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STICANJE STVARNIH PRAVA NA NEPOKRETNOSTIMA U
DOBROJ VERI U NEMACKOM PRAVU

Apstrakt

Nemacko pravo predvida mogucnost sticanja stvarnog prava na
nepokretnosti ili takvog prava na vec postojecem stvarnom pravu na
nepokretnosti u dobroj veri od strane savesnog sticaoca, te u njegovu
korist vazi neoboriva pretpostavka da je zemljisna knjiga tacna iako to u
stvarnosti nije, pod uslovom da u istu nije upisan protest zbog netacnosti -
Widerspruch ili da sticaocu netacnost nije bila poznata. Sticanje u dobroj
veri je predvideno u korist sticaoca koji stice na osnovu pravnog posla,
a odgovarajuce se primenjuje kada je osnov sticanja drugo raspolaganje
lica koje je upisano kao imalac prava u korist savesnog sticaoca, te kada
imalac nekog stvarnog prava upisanog u zemljisnoj knjizi na osnovu tog
prava ima obavezu na odgovarajuce cinidbe prema upisanom imaocu nekog
drugog stvarnog prava, a koji nije i njegov stvarni imalac. Uz ispunjenje
svih zakonskih pretpostavki sticanje savesnog sticaoca je konacno.

Kljucne reci: sticanje u dobroj veri, raspolaganje, zemljiSna knjiga,
stvarno pravo, nemacko pravo.

1. Uvod

U § 892 BGB? je predvidena mogucnost sticanja stvarnih prava
na nepokretnosti ili stvarnih prava na nekom ve¢ upisanom pravu na
nepokretnosti u dobroj veri i to u slucaju da se takva prava sticu na osnovu
pravnog posla. U § 893 BGB proSirena je oblast primene ovog instituta
1 na slucajeve kada je onaj Cije je pravo upisano u zemljiSnoj knjizi

! Univerzitet Privredna akademija Novi Sad; e-mail: vukotic.jasmina@mts.rs

2 Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 (Nemacki gradanski zakonik) - BGB,
RGBI, S. 195, Neubekanntmachung vom 2. Januar 2002, BGBI, 1 S. 42, ber. S. 2909,
2003 I S. 738, poslednje izmene od 1. oktobra 2013, BGBI, 1 S. 3719.
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obavezan na osnovu tog prava na odredene ¢inidbe prema drugom licu
koje je upisano kao imalac nekog drugog stvarnog prava, kao i na druga
raspolaganja upisanog imaoca prava u korist savesnog sticaoca kojima
nije osnov pravni posao. Prema sticaocu u dobroj veri deluje neoboriva
pretpostavka® * tacnosti zemljiSne knjige tj. ista vazi kao da je tatna
iako u stvarnosti to nije slucaj, osim ako je protiv netacnosti zemljiSne
knjige upisan protest - Widerspruch ili ako je sticaocu poznata netacnost
zemljiSne knjige. Takode, relativna ogranicenja prava raspolaganja
prenosioca deluju prema savesnom sticaocu samo u sluc¢aju ako je njihovo
postojanje vidljivo iz zemljisne knjige ili ukoliko je poznato sticaocu.

Iz gore navedenog proizilazi da savesni sticalac stice neko stvarno pravo
nanepokretnosti od lica koje nije stvarni imalac tog prava - Nichtberechtigte,
ali je to lice upisano u zemljiSnu knjigu i kao takvo je legitimisano da vrsi
raspolaganje tj. postoji privid da je to lice imalac stvarnog prava iako to u
stvarnosti nije - Rechtsschein.’

U radu ¢e najpre biti razmatrana sadrzina zemljisne knjige i prepreke
za sticanje u dobroj veri tj. koji podaci upisani u zemlji$noj knjizi uZivaju
poverenje savesnog sticaoca i kada to poverenje ne uzivaju, a zatim ¢e biti
reCi o vrstama raspolaganja Nichtberechtigte-a odn. o sticanjima koja se
smatraju sticanjima u dobroj veri.®

2. Merodavna sadrZina zemljiSne knjige’ za sticanje u dobroj veri

Pod sadrzinom zemljiSne knjige se podrazumeva ukupnost, prema
zemljiSnoknjiznom sistemu, dopustenih upisa koji se odnose na pravno

3 Zarazliku od § 891 BGB gde je pretpostavka ta¢nosti i potpunosti zemljisne knjige oboriva
kod sticanja u dobroii veri ona je neoboriva, Sto proSiruje oblast njene primene. Naime,
pretpostavka iz § 891 BGB je oboriva pretpostavka samo o tacnosti zemljisne knjige (j. da
upisana prava vaze kao postojeca i da izbrisana prava vaze kao nepostolj(ec'a), dok shodno §
892 BGB u korist savesnog sticaoca vazi ne samo neoboriva pretpostavka o tanosti vec i 0
potpunosti zemljisne knjige (j. da se smatraju kao nepostojeca 1 neupisana prava i ogranicenja
raspolaganja). Sa druge strane neoboriva pretpostavka iz § 892 deluje samo u korist savesnog
sticaoca, dok oboriva pretpostavka iz § 881 deluje kako u korist, tako i1 na Stetu upisanog i na
nju se moze pozvati svako zainteresovano lice.
* Shvatanje o neoborivoj pretpostavci nije opste prihvaceno. Shodno vladajuéem misljenju
ovde se radi o fikciji.V. K.H. Schwab, H. Priitting, Sachenrecht, Miinchen 2003., 1(%1, F.
Lent, Sachenrecht- ein Studienbuch, Miinchen und Berlin 1960., 59-61, kao i M. E. Rinne,
Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Miinchen 2004., 293-294 i fn.2.
> Postoje teorije koje na razlicite nacine opravdavaju sticanje u dobroj veri. Po jednoj-legitimacionoj
teoriji odlucujuce je ovlaSéenje raspolaganja dodeljeno upisanom licu na osnovu zakona odn.
legiMacina za raspolaganje sadejstvom, a po drugima dobra vera sticaoca. V. K. H. Schwab, H.
Priitting, 106.
¢ Postoje specifi¢nosti sticanja odredenih stvarnih prava u dobroj veri, o kojima ovde ne¢emo blize
govoriti. Vise o sticanju hipoteke u dobroj veri V. J. Schapp, Sachenrecht, Miinchen 1989., 235-
41. Blize o savesnom sticanju hipoteke u obliku pisma V. W. Gerhardt, Immobilarsachenrecht
- Grundeigentum und Grundphandrechte, Miiinchen 2001., 114-17.

7 Pod zemljisnom kng]iﬁom se u gore navedenom kontekstu podrazumeva list zemljiSne klgjige
u koji je upisana predmetna nepokretnost - Grundbuchblatt. O ovome V. M. E. Rinne, 295.
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stanje® odredene nepokretnosti.’ To znac¢i da su merodavni upisi u svim
odeljcima zemljiSnoknjiznog lista (naravno upisi koji su predmet dobre
vere), te da javno poverenje uzivaju i upisi u¢injeni na pogreSnim mestima
u okviru jednog zemljisSnoknjiznog lista. Takode, sadrzini zemljiSne
knjige pripadaju 1 dopuStena pozivanja na odobrenje za upis shodno §
874 BGB'?, ali ne i sadrzina ostalih akata priloZenih prilikom upisa.!!

U korist savesnog sticaoca neoboriva pretpostavka tacnosti zemljiSne
knjige obuhvata postojanje upisanih prava, njihovu sadrzinu, njihov rang,
kao 1 nepostojanje neupisanih tereta i ogranicenja. Takode, ukoliko je neko
stvarno pravo ste¢eno pod uslovom, a isti nije vidljiv iz zemlji$ne knjige, u
korist savesnog sticaoca vazi pretpostavka njegovog nepostojanja. Kao §to
je reCeno ova pretpostavka vazi u korist savesnog sticaoca, a ne na njegovu
Stetu, a takode pretpostavka vazi i u korist njegovih naslednika.'? *

Dalje, u odnosu na neka stvarna prava ¢iji se upis vrsi u razlicite
zemljiSnoknjizne listove odn. u razliite zemljiSne knjige potrebno je
odrediti koji upisi ¢ine podlogu za sticanje u dobroj veri. Tako je kod
stvarnih sluzbenosti merodavan upis u list posluznog dobra, a ne i
eventualni upis na odgovaraju¢em mestu u listu povlasnog dobra. Kod
prava gradenja za njegovo postojanje i rang je merodavan upis u listu
posluznog dobra (gde se ovo pravo upisuje kao opterecenje posluznog
dobra), a za njegovu sadrzinu, obim, opterecenja i otudenja merodavan je
upis u posebnoj knjizi koja se formira za upis prava gradenja.'

Takode, poverenje uZzivaju i podaci o grani¢noj liniji izmedu dve
nepokretnosti jer ovi podaci odreduju sadrzinu i obim prava svojine ili nekog
8 Na pravno stanje nepokretnosti odnose se svi upisi stvarnih prava na nepokretnosti (npr.
svojina, modifikacije prava svojine, pravo gradenja, zalozna prava, prava sluzbenosti
i druga ogranicena stvarna prava), kao i svi upisi stvarnih prava na ve¢ postojec¢im
stvarnim pravima na nepokretnosti (plodouzivanje i zalozno pravo).

° M. E. Rinne, 295.

10 Ovaj paragraf predvida da se, prilikom upisa nekog prava kojim se vr$i opterecenje
nepokretnosti, moze za blize odredenje sadrzine tog prava pozvati na odobrenje za upis,
ukoliko zakon ne propisuje nesto drugo.

' M. E. Rinne, 295.

120 ovome blize V. Ibid.

13 Postavlja se pitanje da li merodavnu sadrzinu zemljisne knjige za sticanje u dobroj veri
¢ine i stvarna prava koja su sposobna za upis, ali ¢iji upis nije neophodan. Shodno starijim
shvatanjima u pravnoj teoriji ova prava su iskljucena od sticanja u dobroj veri pre nego $to
budu upisana, a nakon upisa u zemljiSnu knjigu dopusteno je njihovo sticanje u dobroj veri.
Sa druge strane, ukoliko ova stvarna prava nisu upisana njthov imalac rizikuje da ih izgubi
usled sticanja u dobroj veri jer sticalac u dobroj veri sti¢e nepokretnost bez tereta koji nisu
upisani. Dru%aéije je kod starih stvarnih sluzbenosti koje se mogu suprotstaviti i savesnom
sticaocu povlasnog dobra iako nisu upisane (te ne postoji ni posredna obaveza upisa), ali ako
su upisane onda potpadaju pod opsta pravila. O ovome V. M.E. Rinne, 296-297.

14 Ovakav upis prava gradenja posledica je dvostruke pravne prirode ovog prava, koje je sa jedne
strane stvarnopravno opterecenje nepokretnosti na kojoj se zasniva, a sa druge strane posebno
stvarno pravo sli¢no nepokretnosti, iz ée%(anproizilazi obaveza njegovog dvostrukog upisa (u listu
posluznog dobra i u posebnoj zemljisnoj knjizi u posebno za njega formiranom listu).
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drugog zemljiSnoknjiznog prava. Ovo znaci da ¢e savesni sticalac ste¢i npr.
svojinu i na delovima neke nepokretnosti koji u stvarnosti pripadaju susednoj
nepokretnosti ako su u zemlji$noj knjizi oni oznaceni kao delovi nepokretnosti
koja se otuduje, sem ako se u stvarnopravnoj saglasnosti - Auflassung-u®
ugovorne strane dogovore da ¢e nepokretnost biti steCena u njenim stvarnim
granicama.'® 1’7

Predmet javnog poverenja ¢ine i upisana relativna ogranicenja raspolaganja
u korist odredenog lica, te ukoliko su takva ogranicenja vidljiva iz zemljiSne
knjige ili ukoliko su poznata sticaocu isti ne moze steci stvarno pravo u dobroj
veri. Podobna za upis su samo relativna ogranic¢enja raspolaganja odn. zabrane
(. takva ogranicenja koja deluju u korist odredenog lica), u koja spadaju pre
svega ograni¢enja odnosno zabrane koje izricu sudovi ili drugi organi javne
vlasti (zabrana raspolaganja nastala usled zaplene u izvrSnom postupku,
zabrana raspolaganja na osnovu privremene mere i sl.), mada se ista mogu
zasnivati i na zakonu.' ' Nasuprot tome, apsolutne zabrane i ograni¢enja nisu
podobna za upis i ista deluju prema svima iako nisu upisana, pa prema tome i
prema sticaocu u dobroj veri. Ovde je potrebno istaci da 1 relativna ograniCenja
raspolaganja proizvode dejstvo 1 bez upisa tj. da upis nije konstitutivni momenat
zanjihovo dejstvo, ali da njihov neupisivanje u zemljisnu knjigu dovodi do toga
da su ona bez dejstva u odnosu na sticaoca u dobroj veri ukoliko on nije znao
za njihovo postojanje. Za razliku od stvarnih prava na nepokretnosti i stvarnih
prava na ve¢ postojecim stvarnim pravima na nepokretnosti kod kojih upis ima
konstitutivno dejstvo, tako da se savesni sticalac u dobroj veri moze pozvati
kako na njihovo postojanje (pozitivni publicitet), tako i na njihovo nepostojanje
(negativni publicitet)®, kod ograni¢enja raspolaganja koja deluju u korist
odredenog lica postoji samo negativni publicitet tj. savesni sticalac moze steci

S Auflassung je stvarn(zfravna saglasnost koja je usmerena na prenos prava svojine i ista
mora biti saéinjena pred nadleznim organom (obi¢no notarom) uz istovremeno prisustvo
obe ugovorne strane. Auflassung je regulisan u § 925 1 § 925a BGB.

16V, M. E. Rinne, 296 i u fn. 24 citirana literatura.

17 Ovo znaci da ¢e i Cinjenice koje sluze individualizaciji nepokretnosti biti predmet javnog
poverenja.V. K.H. Schwab, H. Priitting, 100-101, kao i K. Schreiber, Sachenrecht, Boorberg
Verlag, Stuttgart 1993., 241 i F. Lent, 58-59.

18 Nasuprot tome ugovorena ogranitenja raspolaganja nisu sposobna za upis jer nemaju
stvarnopravno dejstvo. V. K. H Schwab, H. Priitting, 104-105 i F. Lent, 61.

19 Neki autori smatraju da se § 892 BGB shodno primenjuje i na odredena apsolutna ograni¢enja
raspolaganja, kao §to ogranicenja koja se odnose na testamentalne naslednike i na prethodne
naslednike. Blize o ovome, kao i 0 odnosu izmedu zabrana i ogranicenja raspolaganja V. J.
Schapp, 202-203

*% Razlikovanje izmedu pozitivnog i negativnog publiciteta ne treba da zbuni jer i u jednomiu
drugom slucaju lice koje je upisano u zemljisnu knjigu kao ovlasc¢eno lice u stvarnosti to nije
injegovo raspolaganje tudim pravom imace dejstvo ukoliko su ispunjene sve pretpostavke za
sticanje u dobroj veri. Kod pozitivnog publiciteta raspolaganje se odnosi na samo pravo koje
je netacno upisano u korist prividnog imaoca prava, dok se kod negativnog publiciteta radi o
tome da upisano lice raspolaze pravom koje mu stvarno pripada, ali koje je u zemlji$noj knjizi
netacno upisano kao besteretno iako u stvarnosti tereti ili ogranicenja postoje.
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u dobroj veri neko pravo ukoliko postojanje ogranicenja raspolaganja nije bilo
vidljivo iz zemljisne knjige ili sticaocu nije bilo poznato.”!

Nasuprot tome, postoje upisi koji ne uzivaju javno poverenje, te u pogledu
tih upisa nije moguce sticanje u dobroj veri. Ovde se mogu ubrojiti nistavi
upisi*, upisi koji su sadrzinski nedopusteni®, upisi prava koja nisu sposobna za
upis, upisi ¢injeni¢nih podataka o nepokretnosti (geografski polozaj, veliCina,
kultura, obradivost i sl.), obligacioni zahtevi, podaci o udelima sanaslednika ili
bra¢nih drugova na zajednickoj imovini, Widerspruch, nedostatak identiteta
izmedu upisanog lica i lica koje vrsi raspolaganje, lini odnosi upisanog
lica 1 sl..** Takode, u slucaju postojanja dvostrukog upisa (dva upisa koja su
medusobno suprotna) iskljuceno je sticanje u dobroj veri ve¢ je merodavno
stvarno stanje.? 2

3. Prepreke za sticanje u dobroj veri

Nece doci do sticanjau dobroj veri ukoliko je protiv taénosti zemljiSne
knjige bio upisan protest - Widerspruch ili ukoliko je njena netacnost bila
poznata sticaocu.

3.1. Widerspruch

Upisani protest protiv tacnosti zemljisne knjige sprecava sticanje u
dobroj veri ¢ak i kada njegov upis nije bio poznat sticaocu. Merodavan je
samo protest upisan u korist stvarnog imaoca prava, a ne i protest upisan
u korist nekog drugog lica.?” Upisani protest u korist stvarnog vlasnika
spreCava prenos prava svojine od strane upisanog lica, kao i opterecenje
prava svojine. Potrebno je da Widerspruch bude upisan u zemljisnu knjigu
pre upisa prava savesnog sticaoca da bi sprecio njegovo sticanje u dobroj
veri. Ovde nije merodavan momenat kada je podnet zahtev za upis, tako
2! Nasuprot tome, u slu¢aju da je relativno ograniCenje raspolaganja ostalo upisano u zemlji$noj
knjizi, a u stvamosti je prestalo da postoji, s obzirom da ovaj upis nema konstitutivno dejstvo za
FOStO]aII_]C ogranic¢enja raspolaganja, isto nema znacaja za sticanje u dobroj veri. Sporno je samo da
i jedan pravni odnos nastao na osnovu netacno upisanog ograniéenja raspolaganja ima pozitivni
publicitet. Uglavnom se na ovo pitanje odgovara negativno. O ovome blize V. J. Schapp, 203.

*2 Nistavost upisa morada bude oCigledna (npr. upisi izviSeni od nenadleZzne vlasti, od
funkcionalno nenadleZnog sluzbenika 1 sl.). O tome da niStavi upisi ne uZivaju javno poverenje
V. K. H. Schwab, H. Priitting, 101 i F. Lent, 59.

2 Sadrzinski nedopusteni upisi su npr. upisi koji su nepotpuni, protivureéni, nejasni i sl.
O ovome blize V. M. E. Rinne, 298.

24 BliZe o upisima koji ne uZivaju javno poverenje V. Ibid., 297-300.

2 Ovo vazi i u slu¢aju upisa istog prava u vise zemljisnoknjiznih listova, §to se moze desiti
ako je izvrSena deoba nepokretnosti, a nije sproveden otpis iz zemljisnoknjiznog lista u
kome je ranije bila upisana nepodeljena nepokretnost.

O dvostrukom upisuio tome da se u tom slu¢aju niko ne moze pozvatina zemljisnoknjizno
stanje V. F. Baur, Lehrbuch des Sachenrechts, Miinchen 1970., 189.

27V.M.E. Rinne, 307 ifn. 142 iJ. Kropholler, Biirgerliches Gesetzbuch -Studienkommentar,
Miinchen 2003., 622.
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da je moguce da kasnije podneti Widerspruch, koji bude upisan pre prava
savesnog sticaoca isklju¢i njegovo sticanje u dobroj veri.?® Ukoliko je
protest izbrisan smatra se da nije ni bio upisan. Medutim, ukoliko je isti
izbrisan a nisu postojali razlozi za njegovo brisanje, a to je sticaocu bilo
poznato, on se smatra postoje¢im.”

3.2. Nesavesnost sticaoca

Nesavestan je sticalac ukoliko je znao da je zemljiSna knjiga netacna.
Potrebno je njegovo pozitivno znanje, nije dovoljna gruba nepaznja. S obzirom
da sticalac nema obavezu uvida u zemljisnu knjigu 1 da i u tom sluc¢aju u
njegovu korist deluje neoboriva pretpostavka taénosti 1 potpunosti zemljisne
knjige, isti u sluCaju sumnje da postoji netacnost zemljiSne knjige nije u
obavezi da je istrazuje. Cinjenicu znanja je teSko dokazati, po vladaju¢em
shvatanju u teoriji nije dovoljan prima-facie dokaz*, tako je uloga suda
prilikom slobodne ocene dokaza veoma znac¢ajna. Dalje, za nesavesnost nije
dovoljno da su sticaocu bile poznate ¢injenice na kojima se zasniva netac¢nost
zemljisne knjige vec je potrebno da je on iz tih ¢injenica izvukao zakljucak
o netacnosti zemljisne knjige. Znaci, da relevantna pravna zabluda iskljucuje
znanje sticaoca 1 pored toga Sto su mu poznate ¢injenice. Pitanje je koja ¢e se
pravna zabluda smatrati relevantnom. To nije npr. pogreSna pravna procena
jednog valjanog upisa ili neznanje promenjenog pravnog znacenja koji jedan
upis ima usled promene zakona.’' Sticalac nije obavezan da dokazuje svoju
pravnu zabludu®?, ali mora se raditi o verodostojnoj pravnoj zabludi, koja
moze biti opovrgnuta dokazom da je on shodno svom znanju, sposobnostima
1 opStem zivotnom iskustvu bio sposoban da dode do zakljucka na osnovu
¢injenica koje su mu bile poznate.* Tako onaj kome je poznata nesposobnost
raspolaganja otudioca zna na osnovu opsteg zivotnog iskustva da tako
upisani otudilac nije mogao punovazno postati vlasnik.** U slucaju da je
sticalac zastupano lice odlucujuce je znanje zastupnika o netacnosti zemljiSne
knjige.*

V. M.E. Rinne, 307 i fn. 1401 141, kao i K. H. Schwab, H. Priitting, 100 i O. Palandt et al.,
Biirgerliches Gesetzbuch, Miinchen 2003., 1364.

2 V. M.E. Rinne, 308 i fn. 147.

30V, Ibid., 309 i fn. 157, kao i H. Priitting, G. Wegen, G. Weinreich, BGB Kommentar,
Luchterhand, Koln 2009., 1782.

31'V. M.E. Rinne, 309 i fn. 162 i 163.

32V, Ibid., 309 i fn. 168. Teret dokazivanja je na strani o§te¢enog tj. stvarnog imaoca prava.
V. F. Baur, 192.

3 V. M.E. Rinne, 310 i fn. 169, kao i F. Baur, 192.
V. M.E. Rinne, 3101 fn. 170.

*> Samo u slucaju da je ovlaséenje za zastupanje takvo da je zastupnik vezan uputstvima
vlastodavca, vlastodavac se u slucaju svoje nesavesnosti ne moze pozivati na savesnost
zastupnika. V. F. Baur, 193.
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Za savesnost je merodavan momenat podnoSenja zahteva za upis
odn. momenat ispunjavanja poslednje pretpostavke za sticanje nekog
stvarnog prava, a ¢ije preduzimanje zavisi od sticaoca (npr. postignuta
stvarnopravna saglasnost - Einigung nakon podnosSenja zahteva za upis,
predaja hipotekarnog pisma, kao i isplata hipotekarnog potrazivanja’).
Zahtev je podnet kada je stigao kod zemljiSnoknjizne vlasti, a nije
merodavan momenat kada je notar ovlas¢en za njegovo podnosenje.®’
Ukoliko nakon predaje zahteva za upis sticalac sazna za netacnost
zemlji$ne knjige on ostaje savestan jer mu ova naknadna nesavesnost ne
moze da $kodi. Sto se ti¢e Vormerkung-a potrebno je da sticalac bude
savestan u trenutku podnoSenja zahteva za njegov upis.*® Specifi¢an slucaj
je kada Nichtberechtigte jos uvek nije upisan u zemljiSnu knjigu, a vrsi
raspolaganja u korist savesnog sticaoca. U tom slucaju sticalac mora biti
savestan sve do momenta upisa njegovog prethodnika u zemljiSnu knjigu
iako je ranije podneo zahtev za upis svog prava odn. mora biti savestan do
momenta nastupanja ostalih pretpostavki bitnih za sticanje prava ako one
nastupaju posle upisa.** Ukoliko Nichtberechtigte ne bude nikada upisan u
zemlji$nu knjigu onda ne¢e moci do¢i do primene § 892 BGB.%

4. Priznata raspolaganja*' od strane lica koje je upisano kao imalac
prava — Nichtberechtigte

Shodno odredbama § 892 i § 893 BGB raspolaganja na koja je
Nichtberechtigte ovlas¢en mogu biti:

- raspolaganje stvarnim pravom na nepokretnosti ili stvarnim pravom na
takvom stvarnom pravu na osnovu pravnog posla;

- izvrSenje ¢inidbe u korist Nichtberechtigte-a (tj. njegovo primanje iste)
kada ¢inidbu izvrSava lice €ije je stvarno pravo upisano u zemlji$noj
knjizi, na osnovu kog prava ima obavezu izvrSenja odredene Cinidbe;

36 Ovaj poslednji slu¢aj je sporan u teoriji, V. M.E. Rinne, 311 i fn. 182a.

V. Ibid., 311 i fn. 180.

3% Ovaj momenat ostaje merodavan za kasnije sticanje kroz Vormerkung obezbedenog stvarnog
prava. V. Odluku BGH NJW 1981, 446 - Nacherben, u: H. Braunschneider, K. C. Bode, Best
of BGB - die wichtigsten Entscheidungen zum Zivilrecht, BGH, RG, BVerfG, OLG, Ach-So!
Verl., Koln 1994., 466-469.

¥ V.M.E. Rinne, 312 i fn. 1881 191.

V. Ibid., 312 i fn. 192.

*I Posmatrano sa strane savesnog sticaoca moze se govoriti o sticanjima u njegovu korist
(na osnovu pravnog posla ili na osnovu drugog raspolaganja koje nije pravni posao) odn.
kada su u pitanju ¢inidbe o oslobadanju od obaveze na izvsenje te Cinidbe ukoliko je ista
izvrSena licu koje je u zemljisnu knigu upisano kao prividni imalac prava koje ga ovlascuje
da zahteva odredenu cinidbu.
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- drugo raspolaganje stvarnim pravom koje se ne moze podvesti pod
raspolaganje na osnovu pravnog posla.

4.1. Raspolaganje na osnovu pravnog posla

Kada govorimo o raspolaganju nekim stvarnim pravom na nepokretnosti
odn. stvarnim pravom na tom pravu na osnovu pravnog posla tj. sticanju istog
u korist savesnog sticaoca, mozemo reci da se na taj nacin mogu ste¢i sledeca
prava: pravo svojine na nepokretnosti, neko ograni¢eno stvarno pravo na
nepokretnosti na osnovu uspostavljanja istog od strane upisanog prividnog
imaoca prava, prenos takvog ograni¢enog stvarnog prava, besteretno sticanje
prava svojine ili nekog ograni¢enog stvarnog prava ukoliko su ispunjene sve
pretpostavke za sticanje u dobroj veri 1 sticanje ograni¢enog stvarnog prava
na ve¢ upisanom stvarnom pravu na nepokretnosti (optere¢enjem ovog prava
plodouZivanjem ili zaloznim pravom).

Nasuprot tome, ne smatra se sticanjem na osnovu pravnog posla
prenoSenje ovlascenja za raspolaganje sa jednog lica na drugo koje time ne
postaje imalac prava (npr. prenosenje ovlas¢enja na steCajnog upravnika
u ste¢ajnom postupku), kao ni fiducijarni prenos nekog prava.*> ¥

Kada govorimo o pravnom poslu treba imati u vidu tzv. raspolazuci
pravni posao - Verfiigungsgeschdft, a ne obavezujuci, obligacioni pravni
posao - Verpflichtungsgeschidift jer ovaj poslednji ne dovodi do promene
u nekom stvarnom pravu i isti ne moze biti osnov za sticanje u dobroj
veri. Stvarnopravna promena nastupa na osnovu uzajamnog postojanja
stvarnopravne saglasnosti - Einigung i upisa - Eintragung.**

Dalje, ne mogu svi pravni poslovi biti osnov sticanja u dobroj veri. To
mogu biti samo takvi pravni poslovi kojima se istovremeno vr$i promet
nekog prava - Verkehrsgeschdft tj. kod kojih se na strani sticaoca pojavljuju
druga lica koja se razlikuju od otudioca. Bitno je da sticalac ni na koji
nacin (ni posredno odn. poslovno) ne pripada drugoj ugovornoj strani tj.
da postoji privredna razmena dobara izmedu privredno razli¢itih lica.* 4

V. M. E. Rinne, 301.

43 Nasuprot tome kod sticanja na osnovu zakona i na osnovu akata nadleznih javnih vlasti
(kao npr. sticanja u izvrSnom postupku, u postupku eksproprijacije, na osnovu nasledivanja i
sl.) je 1skljucena primena pravila o sticanIiu u dobroj veri. Blize o pojedinim vrstama sticanja
koja nisu sticanja na osnovu pravnog posla V. M. E. Rinne, 301-304 1 na tim stranama citirana
literatura, kao i F. Baur, 190-191 i H. Priitting, G. Wegen, G. Weinreich, 1781, te W. Rother,
Grundsatzkommentar zum Burgerlichen Gesetzbuch - Sachenrecht, Heidelberg 1977., 47-48.

“V, § 875 BGB.

# To zna¢i da nije dovoljna samo promena subjekata u pravnotehnickom smislu,
potrebno je da se strane medusobno razlikuju i u privrednom smislu.

46 Nasuprot tome za sticanje u dobroj veri nije od znacaja dalije pravni posao teretan ili
dobrocin. V. F. Baur, 191.
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U teoriji postoje razli¢ita odredenja tzv. prometnog pravnog posla
(kao pravnoposlovno sticanje od strane tre¢eg - rechtgeschiftlicher
Dritterwerb ili kao rechtgeschiftliche Sondernachfolge)*’” Imajuéi u vidu
gore navedene karakteristike prometnog pravnog posla pod isti se ne
mogu podvesti: spajanje 1 pripis nepokretnosti odn. delova nepokretnosti,
ustanovljenje vlasnickog zemljisSnog duga, promena pravne forme veze
izmedu vlasnika nepokretnosti (npr. pretvaranje zajedni¢ke svojine
u susvojinu)®, kao i uspostavljanje zemljisSnog duga u korist jednog
zajednicara od strane ostalih zajednicara.* Dalje, pitanje karaktera
pravnog posla kao prometnog se postavilo i u slu¢ajevima kada otudilac
upisan kao imalac prava (koji nije i njegov stvarni imalac) otudi to pravo
treCem licu a za sebe zadrzi*® neko delimi¢no odn. ograni¢eno stvarno
pravo.’! Po vladajuéem shvatanju u nemackoj pravnoj teoriji sticanje
takvog delimi¢nog prava nije moguce u dobroj veri.>* >

Pod prometni pravni posao ne spadaju ni slucajevi kada se izvrsi
prodaja pravnog lica na sve njegove ¢lanove i obrnuto (jer postoji fakticki
identitet izmedu otudioca i sticaoca)®* *

4.2. IzvrSenje ¢inidbe u korist Nichtberechtigte-a

U § 893 st. a je regulisan slucaj kada onaj ko je upisan u zemljisnu
knjigu kao imalac nekog stvarnog prava na nepokretnosti ili na nekom
stvarnom pravu na nepokretnosti, na osnovu tog prava ima obavezu

470 ovome blize V. M. E. Rinne, 304 i fn. 1051 106.

# Ne radi se o prometnom pravnom poslu i u slu¢aju kada se na strani sticaoca nalazi manje
lica nego na strani otudioca (npr. kada zajednicari otude zajedni¢ku imovinu jednom ili
nekolicini zajednicara), medutim ukoliko na strani sticaoca postoji vise lica nego na strani
otudioca bice reci o prometnom pravnom poslu. O ovome V. Ibid., 305 i fn. 1171 118.

V. Ibid., 306 i fn. 122.

50 Sticalac vrs$i ustanovljenje ograni¢enog stvarnog prava u Korist ranijeg otudioca.
S'Npr.uslu¢ajukadajedansanaslednik prenese svojnaslednic¢kiudeo drugomsanasledniku
koji postaje vlasnik nepokretnosti uz obavezu da u korist drugog sanaslednika ustanovi
hipoteku do potpune isplate njegovog naslednickog udela tzv. Restkaufgeldhypothek. O
ovome blize V. L. Wittkowski, Die Lehre vom Verkehrsgeschdift, Berlin 1990., 170-181.
52O shvatanjima o nemoguénosti sticanja u dobroj u ovom slucaju, argumentima tih
shvatanja, kao i o shvatanjima koja se zalazu za primenu § 892 BGB V. /bid.

53 L. Wittkowski se zalaze da se ovaj slucaj resi tako §to ¢e se uenje o prometnom pravnom
poslu zameniti primenom § 816 BGB (koji § regulise odnose izmedu Nichtberechtigte-a i
stvarnog imaoca prava i obavezuje ovog prvog na predaju onoga sto je dobio od suprotne
strane kao naknadu za pravo kojim je raspolagao). V. Ibid., 180-181.

5% Naravno, ukoliko na strani sticaoca ne postoji vise lica nego na strani otudioca, u kom
slucaju dolazi do primene § 892 BGB (ovo pod daljim uslovom da ta ostala lica nisu u
funkciji izigravanja pravne norme) O ovome V. M. E. Rinne, 306.

55 O ostalim poslovima kojise ne mogu podvesti pod prometne pravne poslove V. M. E.
Rinne, 304-306.
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odredene ¢inidbe prema drugom licu, a to drugo lice je upisano kao imalac
nekog drugog stvarnog prava na toj nepokretnosti odn. stvarnom pravu
iako to u stvarnosti nije - Nichtberechtigte. IzvrSenjem ¢inidbe takvom
licu imalac prava koje je opterec¢eno ¢inidbom se oslobada ove ¢inidbe
kao da ju je izvrSio licu koje je stvarno ovlas¢eno da primi tu ¢inidbu.
Cinidbe u smislu gore pomenute odredbe su placanja hipotekarnog
duga, zemljiSnoknjiznog duga, plac¢anja rente kod rentnog zemljiSnog
duga, ¢inidbe koje proizilaze iz realnih tereta, te ¢inidbe koje proizilaze
iz plodouzivanja ili zaloznog prava na nekom drugom stvarnom pravu.
Prema vladaju¢em shvatanju u nemackoj pravnoj teoriji relevantne su
samo C¢inidbe koje proizilaze iz nekog stvarnog prava, te izvrSenje ovih
¢inidbi dovodi do prestanka ili prenosa upisanog stvarnog prava koje
ovlas¢uje na ove ¢inidbe. Nasuprot tome, nisu zaSticene Cinidbe koje
proizilaze iz nekog obligacionog zahteva.’® Tako, kod zaloznih prava
mora Cinidba proizilaziti iz samog zaloZznog prava (ne iz potrazivanja)>’.>

4.3. Druge vrste raspolaganja upisanim pravom

U § 893 st. 2 BGB predvidena odgovarajuca primena § 892 BGB i na
takva raspolaganja koja ne predstavljaju raspolaganja na osnovu pravnog
posla. Ovde su obuhvadena prvenstveno takva raspolaganja koja imaju za
predmet promenu sadrzine nekog stvarnog prava, promenu ranga, kao 1i
njegov prestanak.*® Sli¢no kao i kod raspolaganja na osnovu pravnog posla
gde je merodavan samo raspolazuc¢i pravni posao - Verfiigungsgeschiift,
tako 1 u ovom sluc¢aju nije dovoljan obavezuju¢i pravni posao -
Verpflichtungsgeschdift za primenu § 893 BGB. Sporno je da li zakup spada
u raspolaganje shodno § 893 st. 2 BGB ili predstavlja samo obavezujuci
pravni posao. Shodno jednom shvatanju koje nije vladajuce prenos poseda
na osnovu zakupa prekoracuje kategoriju Cistog obavezujuceg posla, te to
predstavlja raspolaganje na koje se primenjuje § 893 st. 2 BGB.% Dalje,
pod druge vrste raspolaganja shodno vladaju¢em shvatanju ubraja se i
odobravanje Vormerkung-a (neposredna primena § 893 st. 2), s tim Sto
ima autora koji na Vormerkung neposredno primenjuju § 892 BGB, kao i

3¢ Ovo ¢ak ni u slu¢aju kada ovakvi zahtevi proizilaze iz povrede ili kori$¢enja nekog
upisanog stvarnog prava.

37 Tako li¢ni duznik kojinije i hipotekarni duznik izvrSava svoju obavezu naosnovu potrazivanja
i ne moze se pozvati na § 893 BGB. Isti slucaj je i kad se vrsi isplata poveriocu u ¢iju je korist
upisan Vormerkung jer isti samo obezbeduje obligacioni zahtev, a nije stvarno pravo.

38 O kritici ovog shvatanja V. M. E. Rinne, 321.

5% Blize o vrstama drugih raspolaganja, o njihovom jednostranom preduzimanju prema
zemljisnoknjiznoj vlasti (kada je takode potrebna savesnost onoga u ¢iju se korist vrsi
preduzimanje) V. M. E. Rinne, 321-322.

O ovom shvatanju, kao i o vladaju¢em shvatanju i argumentima V. /bid., 322 i fn. 37-40.
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onih koji primenjuju analogno § 893 st. 2 BGB.®' Potrebno je razlikovati
izvorno sticanje Vormerkung-a i njegov prenos. U prvom slucaju lice koje
je upisano u zemljisnu knjigu kao imalac prava (Nichtberechtigte) moze u
korist savesnog kupca ustanoviti Vormerkung radi obezbedenja njegovog
potrazivanja za sticanje prava svojine, tako da u tom slucaju ukoliko su
ispunjene pretpostavke za sticanje u dobroj veri kupac sti¢e Vormerkung
u dobroj veri. Ovde se ne radi o sticanju nekog stvarnog prava na osnovu
pravnog posla jer Vormerkung nije stvarno pravo, ali ustanovljavanje
Vormerkung-a predstavlja ipak raspolaganje svojinom, Sto potpada pod
neposrednu primenu § 893 BGB. S obzirom na princip akcesornosti kod
Vormerkung-a potrebno je za njegovo sticanje u dobroj veri da stvarno
postoji potrazivanje obezbedeno Vormerkung-om.%* Sa druge strane, samo
obligaciono potrazivanje ne moze biti predmet sticanja u dobroj veri. Pitanje
prenosa Vormerkung-a u dobroj veri nije tako jednostavno s obzirom
na princip akcesornosti. Ukoliko je Vormerkung upisan, ali potrazivanje
¢ijem obezbedenju on sluzi nije nastalo, ne moze do¢i do sticanja u dobroj
veri. Medutim, ukoliko potrazivanje postoji, ali nije doslo do punovaznog
sticanja Vormerkung-a u korist prvog sticaoca (a isti je upisan u zemlji$noj
knjizi) jer je pravni posao koji vodi njegovom sticanju bez dejstva, moguce
je da dode do njegovog sticanja u dobroj veri u korist drugog sticaoca tj.
moguc je prenos Vormerkung-a na drugog sticaoca u dobroj veri.®

5. Zakljucak

Neoboriva pretpostavka sticanja u dobroj veri deluje u korist sticaoca
1 omogucava istom ukoliko su ispunjeni uslovi koje zakon trazi da stekne
neko stvarno pravo na nepokretnosti ili na takvom stvarnom pravu u
dobroj veri. Sticalac ¢e ste¢i pravo onako kako je ono upisano u zemljisnoj
knjizi, zajedno sa svim njegovim sastavnim delovima i oslobodeno od
svih tereta koji nisu upisani ili su izbrisani.®

Dalje, ova pretpostavka otklanja samo nedostatak prava na strani
otudioca odn. onoga ko je upisan kao imalac nekog prava u zemljisnoj
knjizi - Nichtberechtigte, ista ne moze otkloniti druge eventualne prepreke

S1'V. Ibid., 323 i fn.43-45.

62 Naravno raspolaganje koje predstavlja osnovu za ustanovljenje Vormerkung-a mora
biti punovazno, kao $to je to inace slucaj uopste kod sticanja u dobroj veri.

V. blize o sticanju Vormerkung-a u dobroj veri J. Schapp, 206-209.

8 Upor. M. Wolf, Sachenrecht, Miinchen 1978.,130-1311V. Beuthien et al., Studienkommenatar
zum BGB, Frankfurt am Main 1979., 576.

85 Shodno ranijem vladaju¢em shvatanju dejstvo ove pretpostavke nije vazilo u postupku upisa
tj. ukoliko je zemljiSnoknjizna vlast imala saznanja o netacnosti zemljisne knjige ona je 1 pored
ispunjenja pretpostavki za sticanje u dobroj veri trebala da odbije zahtev za upis. Ovo shvatanje je
kritikovano i napusteno kao suprotno zakonu. Blize o ovome V. M. E. Rinne, 315-316 1 fn. 213-222.
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za sticanje. To znaci da izmedu prividnog imaoca prava i sticaoca mora
postojati punovazna stvarnopravna saglasnost - Einigung 1 mora sticalac
podneti zahtev zaupis - Eintragung, ukom trenutku po pravilu isti mora biti
savestan. Sticanje u dobroj veri uz ispunjenje svih zakonskih pretpostavki
se smatra kona¢nim, te kada savesni sticalac kasnije raspolaZe pravom on
njime raspolaze kao istinski vlasnik.

Ass.Prof. Jasmina Vukoti¢, Ph.D
University Business academy Novi Sad

ACQUISITION OF REAL ESTATE IN GOOD FAITH IN
GERMAN LAW

Summary

In German law is provided the possibility of acquiring in good faith
of real estate rights or such rights on existing real estate rights by the bona
fide acquirer and in his favor is valid irrefutable presumption that the land
register is correct, although it is not, provided that in the land register has
not been written protest against the transferee or the incurracy is known
to the acquirer. Acquisition in good faith is provided for the benefit of the
acquirer who acquires by the contract and the appropriate use of this rule
is provided for the acquiring on the basis of the other disposition of the
registered transferee in favor of the acquirer (which isn’t the contract)
and for performances in favor of not entitled but registered holder of
one real estate right. With the fulfillment of all legal conditions bona fide
acquirer obtains unconditionally.

Keywords: acquisition in good faith, disposition, land registry, Real
Estate Law, German civil law



