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ODREDIVANJE NAKNADE ZA IZVLASTENU NEKRETNINU

Mr. sc. Dario Derda, asistent UDK: 347.234
Pravni fakultet Sveudiligta u Rijeci 347.426.6

Ur.: 21. prosinca 2004.
Pr.: 31. sijednja 2005.
Pregledni znanstveni 61anak

U radu je dana analiza odredivanja naknade za izvlaftenu nekretninu u
hrvatskom i usporednom pravu. U tuje svrhu ponajprije ukazano na praktiinu
vainost pravnog instituta izvlagtenja. Sljedi kratak opis obiljeja i postupka
izvlaitenja. Autor zatim prikazuje rjegenja odredivanja naknade za izvlagtenu
nekretninu usvojena u hrvatskom i usporednom pravu, s posebnim osvrtom na
odredivanje naknade na osnovi trliine vrifednosti i odredivanje tzv. <<pravidne
naknade. Na kraju, ukratko se osvrde na odluku o naknadi.

KIjujne rejeji: izvlaitenje, naknada, triiina vrgednost.

1. Uvod

Sve briim gospodarskim razvojem, pridavanjem sve vedeg znadenja ulozi
javnih sluibi u modernom drugtvu te nastojanjima zadovoljenja sve zahtjevnijih
potreba od opdeg drugtvenog interesa za gradane u driavi i jedinicama lokalne
samouprave, institut izv1aitenja sve vige i vige dobiva na vainosti. Tome svakako
pridonosi i 6injenica da je jedno od osnovnih obiljeija tr~inog gospodarstva,
ustavom i zakonima adekvatno zagtideno pravo vlasnigtva. Kada se imovina privatnih
osoba ne bi 9titila na odgovarajudi naiin, njezin vlasnik ne bi bio motiviran na sebe
preuzeti rizik ulaganja u tu imovinu, jer bi pri tome uvijek postojala mogu6nost da od
takvog ulaganja ne on, ve6 netko tredi, moie imati koristi. Stoga se pravo vlasniitva
redovito 9titi pravnim pravilima najvige pravne snage, najcesce ustavima driava i
medunarodnim ugovorima.1

' Tako primjerice i Ustav RepublikeHrvatske, Narodne novine, br. 41/01. i 55/01., u 61anku 48.
stavak 1. propisuje: <<Jamli se pravo vlasniftva.>>. NadaIje npr. Temeljni zakon Savezne Republike
Njemadke, u 61anku 14. stavak 1. propisuje: <Jamie se vlasnigtvo i pravo nasljedivanja>>. Seifert,
Karl-Heinz, H6mig, Dieter, Grundgesetz fUr die Bundesrepublik Deutschland, Nomos, Baden,
1995. Jamstvo prava vlasniitva naglo je npr. svoje mjesto i u Prvomprotokolu Europske konvencife
za zaftitu ljudskih prava i temeljnih sloboda gdje stoji: <Svakafizijka ill pravna osoba imapravo
na mirno uilvanje svojega vlasniftva.» Europska konvenci/a za zaftitu ljudskih prava i temeljnih
sloboda. Rim, 4. studenoga 1950., Ministarstvo vanjskih poslova, Zagreb, 1996.
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Medutim, pravo vlasnigtva nije neograni6eno, ve6 je, ukoliko se to smatra
potrebnim, dopulteno da druitvena zajednica - driava ili jedinica podru6ne
(regionalne) samouprave - moie utjecati na to pravo.2 Ograni~iti privatna prava

potrebno je kada to zahtijeva op6i drugtveni interes. U protivnom bi vlasnik zemljiita
zahvaljujudi svom «monopolnomn poloiaju mogao sprije6iti daljnji razvoj javnih
sluibi, odbijaju6i dobrovoljno prenijeti vlasnigtvo nad svojom nekretninom drugtvenoj
zajednici ili ututujudi od nje nerealno visoku naknadu za prijenos vlasnigtva. Drugi
razlog koji ide u prilog izvlagtenju svakako je potreba za u6inkovitog6u stjecanja
nekretnina, jer bi neki vlasnici mogli zbog ovoga ili onoga razloga biti nesposobni
poduzimati odredene pravne radnje ili jednostavno biti nedostupni tijelima dr2avne
vlasti.

Stoga se u nekim slu6ajevima isklju6ivo zahvaljuju6i institutu izvlaitenja
mogu izgraditi ceste, autoceste, 2eljezni6ke pruge, brane, postrojenja za proizvodnju
elektriane energije, kanalizacijski sustavi te drugi objekti komunalne infrastrukture,
parkovi, bolnice, gkole, kao i ostali objekti koji su od op6eg druitvenog interesa za
driavu, Tupaniju, grad ili op6inu.

Medutim, svakako treba imati na umu da izvlagtenje nije model stjecanja

vlasniitva koji javna vlast moie arbitrarno koristiti, ve6 se primjenjuje samo ako
se opravdano zaklju6i da stjecanje nekretnine u privatnom vlasnigtvu nije mogu6e
ni na koji drugi na6in. Tako npr. u § 4. finskog Zakona o izvlaftenju stoji kako se
izvlagtenje ne6e provesti ako se svrha izvlagtenja moie valjano posti6i na neki drugi
na6in? Ista se odredba susre6e i u vedskoj, dokje u praksi Ustavnog suda Njemaike
primjerice izrazeno na6elo dopustivosti izvlagtenja pod pretpostavkom da se cilj koji
se 2eli posti6i izvlagtenjem ne moie ostvariti slabijim zahvatom u imovinska prava.
Borkovi6 smatra kako je provodenje izvlagtenja znak da se suprotni interesi, u pravilu
gospodarski prema svojoj prirodi, nisu mogli usuglasiti budu6i da se u najve6em broju
slu6ajeva, makar to zakon i ne propisivao, pristupa prethodnom pokugaju nagodbe.

Poradi gore navedenih razloga, u drugtvima utemeljenim na privatnom vlasni-
gtvu izvlagtenje privatne imovine u javnu korist omogu6eno je ponajprije ustavom,5

a ako ustavni tekst ne sadr2i takve odredbe onda, uvijek zakonima. Tako se naj6ei6e

2 Europska konvencya za zaititu judskih prava i temeljnih sloboda u 6lanku 1. Prvogprotokola

odreduje: <<Nitko se ne smje liliti svoga vlasnigtva, osim u javnom interesu, i to samo uz uvjete

predvidene zakonom i opdim nadelima medunarodnoga prava.)) te ((Prethodne odredbe, medutim,

ni na koji nadin ne umanjuju pravo driave da primueni zakone koje smatra potrebnima da bi

uredila upotrebu vlasniftva u skladu s op6im interesom iil za osiguranje pla6anja poreza ili drugih

doprinosa ili kazni.>>
U skladu s § 12. stavak 2. finskoga Zakona o izvlaftenju ono se ne smije koristiti ako je

neprikladno dajavna korist prevagne nad privatnom. Vige o slu6ajevima u kojima se moke provesti
izvlaitenje vidi u Viitanen, Kauko, Just Compensation in Expropriation?, FIG XXII International
Congress, Washington, 2002., str. 1.

4 Borkovi6, Ivo, Upravno pravo, Narodne novine, Zagreb, 2002., str. 604.
5 Tako primjerice Ustav Republike Hrvatske u Ianku 50. stavak 1. propisuje: <Zakonom

je mogu6e u interesu Republike Hrvatske ogranifiti ili oduzeti vlasniftvo, uz naknadu triine

vrgednosti.> Temeljni zakon Savezne Republike Njematke u Ianku 14. stavak 3. propisuje:
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mogu6nost provedbe izvlagtenja propisuje ustavom, dok se postupak i ostala vaina
pitanja provodenja izvlaitenja ureduju posebnim zakonima. Naravno, s ciljem
redovitog funkcioniranja slobodnog tr~ita propisuju se strogi uvjeti za zadiranje u
pravo privatnog vlasnigtva, pa je tako i sam institut izvlattenja vrlo strogo pravno
normiran.

2. Opienito o izvlaftenju

Pojam izvlagtenje ili eksproprijacija dolazi od latinske kovanice ex (iz) iproprius
(vlastit), iz 6ega je onda sloten pojam o<ekspropriare', <expropriatio» (oduzeti,
prisilno oduzeti).6 U Hrvatskom enciklopedijskom rjeiniku izvlaitenje je ujeziinom
znadenju odredeno kao <oduzimanje ili ogranijavanje uz naknadu ili bez naknade,
nekogprava na imovinu temejem sudske odluke ili aktom driavne viasti. 7 Mnogo
suvremeniju definiciju izvlaktenja daje Ani6 isti~u6i kako je izvlagtenje oduzimanje
ili ogranitavanje uz naknadu nekog prava na imovinu aktom driavne vlasti.8

U hrvatskoj pravnoj teoriji prvi je izvlagtenje pokugao odrediti Krbek definirajudi
ga kao <oduzimanje ili ogranidenje odredenog imovinskog prava posebnim aktom
driavnog organa (obijno upravnim aktom) radi ople svrhe uz istovremeno davanje
odgovarajudeg prava nekom drugom licu, i to po pravilu uz naknadu (o&tetu)).9

Borkovi6 je izvlagtenje definirao kao <pravni institut pomodu kojega driava (javna
vlast) autoritativnim zahvatom u imovinska prava odredenih subjekata oduzima
ili ogranidava ta prava u svoju korist ili u korist nekog drugog subjektan,'o dok

<d'zvla.tenjeje dopustivo samo radi op6eg dobra. Mole se provesti samo putem zakona ili Temeljnog
zakona kojim se ureduje nadin i visina oditete.>. I sve driavne vlasti saveznih ameri~kih drlava
izvode oviast pokretanja postupaka izvlagtenja iz svojih driavnih ustava, izuzev Sjeverne Karoline,
koja ovo pravo izvladi iz zakona. West's Encyclopedia ofAmerican Law, Vol. 4., West Group, St.
Paul, 1997., str. 227. I 6lanak 25. Ustava Juinoafridke Republike, http://pc72.1aw.wits.ac.za/docs.
html, nadalje odreduje kako nitko ne mole biti lilen imovine izuzev pod uvjetima zakona koji ima
opdu primjenu, niti se zakonom smije dopustiti svojevoljno oduzimanje imovine. No, u skladu sa
stavkom 2. istoga dlanka imovina se mole izvlastiti, ali samo pod uvjetima sadrlanim u zakonskoj
odredbi koja ima op6u primjenu u javnu svrhu ili u javnom interesu, i uz pla6anje naknade, iznos,
vrijeme i nacin pla6anja koje mora biti ili dogovoren izmedu stranaka koje su u pitanju ili mora biti
odluden od strane suda.

6 Uvodenje nove terminologije u nag pravni sustav doveloje do toga da se pojam <<eksproprijacija>
zamijeni pojmom <z-vlaitenje>> koji odgovara duhu hrvatskogjezika. Borkovi6, op. cit., str. 603.

Hrvatski enciklopediyski rjednik, Novi liber, Zagreb, 2002., str. 304.
Ani6, Vladimir, Rjednik Hrvatskog jezika, Novi liber, Zagreb, 1998., str. 212. U skladu s

danagnjim pravnim standardima potpuno je neprihvatljivo izvlastiti neiiju imovinu bez naknade.
Davanje primjerene naknade za izvlagtenu imovinu dio pravne doktrine smatra odluduju6im, jer bi
se u protivnom radilo ne o izvlagtenju, ve6 o konfiskaciji.

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

10 Borkovi6, op. cit., str. 603.
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mu je Ibler pristupio s aspekta medunarodnog javnog prava odredujudi ga kao, po
unutragnjim pravnim porecima driava, prisilno, zakonom predvideno i regulirano
oduzimanje imovine u vlasnigtvu privatnika koje se aktom vlasti nalaie zbog op6ih
(javnih) interesa."

Usporedbe radi, izvlaitenje se u Njemaikoj, kao jednoj od driava kontinental-
noga pravnog kruga, odreduje kao zahvat u vlasnigtvo privatne osobe, tj. oduzimanj e
ili opteredenje zemljilta, nekretnine kao i drugih imovinski prava dopugtenih 61ankom
14. stavak 3. Temeljnog zakona, a za dobrobit druitva.12 Ovoj definiciji izvlagtenja

njemaiki pravni leksikoni jog kao bitan element pridodaju i pradenje zahvata u
vlasnigtvo <<odgovaraju6om naknadom dotadainjem vlasnikun'.13 Odredivanjem
pojma izvlaitenja u Njemaikoj se pozabavila i sudskapraksa. Takoje Savezni vrhovni
sud Njemadke odredio izvlagtenje vrlo ekstenzivno smatrajudi izvlagtenjem svako

zadiranje javne vlasti u imovinska prava privatnih osoba, sa svrhom ostvarivanja

javnih ciljeva, a koji pojedinca pogadaju nerazmjemo u odnosu na druge osobe.
Njemadki Savezni ustavni sud postavio je u slu~aju Nassauskiesungsbeschluss novo

shvadanje pojma izvlagtenja, koje danas slijede njemaika sudska praksa i pravna
znanost. U skladu s tom odlukom izvlagtenje je <samo ono potpuno ili djelomidno
oduzimanje onih pravnih dobara (vlasnigtvo u ustavnopravnom smislu) koje se vrfi

aktom vlasti, a s ciljem ispunjenja odredenihjavnih zada6a). 14

U anglosaksonskom pravu izvlagtenje se definira kao iskljudivo pravo driave

nad njezinim gradanima da oduzme njihovu privatnu imovinu, bez njihovog pristanka,
u javne svrhe, a uz pladanje praviine naknade.'s Vrlo detaljnu definiciju izvlagtenja u

Sjedinjenim Ameri~kim Driavama daje West's Encyclopedia ofAmerican Law koja

ga odreduje kao <pravopreuzimanja imovine ujavne svrhe odstrane driavejedinice

lokalne samouprave te pravne osobe s javnim ovlastima, popradeno pla6anjem

praviane naknade vlasniku imovine>>,1 6 dok je u pravu Kanade izvlagtenje odredeno

jednostavno kao <<prisilno oduzimanje imovine bez suglasnosti vlasnikaw'.17 Pravo

" Ibler, Vladimir, Rjednik medunarodnog javnog prava, Informator, Zagreb, 1987., str.
79. U hrvatskoj pravnoj teoriji susre6e se jog Salmina definicija izvlagtenja. On navodi da je
<<eksproprIacjapromjena oblika vlasnigtva, izvrgena ujavnom interesu, napriedlog reprezentanta
javnog interesa, provedena u zakonom predvidenom (upravnom ili sudskom) postupku uz davanje

naknade priainjem vlasniku, pri demu predmet tog postupka dini oduzimanje nepokretnih stvari>>.
Salma, Jofef, Ekspropryacia: instituti, sudska praksa i zakonski propisi, Informator, Zagreb,
1987., str. 3. Medutim, definicija izvlaitenja koja govori o <promjeni oblika vlasnitva» 6ini se
dobrim dijelom neprimjerenom nakon ukidanja sustava druitvenog viasnigtva.

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

13 Geiger, Mikrbe, Wenz, Beck'sches Rechtslexikon, Deutschen Taschenbuch Verlag, Muenchen,
1996., str. 179.

14 Creifelds, Carl, Rechtswdrterbuch, Beck, Mitnchen, 2000., str. 391.
' The World Book Encyclopedia, Vol. 6., World Book, Chicago, 1995., str. 260.
6 West & Encyclopedia ofAmerican Law, op. cit., str. 227.
" Melville, Bruce J., What is expropriation?, Short Articles, Expropriation Law Center, Toronto,

2002., str. 1.
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na izvlagtenje u driavama anglosaksonskog prava ujedno je poznato i pod nazivima
eminent domain te condemnation.'8

Povijesno promatrano, na prvi primjer izvlagtenja nailazi se jog vrlo davno, u
sumerskom pravu, kadaje sumerski kralj Ahab ponudio stanovitom Nabothu naknadu
za oduzimanje njegovog vinograda.19 Izvlagtenje kao pravni institut postojao je
jog u rimskom pravu, a na primjere njegove upotrebe nailazi se, doduge pod tada
odgovarajudim uvjetima, i u srednjem vijeku. Modema ideja izvlaitenja kao ovlasti

svojstvene suverenoj vlasti, ali popradene obvezom pladanja naknade, javIja se

tijekom 17. stolje6a u gkoli prirodnog prava, posebice u studijama Huge Grotiusa i
Samuela Pufendorfa. U isto je vrijeme i u Engleskoj zalivjela praksa da Parlament
proglasi oduzimanje imovine u javnom interesu ujedno propisujudi iznos naknade
koji 6e se za ovo oduzimanje platiti dotadagnjem vlasniku ili, 6ak, da osigura vodenje
sudskog postupka u kojem de se ova naknada odrediti.2 o Medutim, uvodenje instituta
izvlaitenja u suvremenom znadenju te rijedi u zakonodavstvo susre6e se 1789. godine.
Tada je Francuska Deklaracyom o pravima dovjeka i gradanina i sluibeno priznala

vlasnicima pravo na naknadu za oduzetu imovinu,21 dokje izvlaitenje detaljno uredila
tzv. Napoleonovim zakonima o izvlaitenju 1810. godine. Ubrzo za Francuskom

deklaracijom, i Sjedinjene Ameridke Driave su 1791. godine Petim amandmanom
na Ustav Sjedinjenih Drfava usvojile institut izvlaitenja.22 Ovim se propisima

mogu6nost izvlagtenja ponajprije uvelike ogranidava, a kao minimalan uvjet njegova
provodenja pretpostavlja se prethodno proglagenje javne potrebe utvrdene zakonom
te davanje naknade prije samog 6ina izvlagtenja.

Razmatrajudi zakonske tekstove i pravnu doktrinu dade se zakljuiti da je za

provodenje izvlaitenja u pravilu potrebno ispunjenje sljededih pet pretpostavki:
postojanje imovine u privatnom vlasnigtvu, zakonska odredenost izvlaitenja, utvrdi-

vanje interesa drugtvene zajednice za stjecanje konkretne nekretnine, nemogu6nost

pribavljanja konkretne imovine na nadin blati po vlasnika te isplata naknade za
izvlagtenu nekretninu. Predmet izvlagtenja, dakle, uvijek mofe biti samo nekretnina,

"1 Gifis, Steven H., Dictionary of Legal Terms, Barron's, New York, str. 173., A 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 Driavama. Garner, A Dictionary of
Modern Legal Usage, Oxford University Press, Oxford, 1987., str. 212.

'9 West Encyclopedia ofAmerican Law, op. cit., str. 227.
20 The New Encyclopedia Britannica, op. cit., str. 476.
21 U 6lanku 17. francuske Op6e deklaracye o pravima jovjeka i gradanina stoji: <<Budu6i da

je vlasniftvo nepovredivo i sveto pravo, nitko ne moie biti lifen osim ako to razvidno ne zahtjeva

zakonito ustanovjena javna potreba, i pod uvjetima pravidnog i prethodnog obeIte6enja.n Op6a
deklaracija o pravima jovjeka i gradanina, Zbornik Pravnoga fakulteta u Zagrebu, god. 48/1998.,
br. 6, str. 739-743.

22 UPetom amandmanu na Ustav Sjedinjenih Driava izmedu ostalog stoji i: <... niti 6eprivatni

imetak biti oduzet zajavnu upotrebu bezpravedne naknade>. Ustav Sjedinjenih Ameridkih Driava,
ur. Smerdel, Branko, 2. izd.
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i to nekretnina u privatnom vlasniitvu. Cmi6 navodi kako se nekretninom smatraju
zemljiita, ali i zgrade i drugi gradevinski objekti koji se nalaze na zemljiitu.23 Pravna
osnova izvlaitenja mole, nadaIje, biti samo zakon ili neki drugi opdi ili pojedinaini
pravni akt donesen na temelju zakona. Imovina se moke izvlastiti samo ukoliko je
vlasnik odbija prodati ili u postupku nagodbe postavIja potpuno nerazmjeme zahtjeve
u odnosu na vrijednost same nekretnine.24 Takva imovina postaje viasnigtvo korisnika
izvlagtenja, kada se govori o potpunom izvlagtenju, ili se ustanovIjenjem sluinosti ili
zakupa na nekretnini samo ogranicavaju prava njezina vlasnika, kada se govori o
nepotpunom izvlagtenju, ili se vrijednost imovine umanjuje zbog nekog 6imbenika
koji je rezultat odluke javne viasti, kao 9to je to npr. buka uz novoizgradenu zrainu
luku ili prometna nedostupnost nekretnine zbog preusmjeravanja vodotoka i si.25

Izvlaitena imovina nakon provedenog postupka izvlagtenja treba biti stavIjena u
op6u korist 61anova drugtvene zajednice, a ne u korist nekog pojedinca. S tim ciljem
izvlaitena nekretnina treba biti stavIjena u korist girokom krugu op6e javnosti.26

23 Crni6, Jadranko, Komentar Zakona o izvlaitenju, Informator, Zagreb, 1994., str., 23. tlanak
9. stavak 1. Zakona o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima, Narodne novine, br. 91/96., 137/99.,
22/00., 73/00. i 114/01., odreduje da pojedinainu nekretninu 6ini zemijigna 6estica, ukljutuju6i
i sve 9to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrgini ili ispod nje. Medutim isti
stavak dodaje da kad je vige zemijignih 6estica upisano u zemljiinoj knjizi u isti zemljignoknjiini
ulo2ak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljignoknjiino tijelo), koje je kao takvo jedna
nekretnina.

24 U skladu s odlukom Vrhovnog suda Sjedinjenih Ameri6kih Driava u slu6aju Searl v. School
District no. 2 of Lake County, 133 U.S. 553, 10 S. Ct. 374, 33 L. Ed. 740 (1898), naknada za
izvlagtenu nekretninu mora biti pravi6na kako za viasnika imovine tako i za zajednicu.

25 Tako primjerice Ianak 33. stavak 3. Zakona o vlasnigtvu i drugim stvarnimpravima propisuje:
<<Ako je viasnik glede neke svoje stvari podvrgnut ogranienjima radi zaitite interesa i sigurnosti
Republike Hrvatske, prirode, ljudskoga okoliga ili zdravlja ljudi, koja od njega, ali ne i od svih
ostalih viasnika takvih stvari, zahtyevaju tefu frtvu, ili ga inade dovode u poloiaj nalik na onaj u
kojem bi bio daje provedeno izvlagtenje - on imapravo na naknadu kao za izvlattenje.>> U pravnoj
teoriji i zakonodavstvu nailazi se na stavove da viasnik ima pravo na naknadu i za zemlju, drvo ili
kamen koji se odvezu s njegove nekretnine u svrhu izgradnje autoceste ili neieg drugog, zatim da
ukoliko se skre6e tok rijeke tako da ona vie ne prolazi preko imovine preko kojeje inade prolazila,
vlasnik te nekretnine ima pravo na naknadu zbog nemogu6nosti daljnjeg koriltenja tekude vode,
kao i da treba zaitititi razumno i uredno koriltenje prostora iznad zemljilta u privatnom vlasnigtvu.
Konkretno, letovi zrakoplova iznad privatne imovine koji znadajno utjedu na koriitenje zemijigta
od strane viasnika mogu imati u6inak oduzimanja. Medutim, letovi nede imati ubinak oduzimanja
ako oni nisu tako u~estali i tako niski da stvaraju neposredan u6inak s koriftenjem viasnika i
njegovim uzivanjem imovine. West's Encyclopedia ofAmerican Law, op. cit., str. 227. Ovdje je
zanimijivo spomenuti kako se podzemlje tretira potpuno drugaiije od prostora iznad zemijilta.
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 Ameriakih Driava presudio da vadenje ugljena na
tudem zemijigtu nije ogranidavanje imovinskih prava, izuzev prostora koji se koristi za postrojenja
i opremu potrebne za rudarenje te odlaganje materijala.

26 Definicija op6eg druitvenog interesa i javne upotrebe vremenom je u Sjedinjenim Ameriakim
Driavama progirena tako da danas obuhvada sve 9to na neki nadin doprinosi interesu javnosti.
Tako ona uklju~uje i izvlaitenja u svrhu izgradnje trgovaikih centara, zgrada jedinica lokalne
samouprave, prostore vezane uz djelatnost zrainih luka i sI. Vrhovni sud Sjedinjenih Ameriakih
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Medutim, u mnogim je slu6ajevima teiko prosudivati da li postoji opravdan javni
interes za izvlagtenje imovine. Gavella istike kako se javni interes nerijetko podudara
s interesima nekih osoba.27 I konaino, naknada je bitan element izvlagtenja jer se o

izvlagtenju i mo2e govoriti samo pod pretpostavkom pla6anja naknade dotadainjem
vlasniku.

U Republici Hrvatskoj nekretnina se mofe izvlastiti kada je to potrebno radi
izgradnje objekata ili izvodenja radova u interesu Republike Hrvatske i kada se ocijeni
da 6e se korigtenjem nekretnine za koju se namjerava predlo2iti izvlaitenje u novoj
namfjeni posti6i ve6a korist od one koja se postizala korigtenjem te nekretnine na
dosadagnji na6in. Tako se nekretnina mofe 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 istraivanja i eksploatacije rudnog i drugog blaga.28 Izvlagtenje se
mo2e provesti u korist fiziake ili pravne osobe, koja stjede pravo koristiti izvlagtenu
nekretninu u svrhu radi koje je izvlagtenje i izvrieno.29 Medutim, nekretnina se moke
izvlastiti tek nakon 9to je na nadin odreden Zakonom utvrden interes Republike

Hrvatske za izgradnju objekata ili izvodenje drugih radova.3' Prijedlog za izvlagtenje
korisnik izvlagtenja moke podnijeti tek pogto je utvrden interes Republike Hrvatske
za izgradnju objekata ili za izvodenje radova, te nakon 9to je korisnik izvlagtenja s
vlasnikom nekretnine pokugao sporazumno rijegiti pitanje stjecanja prava vlasnigtva
odredene nekretnine.31

Driava u definiciju op6eg druitvenog interesa ukljudio je dak i pitanja estetske prirode. Tako je u
slu~aju 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 u6inio sredenijim i priviadnijim, dokje Vrhovni sud driave Michigan
u slu~aju 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
obrazloienjem da de javnost profitirati od gospodarskog razvoja. Vige vidi u West's Encyclopedia
ofAmerican Law, op. cit., str. 228.

27 Gavella, Nikola, Jamstvo vlasni~tva iz lanka 1. Prvog protokola uz Europsku konvenciju
za zaititu ljudskih prava i temeljnih sloboda, Europsko privatno pravo, Zagreb, 2002., str. 57.
Ovu tezu potkrjepljuje odlukom Europskog suda za ljudska prava koji je u sluaju James i dr.
protiv Ujedinjenog Kraljevstva, vezano uz izvlaitenje stanova najmodavaca, da bi ih mogli otkupiti
dugogodignji najmoprimci, pa i ispod njihove tr~iine vrijednosti, utvrdio da oduzimanje jednima
radi davanja drugima doduge nije u javnom interesu, ali ipak ((oduzimanje vlasniitva provedeno
zbog provodenja legitimne socialne ekonomske ili druge politike moie biti ujavnom interesu, Jak
i ako druitvo u cjelini nema izravne koristi od ufivanja oduzetog vlasniftva>>.

28 (lanak 1. Zakona o izvlaitenju, Narodne novine, br. 9/94., 35/94., 112/00. i 114/01.
29 Ilanak 2. Zakona o izvlaitenju.
0 Itlanak 6. stavak 1. Zakona o izvlaitenju. U skladu s 6lankom 9. ovog Zakona odluku da

je izgradnja objekta ili izvodenje radova u interesu Republike Hrvatske donosi Vlada Republike
Hrvatske na prijedlog korisnika izvlaitenja, a po prethodno pribavljenom milljenju skupitine
2upanije odnosno Skupitine Grada Zagreba na 6ijem se podru~ju namjerava graditi ili izvoditi
radove, u skladu s prostornim planom.

' tlanci 17. i 20. Zakona o izvlaitenju.
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3. Naknada za izvlagtenu nekretninn

Kao 9to se iz navedenih definicija izvlagtenja, a i iz samog povijesnog razvoja
ovoga instituta dade uo6iti, davanje primjerene naknade za izvlagtenu imovinu smatra
se odlu6ujudim obiljeijem izvlagtenja. Jer, ukoliko bi se govorilo o oduzimanju
imovine bez pladanja naknade, ne bi se radilo o suvremenom institutu izvlaitenja, ve6
o drugim oblicima ogranidavanja prava vlasnigtva odnosno o konfiskaciji.32 Stoga
ustavne odredbe u mnogim driavama svijeta izridito zahtijevaju pla6anje naknade
kod izvlagtenja.33 U biti se izvlagtenje i opravdava pretpostavkom da se ovdje ne radi
o oduzimanju privatnog vlasnigtva ujavne svrhe, ve6 samo o zamjeni vrste imovine.
Na 6injenicu kako je naknada za izvlaitenu nekretninu jedan od bitnih elemenata
izvlagtenja, te kako nadin njezinog utvrdivanja i isplate predstavlja veoma valnu fazu
6itavog postupka izvlagtenja, posebno upozorava i Borkovi6.34 On tvrdi kako bez
obzira kolika je vrijednost izvlaitene nekretnine i od kakvog je imovina znadenja
za bivgeg vlasnika, njemu pripada naknada predstavljajudi tako svojevrstan oblik
obeitedenja za oduzetu stvar. tovige, u francuskoj pravnoj praksi, koja inzistira na
nadelu obveznosti naknade, zauzeto je stajaligte prema kojemu u slu6aju izvlagtenja
uvijek mora biti naknade, makar i simboliine, i tamo gdje izvlagtena nekretnina ne
vrijedi, pa 6ak i onda kad vlasnik nigta ne trati. U pitanju je na6elo koje zbog svoje
politi6ke tefine postaje jednim od osnovnih nadela pravnog reima izvlagtenja.

Pladanje naknade za izvlagtenu nekretninu ne smije se poistovjetiti s odgo-
vornoiu dr2ave za 9tetu s greikom, jer ova naknada ne proiziazi iz rada s greikom
tijela javne vlasti, ved je njezino davanje rezultat socijalno-politiakih stavova gto ih
zauzima driava kao organizacija politiake viasti, ocjenjujudi druitvene posijedice
svog autoritativnog zahvata u imovinska prava pojedinaca koji zbog zadovoijenja
op6ih interesa trpe gubitak 9to ga je mogu6e izraziti u nov6anom obliku. Upravo

32 Konfiskacija je u upravnopravnom znadenju odredena kao oduzimanje, zapljena imovine
bez naknade, obi6no u korist driave, a u rjedim slu6ajevima na osnovi sudske presude. Hrvatski
enciklopedyski rjednik, Novi liber, Zagreb, 2002., str. 600.

33 Borkovi6 isti6e da ako i ima slu6ajeva kad ustavne norme otvaraju mogu6nost da se izvIaitenje
provede bez naknade, one predstavljaju izuzetak od op6eg pravila i vige su odraz specifi6nih
prilika sredine i vremena u kojem se javijaju nego 9to predstavljaju trajnu 2eIju da se odstupa od
davno utvrdenog i giroko prihva6enog na6ela op6eg prava na naknadu. Tako je npr. njemaiki tzv.
Vajmarski ustav iz 1919. godine, omogu6avao zakonu Reicha da propige izvlagtenje bez naknade.
Ustav behoslovadke iz 1920. godine, propisivaoje, takoder, mogu6nost da zakon odredi izvIattenje
bez naknade. Prema Ustavu Italge iz 1946. godine, mogu6e je bilo privatno vlasnigtvo izvlastiti
bez naknade, ako je to u op6em interesu. U jugoslavenskom pravu Ustavom iz 1946. godine bila je
ostavljena mogu6nost zakonodavcu da propile okolnosti u kojima se ne6e dati nikakva naknada za
izvialtenu imovinu. Vidi Borkovi6, op. cit., str. 610-611. U driavama s mekim ustavom, kao 9to je
npr. Velika Britanija, polo2aj Parlamenta otvara teoretsku mogu6nost da se imovina oduzme i bez
naknade, medutim, u praksi se naknada pla6ala uvijek do sada. The New Encyclopedia Britannica,
op. cit., str. 476.

34 Vie vidi u Borkovi6, op. cit., str. 610. 0 tome vidi i u Gavella, op. cit., str. 54.



D. DERDA, Odredivanje naknade za izvlaitenu nekretninu

Zb. Prav.fak. Sveud. Ri. (1991) v. 26, br 1, 473-493 (2005) 481

iz ovih razloga izvire odgovaraju6e pravno uredenje re~ima naknade za izvlagtenu
nekretninu kao potrativanje sui generis u nov6anom ili naturalnom obliku.35

Ibler isti6e kako dosadagnji vlasnik, tj. dosadagnji imatelj prava, bio on doma6i
dravIjanin ili stranac, prestaje biti vlasnikom odredenog imovinskog dobra, alije zato
taj gubitak naknaden stjecanjem vlasnigtva nad drugim imovinskim dobrom.36 Gavella
smatra kako davanje naknade slu2i uspostavi pravedne ravnotele, a da te ravnotele
redovito nede biti ako izvlagtenik ne dobije naknadu koja odgovara vrijednosti onoga
9to muje oduzeto te da bi izostanak ikakve naknade mogao biti opravdanjedino nekim
izvanrednim okolnostima. Stoga daIje zaklju6uje kako je izvlagtenje dopulteno samo
ako izvlagtenik dobije naknadu za vrijednost onoga 9to izvlagtenjem gubi te ukoliko
je ta naknada u razumnom odnosu prema vrijednosti viasnigtva kojeg je u javnom
interesu ligen.37 Drugim rijedima, naknada koju izvlaitenik dobije treba biti u tolikom
iznosu da njegova financijska situacija ostaje ista unato6 provedenom izvlaitenju.
Nitko, dakle, zbog izvlagtenja ne bi smio biti niti na gubitku, ali niti na dobitku.

Vezano uz naknadu za izvlaitenu nekretninu vaija spomenuti da, iako hrvatski
Zakon o izvlaftenju ne sadrfi odredbe o tome, naknada za izvlagtenu nekretninu
bi trebala biti dana efikasno, 9to znadi da nije dovoljno da pravo na naknadu bude
samo priznato, ve6 naknada treba biti ispladena bez nepotrebnog odlaganja. gtovige,
Gavella istide da ako bi izvlagtenik ostao prikra6en i nakon 9to je dobio naknadu,
on time ne bi prestao biti frtvom povrede jamstva prava vlasnigtva niti bi dr2ava
prestala biti odgovoma za to.38 Za razliku od driava kontinentalnoga prava, koje
ustavom ili zakonom zahtijevaju pla6anje naknade za izvlagtenu imovinu prije samog
dina prijenosa vlasnigtva, mnoge su savezne ameri6ke driave, a i federalna vlast
Sjedinjenih Ameriakih Driava donijele zakone u skladu s kojima se, uz odgovarajudi
depozit, imovinu mofe izvlastiti i prije negoli se naknada odredi.9

Jedno od najbitnijih pitanja naknade za izvlagtenu nekretninu, svakako je
odredivanje njezinog iznosa. Drugim rije6ima, postavija se pitanje koje sve 6imbenike
treba uzeti u obzir prilikom odredivanja iznosa ove naknade. Analizom pravnih pravila
o naknadi za izvlagtenu nekretninu uotavaju se dva osnovna modela za odredivanje
ove naknade: naknada tzv. tr2ine vrijednosti nekretnine i naknada tzv. pravi6ne
vrijednosti. Koji de od ova dva modela odredivanja naknade za izvlagtenu nekretninu
usvojiti koja driava, ovisi o odluci njezine polititke vlasti koja se redovito zasniva na
politidkim, gospodarskim, socijalnim i drugim razlozima.

Medutim, vezano uz naknadu za izvlagtenu nekretninu, u praksi se 6esto
postavljaju pitanja gto je to uop6e pravidna naknada?; kako se ona izradunava?; kako

" Borkovi6, op. cit., str. 611.
36 Ibler, op. cit., str. 80.
" Gavella, op. cit., str. 59.
38 Vidi u Gavella, op. cit., str. 59-60. Tako je, primjerice, u slu6aju ispla6ivanja naknade za

izvlagteno zemljigte, Europski sud za ljudska prava utvrdio da je povrijedeno jamstvo prava
vlasnigtva iz Ianka 1. Prvogprotokola time 9to je za vrijeme 6ekanja na isplatu noviane naknade
kojaje bila odredena, vrijednost novca znatno pala zbog visoke inflacije.

19 The New Encyclopedia Britannica, op. cit., str. 476.
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se odreduje tr~ina vrijednost nekretnine?; nije Ii naknada triine vrijednosti ujedno
i praviana naknada za izvlagtenu nekretninu? i sI. Upravo 6e se, uz neke primjere iz
normativnih tekstova, na ova pitanja pokugati odgovoriti u nastavku rada.

3.1. Naknada trine vrijednosti izvlatene nekretnine

Clanak 50. stavak 1. Ustava Republike Hrvatske odreduje: <<Zakonom je mogude
u interesu Republike Hrvatske ograniditi ili oduzeti vlasniftvo, uz naknadu tritne
vrijednosti.>>.40 Slijedom toga i 61anak 33. stavak 1. Zakona o viasniftvu i drugim
stvarnim pravima takoder propisuje: <<Pravo viasniftva moie u interesu Republike
Hrvatske biti zakonom oduzeto (potpuno izvlaitenje) ili ogranidYeno osnivanjem za
drugoga nekoga prava glede viasnikove stvari (nepotpuno izvlaitenje), u kojem
sludaju viasnik ima pravo na naknadu prema propisima o izvIaitenju>>, dok 61anak
8. Zakona o izvlcatenju propisuje: <<Za izvlattenu nekretninu vlasniku pripada
naknada u visini triigne vryednosti nekretnine.>.41 Dakle, kao mjerodavni kriterij za
odredivanje naknade kod izvlaitenja u Hrvatskoj uzetaje tr2igna vrijednost izvlaitene
nekretnine.

ilanak 32. Zakona o izvlaitenju propisuje kako se naknada za izvlaitenu
nekretninu u Hrvatskoj u pravilu odreduje davanjem na ime naknade druge
odgovarajude nekretnine koja odgovara visini tr~igne vrijednosti nekretnine koja se
izvla§6uje, u istoj op6ini ili gradu kojom se vlasniku nekretnine koja se izvla§6uje
omogu6uju isti uvjeti korigtenja kakve je imao koriste6i tu nekretninu. Medutim,
vlasnik nekretnine koja se izvla§6uje nije duian prihvatiti na ime naknade drugu
odgovaraju6u nekretninu, a ponekad mu korisnik izvlaitenja takvu nekretninu ne

40 U Jugoslaviji je Ustav Narodne Federativne Republike Jugoslavie iz 1963. godine,
Sluibeni list SFRJ, br. 14/63., utvrdio da se nekretnine mogu izvlastiti uz pravianu naknadu. Ustav
Socifalistifke Federativne Republike Jugoslavye iz 1974. godine, Slutbeni list SFRJ, br. 9/74.,
prolirio je, donekle, odredbu o praviinoj naknadi, a njegovim putem pogao je i Ustav Socifalistijke
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 6ije su se osnove i mjerila
utvrdivali zakonom.

41 Odredbe o pladanju naknade za izvlaitenu imovinu u pravnom poretku Republike Hrvatske
se pronalaze i u drugim zakonima. Tako primjerice Ianak 19. stavak 3. Zakona ojavnim cestama,
Narodne novine, br. 100/96., 76/98., 27/01., 114/01., 117/01. i 65/02., propisuje: < Vlasnik izvlattene
nekretnine radi gradenja i odriavanja javnih cesta ima pravo na naknadu, a mote mu se umjesto
naknade dati u vlasnigtvo druga odgovarajuda nekretnina u vlasniftvu Republike Hrvatske.>>.
danak 196. stavak 4. Zakona o zaftiti prirode, Narodne novine, br. 162/03. i 100/04., odreduje:
<<Za oduzetu nekretninu Republika Hrvatska, Jupanifa ili Grad Zagreb moraju osigurati drugu
jednakovrednu nekretninu izvan zaftidenogpodruja, iliplatiti naknadu.>>, dok stavak 5. pridodaje
kako se visina naknade za oduzetu nekretninu odreduje po vrijednosti nekretnine, a s obzirom na
njezinu tr~inu vrijednost. Clanak 67. stavak 2. Zakona o vodama, Narodne novine, br. 107/95.,
propisuje ako su zemijiine 6estice koje se nalaze na podru~ju vodnog dobra u Republici Hrvatskoj
osobito znadajne za odriavanje vodnog sustava, mogu6e ihje izvlastiti u korist Republike Hrvatske
prema odredbama zakona kojim se ureduje izvlagtenje, a uz naknadu tr~ine vrijednosti.
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moie ni osigurati.42 Tada de se naknada odrediti u novcu u visini tr~ine vrijednosti
nekretnine koja se izv1a96uje u vrijeme donogenja prvostupanjskog rjegenja o
izvlagtenju, odnosno u vrijeme sklapanja nagodbe.4 Ukoliko vrijednost druge nekre-
tnine koja se stavi na raspolaganje izvlagteniku ne bi u cijelosti pokrila procijenjenu
naknadu, razlika vrijednosti bi se, smatra Crni6, trebala isplatiti u novcu.4 Sto se
nepotpunog izvlaitenja ti6e, u sluajevima ustanov1javanja slu2nosti, naknada se
odreduje u iznosu za koji je zbog ustanovljene sluinosti umanjena trdigna vrijednost
nekretnine, dok se u slu6aju ustanovljenja zakupa naknada odreduje u visini zakupnine
9to se posti2e na trdigtu.45

U svrhu 9to bolje primjene gore navedenih normi postavlja se pitanje gto je
to trligna vrijednost nekretnine, kako je odrediti te koje sve 6imbenike treba uzeti
u obzir pri odredivanju tr2igne vrijednosti? Trigna vrijednost nekretnina najces6e
se odreduje kao procijenjeni iznos za koji ce se imovina na dan procjene zamijeniti
izmedu ozbiljnog kupca i ozbiljnog prodavatelja u neposrednom pravnom poslu na-
kon odgovarajudih pregovora u kojima su stranke postupale obavijeiteno i razborito.
lanak 33. stavak 2. hrvatskog Zakona o izvlagtenju odredio je tr~inu vrijednost kao

vrijednost izratenu u cijeni koja se za odredenu nekretninu mo2e posti6i na triigtu
i koja ovisi o odnosu ponude i potrainje u vrijeme njezinog utvrdivanja. Drugim
rijedima, mo2e se utvrditi kako tr2iina vrijednost nekretnine odgovara novianom
iznosu koji bi kupac primio u slu6aju prodaje te nekretnine.

U Hrvatskoj se u praksi trdigna vrijednost odreduje na natin da se usporeduje
vrijednost nekretnine koja se izv1aiduje s vrijednoidu drugih nekretnina na podrudju
iste op6ine ili grada na kojem se nalazi nekretnina koja se izv1aiduje. No, na podru6ju
na kome nije razvijen promet nekretnina, pa ponuda i potrainja tamo gotovo da niti
ne postoje, nije mogude utvrditi realnu tr2ignu vrijednost nekretnine. Tada 6e se,

42 Ve6 se i u primjeni starog Zakona o ekspropracii naknada u pravilu davala u obliku davanja
u viasnigtvo druge odgovarajue nekretnine. Stoga se ve6 i postavilo pitanje moie li se prisiliti
korisnik izvlaitenja da osigura odgovaraju6u nekretninu. Odgovor prakse bio je negativan. Cmi6
zakljuduje da se i sada niti iz jedne odredbe Zakona o izvlaftenju ne moie izvesti zakljudak da bi
se korisnika izvlagtenja moglo prisiliti da osigura takvu nekretninu. Stoga se moie zakljuditi da se
niti prema odredbama Zakona o izvlaitenju ne mo2e korisnika izvlagtenja prisiliti na osiguranje
odgovaraju6e nekretnine. Cmi6, op. cit., str. 132.

43 lanak 33. stavak 1. Zakona o izvlaitenju.

44 Cmi6, op. cit., str. 132.
45 lanak 37. i dlanak 38. stavak 1. Zakona o izvlaitenju. U visini i na nadin kako je to odredeno

za naknadu u slu6aju ustanovljenja zakupa odreduje se i naknada za privremeno uzimanje u posjed
zemljilta.

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

47 Tr~igna je vrijednost sliano odredena i u 61anku 12. stavak 1. to6ka a) Zakona o izvlaitenju
Julnoafridke Republike gdje stoji kako je tr2iina vrijednost nekretnine <<iznos koji 6e imovina
donieti ako se proda na dan procjene na slobodnom trfiftu od za pmdaju spremnog prodavatelja
za kupnju spremnom kupcu>>.
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prema stajaligtu Upravnog suda Republike Hrvatske,4 8 putem vjeitadenja utvrditi
objektivna vrijednost te nekretnine kao vrijednost koju bi ta nekretnina imala na
triiitu u redovitim tr~ignim prilikama.

Medutim, Cmid istide kako se naknada za izvlagtenu nekretninu treba procijeniti
uz primjenu jog jednoga kriterija, a to je da se vlasniku nekretnine koja se izvlagduje
moraju omogu6iti isti uvjeti korigtenja novosteiene nekretnine kakveje imao koriste6i
izvlagtenu nekretninu.49 U svezi s time vaIja spomenuti Odluku br Rev 438/88 od 11.
veljaje 1989. kojomje Vrhovni sudHrvatske rijegio da vlasniku izvlagtenog zemljigta
pod odredenim uvjetima <<pripada i pravo na naknadu za podizanje ograde oko

preostalog zemljigta koje 6e nakon izgradnjeprometnice ostati neogradeno>>. Razlog
tome je gto je izvlagtena 6estica ve6 ranije bila ogradena te da 6e budu6a prometnica,
zbog 6ije je izgradnje izvlagteno zemljigte, prolaziti izmedu tu2iteljeva zemljigta
koje je u naravi poljoprivredno te da 6e to zemljigte zbog izgradnje prometnice ostati
neogradeno. Naime, ako se naknada za izvlagtenu nekretninu odreduje, u pravilu,
davanjem na ime naknade druge odgovaraju6e nekretnine, kojom se vlasniku
nekretnine koja se izvlagduje omogudavaju isti uvjeti korigtenja kakve je imao
koriste6i tu nekretninu, tada se 6ini da bi mu te uvjete korigtenja trebalo osigurati u
cijelosti. Ako je dakle zemljigte bilo ogradeno, a naknada za postoje6u ogradu nije
dovoljna da bi se ono zemljigte koje se daje na ime naknade moglo ograditi, Cmi6
smatra da bi trebalo dati i naknadu za takvo podizanje ograde.5 0

ZanimIjivo je osmotriti kako se tr~ina vrijednost nekretnine odreduje u
usporednom pravu. U Finskoj se npr. susre6e model prema kojem se tr~ina vrijednost
nekretnine tradicionalno izradunava iz usporedbe stvarnih transakcija s konkretnom
nekretninom.5 1 Tako se tr~ina vrijednost nekretnine izradunava na osnovi statistiakih

analiza usporedivog pravnog prometa nekretnina. Medutim, uvjet za ovaj pristup jest
da broj transakcija bude kvantitativno dostatan za vrgenje takve analize. Upravo u
svrhu odredivanja tr2igne vrijednosti nekretnina na ovaj nadin, Nacionalni ured za
zemljigte vodi Javni registar zapromet nekretnina.52

U vedskoj se, naprotiv, odmferavanje vrijednosti nekretnine zapocinje s
vlasnikovom subjektivnom vrijednoidu koju bi imovina postigla u dobrovoljnim
transakcijama vlasnika. To znadi da bi kupac trebao platiti najmanje iznos naknade
koji odgovara subjektivnoj vrijednosti imovine prodavatelja. Medutim, kupac ne
bi trebao platiti vige od subjektivne vrijednosti te nekretnine za njega osobno. To
znadi da 6e cijena nekretnine biti izmedu subjektivne vrijednosti prodavatelja i
kupca. Medutim, kako ve6ina vlasnika svoju imovinu koriste sami, prodavatelji su

na tr~itu redovito oni vlasnici koji u toj imovini zbog ovoga ili onoga razloga ne vide
daljnji viasni~ki interes. To znadi da se prodajna cijena nekretnine izvodi iz najnite

48 Upravni sud Republike Hrvatske, Us-8017/1994 od 21. lipnja 1995. godine.
9 Crni6, op. cit., str. 131.

so Ibid., str. 134.
s' Viitanen, op. cit., str. 1.
s2Ibid., str. 4.



D. DERDA, Odredivanje naknade za izvlaitenu nekretninu

Zb. Prav.fak. Sveud. Rij. (1991) v. 26, br 1, 473-493 (2005) 485

subjektivne vrijednosti prodavatelja.53 No, ne bi se moglo slo2iti s 6injenicom da
izvlagtenik nema daljnji vlasni6ki interes nad nekretninom. Stoga se 6ini da je on u
ovakvom odmjeravanju naknade ipak neito ote6en. Iako se u Svedskoj ova metoda
spominje kod odredivanja tr2igne vrijednosti nekretnine, 6ini se da ona ipak kao
bitan 6imbenik uzima subjektivnu vrijednost, a time se priblifava pojmu praviane
naknade.

Ameri6ki institut za procjenu nekretnina (eng. American Institute of Real Estate
Appraisers) ustvrdio je kako iznos tr2igne vrijednosti ukljutuje najvifu cijenu u
uvjetima koje bi imovina mogla donijeti u postupku nadmetanja na slobodnom trligtu
pod svim uvjetima koji se tra2e za slobodnu prodaju, a i kupac i prodavatelj postupaju
razborito i obavijegteno, te s pretpostavkom da cijena nije rezultat pretjerivanja.54
Prilikom odredivanja triigne vrijednosti ovo tijelo smatra da treba pretpostaviti
sljede6e: kupac i prodavatelj su motivirani za kupoprodaju; obje su stranke valjano
informirane ili dobro savjetovane te svaka postupa na nadin da zagtiti svoj interes na
najbolji mogu6i natin; postoji dovoljno vremena za postupanje na slobodnom tr-itu;
pla6anje se vrli u gotovini ili ekvivalentu gotovine; financiranje, ako ga ima, pod
uvjetima je op6enito pristupa6nim u zajednici na odredeni dan i tipikno za imovinske
stvari u tom mjestu te cijena predstavlja normalno razmatranje za prodanu imovinu
na koju ne utje6u posebni financijski iznosi i/ili uvjeti, usluge, davanja, troikovi, ili
krediti koji se odnose na transakciju. Dakle, prilikom odredivanja naknade sve se ove
okolnosti trebaju uzeti u obzir.

Iz ovdje izloenoga moe se ustvrditi da ni u korn slu6aju nije jednostavno
odrediti triignu vrijednost nekretnine. U tu bi svrhu svakako mogli pomo6i registri za
promet nekretnina koji bi, kao u Finskoj, vodili sve stvarne transakcije na odredenom
teritoriju. Medutim, ukoliko se pri odredivanju tr~ine vrijednosti nekretnine, u obzir
uzme i subjektivna vrijednost izvlagtenika, kao 9to je slu6aj u Svedskoj, takvi registri
gubili bi na va2nosti, a cjelokupan sustav pla6anja naknade za izvlagtenu nekretninu
priblitio bi se ili 6ak izjedna6io s modelom pravi6ne naknade.

3.2. Pravitna naknada

Vrlo velik broj driava u slu~aju izvlagtenja propisuje pla6anje tzv. praviine
naknade. Tako primjerice Temeljni zakon Savezne Republike Njemaike u 61anku 14.
stavak 3. izmedu ostalog propisuje da se izvlagtenje mo2e provesti samo putem zakona
ili Temeljnog zakona kojim se ureduje na6in i visina oditete te da se oditeta odreduje
pravedno, vode6i ra6una o op6im interesima i o interesima sudionika. Sli6no, 61anak
22. stavak 3. Ustava ivicarske propisuje <<Usluaju izvlagtenja i drugih ogranidenja
vlasniftva slidnih izvlagtenju, treba seplatiti pravidna naknada.>>.55 I Peti amandman

1 Ibid., str. 5.
54 American Institute of Real Estate Appraisers, The appraisal of real estate, Chicago, 1978.
SS The Constitution of the Switzerland, http://www.uni-wuerzburg.de/law/szOOOOO_.html.
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na Ustav Sjedinjenih AmerifYkih Drtava zahtijeva od javne vlasti da osigura pravianu
naknadu vlasniku privatne imovine koja je oduzeta. Clanak 21. stavak 2. Ustava

Poljske propisuje: <<Izvlaitenje je dopulteno samo u javne svrhe i uz pravinu

naknadu>>.56 tlanak 20. stavak 4. Ustava Slovadke propisuje kako su izvlagtenje

te druga prisilia ogranidenja vlasniikih prava dopuitena samo na osnovi zakona,
u javnom interesu, do mjere do koje je to nu2no, te uz odgovaraju6u naknadu.57
Analizom 6lanaka 20. do 26. slovaikog Zakona o izvlaitenju mo2e se zakljuditi da se
i u Slovaikoj izvlaiteniku treba isplatiti pravi6na naknada.

Za razliku od tr~ine vrijednosti nekretnine, pod pravi6nom naknadom u pravilu
se podrazumijeva naknada koja 6e vlasnika izvlagtene nekretnine s financijskog
gledigta staviti u isti poloiaj kao da nekretninu nije niti izgubio. Ovdje, dakle, nije
presudna tr2igna vrijednost nekretnine ve6 cijeli niz 6imbenika koji se javljaju kako
na strani izvlagtenika, tako i na strani javne vlasti. Koncept odredivanja «pravitne
naknade' u usporednom je pravu vrlo razlidit ovisno o zakonodavstvu svake po-

jedine driave.
Tako primjerice Korhonen navodi kako se pravi6na naknada u Svedskoj

odreduje na nadin da se u obzir pri odredivanju iznosa naknade uzima trenutna
upotreba imovine, dok se planovi vlasnika za budu6e korigtenje imovine ne uzimaju
u obzir.s8 U Sjedinjenim Ameriakim Driavama ovo je shvadanje praviane naknade
od strane sudova neito progireno infavorem dotadagnjeg vlasnika, pa se na pravi6nu
naknadu gleda kao na pravednu (eng. fair) tr2ignu vrijednost u vrijeme izvlagtenja,
9to bi zna6ilo da je praviana naknada tr~ina vrijednost izvlagtene nekretnine koja

ukljueuje ne samo vrijednost postoje6eg korigtenja konkretne nekretnine, ved i
vrijednost najbolje mogude upotrebe takve nekretnine.59

Sliano shva6anje pronalazi se i u Engleskoj gdje se prilikom procjene vrijednosti
imovine u obzir uzima budu6i rast vrijednosti zemljigta, a kojem je viasnik mogao
doprinijeti.o

Praviana naknada za izvlagtenu nekretninu u Francuskoj treba pokriti ukupnu
materijalnu gtetu, stvarnu i izmaklu, koja je uzrokovana izvlagtenjem.Y Stoga, kako
bi se odredila praviana naknada, Zakoni od 10. srpnja 1965. i od 18. kolovoza 1985.
propisuju da se kvantiteta imovine odreduje na dan donogenja odluke o prijenosu

s6 The Constitution Of The Republic OfPoland, http://www.constitution.org/cons/poland/konse.
htm.

* Constitution of the Slovak Republic, http://www.constitution.org/cons/slovakia.txt.
58 Korhonen, I., Expropriation odReal Property, Institute of Law, Espoo, 1997. str. 137.
9 The New Encyclopedia Britannica, op. cit., str. 476.

6 Denyer-Green, B., Compulsory Purchase and Compensation, Estates Gazette, London, str. 5.
61 tlanak L 13-13 francuskog Zakona o izvlagtenju, Code de L'expropriation, Journal Officiel.

Tako je primjerice Europski sud za ljudska prava u slu6aju Lallement protiv Francuske od 11.
travnja 2002. godine, a u svezi s izvlagtenjem poljoprivrednog zemljilta, procijenio daje stanoviti
poljoprivrednik Lallement, kojem je izvlaiteno gest od sedam parcela, zapravo ligen njegovih
<<sredstva za radn, te da se naknada nikako ne mole svesti samo na trlinu vrijednost imovine.



D. DERDA, Odredivanje naknade za izvlagtenu nekretninu

Zb. Prav.fak. Sveud. Rij. (1991) v. 26, br 1, 473-493 (2005) 487

vlasnigtva nad dobrom, dok se vrijednost utvrduje na dan presude.6 2 No, kako bi
se izbjegla <<pekuliranja>> s cijenom zemljilta, ne smije se uzeti u obzir svako
poboljganje kvalitete zemljilta nakon pokretanja postupka, a u~injeno prvenstveno s
ciljem podizanja naknade.6 3

Analizirajudi pravnu praksu kod odredivanja pravicne naknade za izvlagtenje
Van der Walt je ustvrdio kako je praviina naknada <<mjera koja se treba odrediti
vjerojatno za svaki slu~aj posebno, s obzirom na pogtenje (eng. fairness) u pogledu
kako interesa pojedinca na kojeg se odnosi tako i interesa zajednice>>. Tome dodaje
kako <tr;iina vrednost imovine, opisana kao cifena koju bi razumni kupac bio
spreman platiti prife nego Ii bi odustao od kupnje, ili koju bi razumni prodavatelj
bio vojan prihvatiti a razumni kupac platiti na dan kupnje, jog uvilek se gleda kao
dominantno nadelo za odredivanje pravidnih uvjeta, medutim 6imbenici kao gto su
vrednost imovine te posIjedice gubitka za vlasnika takoder moraju biti uzete u
obzir>>.64

Viitanenje analizirao natin odredivanja praviine naknade te je zaklju~io da ona
treba obuhvatiti objektivnu, tj. tr~inu vrijednost izvlagtene imovine, ili umanjenje
tr2igne vrijednosti imovine u slu6aju nepotpunog izvlagtenja ili 9tetu koju trpi vlasnik
imovine zbog ogranidenja vrgenih u op6em drugtvenom interesu, a koja ga stavljaju u
poloiaj nalik na onaj u kojem bi bio daje provedeno izvlagtenje, te sve trogkove koji
slabe financijsku mo6 izvlagtenika. U tu je svrhu dao formulu za izracunavanje ove
naknade, koja glasi: TC = (V + R + D) + C, a gdje je TC oznadava pravianu naknadu,
V naknadu tr~iine vrijednosti izvlagtene nekretnine, R naknadu za umanjenje tr~ine
vrijednosti imovine, D naknadu za 9tetu koju trpi vlasnik imovine zbog aktivnosti
koje ogranidavaju prava izvlagtenika, dok C oznadava naknadu za dodatne trogkove
uzrokovane samim izvlagtenjem. Parametri u zagradama mogu se pojaviti, ovisno
o svakom konkretnom slu~aju, altemativno ili kumulativno. Uz to Viitainen napo-
minje kako se naknada za tr~inu vrijednost izvlagtene imovine ili umanjenje
tr~ine vrijednosti imovine u slu~aju nepotpunog izvlagtenja (parametri V i R) mofe
jednostavno izratunati na nadin da se oduzme vrijednost imovine nakon izvlagtenja
od vrijednosti imovine prije izvlagtenja.6 5

Analizom izraduna iznosa praviane naknade bavio se i Denyer-Green, koji je

62 danci L 13-14 i 13-15 stavak 1. francuskog Zakona o izvlaitenju.
63 Vige o tome vidi u Les conditions de l'expropriation: le bineficiaire, I'objet, le but, Universit6

Paris, Facult6 de Droit, http://www.denistouret.net/droitadmdesbiens/expropconditions.html.
Slina odredba pronalazi se i u Ianku 34. hrvatskog Zakona o izvlaitenju. U tu svrhu, kada ured
driavne uprave na 6ijem se podru6ju nalazi nekretnina 6ije se izvlagtenje predlate, primi prijedlog
za izvlagtenje, dulanje odmah obavijestiti o tom prijedlogu prijagnjeg vlasnika, a uz to se prijedlog
dostavija i nadleinom zemljiinoknjilnom sudu. Kako je viasnik obavijeiten od nadleinog tijela
o podnesenom prijedlogu za izvlaitenje, on vile nema pravo na naknadu trogkova za ulaganje u
zemljigte i zgrade, koje bi izvrlio nakon gto je o tome pismeno obavijelten.

'4 Van der Walt, Constitutional property clauses, Juta, Cape Town, 1997., str. 58-59.
65 Vidi primjerice § 43. finskog Zakona o izvlaftenju. We o tome u Viitanen, op. cit., str. 3-4.
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zak1judio kako se vlasniku izvlagtene nekretnine treba isplatiti naknada koja se sastoji
od naknade za ste6enu nekretninu ili naknade za umanjenje vrijednosti nekretnine
poradi izvlagtenja dijela nekretnine ili nekog tre6eg faktora do kojeg dolazi radnjom
javne vlasti, a s ciljem zadovoIjavanja op6ih drugtvenih potreba te naknade dodatnih
trogkova uzrokovanih postupkom izvlaitenja. Ujedno, navodi kako se naknada
za izvlagtenu nekretninu sastoji od izradunate vrijednosti nekretnine te naknade
9tete koju izvlagtenik trpi zbog <<uznemiravanja. (eng. disturbance) uzrokovanog
izvlagtenjem.66

U pravilu dominira gledigte kako putem pravi6ne naknade izvlagtenik treba,
umjesto izvlaidene nekretnine, biti sposoban kupiti istovjetnu nekretninu na trfiitu.
Medutim, s ovim se gledigtem ne slate Van der Walt, koji je ustvrdio da 6lanak 22.
stavak 3. Ustava &vicarske, koji se odnosi na pla6anje naknade pri izvlagtenju, ne
zahtijeva punu naknadu za izvlagtenu nekretninu, ve6 da iznos naknade 6ini triigna
vrijednost izvlagtene imovine, ali i svaki mogu6i gubitak vrijednosti koji je proizagao
iz djelomidnog ili potpunog izvlagtenja, kao i naknada za 9tetu i gubitke koji su
slijedili za izvlagtenjem.67

Dakle, u ve6ini se pravnih poredaka smatra kako bi praviinu naknadu trebalo
utvrditi na nadin da se najprije odredi tr~ignu vrijednost imovine, a potom de se,
oduzimajudi ili dodajudi iznosu tr~iine vrijednosti druge relevantne 6imbenike
koji utjedu na konkretan slu~aj, do6i do konkretnog iznosa naknade. Medutim,
prije utvrdivanja konainog iznosa naknade potrebno je jog postii ravnotefu izme-
du privatnog interesa stranke te javnog interesa. Tako primjerice i 6lanak 14.
njemaikog Temeljnog zakona propisuje kako se izvlagtenje mora odrediti uz pravi6no
odmjeravanje op6eg interesa i interesa pojedinca. <<Pravijnu ravnotefu izmedujavnog
interesa i interesa onih na koje se izvlastenje odnosi>> prilikom pla6anja naknade za
izvlagtenu imovinu zahtijeva i Europski sud za ljudska prava. Na taj nadin npr. interes
izvlagtenika moie podi6i iznos naknade iznad tr-ine vrijednosti, ali i javni interes
mo2e smanjiti ovaj iznos ispod tr2igne vrijednosti konkretne nekretnine.68

Razmatraju6i odnos interesa stranke i javnog interesa Badengorst je dao
sljededu formulu za odmjeravanje praviine naknade: pravi6na naknada je suma
ukupne vrijednosti interesa onih na koje se izvlagtenje odnosi, umanjena za vrijednost
javnog interesa. On nadalje smatra da su pozitivni 6imbenici, odnosno 6imbenici koji
se nadovezuju na vrijednost interesa stranaka: trenutno korigtenje imovine, triigna
vrijednost imovine, vlastiti doprinosi izvlagtenika u pove6anju vrijednosti imovine,
drugi interesi izvlagtenika, drugi pozitivni 6imbenici koji se 6ine relevantnima tijelu

" Denyer-Green, op. cit., str. 256 i 279.
67 Van der Walt, op. cit., str. 359.-373.
61 U sudskoj praksi Juinoafri~ke Republike susre6e se slu6aj u kojem sud nije pronagao niti

jedan relevantan 6imbenik koji bi mogao biti uzet u obzir pri odredivanju praviane naknade, tako da
je, unato voiji suda da odmijeri naknadu uzevgi u obzir vie 6imbenika, sud utvrdio da, s obzirom da
nema drugih 6imbenika koji bi se uzeli u obzir, pravianu naknadu tvori iskljudivo triigna vrijednost
nekretnine.
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koje odmf erava naknadu, dok su tzv. negativni dimbenici odnosno 6imbenici koji se
nadovezuju na javni interes: nadin stjecanja imovine, dotadagnje koriftenje, izravna
ulaganja i potpore driave kojima se pove6ala vrijednost imovine, svrha izvlaktenja te
drugi negativni 6imbenici koji se dine relevantnima tijelu koje odmierava naknadu.

VaIja naglasiti kako bi odgovarajuda, a posebno pravidna naknada, trebala biti
naknada pune vrijednosti izvlatene imovine, medutim 61anak 1. Prvog protokola
uz Europsku konvencifu za zaititu ljudskih prava i temeljnih sloboda ne jamii da 6e
u svim sluajevima biti naknadena puna vrijednost oduzete imovine. tovige, iako
smatra da je naknada pune vrijednosti pravilo, Europski sud za ljudska prava ipak
ne smatra da u svim sluajevima postoji pravo na punu naknadu. Tako je u slu6aju
Lithgow i d protiv Ujedinjenog Kraljevstva, kada je zbog ostvarenja gospodarske
reforme izvrgene radi uspostave ve6e socijalne pravednosti u Velikoj Britaniji
provedeno izvlagtenje nacionalizacijom cijelih industrijskih grana, Europski sud
stao na gledikte da visina naknade moie biti i znatno manja od tr2igne vrijednosti
nacionalizirane imovine.6

3.3. Razlikovanje naknade triiine vrejednosti ipravhne naknade

Kao 9to se iz spomenutih glediita dade zak1juditi, triina vrijednost i praviina
naknada nikako nisu jedno te isto. Stoga se treba slo~iti s Lindom koji smatra da
ukoliko se tr~ina vrijednost odreduje u odnosu na trenutno stanje na tr~itu, moie
se dogoditi da tr~ina vrijednost postane manje relevantna pri odredivanju naknade.
To objagnjava pretpostavkom da prodavatelji na nekom tzv. <slabom> tr~itu nisu
pretjerano zahtjevni i informirani. U tom slu~aju de tr2iina cijena biti niska u usporedbi
sa sludajem zahtjevnih i informiranih prodavatelja. Konaino, naknada zasnovana
na takvoj tr~inoj vrijednosti biti de tr~ina, ali i nepraviana. Stoga Lind opravdano
postavlja pitanje: <<Treba li vlasnik koji nema interesa u prodaji po trenutnoj trii~noj
cifeni, i ima poteikode u traienju sline nekretnine, izgubiti novac samo zato to
drugiprodavatelji ne nastoje postibi najvige mogude cifene?>, te zakljubuje kako bi
pravna pravila koja se odnose na naknadu za izvlagtenu nekretninu trebalo zasnivati
na hipotetski utvrdenoj tr~inoj vrijednosti, odnosno triinoj vrijednosti te nekretnine
pod uvjetom da su stranke na tr2iltu zahtjevne i informirane, smatrajudi da bi se tada
pojmovi tr2igne vrijednosti i praviane naknade najvige priblifili jedan drugome.70

4. Odluka o naknadi

U Hrvatskoj o izvlagtenju u prvom stupnju odlu6uje ured driavne uprave
nadletan za imovinsko pravne poslove lupanije, a u drugom stupnju ministarstvo

69 O tome u Gavella, op. cit., str. 59.
70 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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nadleino za poslove pravosuda.7 0 naknadi za izvlagtenu nekretninu odluduje se
rjegenjem kojim se prihva6a prijedlog za izvlaitenje. U izreci se mora utvrditi i
obveza korisnika izvlaitenja glede naknade za izvlagtenu nekretninu.

O naknadi za izvlagtenu nekretninu rjegava takoder ured dr2avne uprave
nadlefan za imovinskopravne poslove u 2upaniji. On ujedno donosi i rjegenje kojim
se prihvada prijedlog za izvlagtenje.7 2 Ovo rjegenje mora sadriavati naznadenje
akta kojim je utvrden interes Republike Hrvatske, naznaaenje korisnika izvlagtenja,
naznadenje nekretnine koja se izvla§6uje, uz navodenje zemljigno-knjiinih podataka,
a ako nekretnina nije upisana u zemljignoj ii drugoj javnoj knjizi ili takva na postoji,
uz navodenje katastarskih podataka, naznadenje vlasnika i posjednika izvlagtene
nekretnine i njegovog prebivaligta ili sjediita, naznaienje objekta ili radova radi
6ije se izgradnje, odnosno izvodenja radova nekretnina izvla§6uje, obvezu viasnika
nekretnine da ju je duian predati u posjed kao i rok predaje u posjed te obvezu
korisnika izvlaitenja na isplatu zakonske zatezne kamate, a koje teku od dana
donogenja prvostupanjskog rjegenja o izvlagtenju pa do isplate.73

Odredivanje naknade za izvlagtenu nekretninu tako sada vise nije izdvojeno iz
postupka izvlagtenja, kakoje to bilo prema Zakonu o eksproprjaciji iz 1978. godine,74
ve6 je postalo sastavni dio toga postupka. Stovige, 6lanak 21a. stavak 2. Zakona
zajamio je sudsku zagtitu cjelokupnog postupka izvlagtenja, pa tako i odredivanja
naknade za izvlagtenu nekretninu. Tako se od 2002. godine odluka upravnog tijela
o naknadi moie osporavati pred 2upanijskim sudom, cime se zasigurno na mnogo
primjereniji nacin jamci pravo izvlagtenika.

Ova mogu6nost otvorila se donogenjem Odluke Ustavnog suda RH br U-I-
745/99 od 8. studenog 2000. godine, kojom su ukinute odredbe Zakona o izvlagtenju
u dijelu u kojem je sudska zagtita bila osigurana u upravnom sporu pred Upravnim
sudom Republike Hrvatske. Podnositelj zahtjeva za ocjenu ustavnosti 61anka 22.,
6lanka 25. to6ke 7. te 61anka 36. stavka 3. Zakona o izvlaitenju smatrao je kako su
osporavane odredbe, kojima se utvrdivala nadle2nost upravnog tijela za odlu6ivanje o
prijedlogu za izvlaitenje i o naknadi za izvlagtenu nekretninu, odnosno imovinu (ako
nije postignuta nagodba), a da pri tome nije predvidena mogu6nost sudske kontrole,
odnosno zaitite gradanskog prava pred sudom koji ispunjava postupovnopravne
zahtjeve, u suprotnosti s odredbama elanka 6. Konvencife za zagtitu ljudskih prava i
temeljnih sloboda.75 Drugim rije6ima, podnositelj zahtjeva smatra kako se Upravni

71 lanak 21 a. Zakona o izvlaitenju.
72 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. Vige o tome vidi
u Crni6, op. cit., str. 130-13 1.

7 tlanak 25. Zakona o izvlaitenju.
74 Prema Zakonu o ekspropryaci, Narodne novine SRH, br. 46/82., odlu6ivanje o naknadi bilo

je zasebni dio toga postupka i to dijelom pred tijelom uprave, a dijelom pred sudom. Sada cijeli
postupak izvialtenja, ukljuiuju6i i odredivanje iznosa naknade, vodi isto tijelo.

" Konvencia za zatitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, Narodne novine, br. 18/97.
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sud Republike Hrvatske kada odlu6uje po pravilima u upravnom sporu ne moie
smatrati tribunalom (sudom), u smislu odredbe 61anka 6. navedene Konvencye, jer on,
u pravilu, rjegava predmet (upravni spor) na temelju 6injenica utvrdenih u upravnom
postupku. To znabi 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. sije6nja 2002. godine protiv
drugostupanjskog rjegenja o izvlagtenju mole podnijeti tuiba mjesno nadle2nom
2upanijskom sudu u roku od 30 dana od dana dostave drugostupanjskog rjegenja,
a u postupku pred iupanijskim sudu, ako nije druga6ije odredeno, primjenjuju se
odredbe Zakona o upravnim sporovima. 7 6 0 tu2bi odlu6uje vijede 2upanijskog suda
sastavijeno od tri suca, na javnoj raspravi, u vidu presude ili rjegenja.7

Medutim, nema zapreke da korisnik izvlagtenja i vlasnik nekretnine sve do
donogenja rjegenja kojim se prihva6a prijedlog za izvlagtenje sklope nagodbu o
naknadi. Nagodba svakako treba sadriavati oblik i visinu naknade i rok do kojeg
je korisnik izvlagtenja duian ispuniti obvezu u pogledu naknade. Nagodba se zatim
unosi u zapisnik, koji mora sadr2avati sve podatke neophodne za ispunjenje obveze
korisnika izvlagtenja. Nagodba o naknadi ili dijelu naknade smatra se sklopljenom
kada obje strane potpigu zapisnik u koji je nagodba unijeta. Ona ima snagu izvrgne
isprave.78

5. ZakIjudak

Kao gto se iz navedenoga mole zakljuditi, izviagtenje je vrlo bitan pravni
institut u suvremenim pravnim porecima zasnovanim najamstvu privatnog vlasnigtva
i slobodnom tr~itu. Izvlagtenje je uvijek usmjereno k potpunom ili djelomi6nom
oduzimanju prava vlasnigtva neke privatne osobe, a za dobrobit drugtva. Tako nam
u nekim slu6ajevima upravo izvlagtenje omogu6uje izgradnju objekata od op6eg
interesa za drugtvenu zajednicu.

Svrha izvlagtenja ogleda se u pravu javne vlasti da provede prisilnu prodaju
imovine privatne osobe ukoliko to doprinosi op6em drugtvenom interesu. Stoga
je bitan element izvlagtenja svakako pladanje odgovaraju6e naknade izvlagteniku,
a kojom mu se treba kompenzirati oduzimanje nekretnine. I upravo se u ovom
elementu izvlagtenje razlikuje od konfiskacije. Medutim, odredivanje naknade za
izvlagtenu nekretninu svakako je jedno od najtelih i najspornijih pitanja ovoga
pravnog instituta.

7
6 Zakon o upravnim spomvima, Slufbeni list SFRJ, br. 4/77., Narodne novine, br. 53/91., 9/92.

i 77/92.
7 tlanci 42a. do 42c. Zakona o izvlaitenju.
71 lanak 23. Zakona o izvlaitenju.
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Izvlagtenika se, dakle, treba staviti u isti polo2aj u koj em bi bio da do izvlagtenj a
nikada nije niti doglo. U tu mu se svrhu treba dodijeliti druga nekretnina koja po
svojim svojstvima potpuno odgovara izvlagtenoj nekretnini ili mu treba platiti
odgovaraju6u naknadu za oduzimanje. Kada se govori o naknadi ispladenoj u novcu,
u zakonodavstvu razlikitih driava naj6eide se nailazi ili na model naknade izra2ene u
tr2ignoj vrijednosti nekretnine ili na model pravi6ne naknade.

Trhigna vrijednost nekretnine naj6e§6e se odreduje usporedbom stvarnih trans-
akcija s konkretnom nekretninom, medutim, moie se koristiti i metoda odmjeravanja
vrijednosti prema prihodu koji nekretnina donosi ili metoda tr2igne simulacije. No,
veoma je bitno da odredivanje tr2ine vrijednosti izvlagtene nekretnine u svakom
slu6aju bude predmet vjegtadenja po vjeitacima odgovaraju6e struke.

Pri odmjeravanju pravi6ne naknade takoder postoji vige metoda. tini se da de
se pravi6na naknada najbolje odrediti ukoliko se najprije odredi triigna vrijednost
nekretnine, a zatim se ovoj vrijednosti pridodaju ili oduzmu drugi relevantni
dimbenici. Nakon odredivanja triigne vrijednosti, potrebno je jog odrediti i odgo-
varaju6u ravnotefu izmedu privatnog i javnog interesa. Tako interes izvlagtenika
mo2e, primjerice, podi6i naknadu iznad triigne vrijednosti nekretnine, ali je sli6no
javni interes mo2e umanjiti na iznos koji je ni2i od triiine vrijednosti. Ovaj pristup
u odmjeravanju naknade za izvlagtenu nekretninu prisutan je u mnogim pravnim
porecima, kao npr. u njema6kom, gvedskom, irskom, australskom, japanskom te
Ujedinjenog Kraljevstva.

Tr2igna vrijednost nekretnine i pravi6na naknada nisu sinonimi. U odmjeravanju
praviane naknade tr2ignaje vrijednost samo jedan od dimbenika koji se razmatra. Tako
pravi6na naknada moie, ali i ne mora, biti jednaka triiinoj 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 flir eine
enteignete Immobilie im kroatischen und komparativen Recht durchgeflihrt. 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 derAutor Lsungen zur Festlegung der Entschadigung
fir enteignete Immobilien, die im komparativen Recht angenommen wurden, dar
und bezieht sich insbesonders auf die Festlegung der Entschadigung auf Grund des
Marktwertes und die Festlegung der sogenannten <<gerechten Entschadigung>>.

Schlisselwlirter: Enteignung, Entschddigung, Marktwert.

Sommario

DETERMINAZIONE DELL'INDENNITA
PER L'IMMOBILE ESPROPRIATO

Nel lavoro si analizzala determinazione dell'indennit per 1' immobile espropriato
nel diritto croato e comparato. A questo scopo innanzitutto 6 accentuata l'importanza
dell'espropriazione come istituto giuridico in una societh basata sull'economia di
mercato e il diritto di proprietA. Successivamente 6 offerta una breve descrizione
delle caratteristiche e delle procedure dell'espropriazione. Infine l'Autore presenta
le soluzioni per determinare l'indennitA 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.




