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Autori ovim radom Zele ukazati na pravnu narav i mogucée drustvene posljedice
Zakona o igraliStima za golf, zakona za kojim se digla silna medijska praSina, i to s
osobitim naglaskom na vrlo delikatan institut izvlastenja. Rad zapoc&injemo opcenitom
analizom igraliSta za golf te njihovim ekonomskim i ekoloSkim aspektima, a potom daje-
mo kratak uvid u institut izvlastenja opcenito. Slijedi dio rada u kojemu analiziramo
strukturu Zakona o kojem je rije€ te usporedujemo pojedine njegove odredbe s rele-
vantnim odredbama drugih zakona hrvatskog pravnog poretka. U zasebnom poglavlju
detaljno analiziramo norme koje mijenjaju opéeniti rezim izvlastenja u nasem sustavu.
Na kraju rada razmatramo formalnu i materijalnu ustavnost Zakona ¢ime otklanjamo
neke teze neustavnosti ali i upucujemo na sustinski problem proporcionalnosti cilja i
sredstava u svrhu izgradnje igrali§ta za golf. Kona¢no, ne preostaje nam drugo nego
pri¢ekati odluku Ustavnog suda o ovom uzarenom pitanju koja ¢e odrediti sudbini ovog,
po nama, vrlo dvojbenog zakona.

Kljucne rijeci: Zakon o igrali§tima za golf, igraliSta za golf, izvlaStenje, ustavnost, pro-
porcionalnost

1. Uvod

Republika Hrvatska poznata je po mnogo€emu, ali po igraliStima za golf svakako, ba-
rem do sada, nije bila. U kontekstu jacanja turistiCke ponude u posljednje je vrijeme golf
postao vrlo aktualan kao novi i neiskoristeni turistiCki mamac. Re¢eno je da bi izgradnja
igraliSta za golf potaknula investicije Cime bi se kratkoro€no, ali i na duge staze povecao
priliv turista, njihova potro$nja kao i proracunski prihodi. Krajem 2008. godine u tu je svrhu
donesen Zakon o igralistima za golf koji je uvelike uzburkao javnost i potaknuo mnoge ra-
sprave jo$ i prije samog donosenja i stupanja na snagu, naime, namjera izgradnje velikog
broja golf igrali$ta po Istri i Dalmaciji nije prosla bez protesta. Veliki uteg takvim projektima
predstavljaju razlozi ekoloske prirode, ali i sam novodoneseni normativni okvir. Osnovni
prigovori u tom pogledu odnose se na moguénost etaziranja gradevina uz terene za golf.
Zbog te se opcije sama igralista percipiraju kao puki poligoni apartmanizacije inace za
to isklju¢enih podrucja te se govori o podilaZzenju gradevinskom lobiju pri ¢emu su golf i
turizam samo paravan za bogacenje nekolicine. Vezano za to osobito je kontroverzan dio
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Zakona kojim je institut izviastenja normiran drugacije no $to to propisuje op¢i zakon za
tu materiju.

Rad zapoc€injemo analizom argumenata za i protiv gradnje igraliSta za golf u Republici
Hrvatskoj, ekonomskih s jedne, a ekoloskih s druge strane. Zatim pruzamo kratak i op¢enit
pregled instituta izvlastenja temeljen na razradi prava vlasniStva u ustavnim odredbama,
Europskoj konvenciji za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda te komparativnoprav-
nom uvidu. U sljede¢em poglavlju prelazimo na analizu odredbi Zakona o igralis§tima za
golf pojedinaéno te vezano za druge zakone, s osobitim naglaskom na odredbe o institutu
izvlastenja te relevantan sadrzaj u Zakonu o izvlastenju. Na kraju pruzamo analizu usta-
vnosti predmetnog zakona imajuci tu u vidu i nekoliko podnesenih prijedloga za ocjenu
ustavnosti. Namjera nam je ukazati na Cinjenicu da rupe na igraliStima za golf nisu jedine
u ovoj prici.

2. Opéenito o izvlastenju

Pravo vlasni$tva jedno je od kamena temeljaca suvremenih pravnih sustava Cija se ne-
povredivost §titi ne samo ustavnim' i zakonskim, ve¢ i nekim odredbama medunarodnih
ugovora. No, ono ipak nije u potpunosti izvan dosega drzavne vlasti. Naime, drzava
¢e ipak u nekim, strogo odredenim, slu¢ajevima imati moguc¢nost ograniciti to pra-
Vo, jer bi u suprotnom bilo nemoguce ,izvrsiti odredene neophodne radove koji su od
opcedrustvenog interesa, posebno u danasnjem globaliziranom svijetu u kojem je jedna
od najvaznijih ovisnosti potreba za $to blizim i lakSim pristupom bilo zdravstvenim uslu-
gama, bilo Zeljeznicama, cestama, Skolama itd.“?> Drzavi u te svrhe sluzi pravni institut
izvlastenja (eksproprijacije®).

Izvlastenje predstavlja zahvat drzave u imovinska prava odredenih subjekata na
temelju svoje autoritativne vlasti, ¢ime tim subjektima oduzima ili ograni¢ava ta prava
u svoju korist ili pak u korist nekog drugog subjekta. U kojim ¢e slu¢ajevima doci do
izvladtenja i pod kojim pretpostavkama ureduje se normama pravnog poretka. Vazno je
napomenuti da je razvoj pravne misli* doveo do nacela da se vlasnistvo smatra nepovre-
divim, a njegovo bilo kakvo ograni€enje iznimkom koja mora biti strogo definirana i jasno
odredena zakonskom normom. Takva nuznost proizlazi iz zahtjeva pravne sigurnosti, a
ostvaruje se proklamiranjem nepovredivosti vlasnistva u ustavnim odredbama i detalj-
nijom razradom kroz pojedine zakone. Tako je i u nasem pravnom poretku - nepovredivost
prava vlasniStva uvrstena je u najviSe vrednote ustavnog poretka Republike Hrvatske i
njegovo se oduzimanje i ograni¢avanje dopusta samo u iznimnim slu€ajevima, odnosno
pod pretpostavkom da je izvlastenje uredeno zakonom, da je u interesu Republike i da se
vlasniku isplati naknada u visini trziSne vrijednosti.®

Do izvlastenja dolazi kada je izgledno da ¢e nekretnina promjenom namjene vise kori-
stiti javnom interesu. Medutim, ne mora u svakom slu¢aju do¢i do izvlastenja jer korisnik
izvlastenja uvijek ima moguénost postizanja nagodbe i sklapanja kupoprodajnog ugovora
s vlasnikom u slu¢aju da utvrdi da je njegova nekretnina od interesa za drzavu. Takav

T Clankom 48. st. 1. nageg Ustava propisano je da se jaméi pravo vlasnistva. Ustav Republike Hrvatske, progigéeni
tekst s ispravkom, NN 41/01, 55/01.

2 F STANICIC, Izvlastenje: Sukob javnog i privatnog interesa, Hrvatska javna uprava, br. 1/2009, str. 180.

3, Eksproprijacija“ (lat. expropriatio - oduzeti, prisilno oduzeti) je pojam koji se dugo koristio u hrvatskoj pravnoj
literaturi i jo$ uvijek je u uporabi u mnogim jezicima, ali je u nasoj literaturi zamijenjen pojmom ,izvlastenje“ za
koji se smatra da vi$e odgovara duhu hrvatskog jezika. I. BORKOVIC, Upravno pravo, Zagreb, 2002, str. 603.

4 Opsirnije o tome STANICIC, loc. cit.

s Cl.3, ¢l 50. st. 1. Ustava RH.
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se ugovor ravna prema nacelima gradanskog prava.® Ali, u slu¢aju da do sporazuma s
vlasnikom nekretnine ne dode iz bilo kojeg razloga, drzava ¢e upotrijebiti svoj autoritet i
upravo tada dolazi do primjene instituta izvlastenja.

Razlozi zbog kojih drzava uopée smatra da je neka nekretnina od javnog interesa
vec¢inom se svode na sluCajeve navedene u posebnom zakonu, a rije€ je naj¢esce o
tome da bi se nekretnina bolje koristila, odnosno postigla vecéa korist od nje izvlastenjem
nego nastavkom njenog koristenja na dosadasnji nacin. Nekretnina se moze izvlastiti radi
izvodenja radova ili izgradnje objekata gospodarske infrastrukture, zdravstvenih, pro-
svjetnih i kulturnih objekata, industrijskih, energetskih, prometnih i telekomunikacijskih
objekata, objekata za potrebe hrvatskog pravosuda, vojske i policije te istrazivanja i ek-
sploatacije rudnog i drugog blaga.” Vec¢ina zakonodavstava koristi se izvlaStenjem kada
se radi o izgradnji javnih prometnica, objekata vaznih za industriju, kulturu, telekomunika-
cije ili obrazovanije.

Kada se odredi postojanje javnog interesa te se pristupi izvlastenju, ono se javlja u
dva oblika, kao potpuno i kao nepotpuno. Pri potpunom izvlastenju zadire se u pravo
vlasniStva u potpunosti, odnosno prijasnji vlasnik nekretnine gubi pravo vlasnistva na
nekretnini, a sva druga prava na njoj prestaju. Na mjesto prijaSnjeg vlasnika stupa osoba
u ¢&iju je korist izvlastenje provedeno. U slu€aju nepotpunog izvlastenja, prijasnji viasnik
ne gubi u potpunosti svoje pravo vlasniStva ve¢ se ono ograni¢ava bilo u obliku zakupa,
bilo u obliku sluznosti. Osim ova dva oblika izvlastenja, postoji i mogucnost djelomi¢nog
izvlastenja. Naime, ako se prilikom potpunog izvlastenja dijela nekretnine utvrdi da vla-
snik nema gospodarskog interesa koristiti preostali dio, na njegov zahtjev izvlastit ce
se i taj dio. Zahtjev za takvo izvlastenje moze se podnijeti do pravomoc¢nosti rjeSenja o
izvlastenju.®

Bilo izvlastenje potpuno ili nepotpuno, njegov korisnik moze biti fizi¢ka ili pravna oso-
ba. Izvlastenje se moZe provesti i u korist fiziCke ili pravne osobe ako je to u javhom inte-
resu. Upravo se zbog te €injenice kod mnogih javlja svojevrsna averzija i bojazan spram
instituta izvlastenja; nekretnina se smije izvlastiti pod uvjetom da je to u javhom interesu,
te se ona oduzima vlasnicima s ciljem da se bolje koristi. Takvo bolje koristenje treba,
dakle, biti u opéem interesu tj. u interesu Sireg kruga osoba, $to znaci da se nikako ne
bi smjelo raditi o pobolj$anju poloZaja samo jednog ili nekoliko subjekta, ve¢ jedne Sire
zajednice. Jer, ako drzava posegne za necijom nekretninom i time tom subjektu oduzme
pravo vlasniStva koje se izri¢ito i temeljito Stiti pravnim normama kako bi unaprijedila
polozaj nekog drugog pojedinca, institut izvlastenja poprima gotovo kaznene elemente
koje ne bi trebao imati. IzviaStenje ne bi trebalo biti kaznjavanje pojedinca oduzimanjem
njegovog vlasnistva, niti nagradivanje jednog pojedinca na $tetu drugog. Razumljivo je,
stoga, da postoji strah od izigravanja samog instituta izvlastenja i njegovo iskoristavanje
za osobni probitak i napredak pojedinaca, a na Stetu vlasnika nekretnina.

6 Clankom 20. Zakona o izvlaétenju, NN 9/94, 35/94, 112/00, 114/01 i 79/06 (ZI), propisano je da se uz prijedlog za
izvlastenje mora, izmedu ostalog, podnijeti i dokaz da je korisnik izvlastenja prethodno s vlasnikom nekretnine
pokusao sporazumno rijesiti pitanje stjecanja prava vlasniStva odredene nekretnine (pismena ponuda, javni
oglas i sl.). Clankom 23. predvidena je moguénost sklapanja nagodbe izmedu korisnika izvlastenja i viasnika
nekretnine te je odredeno da ta nagodba sadrzi i oblik i visinu naknade i rok do kojeg je korisnik izvlastenja
duzan ispuniti obvezu u pogledu naknade. Nagodba o naknadi ili dijelu naknade je sklopljena kad obje strane
potpisu zapisnik u koji je nagodba unijeta, te takva nagodba ima snagu izvr§ne isprave.

7 M.VIDAKOVIC MUKIC, Opéi pravni rje&nik, Zagreb, 2006, str. 363-364.

s ClL72l
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3. Struktura Zakona o igraliStima za golf

Odgovor na pitanja kako ¢e se u Hrvatskoj provoditi postupak izvlastenja u svrhu iz-
gradnje igrali$ta za golf te kakva i kolika ¢e biti sama izgradnja terena i pratec¢ih sadrzaja
dat ¢e provedba glavnog propisa kojim se to podrucje normira, a to je Zakon o igralistima
za golf.°

Kvantitativno, ZIG sadrzi svega 16 Clanaka te u tom pogledu analiza njegove struktu-
re ne predstavlja znatan problem. Prva tri ¢lanka (osim ¢l. 3. st. 2.) zapravo su temeljne
odredbe u kojima je odreden domet zakona, definiran pojam igraliSta za golf te je njihova
izgradnja svrstana u vrijednost od posebnog interesa za Republiku Hrvatsku. Cl. 3. st. 2. te
sliedeca &etiri Slanka (4-7) bave se materijom prostornog uredenja i gradnje. Clanci 8-12.
normiraju stvarnopravni tj. imovinskopravni dio koji se odnosi na izvlastenje, duznost pro-
daje zemljista u odredenim slu€ajevima te mogucnost uredenja imovinskopravnih odnosa
osnivanjem prava gradenja i sluznosti u odredenim slu¢ajevima. Posljednja Cetiri ¢lanka (13-
16.) sadrZe norme provedbene naravi o donosenju uredbe Vlade RH o regulaciji dodatnih
pretpostavki vezanih za izgradnju igraliSta za golf, stupanju Zakona na snagu te moguénosti
primjene odredbe ¢l. 10. na postupke zapocete prije samog stupanja na snagu.™

4. Odnos Zakona o igralistima za golf s drugim zakonima

Odredbom ¢€l. 2. igraliSte za golf definirana je kao jedinstvena, funkcionalna i prostor-
na cjelina povrsine najmanje 85 hektara koju €ine a) teren za igranje golfa s pripadaju¢om
infrastrukturom i akumulacijska jezera te b) golf-klupska kuca, parkirali$ta, servisne zgra-
de, ugostiteljsko-turistiCke gradevine namijenjene smjestaju i ostali pratec¢i sadrzaji. U ¢l.
3. st. 1. dodan je kriterij postojanja najmanje 18 rupa.™ Dio golf igrali$ta pod a) imenovan
je »igralista za golf u uzem smislu“, dakle, igraliSte za golf u uzem smislu s gradevinama
pod b) mozemo smatrati igraliStem za golf u Sirem smislu, odnosno krace, igraliStem za
golf. Jo§ jednostavnije, prvi dio mozemo zvati terenom, a drugi gradevinama.

Clankom 4. odredeno je da se, ako ZIG-om nije drugagije propisano, na izgradnju
igrali$ta za golf primjenjuju propisi o prostornom uredenju i gradniji. Ta odredba prije svega
znaci da je u toj materiji lex generalis Zakon o prostornom uredenju i gradnji’ dok ZIG kao
lex specialis ima primat primjene u stvarima koje se ureduju obama zakonima.

U odredbi €l. 3. st. 2., koja bi se po logici stvari trebala nalaziti nakon odredbe ¢l. 4.,
propisano je da gustoc¢a izgradenosti gradevina smije zauzimati do 25% ukupne tlocrtne
povrsine na kojoj se planira izgradnja igraliSta za golf. Ovdje treba obratiti paznju na odre-
dbu ¢l. 52 st. 4. ZPUG-a prema kojoj na izdvojenim gradevinskim podrucjima izvan na-
selja sportske namjene ukupna tlocrtna bruto povrsina zatvorenih i natkrivenih gradevina
moze iznositi najvise 10% povrsine sportskih terena i sadrzaja, a najmanje 60% povrsine
svake gradevne Cestice mora biti uredeno kao parkovni nasadi i prirodno zelenilo.™ Evi-

9 Zakon o igralistima za golf, NN 152/08. (ZIG).

0 Za ponesto drugadiju analizu strukture ZIG-a vidi u: I. SPRAJC, Izvlaétenje prema Zakonu o igralistima za golf,
Hrvatska pravna revija, 5/2009, str. 71-72.

" Kriterij 18 rupa u samom je ¢lanku opravdan skladom sa smjernicama medunarodnih krovnih udruga igraca
golfa. Ovdje je vazno napomenuti da te smjernice nemaju nikakvu pravnu snagu i da trebaju sluziti kao model
ne i nuzan uzor. Nadalje, prema podacima Europskog instituta arhitekata golf igralista (European Institute of
Golf Course Architects) za prosje¢no je golf igraliSte od 18 rupa potrebno izmedu 60 i 90 hektara. Imajuéi na
umu da je ZIG-om za minimalnu povrsinu propisano 85 hektara lako je uvidjeti nesklad te odredbe i upravo
navedenih ,smjernica“ u prilog glomaznosti igralista za golf. www.eigca.org/ GCPlanning.ink (22.03.2010.).

2. Zakon o prostornom uredenju i gradnji, NN 76/07, 38/09. (ZPUG).

' Prije stupanja na snagu ZIG-a, upravo je to bio normativni okvir za gradnju igralista za golf. Vidi viSe u: D. SAR-
VAN, Golf igralista i izvlastenje — 1. dio, Informator, br. 5765, Zagreb, 2009, str. 10.
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dentna je velika razlika u maksimalnom postotku izgradenosti gradevina od ¢ak 15%.
Takoder, iznimno je vazna odredba istog ¢lanka prema kojoj se navedeni objekti mogu
planirati na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti. S obzirom da ta odredba
nije ponovljena niti uopce spomenuta u ZIG-u smatramo da vazi kao lex generalis Cime se
djelomi¢no, barem na normativnoj razini, otklanja jedna od vaznih ekoloskih stavki protiv
izgradnje igralista za golf.

Odredba ¢€l. 5. ZIG-a u odnosu je s odredbom ¢&l. 106. ZPUG-a, njihov je objekt normi-
ranje postupka izdavanja lokacijske dozvole tj. sam sadrzaj lokacijske dozvole. Clankom
1083. st. 1. ZPUG-a propisano je da se svaki zahvat u prostoru provodi u skladu s doku-
mentima prostornog uredenja, posebnim propisima i lokacijskom dozvolom, ako ovim
Zakonom nije odredeno drukcije. Stavkom 2. istog ¢lanka lokacijska dozvola je definirana
kao upravni akt koji se izdaje na temelju ovoga Zakona i propisa donesenih na temelju
ovoga Zakona te u skladu s dokumentima prostornog uredenja i posebnim propisima.
Clankom 5. ZIG-a propisano je da se u postupku izdavanja lokacijske dozvole za izgra-
dnju igraliSta za golf u uzem smislu utvrduje obuhvat zahvata u prostoru. Takva stilizacija
zasluzuje detaljniju analizu jer bi mogla znadciti da je sadrzaj lokacijske dozvole za iz-
gradnju terena znatno oskudniji nego sadrzaj za izgradnju popratnih gradevina odnosno
sadrzaj lokacijske dozvole opcéenito. Time bi sam postupak bio brzi i jednostavniji ali bi
mogao ugroziti druge vrijednosti kao $to su okoli$ i pravna sigurnost. Ipak, s obzirom na
vaznost zahtjeva propisanih &l. 206. ZPUG-a™ o sadrzaju dozvole (osobito treba obratiti
pozornost na osmi zahtjev kojim je zadovoljavaju¢e obuhvacena zastita okoliSa) smatra-
mo da je odredba ZIG-a zapravo suviSna i viSe kozmeticke tj. deklaratorne prirode te da
se nikako ne bi smjelo tumaciti da ona derogira iscrpnu odredbu ZPUG-a. | kao takva, iz
izri¢aja odredbe proizlazi, ne odnosi se na igraliste za golf u Sirem smislu tj. na popratne
gradevine.

Clankom 6. ZIG-a normiran je dokaz investitorovog prava gradenja igralista za golf.
Razlikuju se dvije situacije o kojima ovisi $to se smatra dokazom. U prvoj se pored do-
kaza predvidenih posebnim propisima o prostornom uredenju i gradnji, smatra i poziv na
odredbu ¢lanka 4. sto, kao $to je prije navedeno, znaci ZPUG. U njemu je ¢lankom 214.
propisano da se dokazom smatraju razne isprave kojima se dokazuju pravo vlasnistva ili
gradenja (izvadak iz zemljinih knjiga, ugovor o ortakluku, koncesiji, pisana suglasnost
vlasnika) te uz ta dva prava i pravo sluznosti kad se radi o ugovoru ili odluci nadlezne

- oblik i veli¢ina gradevne Eestice, odnosno obuhvat zahvata u prostoru prikazani na odgovarajuéoj posebnoj
geodetskoj podlozi,
- namjena, veli¢ina i gradevinska (bruto) povrsina gradevine s brojem funkcionalnih jedinica,
- smijestaj jedne ili viSe gradevina na gradevnoj €estici, odnosno unutar obuhvata zahvata u prostoru prikazan
na odgovaraju¢oj posebnoj geodetskoj podlozi,
— uvjeti za oblikovanje gradevine,
— uvjeti za nesmetani pristup, kretanje, boravak i rad osoba smanjene pokretljivosti,
— uvjeti za uredenje gradevne Cestice, osobito zelenih i parkirali$nih povrsina,
- nacin i uvjeti priklju¢enja gradevne &estice, odnosno gradevine na prometnu povrsinu, komunalnu i drugu
infrastrukturu,
- mijere zastite okoli$a, odnosno uvjeti zastite prirode utvrdeni procjenom utjecaja na okoli§, odnosno ocjenom
prihvatljivosti zahvata za prirodu i dokumentacijom prema posebnim propisima, odnosno nacin sprje¢avanja
nepovoljna utjecaja na okolis,
— posebni uvjeti tijela i osoba odredenih prema posebnim propisima,
- ostali uvjeti iz dokumenta prostornog uredenja od utjecaja na zahvat u prostoru,
- uvjeti vazni za provedbu zahvata u prostoru (obveza uklanjanja postojecih gradevina, sanacija terena gradevne
Cestice, fazno gradenje pojedinih cjelina zahvata u prostoru, obveza ispitivanja tla i dr.),
— uvjeti za gradnju privremene gradevine u funkciji organizacije gradiliSta (asfaltna baza, separacija agregata,
tvornica betona, dalekovod i transformatorska stanica radi napajanja gradilista elektri¢cnom energijom te pri-
jenosni spremnik za smjestaj, Cuvanije ili drzanje eksplozivnih tvari osim nadzemnog i podzemnog spremnika
ukapljenoga naftnog plina, odnosno nafte zapremine do 5 m3) i rok za uklanjanje te gradevine nakon provedbe
zahvata u prostoru za koji se izdaje lokacijska dozvola.
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drzavne viasti. Clankom 229. istog zakona propisano je da se dokazom, uz &l. 214. sma-
tra i odluka Vlade o utvrdivanju interesa Republike Hrvatske ili poziv na odredbu zakona
kojom je odreden interes Republike Hrvatske za gradenje gradevine za koju je zatrazena
gradevinska dozvola. Upravo ovaj posljednji slu¢aj imamo u €l. 1. st. 2. ZIG-a. U drugoj
situaciji nije ispunjen uvjet €l. 10. st. 1. te je tad kao dokaz propisana i odluka Vlade o
utvrdivanju interesa Republike Hrvatske za izgradnju igraliSta za golf. | u ovoj materiji ZIG
je uskladen sa ZPUG-om, stoga mozemo primijetiti nepotrebno kruznu, odnosno uopce
nepotrebnu, definiciju dokaza za gradnju u ZIG-u.™

No, ¢€l. 7. ZIG-a u sebi sadrzi normu proturje€nu normi op¢eg zakona. Radi se o
mogucnosti etaziranja svih gradevina, osim hotela, doduSe uz uvjet da se ne mijenja
njihova prostornoplanska namjena. Clankom 71. ZPUG-a ureden je sadrzaj prostornog
plana Zupanija te je u st. 4. propisano da se ugostiteljsko-turisticke gradevine namijenjene
smjestaju i prate¢im sadrzajima trgovacke, usluzne, ugostiteljske, Sportske, rekreacijske,
zabavne i sli¢ne namjene u izdvojenim gradevinskim podrucjima ugostiteljsko-turistiCke
namjene izvan naselja ne mogu etazirati. Op¢a nedopustivost etaziranja izmijenjena je u
ZIG-u te je jedan od glavnih razloga $to se u medijima stvorila slika o igralistima za golf
kao poligonima za tzv. apartmanizaciju. Tome u prilog svakako ide i ve¢ komentiran jaz
dopustene izgradenosti gradevina. Ipak, pravno se ovakvom uredenju nema $to prigovo-
riti, politi¢ki pak sigurno ima, no o tome kasnije.

Postoji jedan zakon koji se nikako ne nazire u odredbama ZIG-a, a s njima je do-
nesen “u paketu” tj. isti dan. To je Zakon o poljoprivrednom zemljistu'® kojim je medu
ostalim uredena i promjena namjene poljoprivrednog zemljista tj. tko, pod kojim uvjetima
i u koju svrhu moze prenamijeniti, i koje to€no, poljoprivredne povrsine. Posljedica pre-
namjene prema ¢l. 23. pla¢anje je jednokratne naknade za prenamjenu poljoprivrednog
zemljista zbog umanjenja vrijednosti i povrsine poljoprivrednog zemljiSta kao dobra za
Republiku Hrvatsku. No, u sljede¢em su ¢lanku taksativho navedeni izuzeci (njih ¢ak 12)
kada se spomenuta naknada ne pla¢a, a jedan od njih je i gradnja igraliSta za golf u uzem
smislu (terena). Tu odredbu nikako ne smijemo izostaviti pri sveukupnoj analizi Zakona o
igraliStima za golf. Naime, je li dosita opravdano bez naknade prenamijeniti poljoprivrednu
povrsinu radi izgradnje nimalo poljoprivredi komplementarnih golf terena?'” Smatramo
da nije. Takoder, postavlja se pitanje Sto je s prenamjenom poljoprivrednog zemljista u
svrhu izgradnje igraliSta za golf u Sirem smislu (gradevina)? Buduéi da ono nije navedeno
medu razlozima oslobodenja plac¢anja naknade preostaje jedino zakljuciti da se za taj dio
ukupnog igraliSta za golf placa naknada za prenamjenu. Svaki drugaciji zaklju€ak bio bi
krajnje neproporcionalan.

Analogno ¢lanku 4., €l. 8. ZIG-a za izvlastenje nekretnina radi izgradnje igraliSta za
golf kao lex generalis odreduje Zakon o izvlastenju, s obzirom na osjetljivost i vaznost tu
problematiku obradujemo u posebnom poglavlju.

5. lzvlastenje po Zakonu o igraliStima za golf i Zakonu o izvlastenju

Postupci izvlastenja nekretnina u naSem pravnom poretku provode se temeljem i
u skladu s odredbama Zakona o izvlastenju. Dio odredbi navedenog Zakona ukinut je

® Razmatrajuci €l. 6. Sarvan zakljucuje da je u konac¢nici zakonom utvrden interes temelj dostatan i za situaciju
prije nego $to je okon€an postupak izvlastenja vlasnika nekretnine. D. SARVAN, Golf igralista i izvlastenje — 2.
dio, Informator, br. 5766-67, Zagreb, 2009, str. 15.

6 Zakon o poljoprivrednom zemljistu, NN 152/08.

7 Kritika se i u ovom sluc¢aju ne moze uputiti po pravnoj, ve¢ politickoj osnovi. Naime, besplatnom prenamjenom
poljoprivrednog zemljista u svrhu izgradnije igraliSta za golf dodatno se potencira razvoj tercijarnog sektora na
Stetu i nazadovanje primarnog.
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odlukom Ustavnog suda Republike Hrvatske od 8. studenoga 2000. godine, a potom iz-
mijenjen i dopunjen stupanjem na snagu, 20. prosinca 2001. godine, Zakona o izmjenama
i dopunama Zakona o izvlastenju. Posljednja novela datira iz sredine 2006. godine. Kao
$to je ve¢ navedeno, ZIG je u odnosu na Zl lex specialis.

5.1. Utvrdivanje interesa Republike Hrvatske

Zakonom o izvlastenju je u ¢lanku 1. propisano da se nekretnina moze izvlastiti, ako
posebnim zakonom nije druk¢ije odredeno, kada je to potrebno radi izgradnje objekata
ili izvodenja radova u interesu Republike Hrvatske i kada se ocijeni da ¢e se koriStenjem
nekretnine, za koju se namjerava predloziti izvlastenje, u novoj namjeni postici ve¢a ko-
rist od one koja se postizala koriStenjem te nekretnine na dosadasnji nacin. Utvrdivanje
interesa Republike Hrvatske predstavlja, dakle, prvu fazu u procesu izvlastenja, a takav
interes moze se utvrditi na dva nacina: donos$enjem odluke o utvrdenom interesu RH od
strane Vlade RH ili utvrdivanjem interesa RH pojedinim posebnim zakonima.

DonoS$enje odluke o utvrdenom interesu Republike Hrvatske u rukama je Vlade Re-
publike Hrvatske.™ Odluka se donosi na prijedlog korisnika izvlastenja, po prethodno
pribavljenom misljenju skupstine Zupanije odnosno Skupstine Grada Zagreba na €ijem se
podrucju namjerava graditi ili izvoditi radove, u skladu s detaljnim planom uredenja, od-
nosno pravomo¢nom lokacijskom dozvolom, u roku od 60 dana od postavljenog zahtjeva.
Svrha izvlastenja nekretnine odredena je u ¢lanku 1. stavak 2. ZI-a pa se tako navodi da
se nekretnina moze izvlastiti radi izvodenja radova ili izgradnje objekata gospodarske
infrastrukture (prometna, telekomunikacijska, vodoprivredna, energetska), zdravstvenih,
prosvjetnih i kulturnih objekata, industrijskih, energetskih, prometnih i telekomunikacijskih
objekata, objekata za potrebe hrvatskog pravosuda, vojske i policije te istrazivanja i ek-
sploatacije rudnog i drugog blaga.™

Utvrdivanje interesa pojedinim posebnim zakonima bitno pojednostavljuje i skracuje
postupak izvlastenja. Takva odredba posebnog zakona kojom se utvrduje interes Repu-
blike Hrvatske ima dalekosezne posljedice. Naime, buduci korisnik izvlaStenja se samo
mora pozvati na tu odredbu i tako se automatski preskace cijela procedura ishodenja
misljenja nadlezne skupstine, donosenje odluke od strane Vlade RH i njezina objava u
Narodnim novinama. Jedna takva zakonska odredba je i ¢l. 1. st. 2. ZIG-a u kojoj stoji
da je izgradnja igrali$ta za golf od posebnog interesa za Republiku Hrvatsku ukljucivo i
izdvajanje Sume i Sumskog zemljista iz Sumskogospodarske osnove za izgradnju kva-
litetne mediteranske i europske destinacije za golf. Ta je odredba opravdana namjerom
poboljSanja hrvatske turistiCke ponude dodavanjem jednog novog, u svijetu aktualnog i
nadasve lukrativnog sadrzaja, kako bi se brzo i spremno reagiralo na postoje¢e trendove
u svijetu.®

Spomenuta odredba znaci, dakle, da donos$enje odluke o utvrdenom interesu Repu-
blike Hrvatske nije potrebno jer je korisniku izvlastenja dovoljno da se pozove na upravo
tu odredbu zakona koja ujedno predstavlja dovoljan dokaz da korisnik izvlastenja (od-
nosno investitor) ima pravo graditi. Medutim, ¢€l. 9. st. 1. istog zakona propisano je da
¢e se ova odredba primjenjivati samo ako povrSina zemlje koje treba izvlastiti ne prelazi
20% ukupne povrsine igraliSta za golf. Zakon ne propisuje nista za slu¢aj da ta povrsina
bude ve¢a od 20%; moze li se u tom slucaju 20% zemljiSta izvlastiti na temelju zakon-

8 Glava ll, ¢lanak 9. ZI.

' Medutim, ¢lankom 9. ZI predvidena je i mogucénost utvrdivanja interesa RH i izvan ovih slu¢ajeva. Takvu odluku
donosiVlada Republike Hrvatske uz prethodno misljenje Odbora za prostorno uredenje i zastitu okolia i Odbora
za gospodarstvo, razvoj i obnovu Hrvatskoga Sabora, a odluka se objavljuje u Narodnim novinama.

20 V. poglavlje 2.
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ski iskazanog interesa a za ostatak zemljiSta traziti odluka Vlade ili se neizostavno za
cijelo zemljiSte mora zatraziti odluka Vlade? Smatramo da je zakonodavac ipak smjerao
na to da se po ovom kracem i pojednostavljenom postupku izvlastenja ne mogu izvla-
stiti prevelike zemljiSne povrsine, pa bi se stoga priklonili restriktivnijem tumacenju ove
zakonske odredbe i traZzenjem odluke Vlade u slu€aju ako zemljiSte za izvlaStenje prelazi
20% ukupne povrsine igraliSta za golf. Ako se prikloni stavu da se €l. 1. st. 2. ZIG-a
ne primjenjuje ako povrsina zemljita koju treba izvlastiti prelazi 20% ukupne povrsine
igraliSta za golf, time se na neki nacin interes RH za izgradnju golf igraliSta ¢ini ovisnim o
povrsini nekretnina koje treba izvlastiti.?' Time se u biti odstupa od odredbi ZI-a kojima je
propisano da izvlastenje u prvom redu ovisi 0 novoj namijeni tih nekretnina i procjeni hoc¢e
li se koriStenjem izvlastene nekretnine novom namjenom postici vec¢a korist od one koja
se postizala njenim dosadasnjim koristenjem.

Vazno je napomenuti da se u ovo ograni¢enje, prema ¢l. 9. st. 3., ne uracunavaju
povrsine Suma i Sumskog zemljista u vlasnistvu Republike Hrvatske. Ta odredba izvire iz
dijela navedene uvodne odredbe ZIG-a kojom je propisan interes RH na izdvajanju tih do-
bara ako je toga namjena izgradnja igrali$ta za golf. Pravni rezim Suma i Sumskog zemljista
u nasem pravnhom poretku ureden je Zakonom o Sumama kojim su ona proglasena do-
brima od interesa RH koja uzivaju njezinu posebnu zastitu. Ako su ta dobra u vlasnistvu
javnopravnih tijela raspolaganje njima obavlja se posebnim institutom izdvajanja iz
Sumskogospodarske osnove dok se u suprotnome prakticira klasi¢ni oblik izvlastenja.?
Za izdvajanje je potrebno utvrditi interes RH $to je uvodnom odredbom i napravljeno te
time sam postupak znatno olak$an i pojednostavljen. Prema postojecoj situaciji odred-
bama ZIG-a zapravo su Sume kao ustavom te opc¢im zakonom utvrdena vrijednost od
interesa RH derogirane i oslabljene jagim interesom za izgradnju igrali$ta za golf (o tome
viSe prostora posvec¢ujemo u poglavlju o ustavnosti).

5.2. Postupak izvlastenja

Nakon sto je utvrden interes Republike Hrvatske, korisnik izvlastenja podnosi prije-
dlog za izvlastenje Cime poc€inje sam postupak izvlastenja. O izvlastenju u prvom stup-
nju odlu€uje ured drzavne uprave, a u drugom stupnju odlu€uje ministarstvo nadlezno
za poslove pravosuda.? To su generalne odredbe Zl-a (€l. 21a), ZIG ima malo drugacije
rieSenje. Naime, kako nije potrebno ishoditi nikakvu prethodnu odluku od strane Vliade
RH o utvrdivanju drZzavnog interesa, prvi bitni korak koji se odnosi na izvlastenje jest
rieSavanje pitanja namjene zemljiSta na kojem je, prema prostornoplanskoj dokumentaciji,
moguca izgradnja igralista za golf. U €l. 5. ZIG-a je propisano da se u postupku izdavanja
lokacijske dozvole za izgradnju igraliSta za golf utvrduje obuhvat zahvata u prostoru, a u
popisu zahvata za koje je obvezatna procjena utjecaja zahvata na okoli$§ su navedena i
igralista za golf.?*

21 SARVAN, op. cit. (bilj. 33), str. 15.

22 Vi$e vidi u: B. BRITVICVETMA, Pravo izvlastenja nekretnina u Hrvatskoj — Op¢i reZim i posebni postupci, Zbornik
radova Pravnog fakulteta u Splitu, 1/2009, str. 213-214.

2 Clankom 22. st. 1. ZI odredeno je da rieSenje o prijedlogu za izvlastenje donosi ured drzavne uprave na &ijem se
podrucju nalazi nekretnina za koju se predlaze izvlastenje. U st. 2. je odredeno da ce se prije donoSenja takvog
rieSenja saslu$ati vlasnik nekretnine, i ako se on ne protivi izvlastenju, ured drzavne uprave mora istovremeno
odrzati i raspravu za sporazumno odredivanje naknade za nekretninu koja je predmet izvlastenja. Zanimljivo je
da u ZIG-u niti na jednom mjestu nije spomenuto saslusanje vlasnika nekretnine, Stovise, u slu¢aju da je vlasnik
nekretnine drzava, jedinica lokalne i podruéne samouprave ili pravna osoba u njihovom vlasnistvu ili je od njih
osnovana, vlasnik je duzan prodati svoju nekretninu (v. dalje u tekstu).

24 Uredba o procjeni utjecaja zahvata na okolis, NN 64/08. O detaljnijoj analizi te odredbe vidi poglavlje 5.
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Nakon $to je utvrdena namjena zemlji$ta, pristupa se rjeSavanju imovinskopravnih
odnosa sa vlasnicima. Ovdje treba ponovno napomenuti da predmet izvlastenja moze
biti samo nekretnina, da korisnik izvlastenja moze biti fiziCka ili pravna osoba, a da se
izvlastiti moze samo vlasnik nekretnine (bilo fizicka bilo pravna osoba). U slu¢aju da je
vlasnik nekretnine drzava, jedinica lokalne i regionalne samouprave ili pravha osoba koja
je u njihovom vlasnistvu ili je od njih osnovana, ¢lankom 11. ZIG-a je propisana njihova
duznost da na zahtjev investitora koji je vlasnik zemljita po trzi$noj cijeni prodaju bez
provedbe javnog natjeCaja dio zemljiSta potrebnog za formiranje neizgradene gradevinske
Cestice na kojoj je u skladu s lokacijskom dozvolom ili urbanisti¢kim planom uredenja
planirana izgradnja gradevina, ako taj dio ne prelazi 30% od ukupne povrsine na kojoj se
planira izgradnja igraliSta za golf. Ova je odredba vrlo sporna, i to s dva aspekta. S jed-
ne strane, jezi¢ni izricaj odredbe moZze znaciti da gustocéa izgradenosti gradevina moze
iznositi do 30% ukupne povrsine igralista za golf Sto bi znacilo dodatnih 5% na ionako
visok postotak propisan €l. 3. st. 2. ZIG-a. Smatramo da ipak ovih 30% treba tumaciti kao
koli¢inu zemljista koju su navedena javnopravna tijela duzna prodati bez diranja u gusto¢u
izgradenosti gradevina propisanu na po¢etku zakona. S druge strane, ta odredba zapravo
propisuje obveznu kupoprodaju $to je samo po sebi proturje€no jer ne postoji ono za taj
institut temeljno — sporazum stranaka. Tu se de facto radi o ,obrnutom izvlastenju“ jer
privatnik izvla$¢uje javnopravno tijelo i to jo$ k tome bez provodenja javnog natjecaja.?®
Kako je vlasnik nekretnine fiziCka ili pravna osoba, nekretnina se uvijek moze u pretho-
dnom dogovoru s vlasnikom otkupiti, a u sluaju da to ne uspije, postoji mogucnost
izvlastenja zemljiSta Cija povrSina ne smije prelazi 20% ukupne povrsine igraliSta za golf
ne uracunavajuci povrsine Suma i/ili Sumskog zemljiSta u viasniStvu drzave koje zapravo
ulaze u skupinu gdje je ograni¢enje 30%. Zajedno to €ini ¢ak polovicu cijelog igralista za
golf koja prosje¢no moze iznositi oko 50 hektara pa i viSe. To su zbilja velike povrSine i ogito
je da se investitorima previse ide na ruku, posebno glede rasprodaje zemljiSta u drzavhom
vlasniStvu koje zapravo predstavlja zamaskiranu privatizaciju s kojom nam iskustva i nisu
bas reprezentativna. U tom smislu puno nam se boljom opcijom ¢&ini princip raspolaganja
propisan sljedec¢im ¢lankom za same golf terene prema kojem se imovinskopravni odnosi
na zemljistu u vlasnistvu RH te pravnih osoba u njezinom vlasnistvu ili od nje osnovanih,
rieSavaju se u pravilu osnivanjem prava gradenja i pravom sluznosti ukljuéujuci i pravo
sluznosti na Sumi i/ili Sumskom zeml;jistu.?® Pozitivno u ovoj odredbi svakako je Cinjenica
$to doti¢no zemljiSte ostaje u vlasniStvu drzave, a namjena izgradnje igralista za golf se,
neovisno o pitanju vlasnistva, ostvaruje. Ne razumijemo zasto taj princip nije mogao biti
primijenjen na cjelokupno igraliSte za golf.

25 Navedena odredba ZIG-a nalazi se u odnosu s normama ¢l. 391. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 - ZV) kojima je uredeno
raspolaganje nekretninama u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave. U prvotnom obliku ZV-a bilo je propisano
da nekretninu u svom vlasnistvu jedinice lokalne samouprave mogu otuditi ili njom na drugi nacin raspo-
lagati samo na osnovi javnog natje¢aja i uz naknadu utvrdenu po trznoj cijeni, ako zakonom nije drukcije
odredeno. U suprotnom je doti¢ni pravni posao bio niStav. Novelom iz 2006. koncept raspolaganja znatno je
liberaliziran izmedu ostalog i time $to su dodane posebne okolnosti u kojima provodenje javnog natjecaja vise nije
potrebno medu kojima izdvajamo osobu kojoj je dio tog zemljiSta potreban za formiranje neizgradene gradevne
Cestice u skladu s lokacijskom dozvolom ili detaljnim planom uredenja, ako taj dio ne prelazi 20 % povrSine
planirane gradevne Cestice. Spomenutom novelom je u stavku 4. definiran pojam trzi$ne cijene $to predstavlja
korisnu odredbu. U usporedbi s odredbom €l. 11. ZIG-a evidentno je kako je zakonodavac bio ,Siroke ruke” te
za postotak ukupne povrsine gradnje uvrstio 30%, dakle 10% viSe od opceg rezima utvrdenog ZV-om. Ipak, s
obzirom na klauzulu ,ako Zakonom nije drukcije odredeno* takvoj odredbi ne moZzemo prigovoriti s pravnog
aspekta. Clanak 391. ZV-a ponovo je noveliran 2008. i 2009. no te su izmjene bile samo formalne naravi (micanje
poglavarstava kao nadleznih tijela za raspolaganje te dodavanje jedinica regionalne samouprave uz jedinice
lokalne samouprave) tako da je za nasu temu od najvece vaznosti ostala odredba novelirana 2006.

% Gl 12. ZIG-a.
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5.3. Odredivanje naknade za izvlastenu nekretninu

Zavrs$na faza u procesu izvlastenja predstavlja odredivanje naknade za izvlastenu
nekretninu. Obveza davanja naknade deklarirana je ¢l. 50. st. 1. Ustava RH. U ZI-u je
¢l. 32. propisano da se naknada za izvlastenu nekretninu odreduje, u pravilu, davanjem
na ime naknade druge odgovaraju¢e nekretnine koja odgovara visini trzine vrijednosti
nekretnine koja se izvlaséuje. Kao sto je ve¢ spomenuto?, vlasnik nekretnine koja se
izvlaS¢uje moze se s korisnikom izvlastenja sporazumijeti o naknadi i u nekom drugom
obliku koji nije protivan pravnom poretku RH. To u konacénici znac¢i da se naknada moze
odrediti nagodbom stranaka u postupku izvlastenja (korisnik izvlastenja i prijasnji vlasnik
nekretnine) ili rjeSenjem kojim se prihvaca prijedlog za izvlastenje.?®

Kako bi vlasnik nekretnine mogao biti obesStecen zbog izvlastenja i gubitka prava
vlasnistva na svojoj nekretnini, mora se utvrditi trziSna vrijednost nekretnine. Upravo su
odredbe ZIG-a koje se ti€u odredivanja trziSne vrijednosti jedne od najspornijin. Prema ¢l.
13. ZIG-a Vlada Republike Hrvatske donosi uredbu kojom se, izmedu ostalog, odreduje
nacin utvrdivanja trziSne cijene. Ako tu odredbu usporedimo sa Zakonom o izvlastenju,
upada u oci da ¢l. 18. ZI propisuje da je korisnik izvlastenja duzan prije podnoSenja prije-
dloga za izvlastenje osigurati dokaze o stanju i vrijednosti nekretnine za koju predlaze
izvlastenje, odnosno nalaz i misljenje vjeStaka. ZIG-u bi se stoga moglo prigovoriti da
zanemaruje ulogu vjeStaka u procjeni trziSne vrijednosti nekretnine dajuciVladi (pre)Siroke
ovlasti. No, mozda bi bilo opravdanije tumaciti tu odredbu isklju¢ivo na nacin da se Vladi
daje ovlast da uredbom odredi nacin utvrdivanja trziSne cijene i to samo za nekretnine
u vlasnistvu RH i pravnih osoba koje su u njezinom vlasni$tvu ili su od nje osnovane.?®
Clankom 14. odredeno je da ¢e Vlada spomenutu uredbu donijet ¢e u roku od trideset
dana od dana stupanja na snagu ovoga Zakona. To bi znacilo da je rok protekao po¢etkom
veljate 2009, a na danasnji dan, uredba jo$ nije donesena tj. objavljena u Narodnim novi-
nama. Takvo stanje baca dodatnu sumnju o pitanju utvrdivanja trziSne cijene.

5.4. Stupanje u posjed nekretnine prije pravomocénosti rjeSenja o izvlastenju

Rjesenja usvojena u Zakonu o igralistima za golf o stupanju u posjed nekretnine
prije pravomoénosti rieSenja o izvlastenju unekoliko se razlikuju od onih iz Zakona o
izvlastenju. Opéenito, korisnik izvlastenja stjeCe pravo na posjed izvlastene nekretnine
danom pravomocnosti rieSenja o izvlastenju ako je do tada prijasnjem vlasniku isplatio
naknadu, a u protivnom danom isplate naknade, osim ako se prijasnji vlasnik i korisnik
izvlastenja drukcije ne sporazume (€lanak 28. ZI). Zakon predvida i slu¢aj predaje nekret-
nine korisniku izvlastenja u posjed i prije pravomoc¢nosti rieSenja o izvlastenju. Rije€ je o
situaciji koju ZI tretira kao izuzetak, tako je propisano da korisnik izvlastenja moZze pod-
nijeti zahtjev za stupanje u posjed nekretnine prije pravomoénosti ako u njemu navede
razloge za potrebu hitnog stupanja u posjed nekretnine i uz to podnese dokaz da je
prijasnjem vlasniku ispla¢ena naknada. O tom zahtjevu odlucuje Vlada RH i pritom koristi
dva kriterija: hitnost slu€aja i otklanjanje znatnije Stete.

Zakonom o igralistima za golf stupanje u posjed nekretnine prije pravomocnosti tre-
tirano je ne kao izuzetak, ve¢ kao gotovo regularnu pojavu. Ako korisnik izvlastenja zeli
stupiti u posjed nekretnine koja se izvla$¢uje on i po ovom zakonu mora podnijeti zahtjev.

27 V. biljeSku 14.

2 Clanak 20. stavak 6. Zakona o izvlastenju: ,Uz prijedlog o izvlastenju mora se podnijeti...dokaz da korisnik
izvlastenja ima osigurana posebna sredstva poloZena kod banke, u visini priblizno potrebnoj za davanje naknade
za izvladtenu nekretninu i troSkove postupka, odnosno dokaz o osiguranoj drugoj odgovarajucoj nekretnini.“

2 SARVAN, op. cit. (bilj. 33), str. 16.
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Medutim, nigdje se ne spominje navodenije ikakvih razloga za podnos$enje takvog zahtje-
va.®® Potrebno je samo podnijeti dokaz da je prijasnjem vlasniku isplacena naknada suk-
ladno posebnim propisima o izvlastenju, odnosno da mu je navedena naknada stavljena
na raspolaganje. Nadalje, u ZIG-u se nigdje ne spominju ikakvi kriteriji za odlu€ivanje koje
bi nadlezno tijelo moralo koristiti pri odlu€ivanju o zahtjevu.

Zaklju¢no bi se moglo konstatirati da je polozaj vlasnika nekretnina koje su predmet
izvlastenja radi izgradnje golf igraliSta znatno nepovoljniji te se opravdano postavlja pitanje
razmjernosti upliva navodno javnog interesa u interes pojedinca. U ovom slucaju ipak pre-
ma ZIG-u vlasnici uzivaju dodatni stupanj pravne zastite koji vlasnici nekretnina izvlastenih
prema ZI-u nisu i ne¢e posjedovati.?' Naime, ¢lankom 10. st. 3. zagarantirano je pravo Zalbe
protiv rjeSenja o stupanju u posjed izvlastenih nekretnina. Ovdje moramo uputiti jednu
primjedbu, naime, spomenutom odredbom je u nastavku propisano da zalba nema suspen-
zivan ucinak. To je inace njezino bitno svojstvo i prema tome se zapravo radi o okrnjenoj
zalbi za koju moZemo reci da predstavlja slabiji stupanj zastite nego $to to pruza klasi¢na,
suspenzivna Zalba, a osobito imajuéi u vidu osjetljivost dobra koje se njome $titi.®

6. Ustavnost Zakona o igraliStima za golf

Mnogo osporavan, jos i prije negoli donesen i stupio na snagu, ZIG je za sobom digao
veliku medijsku prasSinu, a zajedni¢ka poruka svih bila je njegova neustavnost. Opcenito
govoreci o ustavnosti odnosno neustavnosti zakona, valja razlikovati razloge formalne i
materijalne prirode.®® Formalnu neustavnost zakona mogu uzrokovati sljede¢e povrede:
donos$enje zakona od strane nenadleznog tijela, neovlasteni predlagatelj, nepostivanje
odredbi o kvorumu i vecini, povreda odredbi o provedbi hitnog ili skracenog zakonoda-
vnog postupka te povrede glede proglasavanja i objavljivanja zakona.®** Materijalna neu-
stavnost moze nastati zbog povreda odredbi o retroaktivnosti zakona, stupanju na snagu
i primjeni zakona te sadrzajne neuskladenosti odredbe zakona s odredbom ustava, pri
¢emu se razlikuju neposredna i posredna (uredivanje odnosa suprotno smislu ustavnih
odredbi) neuskladenost.®®* Vazno je napomenuti da analiza (ne)ustavnosti ZIG-a nece biti
Cisto teoretske i spekulativne prirode iz razloga $to je Ustavnom sudu Republike Hrvatske
podneseno nekoliko prijedloga za ocjenu ustavnosti predmetnog zakona.*®

6.1. Formalna ustavnost Zakona o igralistima za golf

Medu naprijed navedenim povredama koje uzrokuju formalnu neustavnost zakona
pozornost plijeni pitanje potrebne vecine za izglasavanje te pitanje dono$enja zakona

% (1. 10. st. 1. ZIG-a: ,,Ako korisnik izvladtenja Zeli stupiti u posjed nekretnina koje se izvladéuju prije pravomod-
nosti rieSenja o izvlastenju, podnosi zahtjev za stupanjem u posjed nadleznom tijelu drzavne uprave u smislu
posebnih propisa o izvlastenju.”

31 SPRAJC, op. cit. (bilj. 28). str. 73.

%2 Treba spomenuti da je takva konstrukcija zalbe lege artis jer je samim Zakonom o opéem upravnom postupku
(NN 47/09) u €l. 112. st. 1. propisano da Zalba odgada pravne u€inke rjeSenja dok se stranci ne dostavi rieSenje
o zalbi, ako zakonom nije drukcije propisano.

3 B. SMERDEL, S. SOKOL, Ustavno pravo, Zagreb, 2007, str. 165.

34 Ibid., str. 165-167.

% |bid., str. 167-168.

36 Hrvatski helsinski odbor (HHO) podnio je prijedlog 2. velja¢e 2009, www.hho.hr/ocjena-suglasnosti-s-ustavom-
zakon-o-golf-igralistima (30.11.2009.). Zelena akcija, GONG i Transparency International Hrvatska (dalje u tekstu:
Zelena akcija i dr.) podnijeli su prijedlog 20. veljace 2009. www.zelena-akcija.hr/files/sazetaktuzbe20090220.
pdf (30.11.2009.). Prijedlog su takoder podnijeli i zastupnici Socijaldemokratske partije (SDP). Za podatak o
podnosenju tog prijedloga, SARVAN, op. cit. (bilj. 31), str.11.
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u hitnom postupku. Hrvatski Sabor u ovom sazivu ¢ini 153 zastupnika, a ZIG je izgla-
san vec¢inom od 72 glasa ,za“, tri glasa ,protiv“ te dva suzdrzana.®” Prema ¢lanku 81.
Ustava Republike Hrvatske, Sabor svoje odluke, pa tako i zakone, donosi ve¢inom uz
uvjet prisutnosti vecine zastupnika (natpolovi¢ni kvorum). No, u sljede¢em su &lanku, u
svrhu bolje kontrole i garancije pravne sigurnosti, taksativno navedeni slu€ajevi kad se
zakoni (tzv. organski zakoni) donose strozom ve¢inom. U jedan od tih slu¢ajeva spada
i donosenje zakona u kojima se razraduju Ustavom utvrdena ljudska prava i temeljne
slobode kada je za donoSenje predvidena vecina svih zastupnika, $to bi u ovom sazivu
znacilo 77 glasova ,,za“ uz minimalno toliko prisutnih zastupnika. Upravo u tome svoje
uporiste u dokazivanju neustavnosti ZIG-a nalaze podnositelji prijedloga za ocjenu usta-
vnosti doti¢nog zakona. | HHO i Zelena akcija i dr. navode da je ZIG trebao biti izglasan s
barem 77 glasova jer smatraju da se radi o organskom zakonu.®® Kad bismo formulaciju
uredivanja Ustavom zajamcenih prava i sloboda uzeli presiroko nasli bi da je gotovo svaki
zakon organski. Upravo zbog iz toga proizaslih mnogih dvojbi u interpretaciji dosega na-
vedene formulacije Ustavni sud RH je odlukom, donesenom jo$ krajem 2003. godine,
kao kriterij razgrani¢enja obi¢nog od organskog zakona uzeo sadrzaj zakonskih normi na
podrucju ,,slobode, jednakosti i postivanja prava ¢ovjeka kao temeljnih vrednota propisa-
nih u €l. 3. Ustava RH. Njihov je sadrzaj - za razliku od gospodarskih, socijalnih i kulturnih
prava - odreden samim Ustavom i individualiziran zajam¢enom pravnom zastitom na na-
cionalnoj i medunarodnoj razini.“ Sud u nastavku zaklju€uje da se ,organskim zakonom
ima smatrati zakon kojim se odreduju pojedino ili pojedina Ustavom odredena osobna i
politicka prava i slobode ¢ovjeka“ te da se u slu€aju sumnje o ispunjenim pretpostavkama
o tome ispituje ,zasebno u svakom pojedinom sluc¢aju.“®® Tako su prema tom kriteriju u
nadolazec¢im postupcima Obiteljski zakon, Zakon o radu i Zakon o parni€énom postupku
odbijeni i definirani obi¢nima (neorganskima) s$to se i ne ¢ini bas pravednim.*® Zakon o
izvlastenju, iako donesen dosta prije navedene odluke Ustavnog suda, nije organski zakon
iz Cega logi¢no proizlazi da i sam Zakon o igraliStima za golf treba, Sto i je, biti obi¢an
zakon.*! Ipak, takvom krutom pristupu definiranju kriterija uredivanja ljudskih prava i te-
meljnih sloboda za odredivanja nekog zakona organskim izneseni su ozbiljni prigovori.
Tako Bari¢ vazeci kriterij oznaCava suviSe mehanickim te kao bolji predlaze onaj kojeg je
na temelju teorije esencije razvio Savezni ustavni sud Njemacke prema kojem je presud-
na relevantnost mjere za pojedino ljudsko pravo ij. stupanj zadiranja u sustinu pojedinog
prava.*? Takav se kriterij moze postaviti u obliku odgovora na pitanja odnosi li se zakon u
pretezitoj mjeri na ljudsko pravo ili temeljnu slobodu te ulazi li u njegovu srz odnosno bit.*
Takvim pristupom u kojem se daje prednost sadrzaju pred formom moguce da bi zakon
kojim se ureduje izvlastene, institut kojim se ograni¢ava ili oduzima nacelno nepovredivo

87 Zapisnik sedme sjednice Hrvatskog Sabora, Zagreb, studeni-prosinac 2008, www.sabor.hr/ Default.
aspx?sec=2150 (30.11.2009.), str. 71.

38  Zelena akcija i dr. ovaj su razlog postavili na prvo mjesto te su naveli o kojim se Ustavom uredenim pravima i
slobodama radi dok ga je HHO naveo na samom kraju prijedloga bez spominjanja uredivanih prava i sloboda.
Navedene razlike u stilizaciji nisu bitne jer je zahtjev u oba prijedloga identi¢an (ukidanje u cijelosti) kao $to su
i sva relevantna Ustavom uredena prava i slobode u tekstu prijedloga HHO-a navedena na drugim mjestima.

3 QOdluka Ustavnog suda Republike Hrvatske U-1-2566/2003, U-1-2892/2003, NN 190/03.

% 3. BARIC, Zakonodavna delegacija i zakonodavni rezervat, Hrvatska javna uprava, 1/20086, str. 213-214.

4 Otocnoj vecini kojom je donesen Zakon o izvlastenju podaci na Internetu nisu dostupni, ali za Zakon o izmjenama
i dopunama Zakona o izvlastenju iz 2006. jesu. U tadasnjem je sazivu bio 151 zastupnik a Zakon je donesen
s 67 glasova ,za“ i 23 glasa ,protiv* Sto takoder €ini vecinu potrebnu za obi¢ni zakon. Zapisnik dvadesetprve
sjednice Hrvatskog sabora, lipanj-srpanj 2006, www.sabor.hr/Default.aspx?sec=373 (11.12.2009.), str. 37.

%2 S BARIC, Organski zakoni i Ustavni sud Republike Hrvatske u usporednopravnoj perspektivi, Liber amicorum
in honorem Jadranko Crni¢ (1928-2008), Zagreb, 2009, str. 258-259.

4 Ibid., str. 259.



Pravnik, 45, 1 (90), 2011

pravo vlasnistva, bio tretiran kao organski.** Kako to u naSem sustavu ipak nije slu¢aj,
prigovor ZIG-u da je trebao biti izglasan apsolutnom vecinom nije osobito uvijerljiv, ali tko
zna, mozda nakon velikog broja takvih prigovora na razne zakone Ustavni sud korigira
svoje stajaliste iz 2003. U tom smijeru ide i €injenica Sto je Ustavni sud zapravo taj kriterij
prihvatio, ali za organske zakone kojima je osnova te karakterizacije uredivanje djelokru-
ga i nacina rada drzavnih tijela i to, $to je osobito zanimljivo, upravo u slucaju ispitivanja
ustavnosti novele Zakona o izvlastenju iz 2001. Utvrdio je da prijelaz sudske kontrole u
podrucju nekretnina s jednog tijela sudbene vlasti na drugo u konkretnom slucaju nije
opravdan ustavnopravni razlog za proglasSenje zakona organskim — kriterij je zapravo bio
intenzitet normiranja odredenog pitanja.*

Drugi element vrijedan analize odnosi se na €injenicu da je ZIG donesen u hithom
postupku, naime, postavlja se pitanje je li za to stvarno postojala potrebna. Opcenito,
moramo imati na umu da bi takva procedura trebala predstavljati iznimku u pravhom
sustavu te se s tim u vezi kao razlozi spominju interesi obrane, sprje¢avanje ili otklanjanje
vecih poremecaja u gospodarstvu, uskladivanje s propisima Europske Unije te drugi oso-
bito opravdani drzavni razlozi.*® Jedini razlog pod kojeg se moze podvesti izgradnja golf
igraliSta su drugi navedeni razlozi. Primjedbu na primjene hitnosti postupka iznio je sabor-
ski zastupnik Ivo Josipovi¢, no usprkos tome stavljanje Prijedloga Zakona o igrali§tima za
golf, s Konaénim prijedlogom zakona, hitni postupak, prvo i drugo &itanje, na dnevni red
izglasano je s 68 glasova naspram 50.4” To se zbilo 28. studenog 2009. te je sam zakon
donesen ve¢ 15. prosinca iste godine.* U Prijedlogu Zakona o golf igralistima kao osobi-
to vazni drzavni razlozi navedeni su okon&anje nekoliko zapocetih pa zastalih investicija
za koje postoji realna opasnost nerealizacije te moguca i o€ekivana daljnja ulaganja o
kojima ovisi i ukupni razvoj turizma.*® Razmatrajuci navedenu argumentaciju moramo reci
da nismo osobito uvjereni u njihovu snagu. Naime, u tom istom dokumentu na drugom
se mjestu spominje kako je Ministarstvo turizma jos 1995. izradilo elaborat ,Golf kao
element razvojne strategije hrvatskog turizma“ te da je Vlada RH, na prijedlog Ministar-
stva turizma, 1999. usvoijila Program razvitka golfa kao elementa razvojne strategije hrva-
tskog turizma.®® Buduci da je proslo toliko vremena ne vidimo zasto se odjednom, nakon
odli¢ne turisti¢ke sezone, morala primijeniti hitna procedura, a na sStetu kvalitetnije analize
i vjerojatno kvalitetnijeg zakona.

4 Dodatno u prilog tom pristupu ide i sam stilizacija Ustava RH u kojem se pod glavom lll. nalazi "zastita ljudskih
prava i temeljnih sloboda" koji se dijeli na 1. zajednic¢ke odredbe, 2. osobne i politicke slobode i prava te 3.
gospodarska, socijalna i kulturna prava.Vidljivo je da i gospodarska, socijalna i kulturna prava spadaju u ljudska
prava i temeljne slobode te njihova jednostavna eliminacija ne odgovara duhu Ustava. Isto tako i Baric, ibid.,
str. 258. Isti princip nalazimo i u Europskoj konvenciji za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda u &ijem €&l. 1.
Protokola br. 1. je zasti¢eno pravo vlasnistva.

% Dakle, buduc¢i da djelokrug i na¢in rada drzavnih tijela nisu bitni dio zakona on nikako ne moze biti organski
zakon. Sud je argumentirao da, iako se za nositelja sudske kontrole postupaka izvlastenja postavlja Zupanijski
sud (umjesto prije Upravnog suda), a nadleznost i ustrojstvo sudbene vlasti predstavlja pitanje o kojem zako-
nodavac donosi propise kvalificiranom ve¢inom zastupnika, u ovome je slu€aju prijenos sudske kontrole sa
specijaliziranog na redovito tijelo sudbene vlasti osigurao odgovarajucu kvalitetu sudske zastite te je sadrzajno
ostvaren cilj dono$enja organskih zakona kvalificiranom veéinom. Odluka Ustavnog suda Republike Hrvatske
U-1-523/2002, NN 2/09.

4 SMERDEL, SOKOL, op. cit. (bilj. 51), str. 308.

47 Zapisnik, op. cit. (bilj. 55), str. 11.

4 Ujedno taj datum, 15. prosinca, prema ¢l. 78. st. 1. Ustava RH predstavlja zadnji dan drugog zasjedanja u godini
nakon kojeg slijedi jednomjese¢na stanka. Eventualna hitnost zbog te stanke ne bi smjela biti razlog ubrzavanja
postupka donosenja zakona na Stetu kvalitetnije rasprave.

4 Prijedlog Zakona o golf igralistima, op. cit. (bilj. 1), str. 2.

50 |bid., str. 1.
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6.2. Materijalna ustavnost Zakona o igraliStima za golf

Od navedenih razloga materijalne neustavnosti u nasem sluc¢aju valja posvetiti paznju
retroaktivnosti te samom sadrzaju zakona. Prema ¢l. 89. st. 4. i st. 5. Ustava RH zakoni
ne mogu imati povratno djelovanje, osim ako postoje posebno opravdani razlozi kada
se povratno djelovanje dopusta samo pojedinim odredbama. U ¢&l. 15. ZIG-a konzumira-
na je moguénost retroaktivnog djelovanja pojedine odredbe time $to je propisano da se
odredbe ¢l. 10. na zahtjev stranke primjenjuju i u postupcima izvlastenja zapocetim prije
stupanja na snagu ZIG-a. Te odredbe ti¢u se instituta stupanja u posjed nekretnina koje
se izvlaséuju prije pravomocnosti rieSenja o izvlastenju i same po sebi odskacu od opceg
uredenja prema ZIl, a mogucnoscu retroaktivnosti njihova se iznimnost joS pojacava.
Ovdje joS mozemo spomenuti stilizaciju ,na zahtjev stranke® u ¢l. 15. koja zapravo skriva
iskljugivi pravni interes izvlastitelja i, kako piSe Sprajc, predstavlja obi&ni normativni eufe-
mizam koji samo na lingvisti¢koj razini ublazava neravnopravnost stranaka u postupku.®
HHO u svom prijedlogu samu retroaktivnost ne spominje, za razliku od Zelene akcije i
dr. koji pod razlogom naru$avanja pravne sigurnosti, pozivajuci se na praksu Europskog
suda za ljudska prava, navode da je retroaktivno$¢u narusena ravnoteza posebnog inte-
resa i interesa pojedinca te da je time povrijedeno ustavno pravo vlasnistva.®> Na Usta-
vnhom sudu je odluka ima li mjesta takvoj odredbi kojom ionako neravnopravan polozaj
stranka u postupku izvlastenja retroaktivno$céu biva jo$ neravnopravniji.

Sto se tie sukladnosti sadrzaja ZIG-a sa sadrzajem Ustava RH vie je podrudja na
koja ¢emo se osvrnuti. Prvo se tiCe odnosa odredbe &l. 1. st. 2. ZIG-a kojom se utvrduje
interes RH za gradenjem igraliSta za golf s odredbom ¢l. 52. st. 1. Ustava RH u kojoj su
navedena podrucja od interesa za RH koja uZivaju njezinu osobitu zastitu.5®* Moramo imati
na umu da ta podrucja nisu nabrojena taksativno jer je upotrijebliena generalna klauzula
(,te drugi dijelovi...”) kojom je otvorena mogucnost da se zakonom odredi i izgradnja
igraliSta za golf. S tim u vezi smatramo da odredba ¢l. 1. st. 2. ZIG-a ne predstavlja
povredu ustavnih odredbi kako je navedeno u Prijedlogu Zelene akcije i dr. Ipak, zamje-
rka se moze uputiti ve¢ spomenutom upitnom tretmanu zemljita i Suma kao vrijednosti
od interesa za RH.5* U tom svijetlu svakako se mora postaviti pitanje proporcionalnosti
sredstava i cilja definiranih ZIG-om. Zelena akcija i dr. u svom prijedlogu navode da golf
igraliSta nikako ne mogu biti od javnog interesa jer se njima sluzi relativho mali broj ljudi, a
i da je korist koju od njih drustvo dobiva relativno mala.®® Djelomi¢no se priklanjamo ovom
stajalistu, naime, smatramo da odredbe ¢€l. 9. st. 3., €l. 11. ZIG-a te ¢l. 24. Zakona o poljo-
privrednom zemljiStu idu pretjerano na Stetu Suma i poljoprivrednog zemljista i op¢enito
zemljista u vlasnistvu RH.%¢ Dalje tome u prilog govori kako je u Prijedlogu Zakona o golfu
u viSe navrata navedena korist koju ¢e RH imati od golfa, ali se konkretne vrijednosti tj.
predvidanja ne spominju. Takoder, u &l. 13. st. 2. ZIG-a propisano je da ¢e Vlada RH na
svaki nac¢in, a narocito planiranjem i izgradnjom infrastrukture, podrzavati razvoj izgradnje
igraliSta za golf Sto zapravo predstavlja dodatni proraunski rashod.

51 SPRAJC, op. cit. (bilj. 28), str. 74.

%2 Prijedlog za ocjenu ustavnosti Zelene akcije i dr., op. cit. (bilj. 54), str. 2.

% To su more, morska obala, otoci, vode, zra¢ni prostor, rudno blago i druga prirodna bogatstva, zemljiste,
Sume, biljni i Zivotinjski svijet te drugi dijelovi prirode, nekretnine i stvari od osobitog kulturnoga, povijesnoga,
gospodarskog i ekoloskog znacenja, za koje je zakonom odredeno da su od interesa za RH.

5 Vidi poglavlje 6.1.

% Udruge sebi u prilog spominju i judikaturu europskih sudova.

% Pri ovom sudu se ne smije zanemariti odredba ¢l. 56. Zakona o Sumama prema kojem prioritetnu naknadu za
izdvojeno Sumsko zemljiste ili Sumu predstavlja drugo zemljiSte pogodno za podizanje i gospodarenje Sumom,
a tek ako ta varijanta ne uspije naknada se ispla¢uje u novcu. BRITVIC VETMA, op. cit. (bilj. 40), str. 214. Ipak,
poznato je da je u praksi naknada u novcu pravilo $to znagi losiji status Suma.
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Sljedeéi prigovor nesukladnosti odnosi se na jednakost svih pred zakonom u kontek-
stu poduzetni¢ke slobode. Ovdje je konkretniji i detaljniji Prijedlog HHO-a koji je vecéinski
baziran upravo na ovom prigovoru. Tako se spominju utvrdivanje trziSne cijene (€l. 13.),
gustocaizgradenosti (€. 3. st. 2.), obuhvat zahvata u prostoru (€l. 5.), mogucnost etaziranja
(€l. 7. st. 1.) te duznost prodaje nekretnina (€l. 11.). HHO smatra da sve te odredbe golf-
investitore stavljaju u povoljniji pravni polozaj od ostalih pravnih subjekata te sadrze po-
vredu ¢l. 49. st. 1. i 2. Ustava RH prema kojima su poduzetnicka i trziSna sloboda temelj
gospodarskog ustroja RH, a drzava osigurava svim poduzetnicima jednak pravni polozaj
na trzistu. No, ¢l. 50. st. 2. Ustava RH propisuje moguc¢nost zakonskog ograni¢avanja
poduzetnicke slobode (kao i vlasni¢kih prava) radi, izmedu ostaloga, zastite interesa RH.
Taj interes propisan je ZIG-om te u tome nije i ne moze biti niSta sporno te se stoga po-
novo postavlja pitanje razmjernosti sredstva i cilja. Istom je logikom i ograni¢enje prava
vlasni$tva pokriveno ustavnim odredbama te nema govora o njegovoj povredi, barem ne
po Cistom pravu.

Pod to¢kom 6 Prijedloga Zelene akcije i dr. navedeno je naru$avanje socijalne pravde
svrstane ¢lankom 3. Ustava RH medu najviSe vrednote naseg ustavnog poretka. Navede-
no je da velika te povrS§inom i brojem neograni€ena igraliSta za golf, o kojima u konacnici
odluéuju jedinice lokalne i regionalne samouprave, lako mogu dovesti do preizgradenosti.
Direktno na to vezano, opravdana je bojazan da ¢e se izvlastiti mnogo nekretnina u pri-
vatnom vlasnistvu te da ¢e se, s druge strane, smanijiti povrSina Suma i poljoprivrednih
zemljiSta Cime se uvelike utjeCe na zivot tj. pogorSava polozaj pojedinaca pogodenih tim
postupcima. Zaklju€no, navodi se i u medijima toliko spominjanja apartmanizacija koja ¢e
dovesti do dodatnog bogacenja malobrojnih na racun vecine. Izneseni argumenti jaki su,
ali ¢ini nam se, teSko dokazivi, barem dok ne vidimo samu praksu.

Na kraju, u istom je Prijedlogu navedeno zanemarivanje o€uvanja ¢ovjekove prirode i
okoli$a koje takoder spada u najvise ustavne vrednote. Ve¢ navedeni razlozi u poglavlju 2.
svakako su jaki i moraju se uzeti obzir pri ocjeni ustavnosti predmetnog zakona.

Nakon ovog razmatranja ne preostaje drugo nego zakljuciti da u ZIG-u ne postoje
direktne povrede ustavnih odredbi jer su sva ograni¢enja zapravo pokrivena i obranjena
propisivanjem drzavnog interesa za izgradnju igraliSta za golf. Ipak, postoji opravdana
sumnja u protivnost zakonskih smislu ustavnih odredbi. Tako se kao kriterij odluke o usta-
vnosti namece viSe oCekivana praksa nego pravo te ne preostaje drugo nego pri¢ekati
odluku Ustavnog suda.

7. Zakljucak

Zakon o igralistima za golf nije podigao toliku medijsku prasinu bez razloga. Ipak,
mnogo toga $to mu se predbacuje nema svoje uporiste u pravu. U Zakonu nalazimo mno-
ga rjeSenja suprotna onima u op¢im zakonima materije prostornog uredenja i gradnje te
izvlastenja, no u tome pravno nema dvojbe, Zakon o igralistima za golf jednake je pravne
snage kao i Zakon o prostornom uredenju i gradnji te Zakon o izvlastenju te je jo$ k tome
lex specialis et posterior Cime nesporno ono $to je njime normirano uziva prednost.

Institut izvlastenja, koji €ini srz Zakona o igraliStima za golf, zadire u jedno od najo-
igraliSta za golf posebnim interesom za Republiku Hrvatsku, ¢ime se s jedne strane inve-
stitorima olakSava izgradnja takvog kompleksa, no s druge su otvorena mnoga pitanja.
Je li izgradnja igraliSta za golf zaista od interesa za Hrvatsku? Je li zaista opravdano do
te mjere simplificirati cjelokupni proces izvlastenja koji, ne smijemo nikako zaboraviti,
zadire u jednu od najvisih ustavnih vrednota, pravo vlasnistva? Sine dubio, Zakonom
o igrali§tima za golf do krajnjih granica je buduéim korisnicima izvlastenih nekretnina
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olak$an dolazak do potrebnog zemljista za izgradnju, ¢ak do te mjere da su javnopra-
vna tijela duzna na zahtjev investitora po trzi$noj cijeni i bez provedbe javnog natje¢aja
prodati potrebnu nekretninu (€l. 11.). Ovdje smo obradili i pitanje obestec¢enja vlasnika
nekretnine i tako dosli do problematike odredivanja naknade za izvlastenu nekretninu.
Smatramo da je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine, bez kojeg se vlasnik ne moze
obestetiti, u Zakonu o igralistima za golf uredeno na dosta upitan nacin. Medutim, jedno
od najspornijih odredaba svakako €ine one koje ureduju stupanje u posjed nekretnine
prije pravomocnosti rieSenja o izvlastenju. Takvo stupanje, koje je u Zakonu o izvlastenju
odredeno kao iznimka koja se smije primijeniti uz dva konkretna uvjeta (hitnost slucaja i
otklanjanje znatnije $tete), u Zakonu o igrali§tima za golf uredeno je gotovo kao pravilo.
Nedovoljno razradene odredbe Zakona ne odgovaraju na pitanje iz to¢no kojih bi razloga
stupanje u posjed nekretnine koja je izvlastena u svrhu gradnje golf igralista bilo opravda-
no i prijeko potrebno. Otegotnost tih odredbi dodatno je izrazena moguénoscu njihovog
povratnog djelovanja.

Sto se tide ustavnosti odnosno neustavnosti vise je podrugja kojima smo se posvetili.
Pitanje kvoruma tj. treba li predmetni zakon smatrati organskim iako s aspekta teorije
utemeljeno, jasno je da prema trenutacnom kriteriju naSeg Ustavnog suda dileme nema
—radi se o obi¢nom zakonu te je vecina kojom je izglasan ustavna. Indikativno je $to je i u
takvom rezimu kvorum postignut ,.kroz iglene usi“. Smatramo da je primjedba glede hit-
nog postupka utemeljena, no u praksi je hitan postupak vise pravilo nego iznimka, a i pra-
vno je pokriven propisanim drzavnim interesom za izgradnju igraliSta za golf tako da i po
toj osnovi nema govora o neustavnosti. | moguénost retroaktivnosti instituta stupanja u
posjed prije pravomocnosti rieSenja o izvlastenju je, koliko god dvojbena, ustavna; ostaje
pitanje razmjernosti takvog sredstva s obzirom na ionako neravnopravan polozaj osobe
koja se izvladéuije te ée u tom pogledu biti zanimljivo $to ée reéi Ustavni sud. Cesto je spo-
minjano da se Zakonom krs$i ustavno pravo vlasnistva te poduzetni¢ke slobode tj. jednak
pravni polozaj poduzetnika na trzistu, no ograni€enje tih prava uporiste ima u odredbi €l.
50 st. 2. Ustava RH koja je provedena ve¢ spomenutim, klju&nim propisivanjem drzavnog
interesa. Kr8enje socijalne pravde vrlo je ozbiljan prigovor, no isto tako pravno dosta
apstraktan tako da je najvjerojatnije da ¢e praksa pokazati utemeljenost tog prigovora.
Ipak, smatramo da je razumno ne poistovjecivati autoceste i bolnice s igralisStima za golf. |
najviSa ustavna vrednota o€uvanja prirode i Covjekovog okoli$a uvelike je ugrozena pred-
metnim zakonom. Velika potro$nja vode, zagadivanje velikim koli¢inama pesticida te sam
gubitak prirodnog okoli$a, Suma i poljoprivrednih povrsina nikako nisu za zanemariti.

Prigovori koje na kraju upuc¢ujemo nisu pravne prirode te su usmjereni na sveukupni
koncept izgradnje igrali$ta za golf. Cinjenica je da je mnogo reéeno o ekonomskim pre-
dnostima izgradnje terena, ali isto tako ne postoji konkretna analiza o¢ekivanih troSkova
i dobiti cijelog projekta, uz to, nije nametnut nikakav kvantitativni okvir igralista za golf.
Osobito dvojbenom odredbom ¢&l. 11. Zakona propisana je zapravo privatizacija u svrhu
izgradnje gradevina uz igraliSta za golf. Zar je zbilja potrebno prodati zemljiSte da bi inve-
stitori gradili? Smatramo da bi planski i racionalni pristup kojim bi se izgradilo nekoliko
igraliSta na strateskim lokacijama pa vidjeli rezultati bio daleko bolji. Tada bi se na temelju
steCenog iskustva, eventualnih pohvala i kritika stvorila objektivnija slika o samom projek-
tu. Trenutacna situacija nikako ne ulijeva povjerenje te jedino $to nam preostaje je vidjeti
Sto ¢e praksa donijeti.

Summary

In this paper the authors aim to draw attention to the legal aspects and the possible
social consequences of the Act on Golf Courses, an act that has drawn enormous media
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attention, particularly with respect to the very delicate institute of expropriation. We begin
the paper with a general analysis of golf courses and their economic and environmental
impact, as well as by a short overview of the institute of expropriation in general. This
is followed by the segment in the paper in which we analyze the structure of the act in
question, drawing comparisons between individual stipulations in the Act with relevant
stipulations in other acts of the Croatian legal system. In a separate chapter we give a
detailed analysis of norms that change the general regime of expropriation in our system.
Finally, through the consideration of the formal and material constitutionality of the Act
we dismiss some of the claims of unconstitutionality, while at the same time drawing
attention to the core problem of the proportional nature of the end and the means in the
development of golf courses. In conclusion, all we can do now is to wait for the ruling of
the Constitutional Court with respect to this heated debate, a ruling that will determine
the fate of what we consider to be a very dubious act.

Key words: Act on Golf Courses, golf courses, expropriation, constitutionality, propor-
tionality
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