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Mr Saåa Saviõ

Direktor Sektora za pravne, kadrovske 
i opåte poslove, Rudnap Group ad, Beograd

O upisu u registar nepokretnosti i registar privrednih 

subjekata unoåeña nenovøanog uloga – nepokretnosti, u 

druåtvo sa ograniøenom odgovornoåõu

Rezime

Ukñiÿbu prava svojine u zemçiånu kñigu ili katastar nepokretnosti je
moguõe izvråiti na osnovu isprave o pravnom poslu saøiñene u skladu sa zako-
nom – åto u predmetnom sluøaju znaøi pre odgovarajuõeg upisa u registar pri-
vrednih subjekata, ili na osnovu pravosnaÿne odluke nadleÿnog organa – åto u
predmetnom sluøaju znaøi nakon odgovarajuõeg upisa u registar privrednih sub-
jekata. 

Upis poveõaña osnovnog kapitala druåtva sa ograniøenom odgovornoåõu u
registar privrednih subjekata nije moguõe izvråiti pre izvråenog unoåeña
nenovøanog uloga – nepokretnosti, u privredno druåtvo. 

Kçuøne reøi: druåtvo sa ograniøenom odgovornoåõu, unoåeñe nenovøanog ulo-
ga, ukñiÿba prava svojine, upis poveõaña osnovnog kapitala 

Uvod

Prilikom unoåeña nenovøanog uloga – nepokretnosti, u druåtvo sa ograni-
øenom odgovornoåõu postavça se, izmeæu ostalog, i pitañe: da li se prvo vråi
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odgovarajuõi upis u registar privrednih subjekata, pa nakon toga ukñiÿba prava
svojine u zemçiånu kñigu ili katastar nepokretnosti; ili obratno posmatrano,
da li se prvo vråi ukñiÿba prava svojine u zemçiånu kñigu ili katastar nepo-
kretnosti, pa tek nakon toga odgovarajuõi upis u registar privrednih subjeka-
ta?1) Pod odgovarajuõim upisom u registar privrednih subjekata, u kontekstu
ovog rada, podrazumeva se upis poveõaña osnovnog kapitala druåtva sa ograniøe-
nom odgovornoåõu unoåeñem nenovøanog uloga – nepokretnosti, a ne i upis u
kontekstu osnivaña privrednog druåtva. 

Pravno posmatrano, postavçeno pitañe je tzv. dualistiøke prirode, jer u se-
bi integriåe dva pravna instituta. Prvi institut se odnosi na Kompanijsko pra-

1. Postavçeno pitañe je utemeçeno na jednom sluøaju iz poslovne prakse Rudnap Group ad Beo-
grad. Naime, Rudnap Group ad Beograd je tokom 2006. godine osnovao zavisno privredno
druåtvo – Rudnap doo Derventa, zbog potrebe poslovaña na teritoriji Republike Srpske.
Tokom 2007. godine Rudnap Group ad Beograd donosi odluku o poveõañu osnovnog kapitala
svog zavisnog druåtva nepokretnostima koje se nalaze na teritoriji Republike Srpske i
teritoriji Republike Srbije. 
Ministarstvo vañske trgovine i ekonomskih odnosa BiH svojim Pismenom broj 02-219-2102-
1/07 od 09. 03. 2007. godine obaveåtava Rudnap doo Derventu da u svoj Registar ne moÿe da
izvråi registraciju poveõaña osnovnog kapitala, sa obrazloÿeñem da nekretnina koja se
nalazi u Republici Srbiji ne moÿe biti predmet unoåeña uloga u druåtvo s obzirom na
ñenu dislociranost, odnosno da se ista nalazi van granice BiH, dok je privredno druåtvo
Rudnap doo Derventa rezident BiH, a sve to imajuõi u vidu odredbe Zakona o preduzeõima
Republike Srpske (øl. 332 stav 1. u vezi øl. 194. stav 4. i øl. 196. stav 2.) i odredbe Zakona o
privrednim druåtvima BiH (øl. 39. stav 2.) - prema kojima se nenovøani ulog mora uneti u
druåtvo pre odgovarajuõeg upisa u registar privrednih subjekata. 
Osnovni sud u Doboju u svom Zakçuøku broj 085-0- Reg-07-000 152 od 16. 03. 2007. godine nalaÿe
privrednom druåtvu Rudnap doo Derventa – pod pretñom posledicima propuåtaña, da
dostavi kao dokaz Izvod iz registra nadleÿnog organa – reø je o zemçiånoj kñizi ili katas-
tru nepokretnosti, iz kojeg õe sud na nesumñiv naøin utvrditi da su nekretnine, a na osnovu
ugovora o unoåeñu nenovøanog uloga u privredno druåtvo Rudnap doo Derventa, ukñiÿene
kao vlasniåtvo druåtva øiji se kapital poveõava –a to je Rudnap doo Derventa. 
Sluÿba za katastar nepokretnosti u Republici Srbiji – prema mestu nalaÿeña nepokret-
nosti, kao prvostepeni organ postupaña odbija da izvråi ukñiÿbu prava svojine na osnovu
ugovora o unoåeñu nenovøanog uloga u privredno druåtvo Rudnap doo Derventa, sa obra-
zloÿeñem da je za upis prava svojine potreban izvod iz registra privrednih subjekata koji
vodi Osnovni sud u Doboju o izvråenom poveõañu osnovnog kapitala; dok Republiøki Geo-
detski Zavod Republike Srbje – kao drugostepeni organ, zauzima stav da je za ukñiÿbu prava
svojine dovoçno postojañe ugovora o unoåeñu nenovøanog uloga - kao pravnog osnova, uz pri-
menu øl. 82. Zakona o osnovnim svojinsko pravnim odnosima – koji predviæa da strana lica
mogu biti imaoci prava svojine na nepokretnosti pod uslovom da postoji uzajamnost i da je
nepokretnost potrebna za obavçañe delatnosti na teritoriji mesta nalaÿeña nepokret-
nosti, kao i drugih propisa – plaõañe poreza i dr. 
Ministarstvo pravde Republike Srbije svojim Pismenom broj 46-00-00012/2007-08 od 12. 03.
2007. godine daje pozitivno miåçeñe o postojañu reciprociteta; dok se Ministarstvo trgo-
vine, turizma i usluga svojim Pismenom broj 023-02-00483/2007-02 od 13. 03. 2007. godine i
Ministarstvo za ekonomske odnose sa inostranstvom svojim Pismenom broj 180-464-00-1/
2007-1 od 13. 03. 2007. godine oglaåavaju nenadleÿnim za davañe miåçeña na okolnost da li
je nepokretnost potrebna nerezidentu za obavçañe delatnosti u mestu nalaÿeña stvari. 
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vo, koje izmeæu ostalog, ureæuje i operaciju unoåeña uloga i izdavaña udela; dok
je druga ustanova vezana za Stvarno pravo, odnosno prenos prava svojine i ukñiÿ-
bu tog prava u zemçiånu kñigu ili katastar nepokretnosti. 

U narednom delu rada, biõe izneta dva opreøna stava povodom postavçenog
pitaña, odnosno argumenti za i protiv davaña prvenstva prvonavedenom ili dru-
gonavedenom upisu. 

Unoåeñe uloga kao uslov poveõaña kapitala

Prema prvom stavu, ukñiÿba prava svojine u zemçiånu kñigu ili katastar
nepokretnosti po prirodi stvari prethodi upisu poveõaña osnovnog kapitala
druåtva sa ograniøenom odgovornoåõu u registar privrednih subjekata. U pri-
log ovakvog stava idu dve okolnosti. 

Prvo, unoåeñe nenovøanog uloga – nepokretnosti, u druåtvo sa ograniøe-
nom odgovornoåõu jeste radña koja prethodi upisu poveõaña osnovnog kapitala u
registar nepokretnosti.2) Naime, prvo je potrebno da se nenovøani ulog unese u
druåtvo pa da se tek onda u postupku upisa u registar privrednih subjekata izvr-
åi odgovarajuõi upis. Dakle, nije moguõe prvo izvråiti odgovarajuõi upis u re-
gistar privrednih subjekata – koji je baziran na unoåeñu uloga i izdavañu udela,
pa tek zatim uneti ulog u privredno druåtvo, jer se to protivi osnovnim princi-
pima operacije unoåeñe uloga i izdavaña udela.3) 

Nadaçe, prema domaõem pravu, za sticañe prava svojine na osnovu ugovora sa
prethodnim vlasnikom potrebno je da se ispune tri uslova: a) da je prenosilac –
tradens, bio zaista vlasnik stvari; b) da postoji punovaÿan ugovor - iustus titulus,
uperen na prenos prava svojine – kupoprodaja, razmena, poklon i dr; i v) da je iz-
vråen upis u zemçiånu kñigu, odnosno katastar nepokretnosti - modus a qviren-
di.4) Dakle, pravo svojine sa pravnog prethodnika prelazi na pravnog sledbenika,
ne momentom zakçuøeña ugovora, nego kada se izvråi odgovarajuõi upis u regi-
star nepokretnosti na bazi navedenog pravnog posla.5) 

U kontekstu predmeta ovog rada, to daçe znaøi da je potrebno ne samo posto-
jañe pravnog osnova za unoåeñe uloga u druåtvo sa ograniøenom odgovornoåõu,
veõ je potrebno da nenovøani ulog i realno bude unet u druåtvo, da bi organ koji
vodi registar privrednih subjekata izvråio odgovarajuõi upis. U protivnom, po-

2. Tako: Zakon o registraciji privrednih subjekata u øl. 53. propisuje: "Uz registracionu pri-
javu poveõaña osnovnog kapitala druåtva sa ograniøenom odgovornoåõu prilaÿe se, izmeæu
ostalog, i sporazum osnivaøa o vrednosti unetog nenovøanog uloga"; Zakon o privrednim
druåtvima u øl. 13. stav 5. govori o: "ulagañu nenovøanih uloga"; Zakon o postupku za upis u
sudski registar je (Sl. List SRJ br. 80/94 i Sl. Glasnik RS br. 55/2004) øl. 32. propisivao:
"Pre donoåeña reåeña o zahtevu za upis u sudski registar, registarski sud ispituje da li su
za upis ispuñeni propisani formalni i materijalni uslovi", pri øemu je za meterijalne
uslove upuõivao na matiøni zakon – u predmetnom sluøaju to je Zakon o preduzeõima iz 1996.
godine; Zakon o preduzeõima iz 1996. godine u øl. 337. stav 6. u vezi øl. 198. stav 4. i øl. 224.
stav 1. govori o "predaji druåtvu uloga u stvarima i pravima". 
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stupajuõi organ je ovlaåõen da od podnosioca registracione prijave zahteva do-

stavu i dokaza da je nenovøani ulog unet u privredno druåtvo, odnosno da svojim

aktom odbaci podneti zahtev sa obrazloÿeñem da je isti nepotpun, odnosno da se

po istom ne moÿe postupiti.6) 

U prilog iznetog stava ide i okolnost, da domaõa pravila koja ureæuju upis

stvarnih prava u zemçiånu kñigu ili katastar nepokretnosti izriøito ne nor-

miraju i sluøaj ukñiÿbe prava svojine u kontekstu operacije unoåeña uloga i iz-

davaña udela, veõ proizilazi zakçuøak da se primeñuju opåta pravila Graæan-

skog i Poslovnog prava. 

Drugo, posmatrano sa aspekta zemçiånih kñiga ili katastra nepokretnosti

upis prava na nepokretnostima vråi se, izmeæu ostalog, i na osnovu isprave o

pravnom poslu – åto znaøi i ugovora, saøiñene u skladu sa zakonom.7) U predmet-

nom sluøaju, ulagaø i privredno druåtvo mogu da zakçuøe ugovor o unoåeñu ulo-

ga u privredno druåtvo, u formi i sa sadrÿinom koja je podobna za prenos prava

svojine na nepokretnoj stvari. To daçe otvara moguõnost privrednom druåtvu –

3. Recimo na ovom mestu i to: da iznetu tvrdñu treba razlikovati od pitaña koje se odnosi na
vreme uplate ili unoåeña uloga u druåtvo, kao i od pitaña vezanog za upisani i uplaõeni,
odnosno uneti ulog – Vidi: Zakon o privrednim druåtvima øl. 112. stav 1; M. Vasiçeviõ,
Vodiø za øitañe Zakona o privrednim druåtvima, str. 188 – 189 i 191 – 193; Zakon o
preduzeõima øl. 337. stav 2. i stav 3; I. Babiõ, Imovina privrednog druåtva, str. 162; I. Jan-
kovec, Privredno pravo, str. 64; M. Vasiçeviõ, Privredna druåtva, str. 182; Uporedi sa:
Zakonom o trgovaøkim druåtvima Francuske øl. 38. i øl. 39; Zakonom o trgovaøkim
druåtvima Slovenije øl. 410. stav 5. i stav 6; Zakonom o trgovaøkim druåtvima Hrvatske øl.
390. stav 2, stav 3. i stav 4. u vezi øl. 179; Åvajcarskim Zakonikom o obligacijama øl. 773 –
774, 
Recimo na ovom mestu i to da, analogija postoji i sa novøanim ulogom: "Novøani deo
osnovnog kapitala propisan Zakonom o preduzeõima za osnivañe druåtva kapitala, samo se
do upisa druåtva u sudski registar uplaõuje na privremeni raøun banke, odnosno zavoda za
obraøun i plaõañe. Øim se druåtvo upiåe u registar i otvori redovan raøun preduzeõa,
osnivaøki ulog se prenosi na raøun preduzeõa kao ñegova imovina i ta sredstva odmah mogu
biti u funkciji poslovaña. . . ". Vidi: Miåçeñe Saveznog ministarstva za privredu broj 4/
0-01-023/97 od 15. 04. 1997. godine. Vidi i: Zakon o privrednim druåtvima øl. 112 prema kome:
". . . najmañe polovina novøanog dela osnovnog kapitala se uplaõuje na privremeni raøun do
registracije. . . " Uporedi: Zakon o preduzeõima øl. 337. stav 3; Zakon o trgovaøkim
druåtvima Slovenije øl. 410. stav 8; Zakon o trgovaøkim druåtvima Hrvatske øl. 390. stav 6;
Zakon o preduzeõima Republike Srpske øl. 332. stav 6. 

4. Vidi: Zakon o osnovnim svojinsko-pravnim odnosima øl. 33. i øl. 34; Zakon o obligacionim
odnosima øl. 454 stav 1. i øl. 552. stav 1; Opåti imovinski zakonim za Crnu Goru øl. 836; Aus-
trijski graæanski zakonik øl. 424 i daçe; Srbijanski graæanski zakonik paragraf 285. 

5. U francuskom pravu je dovoçno postojañe samo ugovora. Vidi: Graæanski zakonik Francuske
øl. 938 i øl. 1138. U nemaøkom pravu je potreban ugovor i predaja pokretnih stvari ili upis u
zemçiåne kñige za nepokretne stvari, pri øemu je predaja samostalni i apstraktni posao, te
ukoliko je ona uperena na prenos svojine, a stranke su o tome saglasne, doõi õe do prenosa i
ako ugovor nije punovaÿan. Vidi: Graæanski zakonik Nemaøke øl. 929. 

6. Vidi: Zakon o registraciji privrednih subjekata øl. 24. 
7. Vidi: Zakon o drÿavnom premeru i katastru i upisima prava na nepokretnostima øl. 58v. 
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kao sticaocu nepokretnosti, da se obrati registru nepokretnosti za zahtevom za
ukñiÿbu prava svojine – i pre sprovoæeña upisa u registar privrednih subjeka-
ta, sa obrazloÿeñem da postoje zakonom predviæeni uslovi za odgovarajuõi upis.
U takvom stañu stvari, postupajuõi registarski organ, u sluøaju odbijaña spro-
voæeña predloÿenog upisa, ne bi imao na raspolagañu adekvatno obrazloÿeñe
za svoj postupak. 

Dakle, posmatrano sa aspekta Statusnog trgovinskog prava, ukñiÿba prava
svojine prethodi odgovarajuõem upisu u registar privrednih subjekata. Isto ta-
ko, odredbe Stvarnog prava daju moguõnost nadleÿnom organu da ukñiÿi prenos
prava svojine pre sprovoæeña odgovarajuõe promene u registar privrednih subje-
kata8). 

Upis poveõaña osnovnog kapitala kao uslov ukñiÿbe prava svojine

Prema drugom stavu, ukñiÿba prava svojine u zemçiånu kñigu ili katastar
nepokretnosti po prirodi stvari ne prethodi odgovarajuõem upisu u registar
privrednih subjekata, veõ naprotiv vaÿi obrnuto. U prilog ovakvog stava ide
okolnost koja se odnosi na to da je potrebno prvo da organ koji vodi registar pri-
vrednih subjekata svojim aktom pravnosnaÿno okonøa postupak unoåeña uloga i
izdavaña udela, te da na bazi takvog akta bude sprovedena ukñiÿba prava svojine
u zemçiånu kñigu ili katastar nepokretnosti. Naime, ovde je reø o ukñiÿbi
prava svojine na osnovu pravosnaÿne odluke nadleÿnog organa, a ne na osnovu
isprave o pravnom poslu saøiñene u skladu sa zakonom9). 

Nadaçe, ukoliko bi ukñiÿba prava svojine bila izvråena na osnovu isprave
o pravnom poslu saøiñene u skladu sa zakonom – u predmetnom sluøaju to je ugo-
vor, to bi moglo dovesti do toga da ulog bude unet osnovni kapital i da privredno
druåtvo postane vlasnik stvari, a da do odgovarajuõeg upisa u registar privred-
nih subjekata ne doæe, jer je operacija unoåeña uloga i izdavaña udela kategorija
koja se uslovçena od viåe razliøitih øinilaca. To daçe znaøi, da ulagaø presta-
je biti vlasnik na predmetu uloga, a da zauzvrat u ñegovu imovinu ne ulazi odgo-
varajuõa imovinska protivvrednost – ulog. 

Iz tog razloga da bi se izbeglo ovakvo stañe stvari, ukñiÿbi prava svojine
mora da prethodi odgovarajuõi upis u registar privrednih subjekata. 

Meæutim, uznetoj tvrdñi se mogu uputiti ozbiçne zamerke. Prvo, posmatra-
no sa aspekta Statusnog trgovinskog prava unoåeñe nenovøanog uloga prethodi
upisu poveõaña osnovnog kapitala u registar privrednih subjekata. Drugo, upis
prava na nepokretnostima vråi se, izmeæu ostalog, i na osnovu isprave o prav-
nom poslu – åto znaøi i ugovora o unoåeñu uloga, saøiñene u skladu sa zakonom.
Treõe, u sluøaju da do odgovarajuõeg upisa u registar privrednih subjekata ne do-

8. U sluøaju iz fusnote 1. ovakav stav je zastupao RGZ Republike Srbije i Osnovni sud u Doboju. 
9. U sluøaju iz fusnote 1. ovakav stav je zastupala Sluÿba za katastar nepokretnosti – prema

mestu nalaÿeña stvari, kao prvostepeni organ. 
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æe, a da je prethodno izvråena ukñiÿba prava svojine u korist privrednog druå-
tva, ulagaøu uvek na raspolagañu stoji tzv. brisovna tuÿba, kojom moÿe da isho-
duje brisañe izvråene ukñiÿbe. 10)

Saåa Saviõ, LL.M
Head of Legal, HR & General Affairs Department, 
Rudnap Group ad Belgrade

ON REGISTRATION IN LAND REGISTER AND REGISTER OF 

BUSINESS ENTITIES TAKE IN UNFINANCIAL DEPOSIT – REAL 

ESTATE, IN LIMITED LIABILITY COMPANY

Summary

Registration of propriatory – ownership rights can be made on the basis of legal affa-
ir which is made in accordance with law – it means in this particular case before appro-
priate registration in register of business entities, or authority decision - it means in this
particular case after appropriate registration in register of business entities. 

Before increase of fixed capital limited liability company has registered should be
made registration of company´s property. 

Kay words: limited liability company, take in unfinancial deposit, registration of propria-
tory-ownership righis, registration of increase of fixed capital 

10. Recimo na kraju i to, da je Ministarstvo vañske trgovine i ekonomskih odnosa BiH – nakon
uloÿene ÿalbe, dozvolilo poveõañe osnovnog kapitala privrednog druåtva Rudnap doo Der-
venta; da je Osnovni sud u Doboju izvråio upis poveõaña osnovnog kapitala; pri øemu je
odluøujuõa øiñenica za postupañe navedenih organa bila okolnost da je nadleÿni organ RGZ
Republike Srbije izvråio ukñuÿbu prava svojine na bazi ugovora o unoåeñe nenovaønog
uloga u privredno druåtvo – koji je u sebi sadrÿao i elemente podobne za upis prenosa prava
svojine. 


