bi
mogle dovesti do statusnih promjena.'® Tako je ste¢ajnim planom moguce
predvidjeti, primjerice da se dio ili sva imovina duznika prenese na jednu ili vise
ve¢ postojecih osoba ili osoba koje ¢e tek biti osnovane; da se duznika pripoji
drugoj osobi ili spoji s jednom ili vise osoba;'! da se proda sva ili dio imovine
duznika, sa ili bez razlu¢nih prava kao i mogucnost da se sva ili dio imovine
duznika raspodijeli izmedu vjerovnika.!?? Pitanje je hoce li se pravo prvokupa
mo¢i konzumirati ukoliko se radi o generalnoj sukcesiji, a sadrzaj ponude bi u
svakom slucaju morao biti u skladu sa ste¢ajnim planom.

Poput hrvatskog prava i u slovenskom je pravu pravilo da ovlastenici
upisanog prava prvokupa moraju biti pozvani na javnu drazbu, a u suprotnome
imaju pravo traziti njezino ponistenje (¢l. 510., st. 2. Obligacijskog zakonika).
Posebna pravila za izvrSavanje prava prvokupa u prisilnim postupcima ureduje
Zakon o finan¢nem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem
prenehanju'® U ¢l. 347. izrijekom je reCeno kako se nositelja prava prvokupa
mora obavijestiti o drazbi istovremeno s objavom raspisa. U posljednjem koraku
javne drazbe nositelju prava prvokupa ponudi se da stvar kupi po najvisoj cijeni
postignutoj na javnoj drazbi. Ukoliko je nositelj prava prvokupa zainteresiran za
ostvarenje svoga prava, drazba se nastavlja izmedu njega i najboljega ponudaca
na javnoj drazbi (¢l. 347. st. 2.). Na taj se nac¢in omogucava 1 zastita interesa
nositelja prava prvokupa, kao i zastita vjerovnika, kojima je u interesu da se za
stvar koja je na javnoj drazbi postigne Sto veca cijena. Ukoliko se imovina
prodaje izabirom ponuda ili neposrednom pogodbom, ugovor se sklapa pod
odloznim uvjetom (ukoliko nositelj prava prvokupa ne iskoristi svoje pravo) i

100 BARBIC, Jaksa, Statusne promjene dioni¢kog drustva, Pravo i porezi, 8/2004., str. 3-10.;
BARBIC, Jaksa, Statusne promjene dioni¢kih drustava - pripajanje i spajanje, Pravo i porezi,
9/2004., str. 3-13.; BARBIC, Jaksa, Statusne promjene dioni¢kog druitva - podjela, Pravo i
porezi, 10/2004., str. 3-15., PETROVIC, Sinisa, Pripajanje i spajanje kao statusne promjene,
Pravo u gospodarstvu, 1/2000., str. 27-76.; PETROVIC, Sinisa, Pripajanje i spajanje drustava s
ograni¢enom odgovornoséu, Slobodno poduzetnistvo, 6/2001., 125-138.

101 Vidjeti ¢1. 513. i dalje Zakona o trgovackim drustvima.

102 Vidjeti ¢l. 550.a i dalje ZTD-a.

103 Stupanjem na snagu (1. listopada 2008.) Zakona o finanénem poslovanju, postopkih zaradi
insolventnosti in prisilnem prenehanju, Ur. list RS, §t. 126/07. prestao je vaziti Zakona o prisilni
poravnavi, ste¢aju in likvidaciji, Uradni list RS, §t. 67/93, 74/94., 8/96., 25/97., 39/97., 1/99.,
52/99., 101/01., 42/02., 58/03., 10/06. koji je propisivao je da se o prodaji duznikove imovine
(koja se moze obaviti javnom drazbom, prikupljanjem ponuda i neposrednom pogodbom) moraju
obavijestiti svi koji imaju pravo prvokupa. Starim je zakonom bilo predvideno i posebno zakonsko
pravo prvokupa za zgrade namijenjene za obrazovanje, znanost, kulturu, zdravstvo i socijalnu
zastitu u korist onih koji ispunjavaju uvjete za obavljanje takve djelatnosti (¢1. 150. st. 2.).
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pod raskidnim uvjetom (ukoliko ga ovaj iskoristi). Ponuda se Salje nositelju
prava prvokupa koji, ukoliko je zeli iskoristiti, mora u roku od 15 dana
odgovoriti na ponudu i isplatiti cijenu u cijelosti (Cl. 347. st. 3.).

Pravila njemackog BGB-a iskljucila su primjenu pravila o pravu prvokupa
kada prodaja uslijedi u ovrSnom postupku ili iz steCajne mase (§ 471 BGB-a),
ali u slucaju ‘stvarnog prava prvokupa’ propisana je iznimka, naime pravo
prvokupa moze se ostvariti i kada stecajni upravitelj prodaje nekretninu u
stecajnom postupku iz slobodne ruke (§1098/1 BGB-a). Kao §to je ve¢ receno, u
Italiji je zauzeto jednoglasno stajaliSte da je primjena prava prvokupa kod
prisilnih prodaja u suprotnosti s ciljevima i zahtjevima takvih postupaka, stoga u
takvim postupcima nositelji prava prvokupa svoja prava ne mogu izvrSavati
(vidi supra 4.4.3.).

4.4.5. Postupak stjecanja fiducijarnog vlasnistva

Pravo prvokupa na nekretnine iz ¢l. 35.a st. 1. Zakona o otocima odnosi se i
na njihovo otudenje... “u postupcima stjecanja fiducijarnog vlasnistva” (¢l. 35.a,
st. 3. ZO-a).

Fiducijarno vlasniStvo je institut stvarnopravnog osiguranja trazbine
vjerovnika (fiducijara ili predlagatelja osiguranja) prijenosom prava vlasnistva
duznikove nekretnine (fiducijanta ili protivnika osiguranja). U hrvatskom je
pravnom sustavu prijenos prava vlasniStva radi osiguranja ureden dvama
zakonima - OvrSnim zakonom i Zakonom o vlasniStvu. Velike razlike koje
postoje izmedu uredenja tog instituta po navedenim zakonima prelaze okvire
ovoga rada.'* Za potrebe ovoga rada bitno je naglasiti da se po oba zakona na
vjerovnika prenosi pravo vlasniStva, ali svrha toga prijenosa je osiguranje
trazbine, a ne stjecanje prava vlasni$tva.

Stjecanje prava vlasniS§tva moze biti posljedica neispunjenja trazbine
osigurane fiducijarnim vlasnistvom, ali tek po provedenom postupku namirenja.

Zakon o vlasniStvu, u ¢l. 34. st. 5., kojim regulira institut fiducijarnog
vlasniStva, upucuje fiducijarnog vlasnika kojemu trazbina nije o dospijecu
ispunjena na namirenje u skladu s pravilima o namirivanju zalogom osiguranih
trazbina izvansudskim putem. Kada je predmet zaloznog prava nekretnina
Zakon o vlasniStvu ne dopusta namirenje izvansudskim putem pa se, buduci da
tako nalaze odredba ¢l. 34. st. 5., treba primijeniti ¢l. 377. ZV-a, o namirenju
prodajom, a iznimno neposrednom pogodbom.!'? U tom bi se slu¢aju ovlastenici
prava prvokupa trebali pozvati da se u roku odredenom Zakonom o otocima

104 Opgirnije o razli¢itosti koncepcija i genezi instituta fiducijarnog vlasnistva vidjeti: GAVELLA,
Nikola et al., op. cit., str. 469-551.; DIKA, Mihajlo, op. cit., str. 784-821.; MIHELCIC, Gabrijela,
Nekretnina kao sredstvo osiguranja trazbine prijenosom vlasnistva, str. 320-326., u SLAKOPER,
Zvonimir et al., Bankovni i financijski ugovori, Pravni fakultet u Rijeci, Rijeka 2007., str. 320-
350.

105 JOSIPOVIC, Tatjana, Stvarnopravna osiguranja trazbina na nekretninama-pravni i gospodarski
ucinci, u zborniku radova Nekretnine u pravnom prometu-Aktualna pitanja zakonodavstva i sudske
prakse 2007., Inzenjerski biro d.d., Zagreb, 2007., str. 42- 43.
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oCituju jesu li zainteresirani nekretninu kupiti po postignutoj cijeni. Medutim,
trenutak kada bi se nositelji prava prvokupa trebali pozvati je stadij namirenja, a
ne stjecanja fiducijarnog vlasnistva, kao §to je propisano Zakonom o otocima.

Prema pravilima Ovr$nog zakona predlagatelj osiguranja, bilo sudskog, bilo
javnobiljeznickog, moze, u slucaju kada mu trazbina nije o dospijeéu namirena,
postupati po odredbi ¢l. 274.1, st. 5. OZ-a, odnosno istu unov¢iti preko javnog
biljeznika (st. 3.). Za takvu je prodaju propisano da se glede nacdina prodaje i
prodajne cijene na odgovaraju¢i nacin primjenjuju pravila o prodaji, odnosno
unovcenju predmeta osiguranja kao predmeta ovrhe u ovrSnom postupku pa
ovdje upucujemo na vec receno za ovrsni postupak (vidi supra).

Umyjesto unovcenja predmeta osiguranja po odredbama ¢l. 274.f predlagatelj
osiguranja ovlasten je, po dospijeCu svoje trazbine, zahtijevati od protivnika
osiguranja da se ocCituje zahtijeva li da se predmet osiguranja unovci preko
javnog biljeznika (Cl. 277. OZ-a). Pravna posljedica neocitovanja je propisana
st. 7. — smatrat ¢e se da je predlagatelj osiguranja postao ‘punopravni’ vlasnik
stvari. Predlagatelj osiguranja postat ¢e ‘punopravni’ vlasnik stvari i ako javni
biljeznik ne uspije s prodajom u roku od tri mjeseca od kada ga je predlagatel]
osiguranja ovlastio jer ¢e se u tom slucaju smatrati da se protivnik osiguranja
odrekao prava traziti prodaju nekretnine koja je bila predmet osiguranja. Smatra
se da je predlagatelj osiguranja postao ‘punopravni’ vlasnik stvari za cijenu koja
odgovara iznosu ugovorene trazbine uvecane za kamate, troskove postupka i
poreza (¢l. 277. st. 7. OZ-a).

Po oba zakona, Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima i OvrSnom
zakonu, ‘punopravno’ vlasnistvo ¢e se ste¢i tek po dospijecu trazbine bilo
prodajom, bilo da predlagatelj osiguranja postane ‘punopravni’ vlasnik. U toj bi
fazi, po nasem misljenju, trebalo pozvati nositelje prava prvokupa da odluce
zele 1i se koristiti svojim pravom i kupiti nekretninu po postignutoj cijeni,
odnosno ukoliko predlagatelj osiguranja postane ‘punopravni’ vlasnik po cijeni
za koju se smatra da je postao vlasnik — visina ugovorene trazbine, uvecana za
kamate, troskove i porez.

Nejasno je na koji bi nadin ovlastenik prava prvokupa mogao ostvariti to
svoje pravo u postupku stjecanja fiducijarnog vlasniStva. Ono Sto bi se,
eventualno, moglo je per analogiam primijeniti stav zauzet u teoriji i stavu
Ministarstva pravosuda!® glede zakljugenja sporazuma o osiguranju sa stranom
osobom. Naime, ukoliko je strana fizicka ili pravna osoba predlagatelj osiguranja
ona u trenutku zakljuCenja sporazuma mora dokazati da su ispunjene sve
pretpostavke potrebne za stjecanje prava vlasniStva u Republici Hrvatskoj,
odnosno da suglasnost Ministarstva treba pribaviti ve¢ kod fiducijarnog
prijenosa.!07:108

19 Ministarstvo pravosuda, KI.: 940-01/98-01/369, Ur. br.: 514-02-02/4/98 od 9. travnja 1998.
godine, STUHNE, Zinaida, Ovr$ni zakon s komentarom, 1998., str. 475. i 476., cit. prema
MIHELCIC, Gabrijela, op. cit., str. 331.

107 Cl. 356. st. 2. ZV-a.

108 MIHELCIC, Gabrijela, op. cit., str. 331.
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Dakle, predlagatelj osiguranja bi u trenutku zakljuenja sporazuma trebao
imati odluku nositelja prava prvokupa da se nece koristiti svojim pravom
prvokupa ili dokaz da je protekao rok u kojem su se nositelji prava prvokupa bili
duzni oCitovati o ponudi. Ostaje otvoreno pitanje kako bi morala glasiti ponuda
ucinjena nositeljima prava prvokupa i $to bi bilo u slucaju da nositelj prava
prvokupa tu ponudu prihvati, buduéi da je, jo§ jednom napominjemo, svrha
prijenosa osiguranje trazbine, a ne stjecanje prava vlasnistva.

4.5. Prijenos vlasniStva bez obavijesti nositeljima prava prvokupa

Ugovor o kupoprodaji koji je sklopljen bez prethodno upucene ponude
Republici Hrvatskoj, Zupaniji, gradu, odnosno opc¢ini na ¢ijem se podrucju
nekretnina nalazi, a po postupku predvidenom u ¢l. 35.a niStetan je. NiStetan je 1
ugovor o kupoprodaji sklopljen s tre¢im ukoliko su cijena i uvjeti prodaje za
kupca povoljniji od onih navedenih u ponudi koja nije prihva¢ena u zakonom
propisanim rokovima (¢l. 35.b, st. 2. ZO). Buduéi da se pravila o pravu prvokupa
odnose i na njihovo otudenje na temelju darovnih ugovora, unosenjem nekretnine
kao uloga u trgovacko drustvo, u ovr$nim i steCajnim postupcima te postupcima
stjecanja fiducijarnog vlasnistva, ukoliko bi ovi bili sklopljeni suprotno
odredbama ¢l. 35.a 1 35.b st. 1. i oni bi bili niStetni.

Nistetni ¢e biti ugovori u tri slucaja: ukoliko je ugovor sklopljen bez
prethodne obavijesti nositelju prava prvokupa; ukoliko je sklopljen prije isteka
roka za odgovor na ponudu te ukoliko je nekretnina prodana po nizoj cijeni ili
povoljnijim uvjetima od onih navedenih u ponudi.

Od svih pozitivnih hrvatskih propisa kojima je osnovano zakonsko pravo
prvokupa Zakon o otocima je jedini koji propisuje sankciju nistetnosti ugovora
u gore navedenim slu¢ajevima.'® T kod ugovornog prava prvokupa uredenog

109 Tako je Zakonom o prostornom uredenju i gradnji sklapanje ugovora suprotno odredbama
toga zakona razlog za poniStenje tog ugovora, koje se moze traziti unutar tri godine od njegova
sklapanja (¢l. 135.). Prema Zakonu o zastiti prirode osteCeni nositelj prava prvokupa tuzbom
moze zahtijevati ponistenje ugovora u roku do devedeset dana od saznanja za sklapanje ugovora,
ali najkasnije u roku od pet godina od sklapanja ugovora o kupoprodaji (¢l. 112. st. 5.). Zakon o
zastiti prirode ima jednu neobi¢nu odredbu u kojoj daje moguénost Republici Hrvatskoj, zupaniji
ili Gradu Zagrebu (ne i gradu i op¢ini na ¢ijem se podrucju nalazi nekretnina, iako su i oni nositelji
prava prvokupa po ¢l. 112. st. 1., kao ni ostalim zainteresiranim subjektima, sudu koji je po ZOO
duzan na niStetnost paziti po sluzbenoj duznosti — napomena autora) da u subjektivnom roku od
devedeset dana i objektivnom roku od pet godina (¢l. 328. ZOO - pravo na isticanje niStetnosti se
ne gasi — napomena autora) zahtijevaju da se utvrdi niStavost ugovora o kupoprodaji nekretnine
u zasticenom podrucju i kad je taj ugovor sklopljen u obliku darovanja, ili kad su visina cijene,
ili uvjeti prodaje prividni, a stvarna cijena i uvjeti ugovora povoljniji za kupca. Zakon o zastiti i
ocuvanju kulturnih dobara propisuje da nositelji prava prvokupa mogu tuzbom traziti poniStenje
kupoprodajnog ugovora, devedeset dana od saznanja za sklapanje ugovora, a najkasnije u roku od
5 godina od sklapanja ugovora i to samo pod uvjetom da zastupnik pravne osobe pred sudom izjavi
da kupuje kulturno dobro po cijeni i uvjetima pod kojima je prodano (¢l. 39. st. 1., 2.13.). Zakon o
arhivskom gradivu i arhivima propisuje samo objektivni rok od pet godina unutar kojega nadlezni
drzavni arhiv ima pravo tuzbom zahtijevati ponistenje ugovora o kupoprodaji (¢l. 36. st. 5.). Zakon
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odredbama Z0OO-a nositelj prava prvokupa ¢ije je pravo bilo povrijedeno moze
zahtijevati da se prijenos ponisti i da se stvar njemu proda pod istim uvjetima
(¢l. 454. ZOO-a).

Na nistetnost se moze pozivati svaka zainteresirana osoba (¢l. 327. ZOO-a).
To ¢e prvenstveno biti nositelji prava prvokupa (Republika Hrvatska, Zupanija i
grad/op¢ina na ¢ijem se podrucju nekretnina nalazi) i ugovaratelji, a pravo
zahtijevati utvrdenje niStetnosti izri¢ito je propisano i za drzavnog odvjetnika.
Na nistetnost pazi i sud po sluzbenoj duznosti.

4.6. Granica pomorskog dobra

Odredba koja dodatno otezava polozaj vlasnika nekretnina na malim,
povremeno nastanjenim i nenastanjenim otocima je ¢lanak 35.c kojim je zabranjen
promet nekretninama koje su prva Cestica do mora ili prva cestica do obalne
Cestice dok se ne utvrdi granica pomorskog dobra sukladno posebnom zakonu.
Ugovor o kupoprodaji sklopljen protivno ovoj odredbi ne¢e imati pravnih ucinaka,
odnosno, bit ¢e nistetan. Ukoliko granica nije utvrdena, a u pravilu nije, rokovi za
odgovor na ponudu za koriStenje prava prvokupa pocinju te¢i od dana
pravomocnosti akta o utvrdenju granice pomorskog dobra (¢l. 35.c).

Posebni zakon koji ureduje materiju pomorskog dobra je Zakon o pomorskom
dobru i morskim lukama''® i na temelju toga Zakona donesena Uredba o
postupku utvrdivanja granice pomorskog dobra''! kojom je, izmedu ostaloga,
ureden postupak i kriteriji za utvrdivanje granice pomorskog dobra. Granicu
pomorskog dobra utvrduje Povjerenstvo za granice Ministarstva, na prijedlog
zupanijskog Povjerenstva za granice (¢l. 14. ZPDML-a). Podnositelj zahtjeva za
utvrdenje granice pomorskog dobra moze biti i fizi¢ka ili pravna osoba.!'? Uz
zahtjev je podnositelj duzan priloziti detaljnu dokumentaciju i dokaz o uplacenoj
naknadi za utvrdivanje granice pomorskog dobra!!? (¢l. 4. st. 9. Uredbe). Zahtjev
koji je potpun, Povjerenstvo mora obraditi u roku od devedeset dana i
Povjerenstvu Ministarstva dostaviti prijedlog granice pomorskog dobra (Cl. 6.
Uredbe). Povjerenstvo Ministarstva granicu pomorskog dobra utvrduje rjeSenjem
u upravnom postupku (¢l. 9. Uredbe). Uredba ne propisuje rok u kojemu je
Povjerenstvo Ministarstva duzno donijeti rjeSenje pa se u pogledu rokova trebaju

o najmu stanova predvida najkrace rokove — subjektivni 30 dana i objektivni Sest mjeseci od dana
izvrSenog prijenosa u zemljisnim knjigama za ponistenje ugovora i uz zahtjev da se stan njemu
proda pod istim uvjetima (€. 45. st. 1.-3.). Zakon o vodama ne sadrzi nikakvu odredbu pa ¢e se u
tom slucaju primijeniti odredbe ZOO-a.

110 NN, br. 158/03., 100/04., 141/06. (u daljnjem tekstu: ZPDML).

1NN, br. 8/04., 82/05. (u daljnjem tekstu: Uredba).

112 Podnositelj zahtjeva za utvrdivanje granice pomorskog dobra moze biti Vlada Republike
Hrvatske preko Ministarstva mora, turizma, prometa i razvitka, tijela drzavne uprave, tijela jedinice
lokalne samouprave i fizi¢ke i/ili pravne osobe (¢l. 4. st. 8. Uredbe).

113 Naknada iznosi 5.000,00 kn, a podnositelj zahtjeva koji je izvr§io obvezu izrade geodetskog
elaborata, sukladno rjeSenju o utvrdenoj granici ima pravo na povrat uplacene naknade iz
zupanijskog proracuna u roku od dvije godine (¢l. 6. st. 11.1 12.).
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primijeniti odredbe Zakona o opéem upravnom postupku.!'* Povjerenstvo

Ministarstva svoju odluku donosi po prijedlogu izradenom od strane Zupanijskog
povjerenstva, koje izradi prijedloga moze pristupiti jedino ukoliko je zahtjevu
prilozena sva Uredbom propisana dokumentacija. Slijedom toga smatramo da se
rjeSenje moze donijeti u skracenom postupku propisanom ¢l. 141., st. 1.1 2.
ZOUP-a. Kada je postupak pokrenut na zahtjev stranke, a nije potrebno
provoditi ispitni postupak, nadlezni organ duzan je donijeti rjeSenje i dostaviti
ga stranci S§to prije, a najkasnije u roku od mjesec dana od predaje urednog
zahtjeva (¢l. 218. st. 1. ZOUP-a). Budu¢i da Zupanijsko povjerenstvo mora
prijedlog granice izraditi u roku od devedeset dana, misljenja smo da bi navedeni
rok od mjesec dana trebao poceti te¢i nakon proteka toga roka, odnosno od dana
kada Zupanijsko povjerenstvo dostavilo prijedlog granice Povjerenstvu
Ministarstva. Ukoliko nadlezni organ protiv Cijeg je rjeSenja dopustena zalba ne
donese rjesenje i ne dostavi ga stranci u propisanom roku, stranka ima pravo
zalbe kao da je njezin zahtjev odbijen (¢l. 218. st. 2. ZOUP-a). Zakonom o
pomorskom dobru propisano je da se protiv rjeSenja Povjerenstva za granice
Ministarstva moze uloziti zalba Ministarstvu (¢l. 14. st. 6. ZPDML-a). Ukoliko
ne bude doneseno rjesenje povodom zalbe, preostaje jedino pokrenuti upravni
spor.

Tek nakon §to granica pomorskog dobra bude utvrdena i rjeSenje postane
konacno nastavit ¢e se postupak odlucivanja o koriStenju pravom prvokupa.

5. Zakljucak

Posebno uredenje prava prvokupa prema Zakona o otocima ucinilo je prilican
otklon od opceg stvarnopravnog i obveznopravnog uredenja. Pravom prvokupa
zakonodavac odgovara na zahtjeve javnosti da se zastiti nacionalno bogatstvo,
ali iako su otoci nesporno dobra od interesa za Republiku Hrvatsku, prosirena
primjena zakonskog prava prvokupa impostirana Zakonom o otocima predstavlja
veliko ograniCenje za vlasnike nekretnina na otocima na koje se odredbe ovoga
Zakona odnose i nije u razmjeru s ciljem koji se tim odredbama zeli postici.
Ratio ogranicenja u stvarnopravnom raspolaganju navedena u Zakonu o otocima
je sprjeCavanje zlouporabe prava simuliranjem nekog drugog pravnog posla
(naj¢esce darovanja) Sto se, po naSem misljenju treba rjeSavati primjenom opcih
nacela o zabrani zlouporabe prava i obveznopravnih pravila o simuliranim
poslovima.

Cini nam se da tako restriktivno uredenje nije kompatibilno s opéim
uredenjem prava prvokupa, kao ni s institutom prava vlasnistva. Misljenja smo
da pravo prvokupa ne bi smjelo predstavljati ogranicenje prava vlasniStva ve¢
pravo, rezervirano za odredenu osobu ili krug osoba, koje se moze ostvariti u
slucaju kada se vlasnik odluci stvar prodati. Otoci su nesporno podruc¢ja od
posebnog interesa za Republiku Hrvatsku, no Zelja za njihovom zaStitom mora

114 NN, br. 47/86. (pro¢isceni tekst), 53/91., 58/93., 103/96. (u daljnjem tekstu ZOUP).
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biti stavljena u odnos ravnoteze s pravom vlasnistva na tim nekretninama. Ovo
tim viSe jer se stjeCe dojam da se ovim odredbama Zzeli ispraviti nedovoljnu
dosadasnju zastitu dobara od interesa za Republiku Hrvatsku koja je omogucila
“rasprodaju” obale. Prema informacijama dobivenim iz Ministarstva mora,
prometa i infrastrukture''> od 57 zaprimljenih zahtjeva za prodaju nekretnina po
navedenim odredbama samo su dva zahtjeva o nekretninama na otocima
izglednog prvokupa, ali zbog neutvrdene granice pomorskog dobra ne mogu uéi
u proces obrade. Ne dovodeci u pitanje potrebu zastite otoka putem instituta
prava prvokupa, misljenja smo da navedeni podaci upucuju na zakljucak da bi
pravo prvokupa trebalo ograniciti samo u slucaju kupoprodaje.

Premda je tema ovoga rada pravo prvokupa prema odredbama Zakona o
otocima ne mozemo se oteti dojmu o stanovitoj prakticnoj bespredmetnosti
ovoga rada s obzirom na situaciju da pravo prvokupa niti ne moze doéi u
razmatranje i to zbog toga jer granice pomorskog dobra jos uvijek nisu utvrdene
premda je obveza utvrdivanja ovih granica bila propisivana unatrag niz godina
odredbama niza zakona koji su se bavili materijom pomorskog dobra. Ipak,
pisanjem ovoga rada otvorila su nam se brojna prakticna i teoretska pravna
pitanja i problemi vezani na zakonsko pravo prvokupa, ne samo na otocima,
nego vezano uz zakonsko pravo prvokupa opcenito. Zastita dobara od interesa
za Republiku Hrvatsku s jedne strane i $to manja ogranicenja vlasnika takvih
dobara s druge, trebale bi biti misao vodilja pri medusobnom usuglasavanju
zakona koji ureduju zakonska prava prvokupa, a s tim ciljem valjalo bi, de lege
ferenda, Sredisnjem drzavnom uredu za upravljanje drzavnom imovinom (ili
nekom drugom tijelu) dati ulogu koordinatora posebice za slucajeve kada na
jednoj nekretnini postoji vise ovlastenika prava prvokupa.

115 Klasa: 050-30/08-01/336; Urbroj: 530-06-08-2 od 26. rujna 2008.
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Summary

THE RIGHT OF PRE-EMPTION ACCORDING
TO THE LAW ON ISLANDS

A special legal regulation of real property has been established for islands
with the enactment of the Law on Islands. Recent amendments of the Law
introduced the provisions on right of pre-emption regulated by the law and
limitations in legal operations. The article presents a comprehensive analysis
of problemacy concerning the field of application of the right of pre-emption
regulated by the law, which has been extended from buying and selling to some
others (however, not all) voluntary disposals of real property as well as to selling
in insolvency and enforcement procedures. The extended application opens
numerous questions concerning the implementation of the Law in practice as
well as its constitutionality and compliance with the principle of guaranteeing
property and proportional limitations of property. The right to pre-emption
regulated by the law, as it has been regulated by the Law on Islands, significantly
differs from the classical institute of the right of pre-emption and general
regulation of real property and civil obligations in Croatian and comparative law.
The author also points at lack of normative provisions concerning the institute of
right of pre-emption regulated by the law in general (collision of several rights
of pre-emption regulated by the law, (absence of) temporally restraint by the
decision on nonusing the right of pre-emption regulated by the law) and need to
harmonize laws regulating this matter among themselves and other laws referred
to in their provisions.

Key words: right of pre-emption, right of pre-emption regulated by the law,
islands.
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Riassunto

DIRITTO DI PRELAZIONE IN BASE ALLA LEGGE SULLE
ISOLE

Con la legge sulle isole ¢ stato istituito un regime giuridico particolare
per le isole; inoltre, in seguito alla piu recente modifica della legge medesima
sono state introdotte le disposizioni afferenti il diritto di prelazione legale e
la limitazione nel traffico giuridico. Nel contributo si esamina attentamente la
questione del campo di applicazione del diritto di prelazione legale, il quale
¢ stato esteso dal contratto di vendita anche ad altri (ma non tutti) gli atti di
disposizione volontaria sui beni immobili, come pure alla vendita fallimentare ed
a quella nell’esecuzione forzata. Proprio 1’estensione del campo applicativo apre
numerose questioni sull’applicabilita della legge, come sulla sua costituzionalita
e conformita rispetto ai principi di tutela della proprieta e di proporzionalita nella
limitazione della proprieta.

1l diritto di prelazione legale, disciplinato dalla legge sulle isole, si allontana
in misura considerevole dall’istituto classico della prelazione, come pure dalla
disciplina del diritto, sia reale, che obbligatorio, tanto nel diritto croato, quanto in
quello comparato. L’autore rileva che la disciplina normativa, relativa all’istituto
della prelazione legale ¢ lacunosa (concorso di diverse fattispecie di prelazione
legale, (non) collegamento temporale con la decisione relativa all’inutilizzo della
prelazione legale), come pure segnala la necessita di coordinamento, sia tra gli
atti legislativi stessi, che regolano siffatta materia, sia rispetto alle altre fonti, alle
quali questi rinviano.

Parole chiave: diritto di prelazione, diritto di prelazione legale, isole.



