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Izvlastenje je Ustavom Republike Hrvatske propisano kao iznimka, a dopusteno je ako je
oduzimanje ili ograni¢enje necijeg prava vlasniStva potrebno radi izgradnje objekata ili izvodenja
radova u interesu Republike Hrvatske, te ako je ocijenjeno da ¢e se koristenjem nekretnine na novi
nacin postic¢i veca korist od one koja se postizala na dosadasnji nacin, uz uvjet da se ranijem vlasniku
isplati naknada za izvlastenu nekretninu u visini trzi$ne vrijednosti nekretnine koja se izvlascuje.
Stoga je naknada za izvlaStenje condicio sine qua non, pa do izvlastenja ne moze do¢i ako nije
placena naknada. Zakonom o izvlaStenju definirana je trzi$na vrijednost i upravo se naknada trzi$ne
vrijednosti smatra pravi¢cnom naknadom. Sumnju u ovu konstataciju unose izmjene i dopune Zakona
o izvlastenju iz 2006. godine prema kojima do izvlastenja moze do¢i i bez plac¢anja naknade ako se
radi o objektu koji je sagraden bez dokumenata na temelju kojih se moze graditi, osim ako se radi
o objektu koji je izgraden do 15. veljace 1968. godine. U pravilu naknada za izvlastenu nekretninu
(kod potpunog izvlastenja) odreduje se u vidu druge odgovarajuce nekretnine, a tek ukoliko korisnik
izvlastenja takvu nekretninu nije u mogucnosti osigurati ili raniji vlasnik ponudenu nekretninu
ne prihvati, naknada se odreduje u gotovu novcu ili nekom drugom dopustenom obliku (dionice,
obveznice, poslovni udjeli i sl.). Naknada se kod potpunog izvlastenja u najvecem broju slucajeva
odreduje u gotovu novcu i to u postupku izvlastenja, pri ¢emu se nadlezni ured u najveéem broju
slucajeva (gotovo iskljucivo) koristi procjenama koje sacinjavaju sudski vjesStaci. Metodologija
izrauna trziSne vrijednosti nekretnine nije propisana Zakonom, a niti je vidljiva iz procjena na
temelju kojih se odreduje naknada ranijem vlasniku. Europski sud za ljudska prava zauzeo je stav da
se kod izvlastenja mora postiéi poStena ravnoteza izmedu zahtjeva opceg interesa i prava pojedinca
na mirno uzivanje svojeg vlasnistva, pri ¢emu odsustvo naknade za izvlastenu nekretninu u iznosu
koji nije razumno povezan sa vrijedno$¢u nekretnine, redovno predstavlja nerazmjerno mijeSanje
drzave koje se ne moze opravdati na temelju ¢lanka 1. Protokola broj 1. Po prvi puta u Republici
Hrvatskoj ponovit ¢e se postupak na temelju odredbe ¢lanka 428.a Zakona o parni¢nom postupku u
kojem Ce se morati postovati stavovi Europskog suda za ljudska prava glede naknade i metodologije
izraCuna naknade za izvlastenu nekretninu, ali i posebnoj zadovoljstini u svezi smanjenje vrijednosti
neizvlastenog dijela nekretnine.

Kljuéne rijeci: viasnistvo, izviastenje, naknada, visina naknade, procjena
nekretnina, metodologija izracuna naknade, posteni razmjer,
pravo pojedinca, opci interes,
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I. UVOD

Ustavom Republike Hrvatske iz 1990. godine nije definirano $to vlasnistvo
zapravo jest. Naime, Ustav propisuje da je nepovredivost vlasnistva jedna od
najvisih vrednota ustavnog poretka Republike Hrvatske i temelj za tumacenje
Ustava.!

U Republici Hrvatskoj medunarodni ugovori koji su sklopljeni i potvrdeni u
skladu s Ustavom i koji su objavljeni, a na snazi su, ¢ine dio unutarnjeg pravnog
poretka Republike Hrvatske. Po svojoj pravnoj snazi takvi medunarodni ugovori
su iznad zakona.? Dio pravnog poretka Republike Hrvatske je i Konvencija za
zaStitu ljudskih prava i temeljnih sloboda (Rim, 4. studenog 1950.) i Protokoli br.
1., 4., 6., 7.1 11. uz tu Konvenciju. Odredbom ¢lanka 1. stavka 1. Protokola 1.
(Pariz, 20. ozujka 1952.) propisano je:

«Svaka fizicka ili prava osoba ima pravo na mirno uzivanje svojega vlasnistva.
Nitko se ne smije liSiti svoga vlasniStva, osim u javnom interesu, i to samo uz
uvjete predvidene zakonom i opéim nacelima medunarodnog prava.

Prethodne odredbe, medutim, ni na koji nain ne umanjuju pravo drzave
da primjeni zakone koje smatra potrebnim da bi uredila upotrebu vlasnistva u
skladu s op¢im interesom ili za osiguranje placanja poreza ili drugih doprinosa ili
kazni »*

Ustavom Republike Hrvatske gradanima se jamci pravo vlasniStva, s tim da
vlasni$tvo ujedno i obvezuje, pa su vlasnici i1 korisnici duzni doprinositi opéem
dobru. Odredbom ¢lanka 48. Ustava propisano je slijedece:

«Jam¢i se pravo vlasnistva.

Vlasnistvo obvezuje. Nositelji vlasnickog prava i njihovi korisnici duzni su
pridonositi opéem dobru.

Strana osoba moze stjecati pravo vlasnistva uz uvjete odredene zakonom.
Jamci se pravo nasljedivanja.»

Prema Ustavu vlasni¢ka prava i poduzetni¢ka sloboda mogu se iznimno
ograniCiti zakonom radi zastite interesa i sigurnosti Republike Hrvatske, prirode,

! Tako u ¢lanku 3. Ustava Republike Hrvatske( Narodne novine, broj 56/90., 135/97., 8/98 — procisceni
tekst, 113/00., 124/00, 28/01.,41/01., 55/01.) koji glasi: «Sloboda, jednakost, nacionalna ravnopravnost
i ravnopravnost spolova, mirotvorstvo, socijalna pravda, postivanje prava covjeka, nepovredivost
vlasni$tva, ocuvanje prirode i ¢ovjekova okoliSa, vladavina prava i demokratski viSestranacki sustav
najvise su vrednote ustavnog poretka Republike Hrvatske i temelj za tumacenje Ustava.»

> Tako u ¢lanku 140. Ustava Republike Hrvatske. Istim ¢lankom propisano je da se odredbe medunarodnih
ugovora mogu mijenjati ili ukidati samo na nacin i uz uvjete koji se propisani tim ugovorima, ili prema
pravilima medunarodnog prava. Clankom 138. Ustava Republike Hrvatske propisana je nadleznost
za sklapanje medunarodnih ugovora, pa tako medunarodne ugovore mogu sklapati Hrvatski sabor,
Predsjednik Republike i Vlada Republike Hrvatske, a ¢lankom 139. propisano je koje i kakve
medunarodne ugovore mogu sklapati navedi ovlastenici.

3 Prociséeni tekst Konvencije s protokolima objavljen je u Narodnim novinama, Medunarodni ugovori
broj 6/9919/99, a ispravak u broju 8/99. Protokoli broj 12. i 13. ratificirani su Zakonom od 11. studenog
2002. godine i objavljeni u Narodnim novinama, Medunarodni ugovori broj 14/02.
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ljudskog okolisa i zdravlja ljudi.* U obvezi je nositelja vlasni¢kih prava da
pridonose opéem dobru takoder pronalazimo svojevrsno ogranicenje prava
vlasnistva, a time je naglasena socijalna funkcija prava vlasnistva.’

Slobode i prava (dakle, i pravo vlasni$tva) mogu se ograni¢iti samo zakonom, i
to zato, da bi se zastitila sloboda i prava drugih ljudi, pravni poredak, javni moral
i zdravlje. Ogranicenje slobode i prava mora biti razmjerno naravi potrebe za
ograni¢enjem u svakom pojedinom sluc¢aju.®

Citirane ustavne odredbe osnova su za donoSenje posebnog zakona kojima
je ureden institut prava vlasniStva, a to je Zakon o vlasni§tvu i drugim stvarnim
pravima.

Vlasni$tvo se moze oduzeti ili ograni¢iti njegovu nositelju samo ako je
zakonom propisana moguénost oduzimanja i ogranic¢enja i ako je to oduzimanje u
interesu Republike Hrvatske, s tim da se vlasniku za to oduzimanje i ogranicenje
daje naknada u visini trziSne vrijednosti.” Odredba ¢lanka 50. Ustava osnova je
za oduzimanje prava vlasni§tva - izvlastenje, koji institut je ureden posebnim
zakonom — Zakonom o izvlastenju.

Odredbe Ustava Republike Hrvatske, Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim
pravima, te Zakona o izvlastenju u suglasnosti su s citiranom odredbom Konvencije
za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, jer se vlasnistvo moze oduzeti samo
u javnom interesu i na nacin i uz uvjete koji su propisani zakonom.

Korisnik izvlastenja kod potpunog i nepotpunog izvlastenja treba platiti
naknadu, ali do izvlastenja prema Zakonu o izmjenama i dopunama Zakona o
izvlastenju iz 2006. godine® moze doéi i bez naknade. Ustav Republike Hrvatske’
propisuje da se za oduzeto ili ograniceno pravo vlasniStva, a koje je oduzeto ili
ograniceno u interesu Republike Hrvatske mora platiti naknada trzi$ne vrijednosti,
a iu Zakonu o izvlastenju'® to je ponovljeno.

Z0I propisuje da se naknada za izvlastenu nekretninu moze odrediti:

e  davanjem druge odgovarajuée nekretnine koja mora odgovarati vrijednosti
nekretnine koja se izvlaséuje; da ta druga nekretnina mora biti u istoj op¢ini ili
gradu i vlasniku nekretnine koja se izvlas¢uje moraju se omoguciti priblizno isti
uvjeti koje je imao koriste¢i nekretninu koja se izvlascuje.

e ugotovunovcu i

e unekom drugom dopustenom obliku."

*  Vidi ¢lanak 50. stavak 2. Ustava Republike Hrvatske.

> Tako Vedris, M. ; Klari¢, P.: Gradansko pravo, Narodne novine, Zagreb, 1995., str. 183.
¢ Tako u ¢lanku 16. Ustava Republike Hrvatske.

7 Vidi ¢lanak 50. Ustava

8 Tako u ¢lanku 8. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o izvlastenju, Narodne novine broj 79/06.
(nastavno koristimo skraéenicu: ZID ZOI)

®  Vidi ¢lanak 50. st.1. Ustava

10 Vidi ¢lanak 8. Zakona o izvlaStenju, Narodne novine, broj 9/94., 35/94.,112/00.,114/01. i 79/06.
8nastavno koristimo skracenicu: ZOI.

" Vidi ¢lanke 32. do 35. ZOI
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Posebnu ¢emo pozornost posvetiti svim oblicima naknade na izvlastenu
nekretninu, ali i naknadi kod nepotpunog izvlastenja. lako je Zakonom o izvlastenju
definiran pojam trzi$ne vrijednosti'?, smatramo da ta definicija nije dostatna da
bi prijasnji vlasnik dobio naknadu stvarne vrijednosti koju nekretnina koja se
izvla$¢uje za njega ima. Zakonska definicija uopée ne uzima u obzir afekcijsku
vrijednost koju odredena nekretnina ima za vlasnika, a smatramo da bi pravednije
rjeSenje bilo da se nakon utvrdivanja trziSne vrijednosti procijeni i ta afekcijska
vrijednost, kao i stvarni troskovi, nakon Cega bi se odredivala naknada koja bi
u cijelosti nadoknadila vlasniku izgubljenu vrijednost nekretnine bilo naknadom
u vidu druge odgovarajuce nekretnine bilo u novcu ili nekom drugom zakonom
dopustenom obliku.

Naknada trzi$ne vrijednosti, moglo bi se reci, pravednije je rjeSenje od ranije
pravi¢ne naknade, ali samo zato $to se pravi¢na naknada do stupanja na snagu
Zakona o izvlastenju odredivala neprimjereno. Zakon o eksproprijaciji uopce nije
definirao §to se smatra pravicnom naknadom, nego je upravna i sudska praksa
kroz svoje odluke dala granice te naknade, a kroz slucajeve iz prakse uocavaju se
svi nedostaci pravi¢ne naknade. Medutim, gledajuci financijske ucinke pravicne
naknade, moZemo zakljuciti da je takva vrsta naknade bila sasvim prihvatljiva
korisnicima eksproprijacije jer su za pravicnu naknadu (a bila je pravi¢na samo
po nazivu) dobivali financijski gledano puno vecu vrijednost, a osim toga postajali
su vlasnici imovine odmah, a naknadu koja se odredivala u zasebnom postupku
placali su nakon desetak, dvadesetak i vise godina.

U tome smislu vazeci Zakon o izvlastenju je pravedniji, jer se naknada mora
platiti odmah i o njoj se odluCuje u jedinstvenom postupku, ali pojam trzisne
vrijednosti kako je danas shvacen, nije dovoljno preciziran u samom Zakonu, a
i praksa nije dala ocekivani doprinos u izgradnji tog pojma. TrziSnu vrijednost
u postupcima izvlaStenja izracunavaju sudski vjestaci, ali ne zato Sto je tako
Zakonom propisano, nego stoga Sto je praksa ustalila da procjenu vrijednosti
nekretnine sacinjavaju sudski vjeStaci. Na temelju tih procjena nadlezni organ
utvrduje visinu naknade za izvlaStenu nekretninu. Iz nekoliko analiziranih procjena
lako se uocava da se kod odredivanja trziSne vrijednosti uopce ne uzima u obzir i
vrlo vazna afekcijska vrijednost nekretnine za izvlastenika - prijaSnjeg vlasnika,
a niti se uzimaju u obzir stvarni tro§kovi koje je izvlastenik eventualno imao, pa
¢emo u tom dijelu dati i odredene prijedloge kako bi jedan buduéi zakon to trebao
rijesiti.

II. NAKNADA U VIDU DRUGE NEKRETNINE

Prema ZOI naknada za izvlastenu nekretninu nije odredena kao obestecenje
u smislu nadoknadivanja $tete (kako je to u nekim zemljama Europske unije'?).

12 Tako je u ¢lanku 33. stavak 2. ZOI propisano slijedece: ,,Trzi§na vrijednost je vrijednost izrazena u
cijeni koja se za odredenu nekretninu moze postici na trzistu i koja ovisi o odnosu ponude i potraznje u
vrijeme njezina utvrdivanja.®

13 Tako u Francuskoj, Italiji, Ceskoj, Sloveniji i dr. Tako se u Republici Sloveniji za izvlastenu nekretninu
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Zakonom o obveznim odnosima'* propisano je da je za Stetu odgovorna osoba
duzna uspostaviti stanje koje je bilo prije nego $to je Steta nastala.'” Ali ako
uspostava prijasnjeg stanja ($to kod izvlastenja nekretnine nije doslovno moguce)
ne otklanja Stetu potpuno, odgovorna osoba duzna je za ostatak Stete dati naknadu
unovcu. Odgovorna osoba duzna je naknadu Stete isplatiti u novcu kada uspostava
prijasnjeg stanja nije moguca, ali i kada ostecenik to zahtijeva, a okolnosti danog
slu¢aja ne opravdavaju uspostavu prija$njeg stanja.'®

Nacini popravljanja imovinske S$tete su: isplata (naknada Stete u novcu),
uspostava prijaSnjega stanja i popravak oSteCene stvari. Kod popravljanja
materijalne Stete moguca je i kumulacija npr. uspostava prijasnjega stanja i
isplata.

Novéanom naknadom, prema Crniéu, Stetne posljedice uklanjaju se tako da
se oSte¢eniku umjesto vracanja stvari isplati odgovarajuca svota novca kojom se
vrijednost ostecenikove imovine vraca u stanje koje je bilo prije Stetne radnje.!”

placa naknada koja obuhvaca prometnu vrijednost nekretnine, troskove vezane uz izvlastenje kao $to
su: selidbeni troskovi, izgubljena dobit za vrijeme selidbe i eventualno smanjene vrijednosti preostale
nekretnine. Dakle, osim prometne vrijednosti uvazavaju se i neki drugi momenti koji utje¢u na ukupni
iznos naknade, za razliku od naseg ZOI prema kojem se naknada izraCunava u visini trzi$ne cijene i
nema drugih korektivnih faktora koji na tu cijenu mogu utjecati. Francuski Zakon o eksproprijaciji
(Code d’expropriation azuriran je u rujnu 2006. godine) propisuje da ukupan iznos naknade odredene u
presudi, ali i u sporazumu stranaka mora sadrzavati iznos glavne i dodatne odstete, te to¢no navedene
osnove na temelju kojih se izracunavaju razliCite odstete. Prema francuskom pravu odSteta mora
pokrivati ukupnost izravne Stete, materijalne i druge Stete do kojih je doslo zbog izvlastenja, a sud je
nadlezan za proglasavanje odstete u korist stranaka koje zatraze odstetu. U sluc¢aju sluznosti (usufructus)
odreduje se samo jedna odsteta. Odsteta se odreduje zavisno od toga od cega se dobra koja se izvlascéuju
sastoje na dan naloga o prijenosu imovine. Odstete se utvrduju po vrstama, ali korisnik izvlastenja
moze odustati od isplate odstete na nacin da prijasnjem vlasniku (trgovcu, obrtniku ili industrijalcu)
ponudi drugu nekretninu (Zakon propisuje «jednaki lokal») u istoj aglomeraciji. U slucaju spora
sudac odreduje jednaku vrijednost lokala koji nudi korisnik izvlastenja. Ceski Zakon o oduzimanju ili
ograniCenju vlasnickog prava na zemljiste ili gradevinu propisuje da izvlasteniku pripada naknada za
izvlastenu nekretninu koja naknada obuhvaca: a) naknadu u visini uobicajene cijene zemljista ili zgrade
ukljucujudi i sve njihove dijelove i pripadanja ukoliko je doslo do potpunog izvlastenja, b) naknadu u
visini cijene prava koje odgovara predmetnom optereé¢enju ukoliko je doslo do nepotpunog izvlastenja
ili ukoliko je doslo do oduzimanja ili ogranic¢enja prva koje odgovara predmetnom opterecenju i c)
naknadu troskova selidbe, troskova vezanih uz promjenu mjesta poduzetnistva i drugih sli¢nih troskova
koje izvlastenik svrhovito utrosi kao posljedicu i u svezi s izvlastenjem. Naknada se odreduje na nacin i
u visini tako da odgovara imovinskoj steti koja ¢e se pojaviti kod izvlastenika kao posljedica izvlastenja.
Zakonom je propisano i to da ukoliko je uobicajena cijena po ¢lanku 10. stavak 1. Zakona niza od cijene
ustanovljene po cjenovnom propisu, izvlaSteniku pripada naknada u visini ustanovljene cijene. Dakle,
naknade za izvlastenu nekretninu u Republici Ceskoj uredena je po principu naknade imovinske Stete.
Isto tako davanje naknade u vidu druge odgovarajuce nekretnine nije pravilo kao kod naseg ZOI, ve¢
¢e se takva naknada odrediti tek ako se stranke o tome sporazumiju. Ako zbog izvlastenja prestanu
najamna prava ili ograni¢enja zaostala na zemljistu ili gradevini, najmoprimcu i onome kome pripada
pravo na predmetno opterecenje, pripada naknada u visini cijene tih prava. Pravilo je da se naknada
isplacuje u novcu i jednokratno, u roku koji je odreden u odluci o izvlastenju.Vise vidi u monografiji
Zagrajski, S.: ,,Financijski u€inci izvlastenja“, 2007. godine.

Zakon o obveznim odnosima, Narodne novine broj 35/05.

Vidi ¢lanak 1085. ZOO-a.

16 Tbidem.

Crni¢, I.: Zakon o obveznim odnosima, Napomene, komentari, sudska praksa i prilozi, trece dotiskano
izdanje, Organizator, Zagreb, 2006., str. 797.-798.
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Ostecenik ima pravo na naknadu obi¢ne Stete i na naknadu izmakle koristi,'
ali i na naknadu po afekcij skoj cijeni 700 je definirao stetu kao umanj enj e necije
imovine (obi¢na §teta), sprjeCavanje njezina povecanja (1zmak1a korlst) i povreda
prava osobnosti (neimovinska $teta).!* Obi¢na $teta je umanjenje necije imovine,
a naziva se jo§ i pozitivnhom Stetom ili damnum emegens. lzmakla korist naziva se
jos$ 1 negativna Steta ili lucrum cessans. Zakonom je propisano da se kod ocjene
izmakle koristi uzima u obzir dobitak koji se mogao osnovano oc¢ekivati prema
redovitom tijeku stvari ili prema posebnim okolnostima, a Cije je ostvarenje
sprijeceno Stetnikovom radnjom ili propustanjem.?

Da bi ostecenik mogao ostvariti pravo na naknadu $tete vida izmakle koristi,
trebaju biti ispunjene odredene pretpostavke:

e  oftecenik je morao imati namjeru stjecanja koristi, ali do toga nije doslo
zbog radnje ili propustanja Stetnika

e mora postojati objektivna vjerojatnost da bi oStecenik uistinu ostvario
dobitak da u tom nije sprijecen

e treba biti povrijeden neki oSte¢enikov pravno zasti¢en interes, odnosno
mora postojati dopustenje za korist.?!

Naknadu Stete oSteceniku sud moze odrediti prema vrijednosti koju je stvar
imala za oStecenika (afekcijska cijena), ako je stvar unistena ili oStecena kaznenim
djelom s namjerom.

Vedris i Klari¢ ovu cijenu definiraju na slijede¢i nacin: «Afekcijska cijena
(praetium affectionis) je posebna subjektivna vrijednost stvari koja nije procjenjiva
objektivnim mjerilima, ve¢ se pri procjeni uzima u obzir vrijednost koju odredena
stvar ima samo za odredeni subjekt, bez obzira na njezinu prometnu vrijednost i
bez obzira na njezinu vezu s drugim objektima.»*

Smatramo da bi se uvazavanjem afekcijske cijene prilikom utvrdivanja naknade
za izvlaStenu nekretninu postigla pravicna naknada. Naime, nakon $to se utvrditi
trzi$na cijena, trebalo bi utvrditi i naknadu za posebnu subjektivnu vrijednost koju
nekretnina ima za prija$njeg vlasnika (afekcijska cijena), ali i stvarne troskove
koje je eventualno imao kao npr. troskove selidbe, povecane rezijske troskove,
putne tro§kove, moguce troskove zbog otkaza ugovora o podstanarstvu i sl. Druga
odgovarajuéa nekretnina trebala bi biti jednaka trzi§noj vrijednosti nekretnine koja
se izvlas¢uje uvecanoj za afekcijsku cijenu i stvarne troskove prijasnjeg vlasnika.
Kada nema sporazuma stranaka, smatramo da bi prijasnji vlasnik kroz uvecanje
naknade za iznos afekcijske cijene ipak dobio pravi¢nu naknadu, jer on zapravo
nije imao namjeru prodati svoju nekretninu, u njoj je mirno uzivao, ali mu je

1% Tako u ¢lanku 1089. ZOO-a.
9 Vidi ¢lanak 1046. ZOO-a.
20 Vidi ¢lanak 1089. stavak 3. ZOO-a.

2l Tako kod Grbin, I.: Neka pitanja naknade materijalne Stete, Zbornik radova Naknade Stete, Izdavacko-
instruktivni biro, Zagreb, 1987., str. 10.

2 Cit. po Crni¢, I.: Zakon o obveznim..., op. cit., str. 813.
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oduzeta, pa bi ta afekcijska cijena bila odredena satisfakcija, jer se izvlastenju
zapravo niti jedan vlasnik ne moze oduprijeti.*® Kada se ve¢ ne moze oduprijeti,
tada treba dobiti pravicnu naknadu, a smatramo da trziSna cijena nije pravi¢na
naknada.

Zakonom o eksproprijaciji?* takoder je bilo propisano da se u pravilu na ime
naknade za ekspropriranu nekretninu odreduje druga odgovaraju¢a nekretnina
na kojoj moze postojati pravo vlasniStva (navedeni Zakon vrijedio u sustavu
drustvenog vlasnistva pa se naglasava da se mora raditi o nekretnini na kojoj moze
postojati pravo vlasnistva). Budu¢i da Ustav iz 1990. godine propisuje postojanje
samo jedne vrste vlasni$tva, taj dio odredbe kao nepotreban je uklonjen.

Medutim razlike izmedu odredbe Zakona o eksproprijaciji i ZOI ipak postoje,
i to upravo kod odredivanja pojma «odgovarajuée nekretnine».

Zakonom o eksproprijaciji bilo je propisano da se pod odgovaraju¢om
nekretninom podrazumijeva zgrada ili poslovni prostor u istom mjestu ili op¢ini,
odnosno zemljiste u katastarskoj opéini kojom se prijasnjem vlasniku omogucéavaju
priblizno isti uvjeti koristenja kakve je imao koristeéi ekspropriranu nekretninu.
Dakle, korisnik izvlaStenja morao je voditi racuna o tome da se ranijem vlasniku
omoguce samo priblizno isti uvjeti, naravno uz postivanje osnovnog nacela Zakona
o eksproprijaciji da se primjenom osnova i mjerila propisanih tim Zakonom, koji
je utvrdivao pravo na pravicnu naknadu, ne mogu bitno pogorsati uvjeti zivota i
rada koje je raniji vlasnik nekretnine imao na osnovi koriStenja te nekretnine. U
tome smislu, rjesenje ZOI glede uvjeta koje ta druga nekretnina mora ispunjavati,
pravednije je.

Unato¢ tome $to nam se dakle odredbe ZOI u svezi s odredivanjem naknade
za izvlastenu nekretninu ¢ine pravednijim, tijekom primjene ZOI otvoreno je
zapravo staro pitanje o tome tko odlucuje o tome je li ta druga nekretnina koja se
daje na ima naknade za izvlastenu nekretninu, odgovarajucéa nekretnina. Ocjena je
li odredena nekretnina odgovarajuca, mora poci od objektivnog mjerila — trzine
vrijednosti nekretnine koja se izvlas¢uje. Medutim, ovdje se pojavljuje i jedan
subjektivni element. Vlasniku nekretnine koja se izvlascuje koriStenjem te druge
nekretnine moraju se omoguditi isti uvjeti koristenja kakve je imao koristeci
nekretninu koja se izvlasc¢uje. Predmetom izvlastenja moZe biti obiteljska kuca u
kojoj je zivjelo nekoliko generacija jedne obitelji i koja nikada nije otudivana iz
vlasnistva te obitelji, pa je vlasnik ku¢e posebno emotivno vezan za tu nekretninu.

2 Protiv odluke Vlade Republike Hrvatske o utvrdenom interesu Republike Hrvatske moze se pokrenuti
upravni spor, ali ako se radi o presumiranom interesu (koji je utvrden u posebnom zakonu) tada nema
pravnog lijeka. Raniji vlasnik moze koristiti pravne lijekove — Zalbu protiv rjeSenja o izvlastenju, a
protiv odluke Ministarstva pravosuda, moze se podnijeti tuzba nadleznom zupanijskom sudu. U
postupku izvlastenja protiv odluke Zupanijskog suda dopustena je revizija o kojoj odlucuje Vrhovni sud
Republike Hrvatske. Sudska kontrola u postupku izvlastenja uvedena je izmjenama i dopunama ZOl iz
2001. godine, do kojih je doslo nakon odluke Ustavnog suda Republike Hrvatske broj U-1-745/1999.
koja je objavljena u Narodnim novinama broj 122/2000. Revizija je dopustena tek nakon izmjena i
dopuna ZOI iz 2006. godine.

24 Vidi ¢lanak 37. Zakona o eksproprijaciji, Narodne novine, broj 10/78., 5/80., 30/82., 46/82. (pro¢is¢.
tekst), 28/87., 39/88.173/91.).
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Vlasnicima nekretnina koje se izvlaséuju u pravilu se naknada Cini preniskom,
odnosno da druga nekretnina ne odgovara bas vrijednosti njihove nekretnine, a
to upravo zbog toga subjektivnog momenta. Stoga se s pravom mozemo upitati:
Moze li bez pristanka vlasnika nadlezni ured drzavne uprave moze donijeti odluku
o utvrdivanju naknade u obliku druge odgovarajuée nekretnine?

lako je ZOI naknadu u vidu druge odgovarajuce nekretnine propisao kao
pravilo, odgovor na postavljeno pitanje je negativan. Naime, ured drzavne uprave
nadlezan za imovinskopravne poslove u zupaniji ili ured Grada Zagreba nadlezan za
te poslove, takvu odluku moZze donijeti tek ako postoji suglasnost ranijeg vlasnika,
odnosno ako on pristane da na ime naknade za izvlastenu nekretninu dobije drugu
odgovarajuéu nekretninu, s tim da $to se ti¢e vrijednosti ta druga nekretnina mora
odgovarati trzi$noj vrijednosti nekretnine koja se izvlascuje, u istoj opéini ili gradu
i da se ranijem vlasniku omogucavaju isti uvjeti koristenja kakve je imao koristeci
nekretninu koja je predmet izvlastenja.>® Dakle, nitko osim vlasnika nekretnine
koja se izvlas¢uje ne moze odrediti je li druga nekretnina koja se daje na ime
naknade za izvlastenu nekretninu odgovarajuca, odnosno to ne moze odrediti
niti netko treci, niti ured drzave uprave nadlezan za imovinskopravne poslove u
zupaniji odnosno ured Grada Zagreba nadlezan za imovinskopravne poslove, niti
korisnik izvlastenja. Zakljucak o tome da vlasnik nekretnine mora dati pristanak
na naknadu u vidu druge odgovarajuce nekretnine proizlazi i iz ¢lanka 33. stavak
1. ZOl, koji zapravo govori o naknadi u novcu kao supsidijarnom obliku naknade,
a glasi:

«Ako vlasnik nekretnine koja se izvlaS¢uje ne prihvati na ime naknade drugu
odgovarajucu nekretninu, ili ako korisnik izvlastenja ne moze osigurati takvu
nekretninu, naknada se odreduje u novcu...»

Dakle, ukoliko stranke u postupku izvlastenja postignu sporazum da ¢e se na
ime naknade ranijem vlasniku dati druga odgovarajuca nekretnina, tada se u tom
sporazumu mora to¢no navesti o kojoj je nekretnini rijec¢ (katastarsku Cesticu,
katastarsku opc¢inu, zemljisno knjizni ulozak u koji je nekretnina upisana, opis
nekretnine u naravi, povrsina nekretnine i sl.). Prema ZOI korisnik izvlastenja ima
1 obvezu pokusati s vlasnikom nekretnine koja se izvlaséuje posti¢i sporazum o
naknadi. Ova obveza korisnika izvlastenja proizlazi iz odredbe ¢lanka 20. stavak.
1. tocka 1. ZOI koji glasi:

«Uz prijedlog za izvlastenje mora se podnijeti:

1. dokaz o tome da je korisnik izvlastenja prethodno s vlasnikom nekretnine
pokusao sporazumno rijesiti pitanje stjecanja prava vlasnistva odredene nekretnine
(pismena ponuda, javni oglas i sl.)...»

2 Qvakav stav pronalazimo kod Crni¢, J.: Zakon o eksproprijaciji s komentarom (pro¢iséeni tekst),
Narodne novine, Zagreb, 1983. godine. Autor navodi da do odlucivanja je li nekretnina odgovarajuca
(u postupku donosenja rjesenja o naknadi) gotovo da i ne moze do¢i, jer se naknada u obliku —
davanjem druge odgovarajuce nekretnine moze odrediti samo uz pristanak ranijeg vlasnika. To stoga
$to je potpuno neprihvatljivo da netko trec¢i u ime ranijeg vlasnika, neovisno o njegovoj zelji, volji ili
pristanku, utvrduje koja bi to nekretnina za njega bila odgovarajuca.
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Ako stranke postignu sporazum pa vlasnik nekretnine koja se izvlascuje
pristane da mu korisnik izvlastenja na ime naknade za tu nekretninu dade drugu
nekretninu, tada ta druga nekretnina ne mora biti odgovarajuc¢a u smislu odredbe
¢lanka 32. ZOI, jer je bitan sporazum stranaka o naknadi, a stranke sklapaju
ugovor prema opéim pravilima obveznog prava i do postupka izvlastenja zapravo
i ne dolazi. Naravno da izgradnja objekta ili izvodenje radova koji se namjeravaju
graditi ili izvoditi na toj nekretnini moraju biti u skladu sa detaljnim planom
uredenja, odnosno sa pravomo¢nom lokacijskom dozvolom.?

Osim toga, odredbom ¢lanka 22. stavak 2. ZOI propisano je da u slucaju kada je
vlasnistvo utvrdeno kao nesporno i ako se vlasnik nekretnine ne pr0t1V1 izvlastenju,
ured drzavne uprave nadlezan za imovinskopravne poslove u Zzupaniji, odnosno
ured Grada Zagreba nadlezan za te poslove mora istovremeno odrzati i raspravu
za sporazumno odredivanje naknade za nekretninu koja je predmet izvlaStenja.

Isto tako, korisnik u izvlastenja i vlasnik nekretnine koja se izvlaséuje mogu
sklopiti nagodbu sve do donoSenja rjeSenja kojim se prihvaca prijedlog za
izvlastenje.”’

ITII. NAKNADA U GOTOVU NOVCU

Naknada u novcu je supsidijarni oblik naknade i do odredivanja naknade u
gotovu novcu doéi ¢e onda ako vlasnik nekretnine koja se izvlas¢uje ne prihvati
drugu odgovaraju¢u nekretninu na ime naknade ili ako korisnik izvlastenja ne
moze osigurati takvu nekretninu.”®

Zakonodavac je definirao Sto se smatra trziSnom vrijedno$éu, pa tako
propisuje:

«Trzi$navrijednostje vrijednostizrazenau cijeni koja se za odredenu nekretninu
moze postic¢i na trzistu i koja ovisi o odnosu ponude i potraznje u vrijeme njezina
utvrdivanja.»®

Za definiciju pojma «trzi$na vrijednost» mozemo reci da ipak nije dovoljno
odredena i jasna, odnosno da nedostaje metodologija izracuna takve vrijednosti.
Kod odredivanja naknade interesi vlasnika nekretnine koja se izvlas¢uje i korisnika
izvlaStenja suprotni (vlasnik prizeljkuje visoku naknadu, a korisnik izvlastenja
nada se platiti §to manju naknadu), a u praksi utvrdivanje te vrijednosti i visine
naknade izaziva poteskoce i sporove. Utvrdivanje trziSne vrijednosti produzava
upravni postupak, jer ured drzavne uprave nadlezan za imovinskopravne poslove u

% Tako u ¢lanku 6. stavak 2. ZOI. Do izmjena i dopuna ZOI iz 2006. godine, bilo je propisano izgradnja
objekata ili izvodenje radova mora biti u skladu sa prostornim planom. Odredba ¢lanak 6. stavak 2.
izmijenjena je ¢lankom 1. ZID ZOI, a i u daljnjem tekstu Zakona, a radi uskladenja ZOI sa Zakonom o
prostornom planiranju.

27 Vidi ¢lanak 23. ZOL.
28 Vidi ¢lanak 33. stavak 1. ZOL.
2 Tako u ¢lanku 33. stavak 2. ZOI.
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zupanijiiliured Grada Zagreba nadlezan za takve poslove, mora provoditi odredene
radnje radi utvrdivanja te trziSne vrijednosti. Sukladno ¢lanku 24. ZOI nadlezni
ured drzavne uprave prihvatit ¢e prijedlog i donijeti rjeSenje o izvlaStenju, kada,
izmedu ostalog, izvede dokaze radi utvrdivanja Cinjenica potrebnih za utvrdivanje
naknade. Prema tome, kada se naknada odreduje u novcu, a ne u obliku druge
odgovarajuce nekretnine, postupak izvlastenja za nadlezni ured drzavne uprave
postaje sloZeniji i dugotrajniji, jer mora izvoditi odredene dokaze radi utvrdivanja
trziSne vrijednosti nekretnina. Glede dokaza koje ¢e radi utvrdenja trziSne
vrijednosti izvesti, ured drzavne uprave primijenit ¢e odredbe Zakona o opcem
upravnom postupku.*’

Trzisnu vrijednost nekretnina ured drzavne uprave moze utvrdivati i pomocu
vjestacenja po vjeStacima odgovarajuce struke ili potvrde tijela nadleznog za
razrez poreza. Od vjestaka treba zatraziti da procijeni sve relevantne okolnosti,
osobito odnos ponude i potraznje u pogledu odredene nekretnine, i da utvrdi
trziSnu vrijednost nekretnine. Za provodenje vjeStacenja moguce je zatraziti i
misljenje dva ili viSe vjestaka, pa i odgovarajuce ustanove ili trgovackog drustva
koje je registrirano za provodenje vjestacenja.

U svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine ured drzavne uprave moze
koristiti i viSe dokaznih sredstava, a ako ocijeni da je potrebno neposredno opazanje
moze izvrsiti i uvidaj. Zakon o izvlastenju na posredan nac¢in ukazuje uredu drzavne
uprave na koji ¢e nacin utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine. Naime, Zakonom je
propisano da je korisnik izvlastenja duzan putem nadleznog tijela osigurati dokaze
o stanju i vrijednosti nekretnine za koju predlaze izvlastenje (nalaz i misljenje
vjestaka i dr.).”! Dakle, nalaz i mi$ljenje vjestaka o trzi$noj vrijednost nekretnine
ZO0I navodi kao nacin na koji treba utvrditi trziSnu cijenu nekretnine, a u praksi je
to uobicajeni nacin utvrdivanja vrijednosti stvari.

Nadlezni ¢e organ odrediti izvodenje dokaza vjeStaCenjem onda kada za
utvrdivanje ili ocjenu neke Cinjenice vazne za rjeSavanje stvari, sluzbena osoba
koja vodi postupak nema potrebnih stru¢nih znanja.*> Za vjestake se odreduju
osobe koje su struéne i zakon precizira «one koje imaju posebno ovlastenje za
davanje miSljenja o pitanjima odgovarajuce struke».** Nacin utvrdivanja uvjeta
za obavljanje poslova sudskog vjeStacenja, prava i1 duznost vjeStaka, visina
nagrade i naknade za rad vjeStaka uredeno je Pravilnikom o stalnim sudskim
vjestacima.** Stranka se u pravilu prethodno saslusava o osobi vjestaka, a mogu
davati i prijedloge koje nadlezni organ ne mora usvojiti. Za vjeStaka se ne moze
odrediti osoba koja je ne moze biti svjedok, a vjestak moze uskratiti vjeStacenje iz

30 Zakon o opéem upravnom postupku, Narodne novine, broj 53/91.

31 Vidi ¢lanak 18. ZOIL.

32 Tako u ¢lanku 183. ZUP-a.

3 Vidi ¢lanak 185. stavak 2. ZUP-a.

4 Pravilnik je objavljen u Narodnim novinama, broj 21/89.
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istih razloga iz kojih svjedok svjedoéenje.* Vjestak moze biti izuzet, a na izuzece
vjestaka odgovarajuce se primjenjuju odredbe o izuzecu sluzbenih osoba. [zuzece
vjeStaka moze traziti i stranka ako ucini vjerojatnim okolnosti koje dovode u
pitanje njegovo stru¢no znanje.*

Proucavanjem primjera u praksi uocili smo da se za vjeStake imenuju stalni
sudski vjestaci odgovarajuce struke npr. gradevinske ili poljoprivredne. Medutim,
izradeni nalazi su Sturi, bez objasnjenja, a u pogledu forme kao da su izradeni
tipski. Tako npr. iz nalaza vjeStaka o procjeni vrijednost nekretnine — zgrade, nije
vidljivo koliko godina je ona u vlasniStvu izvlastenika, koliko ¢lanova obitelji
Zivi u toj zgradi, koja je pobolj$anja na nekretnina ucinio izvlastenik za vrijeme
dok je nekretnina bila u njegovom vlasnistvu i sl. Za svaku nekretninu navode
se katastarska Cestica na kojoj je izgradena ili se nalazi (zemljiste), povrSina,
katastarska opcina i zemljisno knjizni ulozak u koji je upisana i kod kojeg suda.
Nalazi vjestaka ne sadrze pregled iz povijesnog izvatka, iz kojega bi se moglo
utvrditi kada je vlasnik stekao nekretninu, na koji nacin, a nema niti podatka
po kojoj cijeni (a Sto se moze utvrditi uvidom u zbirku isprava pri zemljisno-
knjiznim odjelima).

Bitno je istaknuti da se iz procjena trziSne vrijednosti zapravo ne vidi kako
je vjestak utvrdio trzis$nu cijenu, je li konzultirao poreznu upravu radi pribave
podataka po kojoj cijeni se u istoj opéini ili gradu prodaju iste ili sli¢ne nekretnine,
ili je mozda podatke pribavljao od agencija za promet nekretnina. Dakle, izvor
podataka koje je koristio vjestak pri izracunu je nepoznat. Smatramo da bi vjeStak
umjesto tablice s podacima o povrsini i jedini¢noj cijeni, te ukupnoj cijeni, trebao
dati 1 obrazloZenje, za Sto je ba$ cijena koju je izracunao, trzi$na cijena i kako je
tu cijenu i primjenom kojih metoda i podataka izra¢unao. Tek tada imali bismo
procjenu vrijednosti o kojoj bi nadlezni organ mogao raspravljati i cijeniti je te
u konacnici prihvatiti ili odbiti. Koliko nam je poznato, praksa se ipak mijenja
i drugostupanjsko tijelo upravo iz ovih razloga ukida prvostupanjska rjesenja,
predmeti vraca u ponovni postupak, s naputkom da vjestak obrazlozi na temelju
kojih podataka je izracunao trzisnu vrijednost i da predo¢i dokumentaciju kojom
se pritom izra¢unu koristio. Nadlezni organ treba cijeniti procjenu saéinjenu od
strane vjeStaka kao i svaki drugi dokaz, a moze i saslusati vjestaka o danoj procjeni,
a po potrebi odrediti i dva i viSe vjeStaka pa i odgovarajucu ustanovu za izradu
procjene. Ne mogu se procjene vjeStaka uzimati apriori kao ispravne i tocne i tu
je velika uloga sluzbene osobe koja provodi postupak izvlastenja u odlucivanju
o naknadi, da nepristrano i objektivno ocjeni danu procjenu i kompetentnost
vjestaka.

Korisnik izvlastenja duzan je uz prijedlog za izvlastenje nadleznom uredu
drzavne uprave, podnijeti dokaz o stanju i vrijednosti nekretnine, pa taj dokaz

3 Tako u ¢Elanku 187. stavak 1. ZUP-a. Odredbom ¢lanka 176. ZUP-a propisano je iz kojih razloga
svjedok moze uskratiti svjedocenje, a odredbom ¢lanka 175. ZUP-a koja se osoba ne moze ispitati kao
svjedok.

% Vidi ¢lanak 188. st. 2. ZUP-a. O izuzecu vjestaka odlucuje se zakljuckom.
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moze ured drzavne uprave koristiti i u daljnjem tijeku postupka, odnosno ako
protek vremena to zahtijeva, moze zatraziti dopunu nalaza i misljenja vjeStaka
danog u postupku osiguranja.’’

Smatramo da bi nadlezno tijelo u svakom slucaju trebalo saslusati vjestaka o
danom nalazu i procjeni, ¢ak odrediti i dopunu vjestacenja, bez obzira na to koliki
je protek vremena (osim ako se uistinu radi o krakom vremenu) sve to radi $to
objektivnije procjene vrijednosti nekretnine ili odrediti potpuno novo vjestacenje
po drugom vjestaku. Odredene okolnosti, npr. pojava odredenih epidemija (kao
npr. svinjske kuge, kravljeg ludila, pticje gripe i sl.) mogu utjecati na pad trzisne
cijene odredene nekretnine, ali nakon Sto opasnost prode, kroz odredeno vrijeme
trziSna cijena moze porasti. Isto tako, odredene prirodne nepogode (stalni pozari,
susaisl.) mogu utjecati na trzi$nu vrijednost nekretnine, ili izgradnja neke tvornice
za preradu otpada ili izgradnja komunalne infrastrukture u blizini poljoprivrednog
zemljiSte na kojem se organizirala ekoloska proizvodnja, mogu utjecati na trzi$nu
cijenu u negativnom smislu.

Smatramo da je u postupcima izvlastenja rije¢ o posebno osjetljivim pitanjima.
Naime, pravnim subjektima oduzima se pravo vlasnistva ili se ono ogranicava
ili opterecuje, zbog Cega bi procjene trziSne vrijednosti trebali prema nasem
misljenju davati posebni procjenitelji koji bi za obavljanje procjena nekretnina
koje su predmet izvlaStenja dobivali posebnu licencu.*® Njihova nepristranost i
objektivnost ne bi smjela biti upitna.

Nacin utvrdivanja uvjeta za obavljanje stalnih sudskih procjenitelja, njihova
prava i duznosti te visina nagrade i naknade tro§kova za njihov rad propisano
je Pravilnikom o stalnim sudskim procjeniteljima.” Predlazemo da posebne

37 Za razliku od ZOI ¢eski Zakon koji ureduje materiju izvlastenja (Zakon o oduzimanju ili ograni¢enju
vlasnickog prava na zemljiste ili gradevinu usvojen dana 14. ozujka 2006. godine) propisuje kako se
utvrduje visina naknade. Naknada iz ¢lanka 10. stavak 1. tog Zakona utvrduje se na osnovi misljenja
stalnoga sudskog vjestaka koji je procjenu nacinio na zahtjev izvlastenika ili na temelju misljenja
vjestaka kojega je angazirao korisnik izvlastenja ako se izvlastenik s tim slozi. Misljenje vjeStaka ne
smije biti starije od 90 dana prilikom zapoc€injanja postupka. Ako korisnik izvlastenja ili izvlastenik
nisu angazirali vjeStaka, naknada ¢e se odrediti na temelju misljenja vjestaka kojega je odredio ured
za izvlastenje. Izvlastenik ali i korisnici zemljista ili gradevine na temelju valjane pravne osnove, ali i
oni bez takve osnove duzne su sudskom vjestaku odredenom od strane ureda za izvlastenje omoguciti
pregled zemljista ili zgrade radi izrade misljenja, ako ih je vjeStak o vjeStacenju izvijestio najmanje
3 tjedna unaprijed. Ako izvlastenik ili korisnici ne omoguce vjestaku pregled zemljista ili gradevine,
vjestak Ce izraditi procjenu na osnovi podataka do kojih moze do¢i na drugi nacin, a izvlastenik nece
moci stavljati prigovore protiv procjene navedene u misljenju vjestaka.

U Republici Sloveniji vrijednost nekretnine koja se izvlaséuje utvrduju ovlasteni procjenitelji, i to:
prisegnuti sudski procjenitelji gradevinske i poljoprivredne struke i procjenitelji nekretnina koji imaju
certifikat Agencije Republike Slovenije za ubrzanje restrukturiranja gospodarstva koji prilikom procjene
koriste strukovne standarde za odgovarajuée podrucje procjene nekretnina, a pritom su duzni postovati
namjenu zemlji$ta prije donoSenja prostornog akta koji je osnova za izvlastenje kao i stvarno stanje
nekretnine na dan pocetka postupka izvlastenja. Institut izvlastenja i postupak izvlastenja nije ureden u
jednom zakonu, veé u viSe zakona i to: Zakonu o gradenju objekata, Zakonu o zastiti okoli$a, Zakona
o0 izmjenama i dopunama Zakona o javnim cestama, Zakonu o vodama, Zakonu o uredenju prostora
i Zakonu o gradevinskom zemljistu. Vise o tome vidi u monografiji Zagrajski,S.:“Financijski ucinci
izvlastenja“, 2007.

** Pravilnik je objavljen u Narodnim novinama, broj 64/98.
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procjenitelje za procjenu vrijednosti nekretnina u postupku izvlastenja, imenuje
drugostupanjsko upravno tijelo tocnije Ministarstvo pravosuda, s tim da bi u
Pravilniku o stalnim sudskim procjeniteljima trebalo propisati koje uvjete trebaju
ispunjavati takvi procjenitelji, a u svakom slucaju ti uvjeti trebali bi biti strozi od
uvjeta za dosadasnje sudske procjenitelje. Smatramo da bi procjenitelj u postupku
izvlaStenja morao imati zavrSen fakultet odgovarajuéeg usmjerenja i radno
iskustvo na poslovima u struci duze od 10 godina. Lista procjenitelja morala bi
biti dostupna javnosti na na¢in kako je to uredeno za stalne sudske vjestake.*

IV. DRUGI OBLIK NAKNADE

Z0I propisuje da se vlasnik nekretnine koja se izvlaS¢uje moze s korisnikom
izvlastenja sporazumjeti o naknadi i u nekom drugom obliku koji nije protivan
Ustavu i zakonima Republike Hrvatske.*! Pritom drugi oblik mogu biti: dionice iz
portfelja drzave, poslovnu udjeli, obveznice, razli¢ite pokretne stvari i sl. Ovdje
je naglasak na okolnosti da taj drugi oblik mora biti sukladan Ustavu i pozitivnim
zakonskim propisima Republike Hrvatske. To stoga, $to su pravnih poslova koji
su protivni Ustavu, prisilnim propisima ili moralu drustva, niStetni pravni poslovi,
osim ako cilj povrijedenog pravila ne upucuje na neku drugu pravnu posljedicu
ili ako zakon u konkretnom slucaju ne propisuje §to drugo.* Pravo na isticanje
niStetnosti se ne gasi, dakle, nema zastare. Na niStetnost sud pazi po sluzbenoj
duZznosti i na nju se moze pozivati svaka zainteresirana osoba, a to pravo ima i
drzavni odvjetnik.*

U smislu odredbe ¢lanka 35. ZOI vlasnik nekretnine koja se izvlascuje moze
prihvatiti na ime naknade i drugu nekretninu, ali sada to ne mora biti «odgovarajuca
nekretnina» u smislu ¢lanka 32. ZOI. To znaci da za izvlasteno poljoprivredno
zemljiSte vlasnik nekretnine koja se izvlas¢uje moze na ime naknade prihvatiti i
neizgradeno gradevinsko zemljiste ili gradevinsko zemljiste, odredeno poslovni ili
stambeni objekt. Mogucée je da vlasnik nekretnine koja se izvlas¢uje na ime naknade
pristane na djelomic¢nu isplatu u gotovu novcu, a dijelom u nekoj nekretnini.
Dakle, varijante su brojne, pri ¢emu je bitno da takav drugi oblik naknade ne
bude u suprotnosti s Ustavom i zakonima Republike Hrvatske. U praksi se stranke
najcesce sporazumijevaju o naknadi u gotovu novcu ili se naknada odreduje u
postupku izvlastenja takoder u novcu.

% Clankom 14. Pravilnika o stalnim sudskim vje§tacima propisano je da sudovi na oglasnoj plo¢i stavljaju
obavijest 0 moguénosti uvida stranaka u popis sudskih vjestaka u uredu predsjednika suda.

4 Vidi ¢lanak 35. ZOL.
4 Tako u ¢lanku 322. ZOO-a.
4 Vidi ¢lanke 327.1328. ZOO-a.
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V. IZVLASTENJE BEZ NAKNADE

Znacajna novina u ZOI unesena je ¢lankom 8. ZIDZOI kojom je dopunjen
Clanak 32. ZIO, stavcima 2., 3., 4. 1 5. koji glase:

«Vlasnik gradevine nema pravo na naknadu za gradevinu koja je izgradena bez
akta na temelju kojega se moze graditi prema posebnom propisu.

Postupak uklanjanja gradevine iz stavka 2. ovog ¢lanka je prethodno pitanje u
odnosu na postupak izvlastenja zemljista.

Ako se u slucaju iz stavka 2. ovog ¢lanka u postupku izvlastenja utvrdi da ne
postoji izvr$no rjesenje o uklanjanju gradevine, ured drzavne uprave koji vodi
postupak izvlastenja prekinut ¢e postupak izvlastenja i zatraziti od nadlezne
gradevinske inspekcije pokretanje postupka radi razrjeSenja prethodnog pitanja
prema posebnom propisu. Prekinuti postupak nastavit ¢e se nakon §to rjeSenje
doneseno o tom pitanju bude izvrseno.

Odredbe stavka 2. ovog ¢lanka ne odnosi se na gradevine izgradene do 15.
veljace 1968. godine.»

U Prijedlogu ZIDZIO pojasnjeno je da bi placanje naknade za izvlastenu
nekretninu koja je izgradena bespravno bilo neopravdano. Plaéanjem naknade
za izvlastenu nekretninu osobama koje su prekrsile zakon, te osobe stjecale bi
imovinsku korist za bespravno izgradenu nekretninu (ukoliko bi nadlezno tijelo
pokrenulo prekrsajni postupak mogu biti prekrsajno kaznjene*), a time bi osobe
koje su gradile u skladu sa zakonom bile dovedene u neravnopravan polozaj. Osim
toga, predlagatelj izmjena i dopuna ZIO smatrao je da ¢e ova odredba pridonijeti
suzbijanju bespravne gradnje, a §to je jedan od ciljeva Vlade RH. Pitanje bespravne
gradnje spada u djelokrugu Ministarstva zastite okoliSa, prostornog uredenja i
graditeljstva, pa je institut prethodnog pitanja stavkom 4. stavljen u nadleznost
gradevinske inspekcije.

U stavku 5. ¢lanka 32. ZOI zakonodavac se poziva na zakonsku presumpciju
iz Zakona o gradnji*’ pa se odredba stavka 2. (o neplacanju naknade vlasnicima
nekretnina izgradenih bez gradevinske dozvole) nece primijeniti ako je gradevina
izgradena do 15. veljace 1968. godine. Naime, u ¢lanku 122. Zakona o gradnji
propisano je da se gradevina koja je izgradena bez gradevinske dozvole do 15.
veljace 1968. godine smatra u smislu provedbe nadzora gradevinske inspekcije
izgradenom na temelju pravomoéne gradevinske dozvole.*® Osim toga, dana 15.
veljace 1968. godine stupio je na snagu Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o

4 Investitor pravna osoba moze biti kaznjen nov¢anom kaznom od 100.000,00 kn izmedu ostalog i ako

gradi bez gradevinske dozvole ili protivno gradevinskoj dozvoli, a nije ishodio izmjenu ili dopunu
gradevinske dozvole (¢lanak 179. Zakona o gradnji), a za isti prekrsaj investitor fizicka osoba kaznit ¢e
se nov¢anom kaznom od 10.000,00 kn.

4 Zakon o gradnji, Narodnim novinama, broj 175/03.

4 Gradevina izgradena bez gradevinske dozvole smatra se uporabljivom gradevinom ako su ispunjeni
uvjeti iz ¢lanka 121. stavak. 2. Zakona o gradnji.
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eksproprijaciji*’, atim je Zakonom bilo propisano da prijasnji vlasnik eksproprirane
zgrade ili posebnog dijela zgrade, koji su bili izgradeni bez gradevinske dozvole,
nema pravo na naknadu za takvu nekretninu.

Ipak, treba naglasiti da je odredbom stavka 2. ¢lanka 32., propisana moguc¢nost
izvlastenja bez naknade, ¢ime je zapravo odstupljeno od ustavnog nacela da se
vlasni§tvo moze oduzeti samo iznimno, zbog izgradnje objekata ili izvodenja
radova u interesu Republike Hrvatske, ako je ocijenjeno da ¢e se koriStenjem
nekretnine u novoj namjeni posti¢i vec¢a korist od one koja se postizala na
dosadasnji nacin koriStenja, i uz placanje naknade trziSne vrijednosti vlasniku
nekretnine koja je predmet izvlaStenja.

Zakonom o gradnji propisano je da ¢e gradevinski inspektor, investitoru ili
vlasniku, rjesSenjem narediti uklanjanje gradevine odnosno njezina dijela izmedu
ostalog i ako je gradio ili je gradevina izgradena bez gradevinske dozvole.*®

Dakle, vlasnik nekretnine ima moguénost sam ukloniti gradevinu u roku koji
odredi gradevinski inspektor, a ukoliko to ne ucini, rjeSenje ¢e se izvrSiti putem
druge osobe i na troSak i odgovornost vlasnika. U ovom slu¢aju, vlasnik ne samo
da nec¢e dobiti naknadu za objekt koji je izgraden bez gradevinske dozvole, ve¢
¢e imati i dodatni troSak u vezi s uklanjanjem tog objekta na njegov trosak, a i
prekrSajno ¢e odgovarati. Medutim, vlasnik ¢e sukladno ZOI dobiti naknadu za
zemljiSte ako je ono predmet izvlastenja, a naknada ¢e biti odredena ili u drugom
odgovaraju¢em zemljiStu ili u novcu u visini trziSne vrijednosti predmetnog
zemljista.

Navedena odredba ZOI nije samo u suprotnosti sa ¢l. 50. st.1. Ustava Republike
Hrvatske, vec i sa odredbama samog Zakona o izvlastenju, jer je u ¢lanku 8. stavak
1. ZOI propisano da vlasniku za izvlastenu nekretninu pripada naknada trzisne
vrijednosti nekretnine. Nema dvojbe da nije dozvoljeno graditi bez dokumenata na
temelju kojih se moze graditi i da drzava treba sprjecavati takvu gradnju, a ako do
nje i dode poduzimati sve dopustene mjere. Ali za izvlastenu nekretninu vlasniku
propada naknada. Stoga smatramo da je potrebno ispitati ustavnost odredbe ZOI
o izvlastenju bez naknade.

VI. EUROPSKI SUD ZA LJUDSKA PRAVA O NAKNADI ZA
IZVLASTENU NEKRETNINU I METODOLOGIJI IZRACUNA
NAKNADE ZA IZVLASTENU NEKRETNINU U PREDMETU
BISTROVIC PROTIV HRVATSKE

U presudi u predmetu Bistrovi¢ protiv Hrvatske (zahtjev broj 25774/05)%
Europski sud iznio je vrlo vaZne stavove u svezi zastite prava vlasnistva u postupku
izvlastenja i naknade za izvlastenu nekretninu.

47 Zakon o eksproprijaciji , Sluzbeni list SFRJ, broj 5/68. i 11/68.-pro¢is¢eni tekst.
# Tako u ¢lanku 162. Zakona o gradnji.
% Presuda je dostupna na hrvatskom jeziku na www.pravosudje.hr
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Ova je odluka posebno vazna i zbog toga $to ¢e se po prvi puta u Republici
Hrvatskoj jedan postupak ponoviti prema ¢lanku 428. a ZPP-a.*

Podnositelji zahtjeva (Bistrovi¢) tvrde da nisu primili punu trziSnu vrijednost
svojeizvlastene nekretnine (kojaje djelomi¢no izvlastena zbog izgradnje autoceste)
i da se u postupku izvlastenja nije vodilo ra¢una o znacajno smanjenoj vrijednosti
njihove preostale nekretnine, pri ¢emu se pozivaju na ¢lanak 1. Protokola broj 1.
Konvencije.

Vlada Republike Hrvatske je tvrdila da podnositelji zahtjeva nisu iscrpili
domaca pravna sredstva jer nisu podnijeli tuzbu za naknadu Stete za izlaganje buci
i opasnim imisijama pri ¢emu su se pozivali na nalaze Suda u predmetu Cokaric¢
protiv Hrvatske. Sud nije prihvatio stajaliSta Vlade navodeci da je u konkretnom
sluc¢ajurije¢ o postupku izvlastenja i da je ,,normalno da se tijekom takvog postupka
odredi iznos naknade vode¢i racuna o svim mjerodavnim ¢imbenicima kao $to je
smanjenje vrijednosti preostale imovine zbog bilo kojih okolnosti“. Sud smatra
da stoga podnositelji zahtjeva nisu morali pokrenuti poseban gradanski postupak
u tom pogledu, jer da bi ,,takav zahtjev prekomjerno rastegnuo njihove duznosti
na temelju ¢lanka 35. stavak 1. Konvencije. Podnositelji zahtjeva tvrdili su da
im je nametnut prekomjeran pojedinacni teret zbog toga Sto nisu dobili trzisnu
vrijednost za svoju izvlastenu nekretninu i zbog smanjene vrijednosti njihove
preostale nekretnine i nepodnosljivih zivotnih uvjeta u njihovoj ku¢i koja se nalazi
manje od 3 metra od autoceste.

Sud je utvrdio da su predlagatelji liSeni svoje imovine radi izgradnje autoceste
ida je takvo izvlastenje imalo zakonit cilj u javnom interesu. Prema stavu Suda
,bitni je cilj ¢lanka 1. Protokola broj 1. Konvencije zastititi pojedince protiv
neopravdanog mijesanja od strane drzave u mirno uzivanje njihovog vlasnistva‘.
Drzave imaju obvezu osigurati sudske postupke koji nude potrebna postupovna
jamstva i omogucavaju domac¢im sudovima da presuduju ,,djelotvorno i posteno u
svim predmetima koji se ticu pitanja vlasniStva“.

Sud je naglasio da se u svakom predmetu u kojem se radi o povredi odredbe
¢lanka 1. Protokola broj 1 . Konvencije mora utvrditi ,,je i zbog mijesanja ili
pasivnosti drzave, postignuta postena ravnoteza izmedu zahtjeva opcéega interesa
zajednice i zahtjeva za zastitom temeljnih prava pojedinaca. Potraga za ovom

30 QOdredba ¢l. 428a ZPP-a (Narodne novine, broj 53/91., 91/92., 112/99., 88/01. i 117/03.) glasi:*“ Kad
Europski sud za ljudska prava utvrdi povredu kojeg ljudskog prava ili temeljne slobode zajamcene
Konvencijom za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda i dodatnih Protokola uz tu Konvenciju koje je
Republika Hrvatska ratificirala, stranka moze, u roku od trideset dana od konacnosti presude Europskog
suda za ljudska prava, podnijeti zahtjev sudu u Republici Hrvatskoj koji je sudio u prvom stupnju u
postupku u kojemu je donesena odluka kojom je povrijedeno ljudsko pravo ili temeljna sloboda, za
izmjenu odluke kojom je to pravo ili temeljna sloboda povrijedeno.

Postupak iz stavka 1. ovoga clanka provodi se uz odgovarajuéu primjenu odredaba o ponavljanju
postupka.

U ponovljenom postupku sudovi su duzni postivati pravna stajaliSta izrazena u konacnoj presudi
Europskog suda za ljudska prava kojom je utvrdena povreda temeljnog ljudskog prava ili slobode.«
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ravnotezom sadrzana je u cijeloj Konvenciji te je takoder odrazena u strukturi
¢lanka 1. Protokola broj 1.,

Upravo je naknada za izvlastenu nekretninu, njezina visina i nacin izracuna,
bitna za procjenu postuje li pobijana mjera trazenu ravnotezu i ne namece li se
podnositelju zahtjeva nerazmjeran teret.

Prema stavu Suda oduzimanje imovine koje nije popraceno pla¢anjem naknade
u iznosu koji nije razumno povezan sa vrijedno$éu nekretnine redovno predstavlja
nerazmjerno mijesanje drzave koje se ne moze opravdati na temelju clanka 1.
Protokola broj 1. Ali $to je i vaznije, Sud je istaknuo da ¢lanak 1. Protokola broj
1. ne znaci pravo na potpunu naknadu u svim okolnostima buduéi da legitimni
ciljevi ,,javnog interesa* mogu traziti manje od naknade pune trzi$ne vrijednosti.

Europski sud dao je i odredenu kritiku postupanja Zupanijskog suda u V.,
naglasavajuci da se radi o osjetljivom pitanju oduzimanju prava vlasnistva i da je
stoga taj Sud trebao pazljivo ispitati sve mjerodavne ¢imbenike, a da bi se osiguralo
postivanje ¢lanka 1. Protokola broj 1. Sud je ponovio da sve navode stranaka
sud treba pazljivo ispitati i da je u konkretnom slucaju postojao ozbiljan spor o
relevantnim i primarnim ¢injenicama, te da Zupanijski sud u V. nije odgovorio
na glavne prigovore podnositelja zahtjeva koji se odnose na nalaze upravnih
vlasti 1 da je ostao neodgovoren odredeni broj pitanja koji se ti¢u metodologije
izraCuna trziSne vrijednosti nekretnine koja se izvlaséivala i precizan ucinak
planirane autoceste na njihove Zivotne uvjete. Presudno je pitanje koje se tice
ucinaka djelomi¢nog izvlastenja na vrijednost preostalog dijela nekretnine koje
nikada nije raspravljeno i da pri procjeni naknade nije bila uzeta u obzir i moguce
smanjenje vrijednosti preostale nekretnine zbog izvlastenja.®!

Sud je naglasio i to da davanje naknade na ime smanjene vrijednosti
preostalog djela nekretnine predstavlja ,,posebnu zadovoljstinu“ i da ne davanje te
zadovoljstine mozZe predstavljati povredu ¢lanka 1. Protokola broj 1. Konvencije.
Pri tome Sud se pozvao i na svoje ranije odluke u kojima je utvrdeno da takvo
mijeSanje (djelomicno izvlastenje i smanjenje vrijednosti preostale nekretnine
zbog djelomicnog izvlastenja) moze traziti davanje dodatne naknade za ogranic¢eno
koristenje kuce (Ouzounglou protiv Grcke br. 32730/03 stavak 30., 24. studeni
2005.).

Sud je precizno uputio koja sve pitanja treba ponovno raspraviti, a nakon ¢ega ce
se mo¢i odrediti odgovaraju¢u naknadu u postupku za izvlastenje. Stav je Suda da
time $to nisu dodijelile odgovarajuée obestecenje za smanjenu vrijednost preostale
nekretnine podnositelja zahtjeva, nacionalne vlasti nisu postigle poStenu ravnotezu
izmedu uklju¢enih interesa i da nisu ulozile napore da osiguraju odgovarajucu
zastitu vlasnickih prava podnositelja zahtjeva u postupku za izvlastenje.

Sud je utvrdio povredu prava iz ¢lanka 1. Protokola broj 1. i dosudio naknadu
podnositeljima zahtjeva na ime nematerijalne $tete iznos od 5.000 EUR-a 1 2.800
EUR na ime troskova i izdataka, a sa ostatkom su odbijeni.

31 Ve¢ smo spomenuli da je u Republici Sloveniji poseban dio naknade za izvlastenu nekretninu i naknada
za smanjenu vrijednost preostalog dijela nekretnine.
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Ova je odluka Europskog suda potvrdila i neka nasa razmisljanja i dane
prijedloge, a koji su izneseni u ovom radu. [ako je izmjenama i dopunama ZOI
uvedena sudska kontrola u postupcima izvlastenja, sudovi nisu dali o¢ekivani
doprinos u zastiti prava vlasniStva. lako sudovi imaju odredena ogranic¢enja (u
smislu da stranka ne moZze u tuzbi iznositi nove ¢injenice), ali moze predloziti
nove dokaze u pogledu ¢injenica koje je iznijela u upravnom postupku, sudovi
su duzni raspraviti sve prigovore stranaka pri ¢emu je bitno stalno biti voden
osnovnim postulatom o zastiti prava vlasni§tva, odnosno o pravu pojedinca da
mirno uziva svoje pravo vlasnistva, da je izvlastenje iznimka i da za izvlaStenje
moraju biti ispunjene odredene pretpostavke. Morat ¢e se zupanijski sudovi
ozbiljnije upustati i u metodologiju izra¢una naknade za izvlastenu nekretninu, a
posebno ako se radi o izvlastenju djela nekretnine, jer Europski sud smatra da za
slu¢aj da je smanjena vrijednost preostalog dijela nekretnine stranka treba dobiti
,,posebnu zadovoljstinu®.

VII. ZAKLJUCAK

Pravo vlasni$tva kao nepovredivo pravo i jedno od najvisih vrednota naseg
ustavnopravnog poretka S$titi se i od neovlastenog zadiranja kroz razlicita
ograni¢enja, ali i od oduzimanja (pri ¢emu mislimo na potpuno izvlastenje)
i to ustavnim odredbama, a potom i u posebnim zakonima koji reguliraju ovaj
institut. Ograni¢enja moraju biti razmjerna naravi potrebe za ogranicenjem u
svakom pojedinom slucaju, a do oduzimanja vlasniStva moze do¢i samo pod
pretpostavkama koje odreduje Ustav Republike Hrvatske, a razraduje Zakon o
izvlastenju kao posebni propis kojim je uredeno izvlaStenje. Za svako izvlastenje
korisnik izvlastenja mora platiti naknadu, a Zakon o izvlastenju odreduje da je
upravo naknada trziSne vrijednosti, pravi¢na naknada za oduzeto ili ograni¢eno
pravo vlasnistva. Metodologija izracuna te naknade nije propisana Zakonom o
izvlastenju, ve¢ su je izgradile upravna i sudska praksa, a §to se prema odluci
Europskog suda za ljudska prava pokazalo neprimjerenim i manjkavim. Taj je sud
u svojoj odluci u predmetu Bistrovi¢ protiv Republike Hrvatske (a ¢iji dosezi se ¢e
tek vidjeti) ukazao da kod izvlastenja nekretnina vlasnistvo supruinika Bistrovi¢
nlje kod odredlvanja naknade postignut onaJ obvequu01 postem razmjer izmedu
opceg interesa i interesa pojedinca da mirno uziva svoje pravo vlasnistva i da
vlasnici nisu primili odgovarajucu naknadu za izvlasteni dio nekretnine kao i
posebnu zadovoljStinu za umanjenje vrijednosti preostalog dijela nekretnine. Zbog
toga ¢e se po prvi puta u Republici Hrvatskoj ponoviti postupak radi odredivanja
naknade za izvlastenu nekretninu, ali i naknade za umanjenje vrijednosti preostalog
dijela nekretnine. Domace pravosude mora osigurati odgovarajucu zastita prava
vlasniStva, a u slucajevima oduzimanja vlasniStva i razumnu naknadu koja ne
mora biti potpuna (za kakvu se mi zalazemo) jer u opéem interesu (kao nekom
viSem interesu) pojedinac mora podnijeti zrtvu koju drugi pojedinci ne moraju, a
za to ne mora dobiti punu naknadu. U svakom slucaju naro€ito nadlezna tijela —
zupanijski uredi za imovinsko pravne poslove i takav ured u Gradu Zagrebu, ali i
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zupanijski sudovi pa i Vrhovni sud Republike Hrvatske moraju voditi vise racuna
o0 zastiti prava vlasniStva u postupcima izvlastenja, rukovodeéi se stavovima koja
je Europski sud za ljudska prava zauzeo u postupcima koji se ticu zastite prava
vlasnistva.

PROTECTION OF OWNERSHIP RIGHTS IN THE
EXPROPRIATION PROCEDURES BEFORE THE
EUROPEAN COURT OF HUMAN RIGHTS

The Constitution of the Republic of Croatia stipulates expropriation as an exception and it is
authorised if the requisition or the limitation of a person’s ownership right is needed in order to build
facilities or perform works in the interest of the Republic of Croatia and if it was evaluated that the
use of the real estate in a new manner shall obtain greater value from the previous one under condition
that the previous owner receives compensation for the expropriated real estate in the amount of
the market value of the real estate which is being expropriated. Therefore, the compensation for
the expropriation is condicio sine qua non, so that there cannot be any expropriation without paid
compensation. The Expropriation Act defines the market value and the compensation in the amount
of the market value is considered as just compensation. This conclusion is put in question following
the amendments to the Expropriation Act in 2006 which stipulate for an expropriation without paid
compensation if the facility in question was built without documents needed for the beginning of
works with an exception of a facility built until 15 February 1968. As rule, the compensation for
expropriated real estate (in case of complete expropriation) is determined through another real estate
of corresponding value and only if the user of expropriation cannot secure such real estate or if the
previous owner does not accept the real estate offered, the compensation is to be determined in
cash or another allowed form (shares, bonds, commodities and similar). In most cases of complete
expropriation the compensation is determined in cash and during the procedure of expropriation,
whereas the competent office in most cases (almost exclusively) uses evaluations prepared by
court experts. The methodology used for the calculation of the real estate’s market value is not
proscribed by the Law nor is evident from the evaluations based on which the compensation to the
previous owner is determined. The European Court of Human Rights is of opinion that during the
expropriation a just balance has to be reached between the demand related to the general interest and
an individual’s right to peacefully enjoy his or her property whereas the absence of compensation
for the expropriated real estate in the amount which is not reasonably connected with the value of
the real estate regularly presents the State’s intervention that may not be justified under Article 1 of
the Protocol no 1. For the first time in the Republic of Croatia the procedure based on provisions of
Article 428a of the Civil Procedure Act is to be repeated where the position of the European Court
of Human Rights will have to be respected in respect of the compensation and the methodology used
for the calculation of the compensation for the expropriated real estate but also in respect of a special
satisfaction in related to decreased value of the part of the real estate which was not expropriated.

Key words: ownership, expropriation, compensation, amount of
compensation, evaluation of real estate, methodology used for
the calculation of compensation, fair distribution, right of an
individual, general interest,
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