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Pregledni znanstveni ¢lanak

U radu je dana analiza odredivanja naknade za izviaStenu nekretninu u
hrvatskom i usporednom pravu. U tu je svrhu ponajprije ukazano na praktiénu
vaZnost pravnog instituta izvlaStenja. Slijedi kratak opis obiljeZja i postupka
izvlastenja. Autor zatim prikazuje rjeSenja odredivanja naknade za izviastenu
nekretninu usvojena u hrvatskom i usporednom pravu, s posebnim osvrtom na
odredivanje naknade na osnovi trZisne vrijednosti i odredivanje tzv. «pravicne
naknade». Na kraju, ukratko se osvrée na odluku o naknadi.

Kljuéne rijeéi: izviastenje, naknada, trzisna vrijednost.
1. Uvod

Sve brzim gospodarskim razvojem, pridavanjem sve vedeg znaCenja ulozi
javnih sluZbi u modernom druStvu te nastojanjima zadovoljenja sve zahtjevnijih
potreba od opceg druStvenog interesa za gradane u drZavi i jedinicama lokalne
samouprave, institut izvlastenja sve viSe i viSe dobiva na vaZnosti. Tome svakako
pridonosi i &injenica da je jedno od osnovnih obiljeZja trZiSnog gospodarstva,
ustavom i zakonima adekvatno za§ti¢eno pravo vlasnistva. Kada se imovina privatnih
osoba ne bi §titila na odgovarajuéi naéin, njezin vlasnik ne bi bio motiviran na sebe
preuzeti rizik ulaganja u tu imovinu, jer bi pri tome uvijek postojala moguénost da od
takvog ulaganja ne on, ve¢ netko treci, moZe imati koristi. Stoga se pravo vlasni§tva
redovito §titi pravnim pravilima najvi§e pravne snage, najéeSce ustavima drZava i
medunarodnim ugovorima.!

! Tako primjerice i Ustav Republike Hrvatske, Narodne novine, br. 41/01. i 55/01., u ¢lanku 48.
stavak 1. propisuje: «Jamdi se pravo viasnistva.». Nadalje npr. Temeljni zakon Savezne Republike
Njemadke, u ¢lanku 14. stavak 1. propisuje: «Jamdce se viasnistvo i pravo nasljedivanja». Seifert,
Karl-Heinz, Homig, Dieter, Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland, Nomos, Baden,
1995. Jamstvo prava vlasni§tva na$lo je npr. svoje mjesto i u Prvom protokolu Europske konvencije
za za§titu ljudskih prava i temeljnih sloboda gdje stoji: «Svaka fizicka ili pravna osoba ima pravo
na mirno uzivanje svojega viasnistva.» Europska konvencija za zastitu ljudskih prava i temeljnih
sloboda: Rim, 4. studenoga 1950., Ministarstvo vanjskih poslova, Zagreb, 1996.
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Medutim, pravo vlasni§tva nije neograni¢eno, ve¢ je, ukoliko se to smatra
potrebnim, dopusteno da drultvena zajednica — drZava ili jedinica podruéne
(regionalne) samouprave — moZe utjecati na to pravo.? Ogranititi privatna prava
potrebno je kada to zahtijeva opéi drustveni interes. U protivnom bi vlasnik zemljista
zahvaljujuéi svom «monopolnom» poloZaju mogao sprijediti daljnji razvoj javnih
sluzbi, odbijajuéi dobrovoljno prenijeti vlasnistvo nad svojom nekretninom drustvenoj
zajednici ili utuZujuéi od nje nerealno visoku naknadu za prijenos vlasni§tva. Drugi
razlog koji ide u prilog izvlaStenju svakako je potreba za ucinkovito§¢u stjecanja
nekretnina, jer bi neki vlasnici mogli zbog ovoga ili onoga razloga biti nesposobni
poduzimati odredene pravne radnje ili jednostavno biti nedostupni tijelima drZzavne
vlasti.

Stoga se u nekim sluéajevima iskljuivo zahvaljujudi institutu izvla§tenja
mogu izgraditi ceste, autoceste, Zeljezni¢ke pruge, brane, postrojenja za proizvodnju
elektri¢ne energije, kanalizacijski sustavi te drugi objekti komunalne infrastrukture,
parkovi, bolnice, $kole, kao i ostali objekti koji su od opéeg dru§tvenog interesa za
drZavu, Zupaniju, grad ili opéinu.

Medutim, svakako treba imati na umu da izvlastenje nije model stjecanja
vlasniStva koji javna vlast moZe arbitrarno koristiti, ve¢ se primjenjuje samo ako
se opravdano zakljuéi da stjecanje nekretnine u privatnom vlasniStvu nije moguce
ni na koji drugi nadin. Tako npr. u § 4. finskog Zakona o izvlastenju stoji kako se
izvla$tenje neée provesti ako se svrha izvlaStenja moze valjano postici na neki drugi
natin.? Ista se odredba susreée i u Svedskoj, dok je u praksi Ustavnog suda Njemacke
primjerice izraZeno nagelo dopustivosti izvlaStenja pod pretpostavkom da se cilj koji
se Zeli postiéi izvlastenjem ne moZe ostvariti slabijim zahvatom u imovinska prava.
Borkovié¢ smatra kako je provodenje izvladtenja znak da se suprotni interesi, u pravilu
gospodarski prema svojoj prirodi, nisu mogli usuglasiti budu¢i da se u najvec¢em broju
slugajeva, makar to zakon i ne propisivao, pristupa prethodnom pokusaju nagodbe.*

Poradi gore navedenih razloga, u drutvima utemeljenim na privatnom vlasni-
§tvu izvlastenje privatne imovine u javnu korist omoguéeno je ponajprije ustavom,’
a ako ustavni tekst ne sadrZi takve odredbe onda, uvijek zakonima. Tako se najéesée

 Europska konvencija za za$titu ljudskih prava i temeljnih sloboda u ¢lanku 1. Prvog protokola
odreduje: «Nitko se ne smije lisiti svoga vlasniStva, osim u javnom interesu, i to samo uz uvjete
predvidene zakonom i opéim nadelima medunarodnoga prava.» te «Prethodne odredbe, medutim,
ni na koji nadin ne umanjuju pravo driave da primijeni zakone koje smatra potrebnima da bi
uredila upotrebu viasni§tva u skladu s opéim interesom ili za osiguranje plaéanja poreza ili drugih
doprinosa ili kazni.»

3 U skladu s § 12. stavak 2. finskoga Zakona o izviaStenju ono se ne smije koristiti ako je
neprikladno da javna korist prevagne nad privatnom. Vise o slu¢ajevima u kojima se moZe provesti
izvlatenje vidi u Viitanen, Kauko, Just Compensation in Expropriation?, FIG XXII International
Congress, Washington, 2002., str. 1.

4 Borkovié, Ivo, Upravno pravo, Narodne novine, Zagreb, 2002., str. 604.

5 Tako primjerice Ustav Republike Hrvatske u Elanku 50. stavak 1. propisuje: «Zakonom
je mogucée u interesu Republike Hrvatske ograniciti ili oduzeti vlasni§tvo, uz naknadu trZisne
vrijednosti» Temeljni zakon Savezne Republike Njemacke u Clanku 14. stavak 3. propisuje:
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mogucénost provedbe izvlastenja propisuje ustavom, dok se postupak i ostala vazna
pitanja provodenja izvlastenja ureduju posebnim zakonima. Naravno, s ciljem
redovitog funkcioniranja slobodnog trZista propisuju se strogi uvjeti za zadiranje u
pravo privatnog vlasniStva, pa je tako i sam institut izvlaStenja vrlo strogo pravno
normiran.

2. Opéenito o izvlastenju

Pojam izvla$tenje ili eksproprijacija dolazi od latinske kovanice ex (iz) i proprius
(vlastit), iz éega je onda sloZen pojam «ekspropriare», «expropriation (oduzeti,
prisilno oduzeti).5 U Hrvatskom enciklopedijskom rje¢niku izvlastenje je u jeziénom
znacenju odredeno kao «oduzimanje ili ograni¢avanje uz naknadu ili bez naknade,
nekog prava na imovinu temeljem sudske odluke ili aktom drZavne viasti».” Mnogo
suvremeniju definiciju izvlaStenja daje Ani¢ istiCu¢i kako je izvlastenje oduzimanje
ili ograni¢avanje uz naknadu nekog prava na imovinu aktom drzavne vlasti.?

U hrvatskoj pravnoj teoriji prvi je izvlastenje pokuSao odrediti Krbek definirajuc¢i
ga kao «oduzimanje ili ogranicenje odredenog imovinskog prava posebnim aktom
drZavnog organa (obicno upravnim aktom) radi opce svrhe uz istovremeno davanje
odgovarajuéeg prava nekom drugom licu, i to po pravilu uz naknadu (odstetu)».’
Borkovié je izvlastenje definirao kao «pravni institut pomocu kojega driava (javna
viast) autoritativnim zahvatom u imovinska prava odredenih subjekata oduzima
ili ogranicava ta prava u svoju korist ili u korist nekog drugog subjektar,'® dok

«lzvlaitenje je dopustivo samo radi opéeg dobra. MoZe se provesti samo putem zakona ili Temeljnog
zakona kojim se ureduje nacin i visina odStete.». 1 sve drZzavne vlasti saveznih ameri¢kih drzava
izvode ovlast pokretanja postupaka izvlastenja iz svojih drzavnih ustava, izuzev Sjeverne Karoline,
koja ovo pravo izvlali iz zakona. West’s Encyclopedia of American Law, Vol. 4., West Group, St.
Paul, 1997, str. 227. I €lanak 25. Ustava Juznoafricke Republike, http://pc72.law.wits.ac.za/docs.
html, nadalje odreduje kako nitko ne moZe biti liden imovine izuzev pod uvjetima zakona koji ima
opéu primjenu, niti se zakonom smije dopustiti svojevoljno oduzimanje imovine. No, u skladu sa
stavkom 2. istoga ¢lanka imovina se moZe izvlastiti, ali samo pod uvjetima sadrzanim u zakonskoj
odredbi koja ima opéu primjenu u javnu svrhu ili u javnom interesu, i uz plaéanje naknade, iznos,
vrijeme i na¢in pla¢anja koje mora biti ili dogovoren izmedu stranaka koje su u pitanju ili mora biti
odluden od strane suda.

¢ Uvodenjenoveterminologije una3 pravnisustavdovelojedotoga da se pojam «eksproprijacijay»
zamijeni pojmom «iz-viastenje» koji odgovara duhu hrvatskog jezika. Borkovi¢, op. cit., str. 603.

7 Hrvatski enciklopedijski rjeénik, Novi liber, Zagreb, 2002., str. 304,

§ Anié, Vladimir, Rjecnik Hrvatskog jezika, Novi liber, Zagreb, 1998., str. 212. U skladu s
dana3njim pravnim standardima potpuno je neprihvatljivo izvlastiti ne¢iju imovinu bez naknade.
Davanje primjerene naknade za izvlaitenu imovinu dio pravne doktrine smatra odlu¢ujuéim, jer bi
se u protivnom radilo ne o izvla§tenju, veé o konfiskaciji.

% Krbek, Ivo, Pravo jugoslavenske javne uprave, Il knjiga: Funkcioniranje i upravni spor,
Birozavod, Zagreb, 1962., str. 163.

10 Borkovié, op. cit., str. 603.
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mu je Ibler pristupio s aspekta medunarodnog javnog prava odredujuéi ga kao, po
unutra$njim pravnim porecima drZava, prisilno, zakonom predvideno i regulirano
oduzimanje imovine u vlasni§tvu privatnika koje se aktom vlasti nalaZe zbog opéih
(javnih) interesa.!

Usporedbe radi, izvlaStenje se u Njemackoj, kao jednoj od drzava kontinental-
noga pravnog kruga, odreduje kao zahvat u vlasni§tvo privatne osobe, tj. oduzimanje
ili optereéenje zemljista, nekretnine kao i drugih imovinski prava dopustenih élankom
14. stavak 3. Temeljnog zakona, a za dobrobit drustva.!? Ovoj definiciji izvlastenja
njemacki pravni leksikoni jo§ kao bitan element pridodaju i pradenje zahvata u
vlasnistvo «odgovarajuéom naknadom dotadasnjem viasniku».!> Odredivanjem
pojma izvlaStenja u Njemackoj se pozabavila i sudska praksa. Tako je Savezni vrhovni
sud Njemacke odredio izvlastenje vrlo ekstenzivno smatrajuci izvlastenjem svako
zadiranje javne vlasti u imovinska prava privatnih osoba, sa svrhom ostvarivanja
javnih ciljeva, a koji pojedinca pogadaju nerazmjerno u odnosu na druge osobe.
Njemacki Savezni ustavni sud postavio je u stuéaju Nassauskiesungsbeschluss novo
shvaéanje pojma izvlastenja, koje danas slijede njemacka sudska praksa i pravna
znanost. U skladu s tom odlukom izvlaStenje je «samo ono potpuno ili djielomicno
oduzimanje onih pravnih dobara (vVlasnistvo u ustavnopravnom smislu) koje se v¥§i
aktom vlasti, a s ciljem ispunjenja odredenih javnih zadacéa»."**

U anglosaksonskom pravu izvlastenje se definira kao iskljudivo pravo drzave
nad njezinim gradanima da oduzme njihovu privatnu imovinu, bez njihovog pristanka,
u javne svrhe, a uz plaéanje pravi¢ne naknade.'> Vrlo detaljnu definiciju izvlatenja u
Sjedinjenim Ameri¢kim DrZavama daje West’s Encyclopedia of American Law koja
ga odreduje kao «pravo preuzimanja imovine u javne svrhe od strane drZave, jedinice
lokalne samouprave te pravne osobe s javnim ovlastima, popraceno plaéanjem
pravicne naknade viasniku imovine»,'® dok je u pravu Kanade izvlatenje odredeno
jednostavno kao «prisilno oduzimanje imovine bez suglasnosti viasnika».'” Pravo

I Tbler, Vladimit, Rjeénik medunarodnog javnog prava, Informator, Zagreb, 1987., str.
79. U hrvatskoj pravnoj teoriji susreée se jo§ Salmina definicija izvladtenja. On navodi da je
«eksproprijacija promjena oblika viasni$tva, izvr§ena u javnom interesu, na prijedlog reprezentanta
Jjavnog interesa, provedena u zakonom predvidenom (upravnom ili sudskom) postupku uz davanje
naknade prijasnjem vlasniku, pri cemu predmet tog postupka &ini oduzimanje nepokretnih stvari».
Salma, JoZef, Eksproprijacija: instituti, sudska praksa i zakonski propisi, Informator, Zagreb,
1987., str. 3. Medutim, definicija izvlatenja koja govori o «promjeni oblika viasnistva» &ini se
dobrim dijelom neprimjerenom nakon ukidanja sustava drutvenog vlasni§tva.

2 Duden Lexikon in 3 Binden, vol. 1., Bibliographiches Institut, Mannheim, Wien, Zuerich,
1976., str. 544.

13 Geiger, Miirbe, Wenz, Beck sches Rechislexikon, Deutschen Taschenbuch Verlag, Muenchen,
1996., str. 179.

4 Creifelds, Carl, Rechtswdrterbuch, Beck, Miinchen, 2000., str. 391.

15 The World Book Encyclopedia, Vol. 6., World Book, Chicago, 1995., str. 260.

16 West 5 Encyclopedia of American Law, op. cit., str. 227.

17 Melville, Bruce J., What is expropriation?, Short Articles, Expropriation Law Center, Toronto,
2002., str. 1.
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na izvla$tenje u drZzavama anglosaksonskog prava ujedno je poznato i pod nazivima
eminent domain te condemnation.'®

Povijesno promatrano, na prvi primjer izvlatenja nailazi se jo§ vrlo davno, u
sumerskom pravu, kada je sumerski kralj Ahab ponudio stanovitom Nabothu naknadu
za oduzimanje njegovog vinograda.'® Izvlastenje kao pravni institut postojao je
jo$ u rimskom pravu, a na primjere njegove upotrebe nailazi se, doduse pod tada
odgovaraju¢im uvjetima, i u srednjem vijeku. Moderna ideja izvlastenja kao ovlasti
svojstvene suverenoj vlasti, ali popracene obvezom placanja naknade, javlja se
tijekom 17. stolje¢a u $koli prirodnog prava, posebice u studijama Huge Grotiusa i
Samuela Pufendorfa. U isto je vrijeme i u Engleskoj zaZivjela praksa da Parlament
proglasi oduzimanje imovine u javnom interesu ujedno propisujuéi iznos naknade
koji ¢e se za ovo oduzimanje platiti dotada$njem vlasniku ili, ¢ak, da osigura vodenje
sudskog postupka u kojem ¢e se ova naknada odrediti.?’ Medutim, uvodenje instituta
izvlastenja u suvremenom znacenju te rijeci u zakonodavstvo susrece se 1789. godine.
Tada je Francuska Deklaracijom o pravima Covjeka i gradanina i sluzbeno priznala
vlasnicima pravo na naknadu za oduzetu imovinu,? dok je izvlatenje detaljno uredila
tzv. Napoleonovim zakonima o izvilastenju 1810. godine. Ubrzo za Francuskom
deklaracijom, 1 Sjedinjene Americke DrZave su 1791. godine Petim amandmanom
na Ustav Sjedinjenih DrZava usvojile institut izvlastenja.? Ovim se propisima
mogucnost izvlastenja ponajprije uvelike ograni¢ava, a kao minimalan uvjet njegova
provodenja pretpostavlja se prethodno proglaSenje javne potrebe utvrdene zakonom
te davanje naknade prije samog Cina izvlaStenja.

Razmatrajuéi zakonske tekstove i pravnu doktrinu dade se zakljuditi da je za
provodenje izvlaStenja u pravilu potrebno ispunjenje sljedecih pet pretpostavki:
postojanje imovine u privatnom vlasni§tvu, zakonska odredenost izvlaStenja, utvrdi-
vanje interesa druStvene zajednice za stjecanje konkretne nekretnine, nemogucnost
pribavljanja konkretne imovine na nafin blaZi po vlasnika te isplata naknade za
izvla§tenu nekretninu. Predmet izvlaStenja, dakle, uvijek mozZe biti samo nekretnina,

8 Gifis, Steven H., Dictionary of Legal Terms, Barron’s, New York, str. 173., 4 Concise
Dictionary of Law, Oxford University Press, Oxford, New York, 1990., str. 161., The New
Encyclopedia Britannica, Vol. 4., Encyclopedia Britannica, Chicago, 1998, str. 476. Pojam
condemnation posebno se koristi u Sjedinjenim Ameri¢kim DrZavama. Gamer, 4 Dictionary of
Modern Legal Usage, Oxford University Press, Oxford, 1987., str. 212.

19 West s Encyclopedia of American Law, op. cit., str. 227,

20 The New Encyclopedia Britannica, op. cit., str. 476.

21 U &lanku 17. francuske Opée deklaracije o pravima Covjeka i gradanina stoji: «Buduéi da
Je viasnistvo nepovredivo i sveto pravo, nitko ne moZe biti liSen osim ako to razvidno ne zahtjeva
zakonito ustanovijena javna potreba, i pod uvjetima pravicnog i prethodnog obestecenja.» Opéa
deklaracija o pravima Covjeka i gradanina, Zbornik Pravnoga fakulteta u Zagrebu, god. 48/1998.,
br. 6, str. 739-743.

2 J Petom amandmanu na Ustav Sjedinjenih DrZava izmedu ostalog stoji i: «... niti ée privatni
imetak biti oduzet za javnu upotrebu bez pravedne naknade». Ustav Sjedinjenih Americkih DrZava,
ur. Smerdel, Branko, 2. izd.
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i to nekretnina u privatnom vlasniStvu. Crni¢ navodi kako se nekretninom smatraju
zemljista, ali i zgrade i drugi gradevinski objekti koji se nalaze na zemljistu.?? Pravna
osnova izvlaStenja moZe, nadalje, biti samo zakon ili neki drugi opéi ili pojedinagni
pravni akt donesen na temelju zakona. Imovina se moZe izvlastiti samo ukoliko je
vlasnik odbija prodati ili u postupku nagodbe postavlja potpuno nerazmjerne zahtjeve
u odnosu na vrijednost same nekretnine.?* Takva imovina postaje vlasnitvo korisnika
izvla$tenja, kada se govori o potpunom izvlastenju, ili se ustanovljenjem sluZnosti ili
zakupa na nekretnini samo ograni¢avaju prava njezina vlasnika, kada se govori o
nepotpunom izvlastenju, ili se vrijednost imovine umanjuje zbog nekog &imbenika
koji je rezultat odluke javne vlasti, kao $to je to npr. buka uz novoizgradenu zraénu
luku ili prometna nedostupnost nekretnine zbog preusmjeravanja vodotoka i s1.2
Izvlastena imovina nakon provedenog postupka izvlaStenja treba biti stavljena u
opcu korist lanova druStvene zajednice, a ne u korist nekog pojedinca. S tim ciljem
izvlaStena nekretnina treba biti stavljena u korist Sirokom krugu opée javnosti.?

B Crnié, Jadranko, Komentar Zakona o izvla$tenju, Informator, Zagreb, 1994, str., 23. Clanak
9. stavak 1. Zakona o viasni§tvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine, br. 91/96., 137/99.,
22/00., 73/00. i 114/01., odreduje da pojedinaénu nekretninu &ini zemlji¥na &estica, ukljuujuéi
i sve §to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje. Medutim isti
stavak dodaje da kad je viSe zemlji$nih Cestica upisano u zemlji¥noj knjizi u isti zemljisnoknjiZni
uloZak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljisnoknjiZzno tijelo), koje je kao takvo jedna
nekretnina.

2 U skladu s odlukom Vrhovnog suda Sjedinjenih Ameri¢kih DrZzava u sluéaju Sear! v. School
District no. 2 of Lake County, 133 U.S. 553, 10 S. Ct. 374, 33 L. Ed. 740 (1898), naknada za
izvla§tenu nekretninu mora biti praviéna kako za vlasnika imovine tako i za zajednicu.

2 Tako primjerice &lanak 33. stavak 3. Zakona o viasnistvu i drugim stvarnim pravima propisuje:
«dko je viasnik glede neke svoje stvari podvrgnut ograniéenjima radi zastite interesa i sigurnosti
Republike Hrvatske, prirode, ljudskoga okolisa ili zdravija ljudi, koja od njega, ali ne i od svih
ostalih viasnika takvih stvari, zahtijevaju tezu Zrtvu, ili ga inade dovode u poloZaj nalik na onaj u
kojem bi bio da je provedeno izviastenje - on ima pravo na naknadu kao za izviastenje.» U pravnoj
teoriji i zakonodavstvu nailazi se na stavove da vlasnik ima pravo na naknadu i za zemlju, drvo ili
kamen koji se odvezu s njegove nekretnine u svrhu izgradnje autoceste ili neSeg drugog, zatim da
ukoliko se skrece tok rijeke tako da ona vi$e ne prolazi preko imovine preko koje je inage prolazila,
vlasnik te nekretnine ima pravo na naknadu zbog nemoguénosti daljnjeg koristenja tekucée vode,
kao i da treba zastititi razumno i uredno koristenje prostora iznad zemlji$ta u privatnom vlasni§tvu.
Konkretno, letovi zrakoplova iznad privatne imovine koji znagajno utjetu na koriStenje zemljista
od strane vlasnika mogu imati uéinak oduzimanja. Medutim, letovi nece imati u€inak oduzimanja
ako oni nisu tako ucestali i tako niski da stvaraju neposredan ucinak s kori§tenjem vlasnika i
njegovim uZivanjem imovine. West’s Encyclopedia of American Law, op. cit., str. 227. Ovdje je
zanimljivo spomenuti kako se podzemlje tretira potpuno drugalije od prostora iznad zemljista.
Tako je, primjerice, u slu€aju Pennsylvania Coal Co. v. Mahon, 260 U.S. 393,43 S. Ct. 158, 67 L.
Ed. 322 iz 1922. godine Vrhovni sud Sjedinjenih Amerigkih DrZava presudio da vadenje ugljena na
tudem zemlji§tu nije ograniavanje imovinskih prava, izuzev prostora koji se koristi za postrojenja
i opremu potrebne za rudarenje te odlaganje materijala.

% Definicija opéeg druStvenog interesa i javne upotrebe vremenom je u Sjedinjenim Ameri¢kim
Drzavama proSirena tako da danas obuhvada sve §to na neki nadin doprinosi interesu javnosti.
Tako ona ukljucuje i izvlaStenja u svrhu izgradnje trgovackih centara, zgrada jedinica lokalne
samouprave, prostore vezane uz djelatnost zra¢nih luka i sl. Vrhovni sud Sjedinjenih Ameri¢kih
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Medutim, u mnogim je slu¢ajevima teSko prosudivati da li postoji opravdan javni
interes za izvla$tenje imovine. Gavella istice kako se javni interes nerijetko podudara
s interesima nekih osoba.?’ I kona&no, naknada je bitan element izvlastenja jer se o
izvlaStenju i moZe govoriti samo pod pretpostavkom placanja naknade dotadasnjem
vlasniku.

U Republici Hrvatskoj nekretnina se moZe izvlastiti 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 postié¢i veéa korist od one koja se postizala koristenjem te nekretnine na
dosadasnji na¢in. Tako 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 eksploatacije rudnog i drugog blaga.?® Izvlatenje se
moZe provesti u korist fizicke ili pravne osobe, koja stjece pravo koristiti izvlastenu
nekretninu u svrhu radi koje je izvlatenje i izvrieno.?’ Medutim, nekretnina se moZe
izvlastiti tek nakon §to je na nain odreden Zakonom utvrden interes Republike
Hrvatske za izgradnju objekata ili izvodenje drugih radova.*® Prijedlog za izvlastenje
korisnik izvlaStenja moZe podnijeti tek posto je utvrden interes Republike Hrvatske
za izgradnju objekata ili za izvodenje radova, te nakon $to je korisnik izvla$tenja s
vlasnikom nekretnine poku$ao sporazumno rijesiti pitanje stjecanja prava vlasniStva
odredene nekretnine.?!

DrZava u definiciju opéeg drutvenog interesa ukljucio je ¢ak i pitanja estetske prirode. Tako je u
sluéaju Berman v. Parker, 348 U.S. 26,75 S. Ct. 98, 99 L. Ed. 27 (1954) presudio da se tzv. slumovi
moraju odistiti da bi se grad u¢inio sredenijim i privla¢nijim, dok je Vrhovni sud drZave Michigan
u sluéaju Poletown Neighborhood Council v. City of Detroit, 410 Mich. 616, 304 N. W. 2d 455
(1981), dopustio da se privatna imovina izvlasti u svrhu privatne upotrebe General Motors Co., s
obrazloZenjem da ¢e javnost profitirati od gospodarskog razvoja. ViSe vidi u West's Encyclopedia
of American Law, op. cit., str. 228.

2 Gavella, Nikola, Jamstvo vlasni§tva iz ¢lanka 1. Prvog protokola uz Europsku konvenciju
za za$titu ljudskih prava i temeljnih sloboda, Europsko privatno pravo, Zagreb, 2002., str. 57.
Ovu tezu potkrjepljuje odlukom Europskog suda za ljudska prava koji je u sluéaju James i dr.
protiv Ujedinjenog Kraljevstva, vezano uz izvlastenje stanova najmodavaca, da bi ih mogli otkupiti
dugogodisnji najmoprimci, pa i ispod njihove trZi¥ne vrijednosti, utvrdio da oduzimanje jednima
radi davanja drugima dodu$e nije u javnom interesu, ali ipak «oduzimanje viasnistva provedeno
zbog provodenja legitimne socijalne ekonomske ili druge politike moZe biti u javnom interesu, ak
i ako drustvo u cjelini nema izravne koristi od uZivanja oduzetog viasnistva.

2 Clanak 1. Zakona o izvlastenju, Narodne novine, br. 9/94., 35/94., 112/00. i 114/01.

» Clanak 2. Zakona o izvlastenju.

3 Clanak 6. stavak 1. Zakona o izviastenju. U skladu s &lankom 9. ovog Zakona odluku da
je izgradnja objekta ili izvodenje radova u interesu Republike Hrvatske donosi Vlada Republike
Hrvatske na prijedlog korisnika izvla§tenja, a po prethodno pribavljenom misljenju skupstine
Yupanije odnosno Skupitine Grada Zagreba na &ijem se podruéju namjerava graditi ili izvoditi
radove, u skladu s prostornim planom.

3t Clanci 17. i 20. Zakona o izviastenju.
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3. Naknada za izvlaStenu nekretninu

Kao $to se iz navedenih definicija izvlastenja, a i iz samog povijesnog razvoja
ovoga instituta dade uoditi, davanje primjerene naknade za izvla§tenu imovinu smatra
se odluéujué¢im obiljeZjem izvlatenja. Jer, ukoliko bi se govorilo o oduzimanju
imovine bez placanja naknade, ne bi se radilo o suvremenom institutu izvladtenja, veé
o drugim oblicima ograni¢avanja prava vlasni§tva odnosno o konfiskaciji.’? Stoga
ustavne odredbe u mnogim drZavama svijeta izricito zahtijevaju pladanje naknade
kod izvlastenja.* U biti se izvlastenje i opravdava pretpostavkom da se ovdje ne radi
o oduzimanju privatnog vlasniStva u javne svrhe, ve¢ samo o zamjeni vrste imovine.
Na ¢injenicu kako je naknada za izvla§tenu nekretninu jedan od bitnih elemenata
izvla$tenja, te kako nacin njezinog utvrdivanja i isplate predstavlja veoma vaZnu fazu
gitavog postupka izvlatenja, posebno upozorava i Borkovi¢.** On tvrdi kako bez
obzira kolika je vrijednost izvlaStene nekretnine i od kakvog je imovina znagenja
za bivSeg vlasnika, njemu pripada naknada predstavljajuéi tako svojevrstan oblik
obeitedenja za oduzetu stvar. Stovie, u francuskoj pravnoj praksi, koja inzistira na
nacelu obveznosti naknade, zauzeto je stajaliSte prema kojemu u sludaju izvlastenja
uvijek mora biti naknade, makar i simboli¢ne, i tamo gdje izvlaitena nekretnina ne
vrijedi, pa ¢ak i onda kad vlasnik nista ne traZi. U pitanju je nacelo koje zbog svoje
politi¢ke teZine postaje jednim od osnovnih nacela pravnog reZima izvlastenja.

Placanje naknade za izvlatenu nekretninu ne smije se poistovjetiti s odgo-
vorno$cu drzave za Stetu s greSkom, jer ova naknada ne proizlazi iz rada s greskom
tijela javne vlasti, ve¢ je njezino davanje rezultat socijalno-politi¢kih stavova §to ih
zauzima drzava kao organizacija politiCke vlasti, ocjenjujuéi drustvene posljedice
svog autoritativnog zahvata u imovinska prava pojedinaca koji zbog zadovoljenja
opéih interesa trpe gubitak Sto ga je moguce izraziti u novéanom obliku. Upravo

32 Konfiskacija je u upravnopravnom znadenju odredena kao oduzimanje, zapljena imovine
bez naknade, obi¢no u korist drzave, a u rjedim slu€ajevima na osnovi sudske presude. Hrvatski
enciklopedijski riecnik, Novi liber, Zagreb, 2002., str. 600.

3 Borkovi¢ istife da ako i ima slu€ajeva kad ustavne norme otvaraju moguénost da se izviaStenje
provede bez naknade, one predstavljaju izuzetak od opéeg pravila i viSe su odraz specifiénih
prilika sredine i vremena u kojem se javljaju nego $to predstavljaju trajnu Zelju da se odstupa od
davno utvrdenog i Siroko prihvaéenog nadela opéeg prava na naknadu. Tako je npr. njemagki tzv.
Vajmarski ustav iz 1919, godine, omoguéavao zakonu Reicha da propi$e izvlastenje bez naknade.
Ustav Cehoslovacke iz 1920. godine, propisivao je, takoder, moguénost da zakon odredi izvlastenje
bez naknade. Prema Ustavu Italije iz 1946. godine, moguce je bilo privatno vlasnistvo izvlastiti
bez naknade, ako je to u opéem interesu. U jugoslavenskom pravu Ustavom iz 1946. godine bila je
ostavljena moguénost zakonodavcu da propiSe okolnosti u kojima se nece dati nikakva naknada za
izvlatenu imovinu. Vidi Borkovi¢, op. cit., str. 610-611. U drZavama s mekim ustavom, kao 3to je
npr. Velika Britanija, poloZaj Parlamenta otvara teoretsku moguénost da se imovina oduzme i bez
naknade, medutim, u praksi se naknada plaéala uvijek do sada. The New Encyclopedia Britannica,
op. cit., str. 476.

3 Vise vidi u Borkovié, op. cit., str. 610. O tome vidi i u Gavella, op. cit., str. 54.
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iz ovih razloga izvire odgovarajue pravno uredenje reZima naknade za izvlaStenu
nekretninu kao potraZivanje sui generis u novéanom ili naturalnom obliku.*

Ibler istice kako dosada3nji vlasnik, tj. dosada$nji imatelj prava, bio on domacéi
drZavljanin ili stranac, prestaje biti vlasnikom odredenog imovinskog dobra, ali je zato
taj gubitak naknaden stjecanjem vlasnistva nad drugim imovinskim dobrom.* Gavella
smatra kako davanje naknade sluZi uspostavi pravedne ravnoteZe, a da te ravnoteze
redovito nece biti ako izvlastenik ne dobije naknadu koja odgovara vrijednosti onoga
§to mu je oduzeto te da bi izostanak ikakve naknade mogao biti opravdan jedino nekim
izvanrednim okolnostima. Stoga dalje zakljucuje kako je izvla§tenje dopusteno samo
ako izvlastenik dobije naknadu za vrijednost onoga §to izvlastenjem gubi te ukoliko
je ta naknada u razumnom odnosu prema vrijednosti vlasniStva kojeg je u javnom
interesu liSen.?” Drugim rije¢ima, naknada koju izvlastenik dobije treba biti u tolikom
iznosu da njegova financijska situacija ostaje ista unato¢ provedenom izvla§tenju.
Nitko, dakle, zbog izvla$tenja ne bi smio biti niti na gubitku, ali niti na dobitku.

Vezano uz naknadu za izvla$tenu nekretninu valja spomenuti da, iako hrvatski
Zakon o izviastenju ne sadrzi odredbe o tome, naknada za izvlaStenu nekretninu
bi trebala biti dana efikasno, §to znadi da nije dovoljno da pravo na naknadu bude
samo priznato, veé naknada treba biti isplaéena bez nepotrebnog odlaganja. Stovise,
Gavella istite da ako bi izvla§tenik ostao prikracen i nakon $to je dobio naknadu,
on time ne bi prestao biti Zrtvom povrede jamstva prava vlasniStva niti bi drzava
prestala biti odgovorna za to.3® Za razliku od drzava kontinentalnoga prava, koje
ustavom ili zakonom zahtijevaju placanje naknade za izvla§tenu imovinu prije samog
¢ina prijenosa vlasni§tva, mnoge su savezne americke drZave, a i federalna vlast
Sjedinjenih Ameri¢kih DrZava donijele zakone u skladu s kojima se, uz odgovarajuéi
depozit, imovinu moZe izvlastiti i prije negoli se naknada odredi.*

Jedno od najbitnijih pitanja naknade za izvlaStenu nekretninu, svakako je
odredivanje njezinog iznosa. Drugim rije¢ima, postavlja se pitanje koje sve ¢imbenike
treba uzeti u obzir prilikom odredivanja iznosa ove naknade. Analizom pravnih pravila
o naknadi za izvla$tenu nekretninu uocavaju se dva osnovna modela za odredivanje
ove naknade: naknada tzv. trZiSne vrijednosti nekretnine i naknada tzv. praviéne
vrijednosti. Koji ¢e od ova dva modela odredivanja naknade za izvlastenu nekretninu
usvojiti koja drZava, ovisi o odluci njezine politi¢ke vlasti koja se redovito zasniva na
politickim, gospodarskim, socijalnim i drugim razlozima.

Medutim, vezano uz naknadu za izvlaStenu nekretninu, u praksi se &esto
postavljaju pitanja §to je to uopce pravicna naknada?; kako se ona izraéunava?; kako

3 Borkovié, op. cit., str. 611.

% Ibler, op. cit., str. 80.

37 Gavella, op. cit., str. 59.

% Vidi u Gavella, op. cit., str. 59-60. Tako je, primjerice, u sluaju isplaéivanja naknade za
izvlagteno zemljiste, Europski sud za ljudska prava utvrdio da je povrijedeno jamstvo prava
vlasni§tva iz &lanka 1. Prvog protokola time $to je za vrijeme &ekanja na isplatu nov&ane naknade
koja je bila odredena, vrijednost novca znatno pala zbog visoke inflacije.

¥ The New Encyclopedia Britannica, op. cit., str. 476.
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se odreduje trZi$na vrijednost nekretnine?; nije 1i naknada trZi¥ne vrijednosti ujedno
i praviéna naknada za izvlaStenu nekretninu? i sl. Upravo ¢e se, uz neke primjere iz
normativnih tekstova, na ova pitanja pokuSati odgovoriti u nastavku rada.

3.1. Naknada triisne vrijednosti izvlastene nekretnine

Clanak 50. stavak 1. Ustava Republike Hrvatske odreduje: «Zakonom je mogudée
u interesu Republike Hrvatske ograniciti ili oduzeti viasnistvo, uz naknadu triisne
vrijednosti».*® Slijedom toga i ¢lanak 33. stavak 1. Zakona o viasnistvu i drugim
stvarnim pravima takoder propisuje: «Pravo viasnistva moZe u interesu Republike
Hrvatske biti zakonom oduzeto (potpuno izviastenje) ili ograniceno osnivanjem za
drugoga nekoga prava glede vlasnikove stvari (nepotpuno izviastenje), u kojem
sluéaju viasnik ima pravo na naknadu prema propisima o izviastenju», dok &lanak
8. Zakona o izviastenju propisuje: «Za izvlastenu nekretninu viasniku pripada
naknada u visini trfisne vrijednosti nekremine.».*' Dakle, kao mjerodavni kriterij za
odredivanje naknade kod izvlaStenja u Hrvatskoj uzeta je trZiSna vrijednost izvlastene
nekretnine.

Clanak 32. Zakona o izviastenju propisuje kako se naknada za izvlastenu
nekretninu u Hrvatskoj u pravilu odreduje davanjem na ime naknade druge
odgovarajuée nekretnine koja odgovara visini trziSne vrijednosti nekretnine koja se
izvla§éuje, u istoj opéini ili gradu kojom se vlasniku nekretnine koja se izvladéuje
omogucuju isti uvjeti koriStenja kakve je imao koriste¢i tu nekretninu. Medutim,
vlasnik nekretnine koja se izvla§€uje nije duZan prihvatiti na ime naknade drugu
odgovarajuéu nekretninu, a ponekad mu korisnik izvlastenja takvu nekretninu ne

4 U Jugoslaviji je Ustav Narodne Federativne Republike Jugoslavije iz 1963. godine,
SluZbeni list SFRJ, br. 14/63., utvrdio da se nekretnine mogu izvlastiti uz praviénu naknadu. Ustav
Socijalisticke Federativne Republike Jugoslavije iz 1974. godine, SluZbeni list SFRJ, br. 9/74.,
progirio je, donekle, odredbu o pravi¢noj naknadi, a njegovim putem po$ao je i Ustav Socijalisticke
Republike Hrvatske iz iste godine, Narodne novine, br. 8/74. Prema odredbama tih ustava bilo
je predvideno da se nekretnine mogu izvlastiti uz pravi¢nu naknadu ¢ije su se osnove i mjerila
utvrdivali zakonom.

41 Odredbe o placanju naknade za izvlastenu imovinu u pravnom poretku Republike Hrvatske
se pronalaze i u drugim zakonima. Tako primjerice &lanak 19. stavak 3. Zakona o javnim cestama,
Narodne novine, br. 100/96., 76/98., 27/01., 114/01., 117/01. 1 65/02., propisuje: «Vlasnik izvlastene
nekretnine radi gradenja i odrZavanja javnih cesta ima pravo na naknadu, a moZe mu se umjesto
naknade dati u vlasnistvo druga odgovarajuéa nekretnina u vlasni§tvu Republike Hrvatske.».
Clanak 196. stavak 4. Zakona o zastiti prirode, Narodne novine, br. 162/03. i 100/04., odreduje:
«Za oduzetu nekretninu Republika Hrvatska, Zupanija ili Grad Zagreb moraju osigurati drugu
Jednakovrijednu nekretninu izvan zasti¢enog podrudja, ili platiti naknadu.», dok stavak 5. pridodaje
kako se visina naknade za oduzetu nekretninu odreduje po vrijednosti nekretnine, a s obzirom na
njezinu trZzi$nu vrijednost. Clanak 67. stavak 2. Zakona o vodama, Narodne novine, br. 107/95.,
propisuje ako su zemljisne Cestice koje se nalaze na podruéju vodnog dobra u Republici Hrvatskoj
osobito znagajne za odrZavanje vodnog sustava, moguce ih je izvlastiti u korist Republike Hrvatske
prema odredbama zakona kojim se ureduje izvlastenje, a uz naknadu trZisne vrijednosti.
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moZe ni osigurati.*? Tada ée se naknada odrediti u noveu u visini tr¥i$ne vrijednosti
nekretnine koja se izvla$éuje u vrijeme donoSenja prvostupanjskog rjeSenja o
izvlatenju, odnosno u vrijeme sklapanja nagodbe.** Ukoliko vrijednost druge nekre-
tnine koja se stavi na raspolaganje izvlaSteniku ne bi u cijelosti pokrila procijenjenu
naknadu, razlika vrijednosti bi se, smatra Crnié, trebala isplatiti u novcu.* Sto se
nepotpunog izvlastenja tiCe, u slucajevima ustanovljavanja sluZnosti, naknada se
odreduje u iznosu za koji je zbog ustanovljene sluznosti umanjena trZisna vrijednost
nekretnine, dok se u slu¢aju ustanovljenja zakupa naknada odreduje u visini zakupnine
§to se postiZe na trzi§tu.%

U svrhu §to bolje primjene gore navedenih normi postavlja se pitanje $to je
to trZisna vrijednost nekretnine, kako je odrediti te koje sve ¢imbenike treba uzeti
u obzir pri odredivanju trZidne vrijednosti? TrZi$na vrijednost nekretnina najéesce
se odreduje kao procijenjeni iznos za koji ¢e se imovina na dan procjene zamijeniti
izmedu ozbiljnog kupca i ozbiljnog prodavatelja u neposrednom pravnom poslu na-
kon odgovarajuéih pregovora u kojima su stranke postupale obavijeSteno i razborito.*
Clanak 33. stavak 2. hrvatskog Zakona o izviastenju odredio je tr#i§nu vrijednost kao
vrijednost izraZenu u cijeni koja se za odredenu nekretninu moZe postiéi na trzi§tu
i koja ovisi o odnosu ponude i potraZnje u vrijeme njezinog utvrdivanja. Drugim
rije¢ima, moZe se utvrditi kako trZzi§na vrijednost nekretnine odgovara novéanom
iznosu koji bi kupac primio u slu¢aju prodaje te nekretnine.*’

U Hrvatskoj se u praksi trzi$na vrijednost odreduje na nacin da se usporeduje
vrijednost nekretnine koja se izvla§cuje s vrijedno$cu drugih nekretnina na podrudju
iste op¢ine ili grada na kojem se nalazi nekretnina koja se izvla§¢uje. No, na podrudju
na kome nije razvijen promet nekretnina, pa ponuda i potraZnja tamo gotovo da niti
ne postoje, nije mogucée utvrditi realnu trzi$nu vrijednost nekretnine. Tada ce se,

42 Veé se i u primjeni starog Zakona o eksproprijaciji naknada u pravilu davala u obliku davanja
u vlasnidtvo druge odgovarajuée nekretnine. Stoga se ve¢ i postavilo pitanje moZe li se prisiliti
korisnik izvlastenja da osigura odgovarajuéu nekretninu. Odgovor prakse bio je negativan. Crnié
zakljuduje da se i sada niti iz jedne odredbe Zakona o izvia$tenju ne moZe izvesti zakljudak da bi
se korisnika izvla§tenja moglo prisiliti da osigura takvu nekretninu. Stoga se moZe zakljugiti da se
niti prema odredbama Zakona o izvla§tenju ne moZe korisnika izvlatenja prisiliti na osiguranje
odgovarajuée nekretnine. Crni¢, op. cit., str. 132.

4 Clanak 33. stavak 1. Zakona o izviastenju.

* Crnié, op. cit., str. 132,

45 Clanak 37. i &lanak 38, stavak 1. Zakona o izviastenju. U visini i na nain kako je to odredeno
za naknadu u sludaju ustanovljenja zakupa odreduje se i naknada za privremeno uzimanje u posjed
zemljidta.

46 International valuation standards: principles, standards, and applications and performance
guidance, International Valuation Standards Comittee, London, 1997, str. 7.

47 Trzi$na je vrijednost sli¢no odredena i u &lanku 12. stavak 1. tofka a) Zakona o izvlaitenju
JuZnoafri¢ke Republike gdje stoji kako je trZi§na vrijednost nekretnine «iznos koji ée imovina
donijeti ako se proda na dan procjene na slobodnom trZistu od za prodaju spremnog prodavatelja
za kupnju spremnom kupcu».
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prema stajalistu Upravnog suda Republike Hrvatske,*® putem vjestadenja utvrditi
objektivna vrijednost te nekretnine kao vrijednost koju bi ta nekretnina imala na
trZistu u redovitim trzi§nim prilikama.

Medutim, Crni¢ isti¢e kako se naknada za izvla§tenu nekretninu treba procijeniti
uz primjenu jo§ jednoga kriterija, a to je da se vlasniku nekretnine koja se izvla¥cuje
moraju omoguditi isti uvjeti koritenja novoste¢ene nekretnine kakve je imao koristeéi
izvla§tenu nekretninu.*’ U svezi s time valja spomenuti Odluku br. Rev 438/88 od 11.
veljace 1989. kojom je Vrhovni sud Hrvatske rijeSio da vlasniku izvlastenog zemljista
pod odredenim uvjetima «pripada i pravo na naknadu za podizanje ograde oko
preostalog zemljista koje ce nakon izgradnje prometnice ostati neogradeno». Razlog
tome je §to je izvlastena Cestica vec ranije bila ogradena te da ¢e buduéa prometnica,
zbog ¢&ije je izgradnje izvlaSteno zemljiste, prolaziti izmedu tuZiteljeva zemljista
koje je u naravi poljoprivredno te da ¢e to zemlji§te zbog izgradnje prometnice ostati
neogradeno. Naime, ako se naknada za izvlaStenu nekretninu odreduje, u pravilu,
davanjem na ime naknade druge odgovarajuée nekretnine, kojom se vlasniku
nekretnine koja se izvlaSéuje omogucavaju isti uvjeti koristenja kakve je imao
koristeéi tu nekretninu, tada se ¢ini da bi mu te uvjete koristenja trebalo osigurati u
cijelosti. Ako je dakle zemljiSte bilo ogradeno, a naknada za postojecu ogradu nije
dovoljna da bi se ono zemljiste koje se daje na ime naknade moglo ograditi, Crnié
smatra da bi trebalo dati i naknadu za takvo podizanje ograde.®

Zanimljivo je osmotriti kako se trZi$na vrijednost nekretnine odreduje u
usporednom pravu. U Finskoj se npr. susre¢e model prema kojem se trZi$na vrijednost
nekretnine tradicionalno izraunava iz usporedbe stvarnih transakcija s konkretnom
nekretninom.®! Tako se trZi$na vrijednost nekretnine izratunava na osnovi statisti¢kih
analiza usporedivog pravnog prometa nekretnina. Medutim, uvjet za ovaj pristup jest
da broj transakcija bude kvantitativno dostatan za vrSenje takve analize. Upravo u
svrhu odredivanja trZi$ne vrijednosti nekretnina na ovaj nacin, Nacionalni ured za
zemljiste vodi Javni registar za promet nekretnina.>

U Svedskoj se, naprotiv, odmjeravanje vrijednosti nekretnine zapoginje s
vlasnikovom subjektivnom vrijedno§c¢u koju bi imovina postigla u dobrovoljnim
transakcijama vlasnika. To znati da bi kupac trebao platiti najmanje iznos naknade
koji odgovara subjektivnoj vrijednosti imovine prodavatelja. Medutim, kupac ne
bi trebao platiti viSe od subjektivne vrijednosti te nekretnine za njega osobno. To
znadi da ¢e cijena nekretnine biti izmedu subjektivne vrijednosti prodavatelja i
kupca. Medutim, kako veéina vlasnika svoju imovinu koriste sami, prodavatelji su
na trZi§tu redovito oni vlasnici koji u toj imovini zbog ovoga ili onoga razloga ne vide
daljnji vlasnicki interes. To znaci da se prodajna cijena nekretnine izvodi iz najniZe

8 Upravni sud Republike Hrvatske, Us-8017/1994 od 21. lipnja 1995. godine.
4 Crnié, op. cit., str. 131.

% Ibid., str. 134.

5! Viitanen, op. cit., str. 1.

52 Tbid., str. 4.




D. DERDA, Odredivanje naknade za izvlastenu nekretninu
Zb. Prav. fak. Sveué. Rij. (1991) v. 26, br. 1, 473-493 (2005) 485

subjektivne vrijednosti prodavatelja.”® No, ne bi se moglo sloziti s &injenicom da
izvladtenik nema daljnji vlasnic¢ki interes nad nekretninom. Stoga se ¢ini da je on u
ovakvom odmjeravanju naknade ipak nesto osteéen. Iako se u Svedskoj ova metoda
spominje kod odredivanja trZiSne vrijednosti nekretnine, ¢ini se da ona ipak kao
bitan ¢imbenik uzima subjektivnu vrijednost, a time se pribliZava pojmu pravi¢ne
naknade.

Americ¢ki institut za procjenu nekretnina (eng. American Institute of Real Estate
Appraisers) ustvrdio je kako iznos trZiSne vrijednosti ukljuCuje najviu cijenu u
uvjetima koje bi imovina mogla donijeti u postupku nadmetanja na slobodnom trZistu
pod svim uvjetima koji se traZe za slobodnu prodaju, a i kupac i prodavatelj postupaju
razborito i obavijesteno, te s pretpostavkom da cijena nije rezultat pretjerivanja.>*
Prilikom odredivanja trZiSne vrijednosti ovo tijelo smatra da treba pretpostaviti
sljedede: kupac i prodavatelj su motivirani za kupoprodaju; obje su stranke valjano
informirane ili dobro savjetovane te svaka postupa na nacin da zastiti svoj interes na
najbolji mogudi nadin; postoji dovoljno vremena za postupanje na slobodnom trZistu;
placanje se vrsi u gotovini ili ekvivalentu gotovine; financiranje, ako ga ima, pod
uvjetima je opcenito pristupaénim u zajednici na odredeni dan i tipi€no za imovinske
stvari u tom mjestu te cijena predstavlja normalno razmatranje za prodanu imovinu
na koju ne utje€u posebni financijski iznosi i/ili uvjeti, usluge, davanja, troskovi, ili
krediti koji se odnose na transakciju. Dakle, prilikom odredivanja naknade sve se ove
okolnosti trebaju uzeti u obzir.

Iz ovdje izloZenoga moZe se ustvrditi da ni u kom slu¢aju nije jednostavno
odrediti trZi¥nu vrijednost nekretnine. U tu bi svrhu svakako mogli pomoéi registri za
promet nekretnina koji bi, kao u Finskoj, vodili sve stvarne transakcije na odredenom
teritoriju. Medutim, ukoliko se pri odredivanju trZi§ne vrijednosti nekretnine, u obzir
uzme i subjektivna vrijednost izvlastenika, kao $to je sludaj u Svedskoj, takvi registri
gubili bi na vaZnosti, a cjelokupan sustav pla¢anja naknade za izvlaStenu nekretninu
pribliZio bi se ili ¢ak izjednacio s modelom pravi¢ne naknade.

3.2. Praviéna naknada

Vrlo velik broj drzava u sludaju izvlastenja propisuje placanje tzv. pravi¢ne
naknade. Tako primjerice Temeljni zakon Savezne Republike Njemacke u Elanku 14.
stavak 3. izmedu ostalog propisuje da se izvla§tenje moZe provesti samo putem zakona
ili Temeljnog zakona kojim se ureduje nadin i visina odstete te da se odsteta odreduje
pravedno, vodeci racuna o opéim interesima i o interesima sudionika. Sli¢no, ¢lanak
22. stavak 3. Ustava Svicarske propisuje «U sluéaju izvlastenja i drugih ogranicenja
viasni$tva sliénih izvlatenju, treba se platiti pravicna naknada.» >* 1 Peti amandman

# Ibid., str. 5.
54 American Institute of Real Estate Appraisers, The appraisal of real estate, Chicago, 1978.
55 The Constitution of the Switzerland, http://www.uni-wuerzburg.de/law/sz00000_.html.




D. BERDA, Odredivanje naknade za izviastenu nekretninu
486 Zb. Prav. fak. Sveué. Rij. (1991) v. 26, br. 1, 473-493 (2005)

na Ustav Sjedinjenih Americkih DrZava zahtijeva od javne vlasti da osigura praviénu
naknadu vlasniku privatne imovine koja je oduzeta. Clanak 21. stavak 2. Ustava
Poljske propisuje: «zviastenje je dopusteno samo u javne svrhe i uz pravichu
naknadu».® Clanak 20. stavak 4. Ustava Slovacke propisuje kako su izvlaitenje
te druga prisilna ogranienja vlasnickih prava dopustena samo na osnovi zakona,
u javnom interesu, do mjere do koje je to nuZno, te uz odgovarajucu naknadu.’’
Analizom ¢&lanaka 20. do 26. slovackog Zakona o izvlastenju moze se zakljuéiti da se
i u Slovackoj izvlasteniku treba isplatiti pravi¢na naknada.

Za razliku od trZi§ne vrijednosti nekretnine, pod pravi¢nom naknadom u pravilu
se podrazumijeva naknada koja ¢e vlasnika izvlaStene nekretnine s financijskog
gledi$ta staviti u isti poloZaj kao da nekretninu nije niti izgubio. Ovdje, dakle, nije
presudna trZi$na vrijednost nekretnine ve¢ cijeli niz ¢imbenika koji se javljaju kako
na strani izvla$tenika, tako i na strani javne vlasti. Koncept odredivanja «praviéne
naknade» u usporednom je pravu vrlo razli€it ovisno o zakonodavstvu svake po-
jedine drzave.

Tako primjerice Korhonen navodi kako se praviéna naknada u Svedskoj
odreduje na nacin da se u obzir pri odredivanju iznosa naknade uzima trenutna
upotreba imovine, dok se planovi vlasnika za buduce koritenje imovine ne uzimaju
u obzir.® U Sjedinjenim Ameri¢kim Drzavama ovo je shvadanje pravi¢ne naknade
od strane sudova nesto prosireno in favorem dotadasnjeg vlasnika, pa se na pravi¢nu
naknadu gleda kao na pravednu (eng. fair) trzi§nu vrijednost u vrijeme izvlastenja,
§to bi znacilo da je praviéna naknada trzi$na vrijednost izvlaStene nekretnine koja
ukljuuje ne samo vrijednost postojeceg koristenja konkretne nekretnine, ve¢ i
vrijednost najbolje moguée upotrebe takve nekretnine.>

Slino shvacanje pronalazi se i u Engleskoj gdje se prilikom procjene vrijednosti
imovine u obzir uzima bududi rast vrijednosti zemljista, a kojem je vlasnik mogao
doprinijeti.’

Pravi¢na naknada za izvlastenu nekretninu u Francuskoj treba pokriti ukupnu
materijalnu §tetu, stvarnu i izmaklu, koja je uzrokovana izvlastenjem.®! Stoga, kako
bi se odredila praviéna naknada, Zakowni od 10. srpnja 1965. i od 18. kolovoza 1985.
propisuju da se kvantiteta imovine odreduje na dan donoSenja odluke o prijenosu

56 The Constitution Of The Republic Of Poland, http://www.constitution.org/cons/poland/konse.
htm.

57 Constitution of the Slovak Republic, http://www.constitution.org/cons/slovakia.txt.

38 Korhonen, L., Expropriation od Real Property, Institute of Law, Espoo, 1997. str. 137.

% The New Encyclopedia Britannica, op. cit., str. 476.

€ Denyer-Green, B., Compulsory Purchase and Compensation, Estates Gazette, London, str. 5.

6t Clanak L 13-13 francuskog Zakona o izvlastenju, Code de L'expropriation, Journal Officiel.
Tako je primjerice Europski sud za ljudska prava u sludaju Lallement protiv Francuske od 11.
travnja 2002. godine, a u svezi s izvlastenjem poljoprivrednog zemljista, procijenio da je stanoviti
poljoprivrednik Lallement, kojem je izvlasteno Sest od sedam parcela, zapravo lifen njegovih
«sredstva za rady, te da se naknada nikako ne moZe svesti samo na trZi§nu vrijednost imovine.
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vlasni$tva nad dobrom, dok se vrijednost utvrduje na dan presude.®? No, kako bi
se izbjegla «Spekuliranja» s cijenom zemlji§ta, ne smije se uzeti u obzir svako
poboljSanje kvalitete zemljiSta nakon pokretanja postupka, a u€injeno prvenstveno s
ciljem podizanja naknade.5

Analizirajuéi pravnu praksu kod odredivanja pravi¢ne naknade za izvlaStenje
Van der Walt je ustvrdio kako je pravi¢na naknada «mjera koja se treba odrediti
vjerojatno za svaki slucaj posebno, s obzirom na postenje (eng. fairness) u pogledu
kako interesa pojedinca na kojeg se odnosi tako i interesa zajednice». Tome dodaje
kako «trfisna vrijednost imovine, opisana kao cijena koju bi razumni kupac bio
spreman platiti prije nego li bi odustao od kupnje, ili koju bi razumni prodavatelj
bio voljan prihvatiti a razumni kupac platiti na dan kupnje, jos uvijek se gleda kao
dominantno nacelo za odredivanje pravicénih uvjeta, medutim Cimbenici kao $to su
vrijednost imovine te posljedice gubitka za vilasnika takoder moraju biti uzete u
obzir».%*

Viitanen je analizirao na¢in odredivanja pravi¢ne naknade te je zaklju¢io da ona
treba obuhvatiti objektivnu, tj. trZi$nu vrijednost izvlaStene imovine, ili umanjenje
trzi¥ne vrijednosti imovine u slu¢aju nepotpunog izvla$tenja ili Stetu koju trpi vlasnik
imovine zbog ograni€enja vrienih u opéem druStvenom interesu, a koja ga stavljajuu
poloZaj nalik na onaj u kojem bi bio da je provedeno izvlastenje, te sve tro§kove koji
slabe financijsku mo¢ izvlastenika. U tu je svrhu dao formulu za izradunavanje ove
naknade, koja glasi: TC =(V + R + D) + C, a gdje je TC oznadava pravi¢nu naknadu,
V naknadu trZi$ne vrijednosti izvlaStene nekretnine, R naknadu za umanjenje trziSne
vrijednosti imovine, D naknadu za Stetu koju trpi vlasnik imovine zbog aktivnosti
koje ograni&avaju prava izvla§tenika, dok C oznaava naknadu za dodatne trofkove
uzrokovane samim izvlaStenjem. Parametri u zagradama mogu se pojaviti, ovisno
o svakom konkretnom slu¢aju, alternativno ili kumulativno. Uz to Viitainen napo-
minje kako se naknada za trZiSnu vrijednost izvlaStene imovine ili umanjenje
trzisne vrijednosti imovine u sludaju nepotpunog izvlastenja (parametri V i R) moze
jednostavno izraunati na nacin da se oduzme vrijednost imovine nakon izvlastenja
od vrijednosti imovine prije izvlastenja.®®

Analizom izraduna iznosa pravi¢ne naknade bavio se i Denyer-Green, koji je

62 Clanci L 13-14 i 13-15 stavak 1. francuskog Zakona o izviaitenju.

8 Vise o tome vidi u Les conditions de I’expropriation: le bénéficiaire, I'objet, le but, Université
Paris, Faculté de Droit, http://www.denistouret.net/droitadmdesbiens/expropconditions.html.
Sli¢na odredba pronalazi se i u Elanku 34. hrvatskog Zakona o izvia$tenju. U tu svrhu, kada ured
drZavne uprave na &ijem se podru&ju nalazi nekretnina &ije se izvlastenje predlaZe, primi prijedlog
za izvladtenje, duZan je odmah obavijestiti o tom prijedlogu prija$njeg vlasnika, a uz to se prijedlog
dostavlja i nadleZznom zemlji§noknjiZnom sudu. Kako je vlasnik obavijeSten od nadleZnog tijela
o podnesenom prijedlogu za izvla§tenje, on vi§e nema pravo na naknadu trolkova za ulaganje u
zemljite i zgrade, koje bi izvrSio nakon §to je o tome pismeno obavijedten.

6 Van der Walt, Constitutional property clauses, Juta, Cape Town, 1997., str. 58-59.

% Vidi primjerice § 43. finskog Zakona o izvlaitenju. Vise o tome u Viitanen, op. cit., str. 3-4,
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zaklju€io kako se vlasniku izvlastene nekretnine treba isplatiti naknada koja se sastoji
od naknade za steSenu nekretninu ili naknade za umanjenje vrijednosti nekretnine
poradi izvla§tenja dijela nekretnine ili nekog trec¢eg faktora do kojeg dolazi radnjom
javne vlasti, a s ciljem zadovoljavanja op¢ih drustvenih potreba te naknade dodatnih
troSkova uzrokovanih postupkom izvlastenja. Ujedno, navodi kako se naknada
za izvla$tenu nekretninu sastoji od izradunate vrijednosti nekretnine te naknade
§tete koju izvlastenik trpi zbog «uznemiravanja» (eng. disturbance) uzrokovanog
izvlastenjem.56

U pravilu dominira glediSte kako putem praviéne naknade izvlastenik treba,
umjesto izvla§éene nekretnine, biti sposoban kupiti istovjetnu nekretninu na trzi§tu.
Medutim, s ovim se glediitem ne slaZe Van der Walt, koji je ustvrdio da &lanak 22.
stavak 3. Ustava Svicarske, koji se odnosi na pla¢anje naknade pri izvlaStenju, ne
zahtijeva punu naknadu za izvla$tenu nekretninu, ve¢ da iznos naknade ¢&ini trZi¥na
vrijednost izvlastene imovine, ali i svaki mogu¢i gubitak vrijednosti koji je proiza$ao
iz djelomiénog ili potpunog izvlastenja, kao i naknada za Stetu i gubitke koji su
slijedili za izvlaStenjem.5’

Dakle, u veéini se pravnih poredaka smatra kako bi praviénu naknadu trebalo
utvrditi na na¢in da se najprije odredi trzi$nu vrijednost imovine, a potom ¢e se,
oduzimajuéi ili dodajuéi iznosu trZisne vrijednosti druge relevantne ¢imbenike
koji utjeu na konkretan sludaj, doéi do konkretnog iznosa naknade. Medutim,
prije utvrdivanja kona¢nog iznosa naknade potrebno je jo§ posti¢i ravnoteZu izme-
du privatnog interesa stranke te javnog interesa. Tako primjerice i ¢lanak 14.
njemackog Temeljnog zakona propisuje kako se izvlaStenje mora odrediti uz praviéno
odmjeravanje opéeg interesa i interesa pojedinca. «Pravicnu ravnotezu izmedu javnog
interesa [ interesa onih na koje se izvlaStenje odnosi» prilikom pla¢anja naknade za
izvla§tenu imovinu zahtijeva i Europski sud za ljudska prava. Na taj nadin npr. interes
izvla§tenika moZe podiéi iznos naknade iznad trZi$ne vrijednosti, ali i javni interes
mozZe smanjiti ovaj iznos ispod trZi$ne vrijednosti konkretne nekretnine.®®

Razmatrajuéi odnos interesa stranke i javnog interesa Badengorst je dao
sljede¢u formulu za odmjeravanje praviéne naknade: pravi¢na naknada je suma
ukupne vrijednosti interesa onih na koje se izvlastenje odnosi, umanjena za vrijednost
javnog interesa. On nadalje smatra da su pozitivni ¢imbenici, odnosno ¢imbenici koji
se nadovezuju na vrijednost interesa stranaka: trenutno koriStenje imovine, trZi§na
vrijednost imovine, vlastiti doprinosi izvlastenika u povedanju vrijednosti imovine,
drugi interesi izvla$tenika, drugi pozitivni ¢imbenici koji se ¢ine relevantnima tijelu

% Denyer-Green, op. cit., str. 2561 279.

¢ Van der Walt, op. cit., str. 359.-373.

% U sudskoj praksi JuZnoafri€ke Republike susrece se sludaj u kojem sud nije prona$ao niti
jedan relevantan imbenik koji bi mogao biti uzet u obzir pri odredivanju praviéne naknade, tako da
je, unato¢ volji suda da odmjeri naknadu uzevsi u obzir vi§e &imbenika, sud utvrdio da, s obzirom da
nema drugih ¢imbenika koji bi se uzeli u obzir, praviénu naknadu tvori iskljuéivo trzi§na vrijednost
nekretnine.




D. DERDA, Odredivanje naknade za izvla$tenu nekretninu
Zb. Prav. fak. Sveud. Rij. (1991) v. 26, br. 1, 473-493 (2005) 489

koje odmjerava naknadu, dok su tzv. negativni ¢imbenici odnosno ¢imbenici koji se
nadovezuju na javni interes: nain stjecanja imovine, dotada3nje koristenje, izravna
ulaganja i potpore drZave kojima se povecala vrijednost imovine, svrha izvla$tenja te
drugi negativni ¢imbenici koji se ¢ine relevantnima tijelu koje odmjerava naknadu.

Valja naglasiti kako bi odgovarajuca, a posebno praviéna naknada, trebala biti
naknada pune vrijednosti izvlastene imovine, medutim ¢lanak 1. Prvog protokola
uz Europsku konvenciju za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda ne jaméi da ée
u svim slugajevima biti naknadena puna vrijednost oduzete imovine. Stovise, iako
smatra da je naknada pune vrijednosti pravilo, Europski sud za ljudska prava ipak
ne smatra da u svim slu¢ajevima postoji pravo na punu naknadu. Tako je u slu¢aju
Lithgow i dr. protiv Ujedinjenog Kraljevstva, kada je zbog ostvarenja gospodarske
reforme izvrSene radi uspostave vece socijalne pravednosti u Velikoj Britaniji
provedeno izvlaStenje nacionalizacijom cijelih industrijskih grana, Europski sud
stao na glediste da visina naknade mozZe biti i znatno manja od trZiSne vrijednosti
nacionalizirane imovine.%

3.3. Razlikovanje naknade triisne vrijednosti i pravicne naknade

Kao §to se iz spomenutih gledista dade zakljugditi, trZi$na vrijednost i pravi¢na
naknada nikako nisu jedno te isto. Stoga se treba sloZiti s Lindom koji smatra da
ukoliko se trzi$na vrijednost odreduje u odnosu na trenutno stanje na trZi§tu, moze
se dogoditi da trzi¥na vrijednost postane manje relevantna pri odredivanju naknade.
To objasnjava pretpostavkom da prodavatelji na nekom tzv. «slabomy trZitu nisu
pretjerano zahtjevni i informirani. U tom sluaju ¢e trziSna cijena biti niska u usporedbi
sa sluajem zahtjevnih i informiranih prodavatelja. Kona¢no, naknada zasnovana
na takvoj trzi§noj vrijednosti biti e trziSna, ali i nepravi¢na. Stoga Lind opravdano
postavlja pitanje: «Treba li viasnik koji nema interesa u prodaji po trenutnoj trZisnoj
cijeni, i ima poteskobe u traZenju slicne nekretnine, izgubiti novac samo zato $to
drugi prodavatelji ne nastoje postici najvise moguce cijene?», te zakljucuje kako bi
pravna pravila koja se odnose na naknadu za izvla§tenu nekretninu trebalo zasnivati
na hipotetski utvrdenoj trZiSnoj vrijednosti, odnosno trZi§noj vrijednosti te nekretnine
pod uvjetom da su stranke na trziStu zahtjevne i informirane, smatrajuci da bi se tada
pojmovi trZidne vrijednosti i pravi¢ne naknade najvise pribliZili jedan drugome.”

4. Odluka o naknadi

U Hrvatskoj o izvlaStenju u prvom stupnju odlucuje ured drzavne uprave
nadleZan za imovinsko pravne poslove Zupanije, a u drugom stupnju ministarstvo

% O tome u Gavella, op. cit., str. 59.
™ Lind, H., The definition of market value: Criteria for judging proposals and an analysis of

three componenets, Working paper no. 28, Royal Institute of Technology, Stockholm, 1997., str.
18.
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nadlezno za poslove pravosuda.”’ O naknadi za izvlastenu nekretninu odluduje se
rjeSenjem kojim se prihvaca prijedlog za izvlaStenje. U izreci se mora utvrditi i
obveza korisnika izvlastenja glede naknade za izvlastenu nekretninu.

O naknadi za izvlaStenu nekretninu rjeSava takoder ured drZavne uprave
nadleZan za imovinskopravne poslove u Zupaniji. On ujedno donosi i rjeSenje kojim
se prihvada prijedlog za izvladtenje.”? Ovo rjeSenje mora sadrZavati naznacenje
akta kojim je utvrden interes Republike Hrvatske, naznacenje korisnika izvlastenja,
naznadenje nekretnine koja se izvla$éuje, uz navodenje zemlji$no-knjiZnih podataka,
a ako nekretnina nije upisana u zemlji$noj ili drugoj javnoj knjizi ili takva na postoji,
uz navodenje katastarskih podataka, naznaCenje vlasnika i posjednika izvlastene
nekretnine i njegovog prebivalista ili sjedi§ta, naznacenje objekta ili radova radi
¢ije se izgradnje, odnosno izvodenja radova nekretnina izvlaS¢uje, obvezu vlasnika
nekretnine da ju je duZan predati u posjed kao i rok predaje u posjed te obvezu
korisnika izvlaitenja na isplatu zakonske zatezne kamate, a koje teku od dana
donoSenja prvostupanjskog tjeSenja o izvlaStenju pa do isplate.”

Odredivanje naknade za izvlaStenu nekretninu tako sada viSe nije izdvojeno iz
postupka izvlastenja, kako je to bilo prema Zakonu o eksproprijaciji iz 1978. godine,™
veé je postalo sastavni dio toga postupka. StoviSe, &lanak 21a. stavak 2. Zakona
zajaméio je sudsku zastitu cjelokupnog postupka izvlaStenja, pa tako i odredivanja
naknade za izvlaStenu nekretninu. Tako se od 2002. godine odluka upravnog tijela
o naknadi moZe osporavati pred Zupanijskim sudom, ¢ime se zasigurno na mnogo
primjereniji na€in jamc¢i pravo izvlastenika.

Ova mogucnost otvorila se donoSenjem Odluke Ustavnog suda RH br. U-I-
745/99 od 8. studenog 2000. godine, kojom su ukinute odredbe Zakona o izviastenju
u dijelu u kojem je sudska zastita bila osigurana u upravnom sporu pred Upravnim
sudom Republike Hrvatske. Podnositelj zahtjeva za ocjenu ustavnosti &lanka 22.,
¢lanka 25. tocke 7. te €lanka 36. stavka 3. Zakona o izvlaStenju smatrao je kako su
osporavane odredbe, kojima se utvrdivala nadleZnost upravnog tijela za odlu¢ivanje o
prijedlogu za izvlaitenje i o naknadi za izvlastenu nekretninu, odnosno imovinu (ako
nije postignuta nagodba), a da pri tome nije predvidena mogucnost sudske kontrole,
odnosno zastite gradanskog prava pred sudom koji ispunjava postupovnopravne
zahtjeve, u suprotnosti s odredbama ¢lanka 6. Konvencije za zastitu ljudskih prava i
temeljnih sloboda.™ Drugim rijeSima, podnositelj zahtjeva smatra kako se Upravni

7 Clanak 21a. Zakona o izviastenju.

2 Vidi odluke Vrhovni sud Republike Hrvatske, Rev 3260/1994. od 23. studenog 1994. godine
te Vrhovni sud Republike Hrvatske, Gzz 41/1994. od 23. studenog 1994. godine. ViSe o tome vidi
u Crnié, op. cit., str. 130-131.

7 Clanak 25. Zakona o izviastenju.

™ Prema Zakonu o eksproprijaciji, Narodne novine SRH, br. 46/82., odlu¢ivanje o naknadi bilo
je zasebni dio toga postupka i to dijelom pred tijelom uprave, a dijelom pred sudom. Sada cijeli
postupak izvlatenja, ukljudujuéi i odredivanje iznosa naknade, vodi isto tijelo.

» Konvencija za za§titu ljudskih prava i temeljnih sloboda, Narodne novine, br. 18/97.
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sud Republike Hrvatske kada odluduje po pravilima u upravnom sporu ne moZe
smatrati tribunalom (sudom), u smislu odredbe ¢lanka 6. navedene Konvencije, jer on,
u pravilu, rjeSava predmet (upravni spor) na temelju éinjenica utvrdenih u upravnom
postupku. To zna¢i da se pred Upravnim sudom vodi spor o zakonitosti, a ne spor pune
jurisdikcije. Ustavni sud Republike Hrvatske utvrdio je kako Upravni sud u pravilu
nije sud pune jurisdikcije, jer samo izuzetno samostalno izvodi i ocjenjuje dokaze te
u pravilu upravne sporove rjeSava na nejavnim sjednicama. Stoga je usvojio zahtjev
podnositelja te ukinuo sporne odredbe. Tako se od 1. sijenja 2002. godine protiv
drugostupanjskog rje§enja o izvlaStenju moZe podnijeti tuZba mjesno nadleZnom
Zupanijskom sudu u roku od 30 dana od dana dostave drugostupanjskog rjeSenja,
a u postupku pred Zupanijskim sudu, ako nije drugacije odredeno, primjenjuju se
odredbe Zakona o upravnim sporovima.” O tuzbi odluduje vijeée Zupanijskog suda
sastavljeno od tri suca, na javnoj raspravi, u vidu presude ili rjeSenja.”’

Medutim, nema zapreke da korisnik izvlatenja i vlasnik nekretnine sve do
donosenja rjeSenja kojim se prihvaca prijedlog za izvlastenje sklope nagodbu o
naknadi. Nagodba svakako treba sadrzavati oblik i visinu naknade i rok do kojeg
je korisnik izvlastenja duZan ispuniti obvezu u pogledu naknade. Nagodba se zatim
unosi u zapisnik, koji mora sadrZavati sve podatke neophodne za ispunjenje obveze
korisnika izvlaStenja. Nagodba o naknadi ili dijelu naknade smatra se sklopljenom
kada obje strane potpidu zapisnik u koji je nagodba unijeta. Ona ima snagu izvrine
isprave.”®

5. Zakljucak

Kao 3to se iz navedenoga moZe zakljuditi, izvlastenje je vrlo bitan pravni
institut u suvremenim pravnim porecima zasnovanim na jamstvu privatnog vlasni§tva
i slobodnom trZi$tu. Izvlastenje je uvijek usmjereno k potpunom ili djelomi¢nom
oduzimanju prava vlasni§tva neke privatne osobe, a za dobrobit dru§tva. Tako nam
u nekim slu€ajevima upravo izvlaStenje omogucuje izgradnju objekata od opceg
interesa za dru§tvenu zajednicu.

Svrha izvlaStenja ogleda se u pravu javne vlasti da provede prisilnu prodaju
imovine privatne osobe ukoliko to doprinosi opéem druStvenom interesu. Stoga
je bitan element izvlaStenja svakako placanje odgovarajuce naknade izvlasteniku,
a kojom mu se treba kompenzirati oduzimanje nekretnine. I upravo se u ovom
elementu izvlastenje razlikuje od konfiskacije. Medutim, odredivanje naknade za
izvlastenu nekretninu svakako je jedno od najteZih i najspornijih pitanja ovoga
pravnog instituta.

6 Zakon o upravnim sporovima, Sluzbeni list SFRIJ, br, 4/77., Narodne novine, br. 53/91., 9/92.
177/92.

77 Clanci 42a. do 42c. Zakona o izviastenju.
7 Clanak 23. Zakona o izviastenju.
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Izvlastenika se, dakle, treba staviti u isti poloZaj u kojem bi bio da do izvlastenja
nikada nije niti do§lo. U tu mu se svrhu treba dodijeliti druga nekretnina koja po
svojim svojstvima potpuno odgovara izvlaStenoj nekretnini ili mu treba platiti
odgovarajuéu naknadu za oduzimanje. Kada se govori o naknadi ispla¢enoj u novcu,
u zakonodavstvu razli¢itih drZzava najéesce se nailazi ili na model naknade izraZene u
trzi$noj vrijednosti nekretnine ili na model pravi€ne naknade.

TrZidna vrijednost nekretnine najéesce se odreduje usporedbom stvarnih trans-
akcija s konkretnom nekretninom, medutim, moze se koristiti i metoda odmjeravanja
vrijednosti prema prihodu koji nekretnina donosi ili metoda trZi§ne simulacije. No,
veoma je bitno da odredivanje trziSne vrijednosti izvlastene nekretnine u svakom
slu¢aju bude predmet vjestacenja po vjeStacima odgovarajuce struke.

Pri odmjeravanju praviéne naknade takoder postoji vise metoda. Cini se da ée
se pravi¢na naknada najbolje odrediti ukoliko se najprije odredi trZi§na vrijednost
nekretnine, a zatim se ovoj vrijednosti pridodaju ili oduzmu drugi relevantni
¢imbenici. Nakon odredivanja trZiSne vrijednosti, potrebno je jo§ odrediti i odgo-
varajuéu ravnoteZu izmedu privatnog i javnog interesa. Tako interes izvlaStenika
moZe, primjerice, podi¢i naknadu iznad trZi$ne vrijednosti nekretnine, ali je sliéno
javni interes moZe umanjiti na iznos koji je nizi od trziSne vrijednosti. Ovaj pristup
u odmjeravanju naknade za izvlaStenu nekretninu prisutan je u mnogim pravnim
porecima, kao npr. u njemackom, Svedskom, irskom, australskom, japanskom te
Ujedinjenog Kraljevstva.

TrZi$na vrijednost nekretnine i praviéna naknada nisu sinonimi. U odmjeravanju
praviéne naknade trZi3na je vrijednost samo jedan od ¢imbenika koji se razmatra. Tako
pravi¢na naknada moZe, ali i ne mora, biti jednaka trZi§noj vrijednosti nekretnine.

Summary

DETERMINATION OF COMPENSATION FOR
EXPROPRIATED REAL ESTATE

The article contains analysis of determination of compensation for expropriated
real estate in Croatian and comparative law. For this purpose, the author firstly
emphasizes importance of expropriation as a legal institute in a society based on
market economy and right of ownership. Subsequently, he gives a short description
of expropriation characteristics and procedures. Finally, the author presents methods
for determining compensation for expropriated real estate contained in comparative
law, putting a special emphasis on determination on the basis of market value and on
determination of the so called «fair compensation».

Key words: expropriation, compensation, market value.
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Zusammenfassung

FESTLEGUNG DER ENTSCHADIGUNG FUR EINE
ENTEIGNETE IMMOBILIE

In der Arbeit wird eine Analyse der Festlegung der Entschadigung fiir eine
enteignete Immobilie im kroatischen und komparativen Recht durchgefiihrt. Zu
diesem Zweck wird zuerst die praktische Wichtigkeit des Rechtsinstituts Enteignung
in der Gesellschaft der Marktwirtschaft und des garantierten Rechts auf Eigentum
aufgezeigt. Es folgt eine kurze Beschreibung von Merkmalen und Verfahren der
Enteignung. Abschlieend legt der Autor Losungen zur Festlegung der Entschidigung
fiir enteignete Immobilien, die im komparativen Recht angenommen wurden, dar
und bezieht sich insbesonders auf die Festlegung der Entschiadigung auf Grund des
Marktwertes und die Festlegung der sogenannten «gerechten Entschiadigung».

Schliisselworter: Enteignung, Entschddigung, Marktwert.

Sommario

DETERMINAZIONE DELL’INDENNITA
PER LI’IMMOBILE ESPROPRIATO

Nellavorosianalizzaladeterminazione dell’indennita per1’immobile espropriato
nel diritto croato e comparato. A questo scopo innanzitutto & accentuata 1’importanza
dell’espropriazione come istituto giuridico in una societa basata sull’economia di
mercato e il diritto di proprietd. Successivamente ¢ offerta una breve descrizione
delle caratteristiche e delle procedure dell’espropriazione. Infine 1’Autore presenta
le soluzioni per determinare 1’indennitd dell’immobile espropriato contemplate in
diritto comparato con particolare sguardo alla determinazione sulla base del valore di
mercato e sulla determinazione della cosiddetta “equa indennita”.

Parole chiave: espropriazione, immobile, valore di mercato.







