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1.UvOD

Poljoprivredno zemljiste kao prirodno bogatstvo i dobro od opceg interesa uziva posebnu
zaStitu odredenu Ustavom te ostalim zakonskim i pod zakonskim aktima. ZemljiSta se
izvla§¢uju za potrebe izgradnje objekata (posebno infrastrukturnih) temeljem prostornih
planova viseg i nizeg reda koji su prosli odredenu proceduru do stupanja na snagu (Zakon o
poljoprivrednom zemljistu, NN 20/18, 115/18, 98/19, 57/22).

Investitori infrastrukturnih objekata, javna poduzeca temeljem prostorno planske
dokumentacije pokre¢u postupak izvlastenja pred nadleznim tijelom uprave za imovinsko
pravne poslove. Obzirom da se izvlaStenje provodi prema prostorno planskoj dokumentaciji
koja je prosla propisanu proceduru, teoretski ne postoji moguénost promjene trase. Izmjena
trase podrazumijeva i zahtjeva ponovnu proceduru i vremenski odmak od zacrtanog cilja i
vremena izgradnje. Cilj rada je prikazati postupak izvlastenja, prema vrstama prikazati rad
na terenu sa vjeStacima te utvrditi naknadu koja pripada vlasniku zemljiSta za izvlasteno
zemljiSte. | prema tome izvrSiti analitiku kako 1 u kojoj veli€ini bonitet zemljiSta odnosno
poboljsice na zemljistu —trajni nasadi ucestvuju u ukupnoj naknadi i je li naknada za
izvlasteno zemljiste dovoljna da se na nekom drugom mjestu sli¢cnih agroekonomskih
svojstava moZe ponovo uspostaviti sliéna proizvodnja. Isto se odnosi 1 za postupak
nepotpunog izvlastenja uspostavom prava sluznosti s tom razlikom da ostaje pravo

vlasni$tva na zemljiSte vlasniku, ali se njegova prava ograni¢avaju.



2. MATERIJAL | METODE

Prilikom izrade zavrSnog rada primijenjene su metode analize, sinteze i komparacije
dostupnih podataka 0 postupku izvlastenja do utvrdivanja naknade za izvlasteno poljoprivredno

zemljiste.

U radu su koriSteni geodetski elaborati kao i druga relevantna literatura ¢ija je osnovna
tematika iz oblasti prava, geodezije, gradevine i agronomije. Takoder su koriStene i web
stranice Drzavnog zavoda za statistiku, Porezne uprave i Ministarstva prostornoga uredenja,

graditeljstva i drzavne imovine.



3. REZULTATI | RASPRAVA

3.1. Kronologija postupka izvlaStenja

Prije postupka izvlaStenja u nacelu investitor pokusava sklopiti nagodbu sa vlasnicima
zemljiSta te im nudi odredenu naknadu. Ukoliko ne uspije u tom postupku obraca se
nadleznom tijelu uprave za imovinsko pravne poslove sa zahtjevom za pokretanje postupka
izvlaStenja pri ¢emu, dostavlja dokaz da je s vlasnicima nekretnina koje ulaze u postupak
izvlastenja pokuSao sporazumno rijesiti pitanje stjecanja prava vlasnisStva, odnosno visine
naknade bez obzira radi li se o postupcima potpunog ili nepotpunog izvlastenja.

Postupak izvlastenja zapocinje zahtjevom investitora za pokretanje upravnog postupka uz
prijedlog i izbor vjeStaka, imenovanjem vjeStaka o ¢emu se donosi prvostupanjsko rjesenje
te utvrduje terenski o¢evid na licu mjesta, koji zavr$ava izradom zapisnika na licu mjesta i
odredivanjem roka za izradu nalaza.

Napomenuti je da bonitet zemljista, kao preduvjet nacina koriStenja zemljiSta odnosno
gospodarske aktivnosti nema presudan utjecaj na postupak izvlastenja, obzirom da se isti
pokreée temeljem prije izdane dokumentacije za predmetni zahvat u prostoru.

U nastavku rada pisan je kronologija postupka izvlastenja te izbor vjestaka (Pravilnik o
stalnim sudskim vjeStacima, NN 123/2015-2336). Prijedlog osobe vjestaka, buduci korisnik
izvlaStenja (investitor) podneskom nadleZnom tijelu uprave dostavlja zahtjev za pokretanje
upravnog postupka uz prijedlog za izvlastenje pri ¢emu prilaze propisanu dokumentaciju te
predlaZe vjestaka.

Nakon izbora vjeStaka nadlezno tijelo po zaprimanju zahtjeva otvara postupak te se pozivaju
vlasnici zemljista na raspravu o prijedlogu za izvlastenje. Vlasnicima zemljista koja ulaze u
postupak daje se na uvid geodetski elaborat i prijedlog (osoba) vjestaka koje je predlozio

investitor te traZi njihovo o€itovanje.

Na samoj raspravi ili ostavljenom roku vlasnici zemljista mogu se referirati 0 osobi
vjestaka, to jest mogu se sloziti za predlozenim vjesStacima ili sa dijelom predlozenih. U
postupku vlasnici zemljiSta mogu predloziti nove vjeStake iz podrucja geodetske,
gradevinske i poljoprivredno-gospodarske struke i Sumarske struke, o ¢emu se mogu
izjasniti na samoj raspravi, pisanim putem ili ostaviti da o tome odluci nadleZno tijelo
uprave. U nacelu, izbor vjeStaka prepusten je vlasnicima zemljiSta U postupku
izvlastenja. U praksi ukoliko se vlasnici zemljiSta ne ocituju i ne odrede vjeStake

nadlezno tijelo uprave samo ih imenuje ili prihvaca prijedlog investitora vodeci ra¢una



0 tome da se postuje nacelo ekonomicnosti i ucinkovitosti postupanja. U nacelu
prihvacaju Se vjestaci iz regije u kojoj je pokrenut postupak izvlastenja jer su najbolje
upoznati s regijom. Rjesenje o imenovanju vjeStaka donosi nadlezno upravo tijelo nakon
prethodno spomenute procedure.

U praksi imenuju se tri kategorije vjestaka: stalni sudski vjestak geodetske, gradevinske
I poljoprivredne i gospodarske struke. Zadatak geodetskog vjestaka je utvrditi polozaj
1 granice zemljiSta koje se izvlas¢uje na dan ocevida te vlasnicima zemljiSta pokazati
lomne toCke zemljista, te u zadanom roku izraditi geodetski elaborat u kojem e se
nalaziti identifikacija zemljiSta sa svim pripadaju¢im katastarskim i gruntovnim
planovima i podacima. Zadatak stalnog sudskog vjestaka gradevinske struke je da
temeljem ocevida na licu mjesta utvrdi stanje i nacin koriStenja zemljista te utvrdi je li
zemljiSte izgradeno ili neizgradeno. Ako je zemljiSte izgradeno vr§i se izmjera
zateCenog objekta, a od investitora se trazi gradevinski elaborat ili projekt o izvedenom
stanju. Nakon utvrdenog stanja vjesStak vrsi uvid u prostorno plansku dokumentaciju te
utvrduje je li objekt izgraden sukladno prostorno planskoj namjeni i vaze¢im dozvolama
ili je izgraden bespravno. Ukoliko se utvrdi da je objekt izveden sukladno prostorno
planskoj dokumentaciji vrsi se procjena izvedenog stanja o ¢emu se sve iskazuje u
vjeStaCkom nalazu ili procjembenom elaboratu. Zadatak stalnog sudskog vjestaka
poljoprivredne i gospodarske struke je utvrditi nacin koriStenja i vrijednost zateene
biljne ili Sumske sastojine na ozna¢enom zemljiStu, a ukoliko se radi o neizgradenom
zemljiStu van granica gradevinskog podrucja zadatak vjeStaka je 1 procjena vrijednosti
zemljista koje se izvlasc¢uje (Uhlir i Maj€ica, 2016.). Postoji moguénost imenovanja
vjeStaka Sumarske struke kada za takvo vjeStacenje postoje okolnosti odnosno kada se
utvrduje temeljem podataka iz katastarskog operata da se ne radi o gradevinskom niti
poljoprivrednom zemljistu, ve¢ o Sumskom zemljistu koje je definirano Sumsko
gospodarskom osnovom.

Istim rjeSenjem kojim su imenovani vjestaci, odreduje se i termin terenskog o¢evida sa
naznakom dana i sata ocevida koji se dostavlja strankama u postupku, odnosno
vlasnicima zemlji$ta na adresu prebivalista, a ukoliko su vlasnici zemljiSta nepoznati ili
nedostupni odreduje se privremeni zastupnik koji zastupa stranke na predmetnom
zemljiStu. Za svakog imenovanog vjeStaka nalaze se vjeStacenje za svaku Cesticu koja
je predmetom izvlastenja. Ukoliko se radi o vise Cestica, bez obzira na kulturu i nacin
koristenja zemljiSta svaka se katastarska Cestica individualizira te se izraduje nalaz u

kojem se temeljem ocevida na licu mjesta obracunava naknada vlasniku zemljista.



Vjestak vrsi to¢nu identifikaciju zemljista u prostoru temeljem lomnih tocaka onako
kako je to prikazano na kopiji katastarskog plana u geodetskom elaboratu, te iskazuje
stvarne povrsine izvlastenja. Istovremeno mjernickivjeStak vrsi 1 obilazak granica
zemljiSta sa vlasnicima ili opunomocenicima kako bi znali §to se to¢no izvlaScuje, a
ostali imenovani vjestaci gradevinske i poljoprivredne struke opazanjem konstatiraju
stanje te vrSe fotografiranje zemljista. U ovom dijelu postupka poljoprivredno -
gospodarski vjestak vrsi determinaciju sastojine te prikuplja ostale relevantne podatke
(vrsta sastojine, starost, intenzitet, bonitet zemljista i dr.). Nakon zavrSetka ocevida
pristupa se izradi zapisnika u kojem voditelj postupka za svako zemljiSte poziva vjesStake
na oCitovanje kao 1 prisutne stranke. Vjestacima se daje primjeren rok za izradu nalaza i
miSljenja te se s time zavrSava ocevid, u praksi odreduje se rok od 30 dana od dana

oCevida.

Temeljem ocevida pristupa se izradi nalaza. Nalaz je pisani dokument temeljem kojeg
se utvrduje naknada vlasnicima zemljista. Nakon $to svi vjestaci dostave svoj nalaz
sveukupna naknada koja pripada vlasniku zemljista sastoji se od naknade za zemljiste,
gradevinske objekte, te naknade za biljnu sastojinu opremu i sl. Vlasnicima zemljista
nadlezan ured dostavlja nalaz na koji u ostavljenom roku imaju pravo prigovora na
utvrdenu naknadu. Ukoliko se vlasnici izvlaenog zemljiSta ne slazu s utvrdenom
naknadom trazi se novo vjestacenje te se imenuju novi vjestaci. U ovoj fazi postupka

vlasnik zemljista ne snosi troskove.

3.2. Oblici izvlaStenja i vrste vjeStacenja

Postoje dva oblika izvlastenja: potpuno i nepotpuno. Potpuno izvlastenje je postupak kojim
se dosadasnjem vlasniku izvlaséuje (oduzima) zemljiste sukladno lokacijskoj dozvoli
odnosno izradenom geodetskom elaboratu u korist korisnika izvlastenja (investitora) koji
isplatom naknade za oduzeto zemljiste postaje vlasnik zemljista u cijelosti te se upisuje u
zemljisne knjige. Bez obzira na bonitet zemljista tj. radi li se o zemljistima viseg ili nizeg
boniteta ili se radi o pasnjacima ili zapustenim poljoprivrednim zemljistima ne obustavlja se
postupak jer je ve¢ prije provedena javna rasprava i donesena pravomocna lokacijska te
gradevinska dozvola, ¢ime je u cijelosti odredena namjena zemljista u zahvatu. Obzirom da
se u postupku izvlastenja procjenjuje cijelo zemljiSte naknada za izvlasteno zemljiste sastoji
se od tri naknade: naknade za zemljiste, naknade za postojece gradevinske objekte i naknade

za biljnu sastojinu odnosno usjeve i plodove. Visegodisnji nasadi procjenjuju se prema stanju



u naravi sukladno pravilima struke. Procjena jednogodisnjih usjeva nije Cest slucaj, a
procjenjuju se onda ako vlasnik nije u mogucnosti ubrati plodine do dana stupanja u posjed
korisnika izvlastenja (Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina , NN 78/2015; Uhlir i Majc¢ica,
2016.). Sveukupna naknada koja pripada vlasniku zemljista zbroj je naknada za zemljiste,
gradevinske objekte i biljnu sastojinu i treba biti dostatna da vlasnik moze kupiti drugo
zemljiste sli¢nog boniteta ili na¢ina koriStenja koja je po svojim prirodnim svojstvima

priblizno kao izvlasteno zemljiste (Slika 1).

Slika 1 Linija izvlastenja sa izvlastenim i ne izvlastenim zemljistem

Izvor: Elaborat potpunog izvlastenja (dipl.ing.geo. Branko De$man)

Korisnik izvlastenja nakon provedenog postupka o izvlastenju stupa u posjedi u
vlasniStvo nekretnine nakon pravomocnosti rjeSenja o izvlastenju, ako je prijaSnjem
vlasniku temeljem rjeSenja isplaena naknada za zemljiSte odnosno neka druga
nekretnina u zamjenu koja je po svojim karakteristikama sli¢na izvlastenoj nekretnini.
U postupku izvlastenja vlasnik zemlji§ta mozZe postaviti zahtjev investitoru i za
preuzimanje zemljiSta koje je nastalo geodetskim elaboratom parcelacije, a ne ulazi u
zahvat namjene kolokvijalno nazvano ,,preostali dijelovi“, a to su dijelovi zemljista

izvan trase koji ostaju dosadasnjem vlasniku i nisu u interesu investitora.

Za razliku od potpunog izvlastenja kada se mijenja vlasnicka struktura, u
nepotpunom izvlastenju vlasnicka struktura ostaje nepromijenjena i Vvlasnik

zemljista i dalje ostaje isti, ali sa ogranicenim pravom koristenja zemljista.



Nepotpuno izvlastenje uspostavom prava sluznosti 0dnosi se na :

e podzemne gradevine : vodovod plinovod kanalizacija, energetski kabeli i sl.

e nadzemne gradevine : niskonaponski vodovi dalekovodi i dr.

e pristupne puteve
Postupak kojim se odreduje naknada za nepotpuno izvlaStenje uspostavom prava
sluznosti za vodove i dr. isti je kao i u postupku izvlastenja s tom razlikom da se vlasniku
zemljista isplacuje naknada samo za dio mati¢nog zemljiSta na kojem su ugradeni
podzemni ili nadzemni vodovi kako je to prikazano u geodetskom elaboratu. Vlasniku
se obracunava i vrijednosno iskazuje zatec¢ena sastojina koja ¢e biti unistena izvodenjem
radova na ugradnji vodova. Na dijelu zemljista vlasniku su ograni¢ena prava koristenja
na nacin da na dijelu na kojem se protezu vodovi ne smije ostvariti pravo gradnje (izrada
plastenika, nadstresnice) ili saditi trajne nasade. Vlasnik zemljista na tom dijelu moze
uzgajati jednogodisnje kulture, vrsiti ko$nju trave kao i vrsiti druge radnje kojima ne
ugrozava nadzemne ili podzemne vodove. Kao i u postupku izvlastenja terenskim
o¢evidom utvrduje se temeljem grafickog dijela geodetskog elaborata u koje se definira
povrSina i pravac i zahvat sluznosti (m?) utvrduje se umanjena vrijednost zemljista
uspostavom prava sluznosti na posluzenom dobru u korist povlasne nekretnine. Vlasnik
povlasne nekretnine u ¢iju se korist osniva sluznost U obvezi je isplatiti utvrdenu
naknaduvlasniku posluzne nekretnine. Pravo sluznosti upisuje se u zemlji$ne knjige kao

teret i to¢no se opisuje kojim dijelom i u kojoj povr$ini prolazi sluznost (Slika 2).



Slika 2 Trasa sluznosti i linije izvlastenja

lzvor: Geodetski elaborat DOF, 2022

Razlikujemo dvije osnovne vrste vjeStaenja: izrada procjembenog elaborat i vjestackog

nalaza.

Procjembeni elaborat je dokument kojim se utvrduje vrijednost zemljiSta koje se
izvlaséuje bez obzira o kojem se obliku izvlaStenja radi tj. radi li se o potpunom ili
nepotpunom izvlastenju u korist investitora (Slika 1). Svrha elaborata je utvrditi trznu
vrijednost nekretnine, zemljista i biljne sastojine. Za izrade procjembenog elaborata
propisane su tri metode: prihodovna, troskovna i poredbena metoda. Prihodovna metoda
temelji se na izracunu prihoda koji se moze iskazati, a primjerena je prvenstveno za
utvrdivanje trzne vrijednosti izgradenih zemljiSta. TroSkovna metoda temelji se na
utvrdivanje vrijednosti zemljiSta i gradevina u gradevinskom podrucju. Svaka od
navedenih metoda specifi¢na je za svako podrucje, a odnosi se na izgradena gradevinska
zemljiste te je u ingerenciji gradevinskih razmatranja. Poredbena metoda opce je
prihvatljiva metoda koju Kkoriste poljoprivredno - gospodarski vjesStaci u postupku
utvrdivanje vrijednosti poljoprivrednih zemljista. Prije izrade elaborata vrsi se provjera
namjene prema prostorno planskoj namjenite utvrduje da se radi o poljoprivrednom

zemlji$tu po obliku i naéinu koriStenja koje se nalaze se izvan granica gradevinskog



podrucja. Prilikom izrade procjembenog elaborata osim opcih elemenata uzima se u
obzir polozajna pogodnost i obiljezja zemljista, blizina gradevinskog podrucja, bonitet
zemljista, uporabno svojstvo zemljiSta kao i obiljezja koja utjeCu na vrijednost. Vazan
faktor kod procjene je i kategorija zemljista. O¢evidom na licu mjesta ocjenjuje se kakva
je buducnost poljoprivrednih zemljista prema unutar kompleksa u odnosu na urbanizam.
U slucaju da se za zemljista za koja se o¢ekuje daljnji urbanisticki razvoj tj. da li postoje
objektivne okolnosti da ¢e se zemljisSte u neko dogledno vrijeme modi koristiti i za druge
namjene koje nisu vezane za poljoprivredu, za takva zemljiSta koriste se selektivni
podaci iz ugovora prodanih zemljista koja ukoliko zadovoljavaju i druge Kriterije
(pristup, opskrbljenost infrastrukturom) u nacelu imaju znatno vecu vrijednost od
zemljista iskljucivo za poljoprivredu. U slucaju da se za zemljista ne ocekuje razvoj u
smislu gradevinske operative ve¢ ¢e se 1 u buduénosti koristiti iskljucivo za
poljoprivrednu namjenu posebno ako su u zoni vrijednih poljoprivrednih zemljista,
cijena zemljista utvrduje se iz kupoprodajnog ugovora onih zemljista koja su u tom
prostoru kupljena iskljucivo za poljoprivredni proizvodnju. Nakon navedenog pristupa
se izradi procjembenog elaborata sazimajuéi sveukupnost okolnosti te se obrazlazu sve

¢injenice i utvrduje visina naknade koja pripada vlasniku.

Vjestacki nalaz je drugaciji nain iskazivanja vrijednosti kojim se iskazuje samo
vrijednost biljne sastojine i eventualno opreme, bez obzira na oblik izvlastenja odnosno

radi li se o potpunom ili nepotpuno izvlastenju(pravo sluznosti).

Kao 1 u postupku potpunog izvlaStenja procedura je ista, a zapocinje ocjenjenom boniteta
zemljiSta, opazanjem stanja i nacina koriStenja biljne sastojine, sasluSavanjem vlasnika
zemljista i dr.. AKko se radi o plantaznim nasadima potrebno je izvrsiti uvid u projektnu
dokumentaciju te utvrditi je li stanje u naravi priblizno ili isto kao i u projektnoj
dokumentaciji. Nakon cega se pristupa izradi elaborata sazimajuc¢i Sveukupnost

okolnosti te se obrazlazu sve Cinjenice i utvrduje visina naknade koja pripada vlasniku.

3.3. Problemi koji se javljaju u postupku izvlastenja

U postupcima izvlastenja mogu se javiti razni problemi ovisno vrsti i obliku vjestacenja.
Najces¢i problem u postupcima potpunog izvlastenja je ako trasa izvlaStenja prolazi
rubnim dijelom zemljista te uzima njegov manji dio ¢ime vlasniku ostaje veci dio

zemljista u tom slucaju vlasniku zemljista se odbija zahtjev za preuzimanjem preostalog



dijela jer se smatra kao neopravdan obzirom na ¢injenicu da zemljiSte nije izgubilo
moguénost gospodarskog i ekonomski prihvatljivog na¢ina koristena. Cest problem u
postupku potpunog izvlastenja je ako trasa izvlastenja prolazi sredi$njim dijelom
zemljista te zemljiste ,,sjeCe” na dva dijela, a zemljiSte je viSeg boniteta (vinograd,
maslinik i sl.) te ako su novonastali dijelovi (,,preostali dijelovi‘) male povrsine. U
nacelu zahtjev za preuzimanjem Kkoji je podnijela stranka (vlasnik zemljista) se ne
odbacuje ako je u daljnjem postupku utvrdeno nalazom vjestaka da je zemljiste izgubilo
mogucnost gospodarskog i ekonomskiprihvatljivog nac¢ina koriStenja. U slucaju da trasa
izvlaStenja prolazi srediSnjim dijelom zemljiSta te zemljiSte sjeCe na dva dijela a
zemljiSte je niskog ili nizeg boniteta (pasnjaci, livade, prirodno neplodna zemljista)
nesto je drugaciji pristup posebno stoga $to su pasnjaci u naéelu velike povrsine pa je
odluka o tome je li zemljiste treba preuzeti ili ne, potrebno je sagledati vlasnicku
strukturu okolnih zemljista te utvrditi ¢ini 1i preostali dio zemljista dio vece cjeline
odnosno moze li se zemljistu pristupiti. U ovom slucaju vjeStak sagledava gore
navedeno i u nalazu navodi utvrdene Cinjenice kako bi se dobila ispravna odluka.

Iz prakse, u nacelu osim u ekstremnim slucajevima preuzimaju se zemljiSta
(,,preostali dijelovi*) manji od 100 m? bez obzira ¢ine li ili ne cjelinu sa okolnim
zemljistem istog ili nekog drugog vlasnika.

granica gradevinskog podrucja ako trasa sluZznosti prolazi rubnim dijelom gradevinskog
zemljiSta, a zemljiSte je dovoljne povrSine za gradnju. Jedan od problema je i ako trasa
sluznosti prolazi gradevinski neizgradenim zemljistem koje je u naravi poljoprivredno
zemljiSte te onemogucava bilo kakvu gradnju vlasniku. Na poljoprivrednim zemlji§tima
koja su u naravi i po na¢inu koriStenja poljoprivredna problemi su lakse rjesivi. Najcesci
problem u postupku nepotpunog izvlaStenja uspostavom prava sluznosti na
poljoprivrednim zemljistima su ako trasa sluznosti prolazi rubno na zemljistu viseg
boniteta (maslinik, vinograd). Tada se vlasniku u cijelosti isplacuje naknada za
zemljiSte viSeg boniteta te izgubljeni dohodak uz ogranic¢enje da se na tom mjestu vise
ne smije saditi maslinik ili vinograd ve¢ zemljiSte ostaje zatravnjeno jer investitor ima
obvezu odrzavanja postavljenih objekata (cjevovoda, dalekovoda i dr.) Problem u
postupcima nepotpunog izvlastenja uspostavom prava sluznosti moze se pojaviti ako
trasa sluznosti prolazi poprijeko ili uzduz preko zemljista viseg boniteta tada u vecini
slucajeva vlasnici zemljista iskazuju neslaganje sa planiranom trasom obzirom da se na

takav nacin gubi cjelovitost zemljista 1 povecavaju troSkovi odrzavanja ¢ime se dovodi
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u pitanje ekonomska i gospodarska opravdanost zemljista.

Eventualni problemi mogu se javiti vezano za kvarove na podzemnim ili nadzemnim
vodovima pri ¢emu se popravkom istih ¢ine odredene Stete na usjevima ¢ime se
vlasnicima zemljista isplacuje naknadaza utvrdenu Stetu.

Takoder jedan od problema u postupcima nepotpunog izvlastenja uspostavom prava
sluznosti je ako trasa sluznosti prolazi preko postojecih puteva. Za velike zahvate u
prostoru gdje se polazu cijevi veceg profila i izvode veci gradevinski radovi posebno
u okolnostima kada se radi o razvedenom - brdovitom zemljistu nepovoljnog reljefa
uobicajeno je da se usporedno s trasom sluznosti odredi i Sirina radnog koridora
(pojasa) unutar kojega se ne polazu cijevi ve¢ se odvijaju manipulativni radovi i odlaze
materijal, a sve to je prikazano u geodetskom elaboratu nepotpunog izvlastenja.
Izvodenjem radova u radnom pojasu unistava se stvarna kultura zemljista, odnosno
biljna sastojina. Vjestak na terenu vrsi ocevid i utvrduje visinu naknade za sastojinu za
svaku katastarsku ¢esticu U radnom pojasu te je investitor duzan vlasniku zemljista
isplatiti naknadu za utvrdenu $tetu u radnom pojasu za svaku katastarsku Cesticu U

zahvatu, onako kako je to utvrdeno nalazom ovlastene 0sobe (vjestaka).

3.4. Odredivanje naknade u postupcima izvlastenja

Kao §to je prije navedeno naknada koja pripada vlasniku zemljista isklju¢ivo se odnosi
na predmetni zahvat u prostoru i iskazuje prema povrsini izvlastenja bez obzira o kojem
se obliku izvlastenja radi (potpunom ili nepotpunom izvlastenju). Naknada utvrdena u
tim postupcima utvrduje se prema stanju u naravi ovisno o tome radi li se o zemljistima
visokog ili niskog boniteta (Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, NN
105/2015-2060). Ako se radi 0 zemljistima visokog boniteta (viSegodi$nji nasadi)
naknade je proporcionalna zate¢enom stanju na dan ocevida. Utvrden iznos naknade za
viSegodi$njenasade dovoljan je ne samo za investiciono ulaganje za novi nasad vec i
obestecenje za izgubljeni dohodak koji bi se dobivao da nasad nije unisten. Utvrdeni
iznos naknade za uniSten pasnjak — pasnjaci na krsu, na kojima nema dodatnih
ulaganja, a vr$i se intenzivno pasarenje, ocjenjuje se stanje i intenzitet koriStenja te
obracunava koli¢ina moguce zelene mase za brst. U nastavku zavr§nog rada prikazani
su primjeri naknada u postupku potpunog izvlastenja kada je zadatak odrediti naknadu
za zemljiSte te naknadu za zateenu biljnu sastojinu na istom zemljistu na kojem je

utvrden mladi maslinik. Procijenjena vrijednosti zemljista oznake k.¢. 313 u povrsini
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od 303 m?, a za metodu procjene odabrana je poredbena metoda. Poredbena metoda je
primjerena za izracun vrijednostizemljiSta po kojoj se trziSna vrijednost zemljista
odreduje iz najmanje tri provedene transakcije poredbenih nekretnina. Obzirom da su
nekretnine prodane u razli¢ito vrijeme vrsi se medu vremensko izjednacavanje cijena
prema indeksu cijena nekretnina objavljenih na stranicama Drzavnog zavoda za
statistiku kojim se vrsi revalorizacija cijena S obzirom na vrijeme provedenih
transakcija usporednih nekretnina. Tablica 1 prikazuje tri usporedna ugovora o
kupoprodaji zemljista koja su svojim karakteristikama sli¢na procjenjivanom zemljistu.
Iznosi su dobiveni iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama dostupne isklju¢ivo

ovlastenim osobama.

Tablica 1 Ugovori o kupoprodaji zemljista

Usporedba 1: [Ugovori 0 kupoprodaji zemljista od 16.12.2014, prodana je k.¢.
171 u povrsini od 350 m?, k.o. Kusi¢i po cijeni 7,17 kn/mz,

Usporedba 2:  [Ugovorima o kupoprodaji zemljista od 23.12.2013, prodane su k.¢.
1563, povrsine od 289 m?i k.o. Kusi¢i po prosjecnoj cijeni od 8,31
kn/m?

Usporedba 3:  [Ugovori o kupoprodaji zemljista od 12.01.2014 prodane su k.¢. 2514
povrsine od 410 m? i k.o. Kusi¢i po cijeni 5,54 kn/m2,

Izvor: Porezna uprava

Tablica 2 Revalorizacija cijena sobzirom na vrijeme provedenih transakcija

it 1805

:Spﬁl\rfdzboali: 10280 H 1o
@ 2010 = 100 :slg\?.r(;%k;%’zi 104,13 1,13

b v, 2018 103.26 H

Izvor: https://www.hnb.hr

Obzirom da se radi o transakcijama koje su obavljene u razli¢itom vremenskom periodu
vr8i se medu vremensko izjednacavanje cijena izvrSeno uz koristenje indeksa cijena
nekretnina objavljenih od strane Hrvatskog zavoda za statistiku objavljene za nekretnine
na podrucje Hrvatske (Tablica 2).

12



Tablica 3. Nacin izracuna vrijednosti trazenoga zemljista

Elementi usporedbe Progjenjivana Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
K.C.1174/29 k.¢.1806/57 k.¢.1806/777 k.¢.1804/13

I OSNOVNI ULAZNI PODACI

1 Povrsina m? 758 1.827 804 1.179

2 Cijena po 1 m? 25,54 30,41 29,87

Il EKONOMSKI ASPEKTI
\Vrsta transakcije Ugovor o prodaji| Ugovor o prodaji [Ugovor o prodaji

1 Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po 1m? 25,54 30,41 29,87
Datum transakcije 10.6.2020 8.12.2021 16.10.2020

2 Prilagodba 1,12 1,03 1,11
Prilagodena prodajna cijena po 1m? 28,60 31,32 33,16

1l IFIZICKI ASPEKTI
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan

1 Prilagodba 1,00 1,00 1,00
i’ﬁl]lzagodena prodajna cijena 28,60 31,32 33,16
Pristup,nema/ureden/neureden| nema ima ima ima

) Prilagodba 0,80 0,80 0,80
i’ﬁl]lzagodena prodajna cijena 22,88 25,06 26,52
Namjena prema prost.plan . poljoprivredno | poljoprivredno | poljoprivredno | poljoprivredno
dok zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste

3 Prilagodba 1,00 1,00 1,00
i’ﬁl]lzagodena prodajna cijena 22,88 25,06 26,52
Povrsina m?2 758 1.827 804 1.179

4 Prilagodba 0,80 1,00 0,90
i’ﬁl]lzagodena prodajna cijena 18,31 25,06 23,87
Kultura zemljista pasnjak pasnjak pasnjak pasnjak

5 Prilagodba 1,00 1,00 1,00
{{ﬁlzagodena prodajna cijena 18,31 25,06 23,87
Konfiguracija povoljna povoljna povoljna povoljna

6 Prilagodba 1,00 1,00 1,00
i’ﬁl]lzagodena prodajna cijena 18,31 25,06 23,87
Tereti-ograniGenja nema nema nema nema

7 Prilagodba 1,00 1,00 1,00
ll’ﬁl]lzagodena prodajna cijena 18,31 25,06 23,87

IV [INDIKATOR VRIJEDNOST NEKRETNINE
Indikator vrijednosti po m 2 18,31 25,06 23,87

1 Prilagodba po namjeni 1,00 1,00 1,00
Prilagodena cijena 18,31 25,06 23,87

2 Uskladena vrijednost po m2 22,41

Ukupno 16.988,55 kn

Izvor: Izradio autor prema podatcima https://nekretnine.mgipu.hr

Tablica za izraun vrijednosti zemljista (Tablica 3) mora sadrzavati vise aspekata, a

sastoji se od cetiriglavna aspekta promatranja: osnovni ulazni podatci, ekonomski i

fizicki aspekti 1 indikator vrijednosti nekretnine. Osnovni ulazni podatci sastoje se od

povrsine zemljiSta koje se procjenjuje i jedini¢ne cijene povrSine usporednih zemljista.

Jedini¢na cijena usporednih zemljista dobiva se na nacin da se ukupna cijena podijeli

sa povrsinom zemljiSta. PovrSina zemljista utvrduje se iz gruntovnih podataka
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(vlasnicki list). Ekonomski aspekti predstavljaju vrstu transakcije i datum transakcije.
Datum transakcije je datum kada je nekretnina temeljem kupoprodajnog ugovora
promijenila vlasnika. Prikazani indeksi su razlike u promjeni op¢ih vrijednosnih odnosa
na trzistu, a iskazuju se pomocu indeksnih nizova. Odnose se na protek vremena kada
se vrsi procjena i vremena kada su prodane usporedne nekretnine. Medu vremensko
izjednacavanje cijena izvrSeno je pomocu indeksa nekretnina objavljenih od strane
Drzavnog zavoda za statistiku. Fizicki aspekt ¢ini sveukupnost karakteristika kao $to je
oblik zemljiSta, pristup, povrSina zemljiSta, namjena, Kkultura i tereti ograniCenja

koriStenja.

Oblik zemljista u praksi moze biti pravilan i nepravilan, te njegovim oblikom cijena se
moze korigirati do deset posto (indeks u rasponu 0,9-1,1). U ovom primjeru indeks je

jedan jer je i procjembeno zemljiSte i usporedna zemljista istih oblikovnih obiljezja.

Pristup zemljistu utvrduje se na licu mjesta na dan o¢evida, a moze biti ureden, neureden
ili ga nema. U ovom slucaju procjembeno zemljiSte nema pristup, a usporedna zemljista

imaju pa je odabrani indeks 0.8. (indeks u rasponu od 0,8- 1,2)

Namjena zemljista utvrduje se prema prostorno planskoj dokumentaciji. Uvidom u
prostorno plansku dokumentaciju utvrdeno je da je zemljiSte izvan granica
gradevinskog podruc¢ja u podru¢ju pod oznakom pz2. U ovom slucaju utvrdeno je da su
usporedna zemljista iste polozajne pogodnosti kao i procjembeno zemljiste, indeks je
jednak 1 iznosi jedan. PovrSina zemljiSta kljucan je faktor posebno u podrucjima koja
su prema prostornom planu unutar granica gradevinskog podrucja. Ta zemljista ukoliko
su njihove povrsSine manje ne udovoljavaju kriterijima urbanistickog plana, te takva
zemljiSta ne mogu u prometu posti¢i cijenu zemljista koje povrSinom udovoljavaju
kriterijima urbanistickog plana. Ako se kao u naSem slu¢aju radi o zemljitima izvan
granica gradevinskog podru¢ja koja su po nacinu koriStenja 1 po namjeni
poljoprivredna. U praksi referentna povrsina iznosi dvije tisu¢e metara kvadratnih kao

najpovoljnija pa je indeks u rasponu do dvadeset posto (indeks u rasponu: 0,8-1,2).

Kultura zemljista utvrdena je prema katastarskom operatu gdje se sva zemljista
klasificiraju prema kulturama i na¢inu koriStenja: oranica, vrt, voénjak, maslinik, Suma,
Kultura procjembenog zemljista utvrduje Se prema stvarnom stanju u naravi na dan
o¢evida te viSu cijenu postizu zemljiSta viSeg boniteta. Obzirom da se radi u ovom

sluc¢aju o zemljistu po kulturi pasnjak (neobradivo zemljiste) cijena zemljista relativno

14



je niska iz razloga jer na tom zemljistu nije niSta zasadeno, a nalazi se u blizini maslinika
te je isto pogodno za sadnju maslina §to svakako trazi ve¢i nivo ulaganja. Indeks za

procjenu vrijednosti krece se u rasponu od deset posto (indeks u rasponu 0,9-1,1).

Konfiguracija terena oznacava njegovu pristupacnosti ili ne pristupacnost te njegovu
ekspoziciju i polozajne pogodnosti. Najvisu cijenu postizu zemljista kojima je
konfiguracija terena ravno poloZena i pristupacna, nesto nizi cjenovni razred postizu
zemljiSta na blagoj kosini. U najnizem cjenovnom razredu su zemljiSta na padini i
terasasta zemljista. Indeks cijena za konfiguraciju terena krece se u rasponu do trideset

posto (indeksu rasponu od 0,7-1,3).

Tereti ograniCenja predstavljaju terete kojima je optereeno zemljiSte u najéeSc¢em
sluCaju je to teret uspostavom prava sluznosti radi osnivanja nuznog prolaza kada
vlasnik da bi dosao do svog zemlji$ta mora pro¢i preko okolnih zemljista. U praksi tereti
ograni¢enja naj¢es¢éi su na zemljiStima unutar granica gradevinskog podruc¢ja. U ovom

slu¢aju tereta ogranicenja nema te se ne umanjuje vrijednost zemljista.

Indikator vrijednosti predstavlja op¢i dojam nekretnine koja se procjenjuje u 0dnosu na
usporedne nekretnine. Iz tablice je vidljivo da je naknada za izvlaSteno zemljiste

utvrdena u iznosu od 22,41 kn/m?0dnosno 16.988,55 kn za cijelo zemljiste.

Tablica 4. Izracun naknade za maslinik u postupcima izvlastenja

Povriina Materijalna Nedovrsena
KO izvlastenja u Broi i vrijednost stabla u proizvodnja Uk
o m? ro) Mastina | 1 inoj rodnosti f (0-1) tpno
7481/3 334 10 2.750,00 kn 0,3 8.250,00 kn
Izvor: Izradio autor prema  podatcima  https://geoportal.dgu.hr i

https://www.savjetodavna.hr

U Tablici 4 prikazan je primjer izracuna naknade za maslinik u postupcima izvlastenja.

Stupac jedan oznacava predmetnu katastarsku ¢esticu nad kojom se provodi postupak
izvlastenja (parcela u pojasu novog zahvata). Stupac dva prikazuje povrSinu izvlastenja
dobivena iz geodetskog elaborata. Broj maslina na zemljiStu koje je predmet izvlaStenja
nalazi se u stupcu tri, a utvrden je prebrojavanjem maslina na licu mjesta u prisutnosti
stranke prema geodetskom elaboratu. Stupac Cetiri oznacava materijalnu vrijednost
masline u punoj rodnosti dobivena je uvidom u projekte osnivanja i formiranja

maslinika. Stupac pet predstavlja faktor sadasnjeg stanja maslina (0,1-1, sadnica puna
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http://www.savjetodavna.hr/wp-content/uploads/2019/01/PodizanjeNovihNasadaMaslina

rodnost). Puna rodnost maslina je u dvanaestoj godini (Brzica, 1982.), a zateCene
masline su starije sadnice u Cetvrtoj godini starosti na temelju podataka o sadnji iz
ARKODA i o¢evida na licu mjesta (Slika 3).

Slika 3 Mladi maslinik prije izvlastenja
Izvor: Geodetski elaborat Selce 2021

Ukupna naknada u stupcu Sest za izvlaSteni maslinik sastoji se od umnoska broja
maslina (stupac 3), vrijednosti masline u punoj rodnosti (stupac 4) i faktora sadasnjeg
stanja (stupac 5). Nadalje u ovom postupku zanemarena je vrijednost vezivnih stupova
za masline jer se uklanjaju u 4-5—0j godini i upotrebljavaju kod sadnje novog nasada.
Ovako utvrdena naknada u prekidu proizvodnje dovoljna je ne samo za izradu novog
maslinika ve¢ i za naknadu izgubljene zarade koja bi se ostvarila da maslinik nije

uniSten.
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4. ZAKLJUCAK

U zavr$nom radu obrazlozen je i razraden i postupak izvlastenja od zahtjeva investitora za
pokretanje postupka. Obradene su dvije vrste vjestacenja: procjembeni elaborat kojim se
utvrduje vrijednost poljoprivrednog zemljista primjenom propisane metodologije i vjestacki
nalaz kojima se utvrduje vrijednost biljne sastojine te njihove kombinacije. Od oblika
izvlaStenja navedena su dva osnovna oblika potpuno izvlastenje kojim se mijenja vlasnistvo
1 nepotpuno izvlaStenje kojim se ne mijenja vlasnistvo, ali se ogranicava koriStenja zemljista
od strane vlasnika. Svrha navedenog je utvrdivanje visine naknade koje pripadaju vlasnicima
zemljiSta u postupku izvlastenja. Te su prikazana dva primjera izracuna naknade vlasniku za
izvlastenje. Na kraju, ovaj rad specifi¢an je i1 vrlo kompleksan jer obraduje specifi¢nu temu

u kojoj se susrecu razni akteri od vlasnika zemljiSta, investitora, uprave i vjestaka.
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