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Borisav Øoliõ,

Beograd

Strana ulagawa, dobit i svojinski odnosi prema novom 

Zakonu o stranim ulagawima i drugim zakonima 

1) Naøela zakona o stranim ulagawima i prava stranih ulagaøa 

Zakon o stranim ulagawima ("Sluÿbeni list SRJ", br. 3/2002), koji je stupio

na snagu 26. januara 2002. godine, sadrÿi niz potpuno novih reåewa u odnosu na

ranije raÿeõi Zakon o stranim ulagawima, naøela i pravne okvire, koji treba da

omoguõe ostvarivawe ciqeva donoåewa novog zakona, veõu otvorenost za strana

ulagawa, razvoj jugoslovenske privrede i ostvarivawe drugih druåtveno ekonom-

skih ciqeva. Novi Zakon o stranim ulagawima odredio je veoma precizno pojam

stranog ulagaøa, navodeõi pre svega da su to strana pravna lica sa sediåtem u

inostranstvu, strana fiziøka lica i jugoslovenski drÿavqani sa prebivaliå-

tem odnosno boraviåtem u inostranstvu duÿim od godinu dana. Vlasniåtvo stra-

nog pravnog ili fiziøkog lica nad sopstvenim preduzeõem osnovanim u naåoj

zemqi i meåovito preduzeõe u kome strani ulagaø ima veõinsko uøeåõe, ne daju

svojstvo stranog ulagaøa u smislu novog Zakona o stranim ulagawima. 

Strani ulagaø moÿe to svojstvo steõi sam ili sa drugim stranim ili doma-

õim ulagaøima: 1) osnovati preduzeõe, 2) kupiti akcije ili udele u postojeõem

preduzeõu. Ovi osnovni oblici stranog ulagawa ureæuju se ugovorom o osnivawu

ili ugovorom o ulagawu. Pomenuti ugovori se zakquøuju u pisanoj formi. Osnov-

ni oblici stranog ulagawa mogu biti ureæeni i odlukom o osnivawu  saøiwenom u

pisanoj formi. 
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Novi Zakon o stranim ulagawima ne predviæa obaveznu sadrÿinu ugovora o
osnivawu preduzeõa ili ugovora o ulagawu, pa ni odluke o osnivawu, veõ samo ut-
vræuje da pomenuti pravni akti moraju biti saøiweni u pismenoj formi. 

Prema Zakonu o preduzeõima (ølan 2), oblici preduzeõa su privredno druå-
tvo, druåtveno preduzeõe i javna preduzeõa. Kod forme i sadrÿine osnivaøkih
akata treba imati u vidu odredbe ølana 8. Zakona o preduzeõima, odredbe ølana
10. istog zakona, gde je utvræeno da osnivaøki akt preduzeõa je ugovor o osnivawu,
a da je osnivaøki akt preduzeõa koje osniva jedan osnivaø (jednoølano druåtvo) je
odluka o osnivawu. Odredbom ølana 11. Zakona o preduzeõima predviæena je sadr-
ÿina osnivaøkog akta. Pomenute i druge odredbe mogu posluÿiti kao pouzdan os-
nov za formu i sadrÿinu akta o osnivawu, ugovora o osnivawu odnosno ugovora o
ulagawu i odluke o osnivawu. 

Stranom ulagaøu moÿe biti ustupqena dozvola (koncesija) za koriåõewe
prirodnog  bogatstva, dobra u opåtoj upotrebi ili za obavqawe delatnosti od
opåteg interesa, u skladu sa zakonom (ølan 5. stav 1. novog zakona o stranim ula-
gawima). Prema odredbi stava 2. istog ølana stranom ulagaøu moÿe se odobriti
da izgradi, iskoriåõava i transferiåe (B.O.T. - Build operate and transfer) odreæe-
ni objekat, postrojewe ili pogon, kao i objekte infrastrukture i komunikacija.
Pomenute odredbe su temeqne odredbe koje reguliåu posebne oblike stranog
ulagawa, koje u skladu sa posebnim zakonima o koncesijama i drugim zakonima mo-
gu biti primenqive u praksi. 

Ulog stranog ulagaøa moÿe biti u stranoj konvertibilnoj valuti, stvarima,
pravima intelektualne svojine, hartijama od vrednosti i drugim imovinskim
pravima. Ulog stranog ulagaøa moÿe biti i u dinarima koji se, po propisima o
deviznom poslovawu mogu transferisati u inostranstvo. Ulog stranog ulagaøa
moÿe biti ispoqen i kao reinvestirawe dobiti. Strani ulagaø moÿe konverto-
vati svoje utvræeno potraÿivawe u udeo odnosno akcije preduzeõa - duÿnika. 

Novi Zakon o stranim ulagawima pre svega garantuje slobodu stranog ulaga-
wa, odredbom prema kojoj strani ulagaø moÿe osnovati preduzeõe odnosno ulaga-
ti u preduzeõa za obavqawe svih vrsta delatnosti radi sticawa dobiti, ako tim
zakonom nije drukøije predviæeno. Strani ulagaø uÿiva jednak poloÿaj, prava i
obaveze, kao i domaõa fiziøka i pravna lica. Prava stranog ulagaøa mogu biti
ograniøena samo Zakonom o stranim ulagawima. Jednak pravni poloÿaj se garan-
tuje i za preduzeõa sa stranim ulogom, koje u vezi s tim moÿe da posluje pod jedna-
kim uslovima i na jednak naøin kao i jugoslovenska preduzeõa bez stranog uloga. 

U pogledu prava steøenih ulagawem strani ulagaø uÿiva punu ravnopravnost,
sigurnost i pravnu zaåtitu. Prava stranog ulagaøa steøena u momentu upisa stra-
nog ulagawa u sudski registar kasnije ne mogu biti suÿena naknadnom izmenom za-
kona i drugih propisa. Ulog stranog ulagaøa i imovina preduzeõa sa stranim ulo-
gom ne mogu biti predmet eksproprijacije ili drugih mera drÿave sa jednakim
dejstvom. Po izuzetku, eksproprijacija se moÿe sprovesti i nad ulogom i imovi-
nom preduzeõa sa stranim ulogom samo kada je za to zakonom ili na osnovu zakona
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utvræen javni interes i uz plaõawe naknade. Naknada se u navedenom sluøaju mora
isplatiti bez odlagawa u konvertibilnoj valuti. Strani ulagaø slobodno moÿe
transferisati tako isplaõenu naknadu u inostranstvu. U sluøaju docwe u ispla-
ti strani ulagaø ima pravo na zakonsku zateznu kamatu. 

Strani ulagaø moÿe, u pogledu svakog plaõawa vezanog za strano ulagawe,
slobodno konvertovati domaõu valutu u stranu konvertibilnu valutu. Preduzeõu
sa stranim ulogom se omoguõava da stranu valutu drÿi na deviznom raøunu kod ov-
laåõene banke i da tim sredstvima slobodno moÿe raspolagati. 

2. Pravo na transfer dobiti i imovine i druga prava 

Pored napred pomenutih prava, koja treba da olakåaju i stimuliåu stranog
investitora ulagaøa, preduzeõe sa stranim ulogom ima i obaveze i to obavezu vo-
æewa poslovnih kwiga i saøiwavawa finansijskih izveåtaja u skladu sa propi-
sima naåe zemqe. Preduzeõe sa stranim ulogom ima pravo voæewa poslovnih
kwiga i saøiwavawa finansijskih izveåtaja i u skladu sa meæunarodno prihvaõe-
nim raøunovodstvenim i revizorskim standardima.

Jedno od najznaøajnijih prava stranog ulagaøa jeste Zakon o stranim ulagawi-
ma utvræeno pravo na slobodan transfer dobiti i imovine i to slobodno i bez
odlagawa u konvertibilnoj valuti. Pravo na slobodan transfer u inostranstvo
odnosi se na sva finansijska i druga sredstva. Ovo pravo na slobodan transfer
dobiti i imovine pre svega se odnosi na dobit ostvarenu po osnovu stranog ulaga-
wa (profit, dividende i dr.), potom na imovinu koja pripadne stranom ulagaøu
posle prestanka preduzeõa sa stranim ulogom i posle prestanka vaÿewa ugovora
o ulagawu. Pravo na slobodan transfer odnosi se i na iznose dobijene od prodaje
akcija ili udela preduzeõa sa stranim ulogom, na iznose dobijene po osnovu sma-
wewa osnovnog kapitala preduzeõa sa stranim ulogom, dopunske uplate i naknadu
dobijenu u novcu u postupku eksproprijacije ili druge mere drÿavnog organa koja
se sprovodi u odnosu na stranog ulagaøa. 

Osnovno pravilo koje utvræuje Zakon o stranim ulagawima je da se na strana
ulagawa na teritoriji Jugoslavije primewuje jugoslovensko pravo. Postoji i zna-
øajan izuzetak od ovog pravila prema kojem se, ukoliko meæunarodni ili bilate-
ralni sporazum øije su ølanice drÿava stranog ulagaøa i Jugoslavija predviæa
tretman koji je za stranog ulagaøa ili wegovo ulagawe povoqni od tretmana
predviæenog Zakonom o stranim ulagawima, kada se primewuje tretman predvi-
æen takvim sporazumom (ølan 13. stav 2. Zakona o stranim ulagawima).

3. Pravo na strano ulagawe u posebnim oblastima i podruøjima i 

sticawe svojine na nepokretnostima      

Strani ulagaø ne moÿe, sam ili sa drugim stranim ulagaøem osnovati predu-
zeõe u SRJ u oblasti proizvodwe i prometa oruÿja, kao ni na podruøju koje je u
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skladu sa zakonom odreæeno kao zabrawena zona. To su jedini sluøajevi kada stra-
ni ulagaø ne moÿe vråiti strana ulagawa, jer je za sve druge privredne delatno-
sti predviæena moguõnost osnivawa odnosno ulagawa u preduzeõa. 

Zakon o stranim ulagawima svojim odredbama vråi ublaÿavawe napred pro-
pisanog strogog pravila o zabrani stranog ulagawa. Strani ulagaø moÿe osnova-
ti preduzeõe sa domaõim pravnim subjektom ili ulagati u preduzeõe i u oblasti
proizvodwe i prometa oruÿja, te i na podruøju koje je u skladu sa zakonom odreæe-
no kao zabrawana zona. U takvom sluøaju ne moÿe steõi pravo veõinskog uøeåõa u
upravqawu tim preduzeõem. Za ovakvo ulagawe strani ulagaø je duÿan da pribavi
saglasnost saveznog organa nadleÿnog za poslove odbrane. 

Kod davawa saglasnosti u navedenom sluøaju nadleÿni savezni organ za po-
slove odbrane duÿan je da naroøito oceni kvalitet, vrstu i obim stranog ulaga-
wa. O davawu saglasnosti duÿan je da odluøi u roku od 30 dana od prijema zahteva.
Ako se u navedenom roku ne odluøi o zahtevu stranog ulagaøa, smatraõe se da je
saglasnost data. U pitawu je zakonska pretpostavka koja sasvim jasno predstavqa
veliku pogodnost za stranog ulagaøa. Ako savezni organ nadleÿan za poslove od-
brane odbije davawe saglasnosti za strano ulagawe duÿan je da o tome donese re-
åewe sa obrazloÿewem. Protiv takvog reåewa strani ulagaø moÿe izjaviti
ÿalbu saveznoj vladi. Reåewe savezne vlade je konaøno i protiv takvog reåewa
se ne moÿe voditi upravni spor. 

Strano fiziøko i pravno lice kao strani ulagaø moÿe sticati svojinu na ne-
pokretnostima u skladu sa zakonom (ølan 20. Zakona o stranim ulagawima). To
znaøi da se pravo svojine na nepokretnostima moÿe sticati u skladu sa Zakonom
o osnovama svojinskopravnih odnosa. Naime, u smislu ølana 82. Zakona o osnova-
ma svojinskopravnih odnosa, strana fiziøka i pravna lica mogu sticati pravo
svojine na pokretnim stvarima kao i domaõa lica. Strana fiziøka i pravna lica,
prema odredbi ølana 82a.  pomenutog zakona mogu sticati pravo svojine na nepo-
kretnostima na teritoriji SRJ, pod uslovima uzajamnosti i to na nepokretno-
stima koje su im neophodne za obavqawe te delatnosti. Ugovor o sticawu prava
svojine na nepokretnosti u smislu ølana 82a. Zakona o osnovama svojinskoprav-
nih odnosa moÿe se overiti ako su ispuweni uslovi za sticawe prava svojine iz
tog ølana. 

Zakon o stranim ulagawima predviæa da se strana ulagawa registruju u nad-
leÿnom sudu, u skladu sa zakonom koji reguliåe poloÿaj privrednih druåtava,
znaøi u skladu sa Zakonom o preduzeõima i zakonom kojim se reguliåe upis pri-
vrednih druåtava u sudski registar te uredbom donetom na osnovu tog zakona.
Znaøi, registracija stranih ulagawa se vråi bez prethodne registracije u Savez-
nom ministarstvu za ekonomske odnose u inostranstvu. 

Zakon o stranim ulagawima primewuje se na sva strana ulagawa koja do dana
stupawa na snagu tog zakona nisu registrovana u nadleÿnom sudu, a stupawem na
snagu novog zakona prestaje da vaÿi ranije vaÿeõi Zakon o stranim ulagawima.
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Novi Zakon o stranim ulagawima predstavqa daqu i potpunu liberalizaciju
stranih ulagawa u naåoj zemqi i znaøajan napredak u pravcu svoje odreæenosti
kod utvræivawa oblasti primene, pojma stranog ulagaøa i stranog ulagawa, prava
stranog ulagaøa, oblika stranih ulagaøa i vrste uloga. 

4. Strana pravna i fiziøka lica i sticawe prava svojine 

Zakon o osnovama svojinsko pravnih odnosa ("Sluÿbeni list SFRJ", br. 6/80
i "Sluÿbeni list SRJ", br. 29/96), sadrÿi i posebno znaøajne odredbe o pravu
stranih fiziøkih i pravnih lica na sticawe prava svojine na pokretnim i nepo-
kretnim stvarima, o oduzimawu i ograniøavawu prava svojine, sticawu prava svo-
jine na posebnom delu zgrade, na zajedniøkim delovima zgrade i ureæajima u zgra-
di. Posebno su znaøajne odredbe o sticawu prava svojine na pokretnim i nepo-
kretnim stvarima. Takva strana fiziøka i pravna lica mogu sticati pravo svoji-
ne na pokretnim stvarima kao i domaõa lica, znaøi praktiøno bez ograniøewa u
pogledu obima tog prava i svojstva fiziøkih i pravnih lica koja mogu imati pra-
vo svojine. Prema odredbi ølana 8. pomenutog zakona pravo svojine se moÿe odu-
zeti ili ograniøiti u skladu sa ustavom i zakonom. Znaøi da se odluke drÿavnih
organa o oduzimawu ili ograniøewu prava svojine iskquøivo mogu zasnivati na
odredbama ustava i odreæenog zakona, kojim se ovo pitawe bliÿe reguliåe. Odu-
zimawe i ograniøewe prava svojine u prvom redu u sadaåwim uslovima prema na-
åem zakonodavstvu, moÿe se izvråiti na osnovu odredaba Zakona o eksproprija-
ciji i odredaba Zakona o osnovama svojinskopravnih odnosa kojima se utvræuje
konstituisawe prava stvarne sluÿbenosti, pravo zaloge na nepokretnostima (hi-
poteka) i pravo stvarnog tereta. 

Sticawe prava svojine prema novoj odredbi iz ølana 9. Zakona o osnovama
svojinsko pravnih odnosa je regulisano na potpuno nov naøin, tako da fiziøka i
pravna lica mogu imati pravo svojine na stambenim zgradama, stanovima poslov-
nim prostorijama, poqoprivrednom zemqiåtu i drugim nepokretnostima, osim
na prirodnim bogatstvima koja su u drÿavnoj svojini. Prava svojine na nepokret-
nostima moÿe se u principu sticati bez ograniøewa u pravcu obima i vrste nepo-
kretnosti na koje se moÿe steõi pravo svojine. Fiziøka i pravna lica mogu imati
pravo svojine i na pojedinim dobrima u opåtoj upotrebi, pa i na gradskom graæe-
vinskom zemqiåtu, åumama i åumskom zemqiåtu u skladu sa zakonom i u grani-
cama utvræenim zakonom. Utvræena je i moguõnost zasnivawa susvojine na nepode-
qenoj stvari øiji su delovi u razliøitim oblicima svojine (privatna, druåtve-
na, drÿavna, zadruÿna i drugi oblici svojine koji budu predviæeni zakonom u
skladu sa ustavom. Pravo svojine na posebnom delu zgrade moÿe postojati na sta-
nu, poslovnoj prostoriji ili garaÿi, odnosno garaÿnom mestu. Na zajedniøkim
delovima zgrade i ureæajima u zgradi vlasnici posebnih delova zgrade imaju pra-
vo zajedniøki nedeqive svojine (ølan 19. pomenutog zakona). 



537B. Øoliõ: Strana ulagawa, dobit i svojinski odnosi prema novom zakonu 
o stranim ulagawima i drugim zakonima

 (str. 532-538)

Sticawe prava svojine na pokretnim i nepokretnim stvarima i drugih stvar-
nih prava od strane stranih fiziøkih i pravnih lica u naåoj zemqi je pojedno-
stavqeno, postoji znaøajna liberalizacija uslova za sticawe tih prava i izgraæe-
nost sistema evidencije o sticawu prava svojine i dugoroønog zakupa. Reåeno je
pitawe ukwiÿbe prava svojine na nepokretnosti u korist stranih fiziøkih i
pravnih lica, pitawe evidencija o vlasniåtvu kod saveznog organa nadleÿnog za
poslove pravde, zakquøewa ugovora o zakupu, upisa dugoroønog zakupa u javnu
kwigu a reåena su i mnoga druga pitawa.

Odredbe o sticawu prava svojine koje se odnose na strana fiziøka i pravna
lica (ølan 82, 82a. i druge odredbe Zakona o osnovama svojinskopravnih odnosa),
sadrÿe i znaøajne razlike pa i ograniøewe u pogledu uslova za sticawe prava svo-
jine na nepokretnostima. Strana fiziøka i pravna lica mogu sticati pravo svo-
jine na nepokretnostima ako obavqaju delatnost u naåoj zemqi pod uslovima uza-
jamnosti, znaøi pod uslovima da zakonodavstvo strane zemqe predviæa istu takvu
moguõnost za naåa fiziøka i pravna lica.

Bitan uslov za sticawe prava svojine je da su nepokretnosti na kojima se sti-
øe pravo svojine neophodne stranim fiziøkim i pravnim licima za obavqawe
privredne delatnosti. U korist stranih fiziøkih lica utvræena je posebna po-
godnost za sticawe prava svojine na stanu i stambenoj zgradi. Strano fiziøko li-
ce moÿe sticati pravo svojine na stanu i stambenoj zgradi i kada ne obavqa de-
latnost u naåoj zemqi, a pod uslovom za javnosti. Saveznim zakonom se moÿe
predvideti da strano fiziøko i pravno lice bez obzira na ispuwenost napred po-
menutih uslova (uzajamnost, obavqawe privredne delatnosti, sticawe svojine od
strane fiziøkog lica na stanu i stambenoj zgradi), ne mogu sticati pravo svojine
na nepokretnostima na odreæenom podruøju naåe zemqe (ølan 82a. stav 3. Zakona
o osnovama svojinskopravnih odnosa).         

Strana fiziøka lica, kako predviæa pomenuti zakon imaju odreæenu pogod-
nost jer pod uslovima uzajamnosti strano fiziøko lice moÿe sticati pravo svo-
jine na nepokretnosti nasleæivawem kao i drÿavqanin naåe zemqe.

Punovaÿno sticawe prava svojine na nepokretnosti ostvaruje se i primenom
odredbe ølana 82a. Zakona o osnovama svojinskopravnih odnosa, uz zakquøewe
ugovora o sticawu prava svojine i overu istog pred sudom i drugim nadleÿnim dr-
ÿavnim organom. Ugovor o sticawu prava svojine moÿe se overiti samo ako su
ispuweni uslovi iz ølana 82a. pomenutog zakona, znaøi za nepokretnosti da su ne-
ophodne za obavqawe privredne delatnosti stranih fiziøkih i pravnih lica i
postojawe uzajamnosti. Postojawe uzajamnosti za strana fiziøka lica je uslov za
sticawe prava svojine na stanu i stambenoj zgradi. Ako se postavi pitawe uzajam-
nosti sud ili drugi nadleÿni organ su duÿni da o tome zatraÿe objaåwewe od sa-
veznog organa nadleÿnog za poslove pravde. Pomenuti organ je duÿan da da traÿe-
no objaåwewe i na zahtev zainteresovanog lica. Miåqewe o tome da li je odre-
æena vrsta nepokretnosti potrebna za obavqawe delatnosti stranog fiziøkog
ili pravnog lica, da je savezni organ nadleÿan za poslove trgovine.
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Podaci o izvråenom upisu prava svojine stranog lica od strane suda ili dru-
gog nadleÿnog organa dostavqaju se saveznom organu nadleÿnom za poslove prav-
de. Ovaj organ vodi evidenciju o stranim licima fiziøkim ili pravnim koja su
stekla pravo svojine na osnovu zakona i overenog ugovora i gde je izvråen upis
prava svojine u zemqiåne ili druge javne kwige. 

Strana fiziøka i pravna lica mogu pravnim poslom u skladu sa propisima
naåe zemqe, prenositi pravo svojine na domaõe lice (fiziøko ili pravno), kao i
na strana lica koja mogu sticati pravo svojine. Pomenutim zakonom je ustanov-
qena obaveza da je organ nadleÿan za upis prava na nepokretnostima duÿan da po-
datke o izvråenom upisu prava svojine pravnog lica dostavi saveznom organu nad-
leÿnom za poslove pravde u roku od 15 dana od dana izvrånog upisa. 

Dugoroøni zakup na nepokretnostima stiøe se na osnovu zakquøenog ugovora
u pismenoj formi, s tim da zakup moÿe trajati najkraõe pet godina a najduÿe 30
godina prema jednom zakquøenom ugovoru. Ugovoreni rok zakupa se moÿe produ-
ÿiti, a na zahtev zakupca u javnu kwigu vråi se upis dugoroønog zakupa. Dugoroø-
ni zakup koji je upisan u javnu kwigu ima pravno dejstvo i prema docnijem sticao-
cu. Zakon o osnovama svojinskopravnih odnosa predviæa moguõnost zakquøewa
ugovora o zakupu sa stranim fiziøkim ili pravnim licem od strane preduzeõa
koja obavqaju turistiøku i ugostiteqsku delatnost (ølan 85a. pomenutog zakona).

5. Umesto zakquøka 

Novi Zakon o stranim ulagawima, Zakon o osnovama svojinskopravnih odno-
sa, Zakon o preduzeõima, te drugi zakoni, na dosta savremen naøin ureæuju uslove
i osnove sticawa prava svojine stranih lica na pokretnim i nepokretnim stva-
rima posebno na nepokretnostima koje su neophodne za obavqawe privredne de-
latnosti stranih lica u naåoj zemqi. Posebno je regulisano sticawe prava na
dobit i na iznoåewe dobiti iz naåe zemqe i svako drugo raspolagawe imovinom
koja je predmet stranog ulagawa u sluøaju prestanka postojawa osnovanog preduze-
õa, raskida ugovora o ulagawu i u drugim sluøajevima posebno predviæenim novim
Zakonom o stranim ulagawima. Donoåewe novih zakona o koncesijama, a moguõe i
izmene i dopune Zakona o preduzeõima, republiøkog Zakona o privatizaciji i
drugih propisa, te praktiøna primena svih zakona i propisa iz ove oblasti treba
da omoguõe efikasno i kvalitetno ostvarivawe prava stranih lica po osnovu
stranih ulagawa, sticawe i evidentirawe prava svojine, prava dugoroønog zakupa
i praktiønu primenu naøela o jednakosti o kojima je bilo reøi. 


