
169MEÆUNARODNO POSLOVNO PRAVO
 (str. 160-178)

Iz domaõeg prava poslovaña sa inostranstvom

Dvostrani ugovori o zaåtiti i podsticañu investicija

Srbija i Crna Gora imaju sporazume o podsticañu i zaåtiti investicija sa
viåe drÿava:

Austrija: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republike
Austrije o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 2001. (Sl. list SRJ - Me-
æunarodni ugovori 1/02)

Belorusija: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republi-
ke Belorusije o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1996. (Sl. list SRJ -
Meæunarodni ugovori 4/96)

Bosna i Hercegovina: Sporazum o podsticañu i zaåtiti ulagaña izmeæu SR
Jugoslavije i Bosne i Hercegovine (Sl. list SRJ - Meæunarodni ugovori 12/02)

Bugarska: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republike
Bugarske o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1996. (Sl. list SRJ - Me-
æunarodni ugovori 4/96)

Gana: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republike Gane
o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 2000. (Sl. list SRJ - Meæunarodni
ugovori 1/00)

Gvineja: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republike
Gvineje o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1998. (Sl. list SRJ - Meæu-
narodni ugovori 2/98)

Grøka: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republike
Grøke o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1998. (Sl. list SRJ - Meæu-
narodni ugovori 2/98)
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Egipat: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Arapske Re-
publike Egipta o zaåtiti investicija od 1997. (Sl. list SRJ - Meæunarodni ugo-
vori 2/98)

Zimbabve: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republike
Zimbabve o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1996. (Sl. list SRJ - Me-
æunarodni ugovori 2/97)

Italija: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republike
Italije o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña, sa Protokolom od 2000 .(Sl.
list SRJ - Meæunarodni ugovori 1/01)

Kanada: Sporazum izmeæu Saveznog izvrånog veõa SFR Jugoslavije i Vlade
Republike Kanade o zaåtiti investicija od 1979. (Sl. list SFRJ - Meæunarodni
ugovori 5/80)

Kina: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade NR Kine o uza-
jamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1995. (Sl. list SRJ - Meæunarodni ugo-
vori 4/96)

Koreja (DNR): Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade DNR
Koreje o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1998. (Sl. list SRJ - Meæu-
narodni ugovori 1/99)

Makedonija: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Repub-
like Makedonije o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1996. (Sl. list
SRJ - Meæunarodni ugovori 5/96)

Nemaøka: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade SR Nemaø-
ke o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña, sa Protokolom od 1989. (Sl. list
SRJ - Meæunarodni ugovori  7/90)

Nigerija: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade SR Nigeri-
je o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 2002. (Sl. list SRJ - Meæunarod-
ni ugovori  3/03)

Poçska: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republike
Poçske o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1996. (Sl. list SRJ - Me-
æunarodni ugovori  6/96)

Rumunija: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Rumunije o
uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1995. (Sl. list SRJ - Meæunarodni
ugovori  4/96)
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Rusija: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Ruske Federa-
cije o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1995. (Sl. list SRJ - Meæuna-
rodni ugovori  3/96)

Slovaøka: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Slovaøke
Republike o unapreæeñu i zaåtiti ulagaña od 1996. (Sl. list SRJ - Meæunarodni
ugovori  4/96)

Turska: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republike
Turske o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 2001. (Sl. list SRJ - Meæu-
narodni ugovori  4/01)

Ukrajina: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Kabineta mini-
stara Ukrajine o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 2001. (Sl. list SRJ
- Meæunarodni ugovori  4/01)

Francuska: Sporazum izmeæu Vlade SFR Jugoslavije i Vlade Republike
Francuske o zaåtiti investicija od 1974. (Sl. list SFRJ - Meæunarodni ugovori
4/75)

Holandija: Sporazum izmeæu SR Jugoslavije i Kraçevine Holandije o uzajam-
nom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 2002. (Sl. list SRJ - Meæunarodni ugovori
12/02)

Hrvatska: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republike
Hrvatske o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1998. (Sl. list SRJ - Me-
æunarodni ugovori  10/01)

Øeåka: Sporazum izmeæu Savezne vlade SR Jugoslavije i Vlade Republike
Øeåke o uzajamnom podsticañu i zaåtiti ulagaña od 1998. (Sl. list SRJ - Meæu-
narodni ugovori  2/98)

Åvedska: Sporazum izmeæu Vlade SFR Jugoslavije i Vlade Åvedske  o uza-
jamnoj zaåtiti investicija od 1978. (Sl. list SFRJ - Meæunarodni ugovori 12/79).

Pravo stranca da stiøe nepokretnosti

Zakon o osnovnim svojinskopravnim odnosima objavçen je u Sl. listu SFRJ
6/80 i 36/90 Sl. listu SRJ 29/96. Zakon ureæuje pitaña prava svojine na pokretnim
i nepokretnim stvarima (predmet, sticañe, zaåtita i prestanak prava svojine),
te druga stvarna prava (pravo sluÿbenosti, zaloga), kao i odreæena pitaña drÿa-
vine stvari. Zakon u posebnoj glavi ureæuje pitañe prava svojine stranih lica.

Pitañe prava svojine, posebno ñegovog sticaña i zaåtite, kao i koriåõeñe
drugih stvarnih prava (naroøito u pogledu obezbeæeña potraÿivaña), od velikog
je znaøaja za sve procese privatizacije u zemçi, a poglavito za one investicione
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poduhvate u kojima uøestvuje i kapital iz inostranstva. Za strane ulagaøe je re-
ÿim sticaña i zaåtite prava svojine, øesto, jedan od najvaÿnijih pokazateça po-
dobnosti celog pravnog reÿima za prijem stranih investicija i za privredno po-
slovañe sa domaõim subjektima.

Osnovna zamerka Zakonu o osnovnim svojinskopravnim osnovama u pogledu
ureæeña prava svojine stranaca na nepokretnosti odnosi se na nedovoçnu pre-
ciznost odredbi, koja dovodi do odreæenih nerazumevaña pre svega u pogledu do-
stupnosti ovog prava za strana fiziøka i pravna lica.     

U primeni Zakona u pogledu sticaña prava svojine na nepokretnostima od
stranaca uøestvuju i organi uprave i sudovi, a neprecizno zakonsko regulisañe
ovog pitaña dovodi do lutaña u postupku i nejednakog postupaña.

Ima viåe konretnih primedbi na zakonska reåeña, te na praksu u ñihovom
sprovoæeñu, u pogledu moguõnosti da stranci stiøu pravo svojine. 

Odredbe Zakona o osnovnim svojinskopravnim odnosima o pravu svojine stra-
nih lica na pokretnim stvarima (ølan 82.) i o pravu fiziøkog lica da stiøe pra-
vo svojine na nepokretnostima nasleæivañem (ølan 82b.) su jasne. Meæutim,
odredbe o sticañu prava svojine na nepokretnostima od strane lica koja obavça-
ju delatnost u Jugoslaviji (odnosno u Srbiji i Crnoj Gori) nisu jasne (ølan 82a.
stavovi 1. i 2., te ølan 82v. stavovi 2., 3. i 4.).

Zakon predviæa da strana pravna i fiziøka lica "koja obavçaju delatnost u
Jugoslaviji" mogu sticati pravo svojine na nepokretnostima (ølan 82a. stav 1.).
Iz Zakona posredno proizilazi da se misli na sticañe prava svojine pravnim po-
slom (ølan 82v. stavovi 1. i 3.). Zakon ne precizira åta se podrazumeva pod poj-
mom "obavçaña delatnosti" - u praksi se, tako, postavilo pitañe da li je to, na
primer, sluøaj kada strano lice ima predstavniåtvo u Srbiji i Crnoj Gori ili
direktnu investiciju (akcije odnosno udeo u preduzeõu), ili je dovoçno da ima tr-
govinskog zastupnika, pa da su ispuñeni uslovi za sticañe prava na nepokretno-
sti. Pored toga, iz zakonskih odredbi nije jasno da li delatnost treba da postoji
u trenutku sticaña nepokretnosti ili õe se tek razviti uz koriåõeñe te nepo-
kretnosti,  (reøju, da li je uslov za sticañe da nepokretnost treba da se koristi,
i da li to treba da bude u veõ postojeõoj ili u nekoj buduõoj delatnosti). Zakonom
je dato ovlaåõeñe nekadaåñem saveznom organu uprave nadleÿnom za poslove
trgovine da daje miåçeñe o tome da li je nepokretnost koja se stiøe neophodna za
obavçañe delatnosti (ølan 82v. stav 4.); pri tom Zakon koristi formulaciju iz
koje moÿe prizaõi da organ uprave ne daje miåçeñe o konkretnoj nepokretnosti,
veõ o tome da li je "vrsta nepokretnosti" koja se stiøe ugovorom neophodna za de-
latnost stranca (treba uzeti da ovo ovlaåõeñe sada ima odgovarajuõi organ re-
publiøke uprave).

Strano fiziøko lice koje ne obavça delatnost u Srbiji i Crnoj Gori moÿe
steõi odreæene nepokretnosti (stan i stambena zgrada) bez posebnih uslova osim
uslova postojaña uzajamnosti. No, formulacija zakonske odredbe (ølan 82a. stav
2.) je takva ("fiziøko lice koje ne obavça delatnost . . . moÿe . . . "), uz postojañe
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odredbe da fiziøko lice ima pravo da stekne nepokretnosi nepohodne za obavça-
ñe delatnosti (dakle, kada obavça delatnost u Srbiji i Crnoj Gori), da se moÿe
postaviti pitañe da li strano fiziøko lice koje obavça delatnost u Srbiji i
Crnoj Gori moÿe sticati pravo svojine na stanovima i stambenim zgradama, bez
veze sa svojom delatnoåõu, odnosno bez dokazivaña da su takve nepokretnosti ne-
ophodne za obavçañe delatnosti. 

Zakon predviæa postojañe uzajamnosti kao uslov za sticañe nepokretnosti
od strane stranih lica u svim sluøajevima - nasleæivañem i pravnim poslom. Za-
kon, meæutim, ne odreæuje koja se vrsta uzajamnosti zahteva - i po naøinu nastanka,
a posebno u pogledu pravne sadrÿine. Ovo stvara situaciju da subjekti ne mogu
unapred, sami, sa odreæenom sigurnoåõu da utvrde da li postoji reciprocitet,
veõ uvek treba da øekaju procenu suda kod koga se overava ugovor o prometu nepo-
kretnosti (ili raspravça zaostavåtina) da li õe od nadleÿnog  organa uprave
traÿiti miåçeñe o postojañu reciprociteta sa zemçom øije drÿavçanstvo
stranac ima odnosno, u odreæenim sluøajevima, u kojoj ima prebivaliåte. Objaå-
ñeñe o postojañu reciprociteta organ uprave treba da dâ i na zahtev zaintereso-
vanih lica, ali postupak ishodovaña objaåñeña u svakom sluøaju znatno produ-
ÿava formalizovañe pravnog posla kojim stranac stiøe nepokretnost. Ukoliko
bi zakonsko odreæeñe zahtevanog reciprociteta bilo preciznije, smañila bi se
uloga organa uprave u proceni da li reciprocitet postoji ili ne postoji.

Miåçeñe o tome da li je nepokretnost neophodna strancu za obavçañe de-
latnosti daje savezni (sada repubiøki) organ uprave nadleÿan za trgovinu (ølan
82v. stav 4.). Poåto je miåçeñe neophodno kod overe ugovora o pravnom poslu u
sudu, to miåçeñe se, praktiøno, svodi na saglasnost i to na osnovu procene celi-
shodnosti pravnog posla. Objaåñeñe o postojañu reciprociteta daje savezni (sa-
da republiøki) organ uprave nadleÿan za poslove pravde (ølan 82v. stav 2.). Ugo-
vor o prometu nepokretnosti odnosno potpisi na ñemu overavaju se u opåtin-
skom sudu. U situacijama u kojima viåe drÿavnih organa uøestvuje u postupku mo-
ÿe doõi do razliøitog postupaña i do odreæenih praktiønih teåkoõa (sudovi, na
primer, redovno traÿe dokaz o postojañu reciprociteta kod svake overe, øak i u
situacijama kada je opåte poznato da reciprocitet sa odreæenom zemçom posto-
ji, odnosno kada u drugim predmetima u pogledu drÿavçana odreæene zemçe dokaz
o uzajamnosti veõ poseduju).   


