Prof dr Mirko Stoj¢inovi¢

XXVI ZIMSKA SKOLA EVROPSKOG PRAVA

ZLATIBOR, 25-28. FEBRUAR 2026

PRAVNI I EKONOMSKI ZNACA] EKSPROPRIJACIJE,

ZAKON 0 EKSPROPRIJACIJI U PRAKSI SA POSEBNIM OSVRTOM NA CLAN 11.
ZAKONA 0 EKSPROPRIJACIJI



PRAVNI I EKONOMSKI ZNACA] EKSPROPRIJACIJE,

ZAKON 0 EKSPROPRIJACI]JI U PRAKSI SA POSEBNIM OSVRTOM NA CLAN 11.
ZAKONA 0 EKSPROPRIJACIJI

Izbor teme
Za izbor ove teme odlucili smo se iz viSe razloga:

- sve ceSca je praksa da Republika Srpska utvrduje postojanje opsSteg interesa radi
izgradnje objekata ili infrastrukture od posebnog znacaja (putevi, gasovodi,

vodoprivredni objekti, energetska infrastruktura, objekti odbrane i slicno);

- sve viSe finansijskih sredstava izdvaja se za pravicnu naknadu vlasnicima

eksproprisanih nepokretnosti;

- udar na imovinu vlasnika nepokretnosti predstavlja udar na tradicionalne
vrijednosti (pradjedovina, djedovina, ocevina), kao i na vrijednosti u koje su
generacijama ulagali preci, a koje bi trebalo da predstavljaju osnovu za buduce

potomke;

- upravo iz tog razloga drzava je nastojala da vlasnicima nepokretnosti obezbijedi

pravi¢nu naknadu;

Medutim, analizirajuci primjenu zakona u praksi, dosli smo do potpuno suprotnih

zakljucaka.

Eksproprisana imovina u oko 90% slucajeva predstavlja ozbiljan ekonomski udar na
vlasnike nepokretnosti, koji, uz duSevnu i emocionalnu bol zbog gubitka ku¢nih
temelja, znacajno i trajno utice na njihov nacin Zivota, Cesto na znatno teZzi i

nepovoljniji nacin.



Predmet, cilj i hipoteze rada

Predmet ovog rada je sagledavanje primjene Zakona o eksproprijaciji u praksi, od
pokretanja postupka pa sve do konacne isplate naknade za eksproprisanu

nepokretnost.

Cilj rada je da se svi ucesnici u postupku eksproprijacije, kojih je u praksi znatno
viSe nego Sto to zakon formalno predvida, upoznaju sa uofenim nepravilnostima u
provodenju postupka, radi pokusSaja ujednacavanja prakse, smanjenja Stete po
vlasnike nepokretnosti, kao i kriticke analize pitanja kome u konacnici pripadaju

finansijska sredstva namijenjena pravi¢noj naknadi.

Osnovna hipoteza ovog rada polazi od stanoviSta da pravi¢na naknada, umjesto da
predstavlja instrument zaStite vlasnika nepokretnosti, u praksi, ona predstavlja

prosjacki Stap za vlasnika nepokretnosti.

Pomoc¢ne hipoteze odnose se na identifikovanje glavnih aktera i mehanizama

manipulacije u postupku eksproprijacije, pri cemu se posebno izdvajaju:

. advokati,

. Pravobranilastvo Republike Srpske,

. izvodaci radova kao fakticki, ali zakonom nepredvideni subjekti postupka,

o kao i njihovo zajednic¢ko djelovanje sa organima nadleZnim za sprovodenje
postupka.

Poseban osvrt u radu dat je:

. primjeni ¢lana 11. Zakona o eksproprijaciji
institutu potpune i nepotpune eksproprijacije,
J djelimicnom sporazumu,

° korektivnhom faktoru.

Potrebno je ista¢i da se u novijoj sudskoj praksi, narocito kroz odluke osnovnih i
okruznih sudova, mogu uociti naznake jasnijeg i dosljednijeg tumacenja ovih
odredaba, Sto predstavlja odredeni pozitivan pomak u zaStiti prava vlasnika

nepokretnosti.



Centralni dio

Polaze¢i od ovakve postavke rada, neophodno je podsjetiti na zakonsku definiciju
eksproprijacije sadrZzanu u c¢lanu 2. Zakona o eksproprijaciji, prema kojoj je
eksproprijacija oduzimanje ili ograniCavanje prava svojine na nepokretnostima uz

pravi¢nu naknadu koja ne moZe biti niZa od trziSne vrijednosti nepokretnosti.

Odmah je potrebno naglasiti da pravicna naknada moZe biti samo ona naknada koja
ne narusSava, odnosno ne pogorSava socijalni i ekonomski poloZaj vlasnika
nepokretnosti, ve¢ mu omogucava nastavak egzistencije u pribliZno istom obimu
kao prije eksproprijacije, pri ¢emu ona ni u kom slu¢aju ne smije biti niza od trZisSne

vrijednosti eksproprisane nepokretnosti.

Nepokretnosti se mogu eksproprisati radi potreba stambene i druge gradnje od
opSteg interesa, ali nikako u svrhu poljoprivredne obrade. Za sprovodenje
eksproprijacije neophodno je prethodno utvrditi postojanje opSteg interesa na
zakonit i pravilan nacin, tako da iz donesenih akata bude jasno vidljivo koji objekat

¢e se graditi i na kojem zemljistu.

Izuzetno, eksproprijacijom se moZe uspostaviti i sluzbenost u korist gradana, kao

Sto su vodovod, kanalizacija, elektroenergetski i telekomunikacioni vodovi i sli¢no.

Kod potpune eksproprijacije, eksproprisana nepokretnost postaje vlasniStvo
korisnika eksproprijacije i obuhvata zemljiSte, zgrade i druge gradevinske objekte
koji se na njemu nalaze. Nepotpuna eksproprijacija postoji kada se na zemljiStu

uspostavlja sluzbenost ili zakup zemljiSta na odredeno vrijeme.

Od nepotpune eksproprijacije potrebno je razlikovati institut privremenog
zauzimanja zemljiSta, koji se moze odrediti kada je to neophodno radi izgradnje
objekta od opsSteg interesa ili izvodenja drugih radova od opSteg interesa.
Eksproprisano zemljiSte mozZe se koristiti isklju¢ivo u svrhu zbog koje je

eksproprijacija izvrSena.



Primjena ¢l. 11 Zakona o eksproprijaciji

Posebno znacajno pitanje javlja se u situacijama kada se u postupku nepotpune
eksproprijacije utvrdi da vlasnik nepokretnosti viSe nema privredni interes da
koristi preostali dio zemljista, Sto predstavlja sustinu primjene €lana 11. Zakona o
eksproprijaciji.

U vezi s tim, potrebno je podsjetiti i na ¢lan 22. Zakona o eksproprijaciji, prema
kojem prijedlog za eksproprijaciju podnosi korisnik eksproprijacije nakon
utvrdivanja opSteg interesa. Ocigledno je da ¢lan 11. predstavlja izuzetak od ovog
pravila, jer propisuje mogucnost da se eksproprijacija izvrsi i po zahtjevu samog
vlasnika nepokretnosti, ¢ak i kada ta nepokretnost nije neophodna Kkorisniku

eksproprijacije.

Ovakav slucaj postoji kada se prilikom eksproprijacije jednog dijela nepokretnosti
utvrdi da vlasnik nema privredni interes da koristi preostali dio. Pretpostavka za
primjenu ovog Clana jeste da je postupak eksproprijacije u toku i da prijedlogom

eksproprijacije nisu obuhvacene sve nepokretnosti odredenog vlasnika.

Eksproprijacija preostalog dijela nepokretnosti moZe se izvrSiti iskljuivo po
zahtjevu vlasnika, dok se takav postupak ne moze pokrenuti po zahtjevu korisnika

eksproprijacije niti po sluzbenoj duZnosti.

Klju¢no pitanje u primjeni ¢lana 11. odnosi se na utvrdivanje ¢injenice da li vlasnik
ima privredni interes da Koristi preostali dio nepokretnosti. Upravo primjena ove
odredbe u praksi izaziva najviSe problema i sporova, s obzirom na to da se radi o
izuzetno sloZenom pitanju u kojem su interesi stranaka u postupku u potpunosti

suprotstavljeni.

Ovaj problem bio je posebno izraZzen u periodu vaZenja ranijih zakona o
eksproprijaciji, koji nisu dovoljno precizno regulisali navedeni institut. Odredbe
¢lana 9. Zakona o eksproprijaciji iz 1977. godine, dopunjene izmjenama iz 1986.
godine, jasno su i potpuno uredile institut eksproprijacije preostalog dijela

nepokretnosti, ¢ime je znacajno olakSana njegova primjena u praksi.



Sadas$nji Zakon o eksproprijaciji Republike Srpske, u ¢lanu 11, u sustini je preuzeo

navedena rjeSenja iz zakonodavstva bivSe SFR].

a ostvarivanje zahtjeva vlasnika neophodno je ispunjenje odredenih uslova, prije
svega da se utvrdi da vlasnik nema privredni interes da Kkoristi preostali dio
nepokretnosti, odnosno da je na tom dijelu onemogucena ili bitno pogorsSana
njegova dotadasnja egzistencija ili normalno koriS¢enje zemljiSta.

Ovi uslovi predstavljaju orijentacione kriterijume ¢iji je zajednicki cilj da se u
postupku na nesumnjiv nacin utvrdi da li i dalje postoji privredni interes vlasnika za

koris¢enje preostalog dijela nepokretnosti.

Preostali dio nepokretnosti koji moZe biti predmet eksproprijacije po zahtjevu
vlasnika ne mora biti iskljucivo ostatak jedne djelimi¢no eksproprisane parcele, ve¢
moZe obuhvatiti i cjelokupnu preostalu nepokretnu imovinu tog vlasnika. Ovakvo
pravno shvatanje zauzelo je Odjeljenje za upravne sporove Vrhovnog suda
Jugoslavije u odluci broj Uz-366/66 od 23.11.1966. godine, u vezi sa primjenom

¢lana 9. tadasnjeg Zakona o eksproprijaciji.

U slucaju usvajanja zahtjeva vlasnika za primjenu ¢lana 11. Zakona o eksproprijaciji,
moguca su tri nacina rjeSavanja:

a) eksproprijacija samo preostalog dijela parcele koja je djelimi¢no eksproprisana;
b) eksproprijacija viSe preostalih parcela;

v) eksproprijacija svih preostalih nepokretnosti vlasnika.

Kriterijumi za utvrdivanje privrednog interesa vlasnika - primjena ¢lana 11. Zakona
o eksproprijaciji

Da bi se usvojio zahtjev vlasnika za primjenu ¢lana 11. Zakona o eksproprijaciji,
neophodno je utvrditi da vlasnik nema privredni interes da koristi preostali dio
zemljista. To podrazumijeva procjenu da li je preostalo zemljiSte, zbog svoje fizicke
konfiguracije, smanjene povrsine, oteZanog ili onemogucenog pristupa, kao i drugih

relevantnih okolnosti, postalo nerentabilno i neupotrebljivo za vlasnika.



Ostvarivanje privrednog interesa u ovakvim slucajevima ne moZe se posmatrati
izolovano, ve¢ iskljucivo u vezi sa znacajem koji je za vlasnika imao eksproprisani
dio nepokretnosti prije eksproprijacije. Drugim rijecima, potrebno je cijeniti da li je
eksproprijacijom dijela nepokretnosti vlasnik izgubio ekonomsku cjelinu koja mu je

omogucavala normalno koriS¢enje i privredivanje.

Pri ocjeni postojanja privrednog interesa posebno se uzimaju u obzir okolnosti kao

Sto su:

. dali je vlasnik zemljoradnik,

o da li je poljoprivreda osnovni ili jedini izvor prihoda za njega i njegovo
domacinstvo,

J broj ¢lanova domacinstva,

. kao i realna moguénost da vlasnik kupovinom drugog zemljiSta u privredno

rentabilnoj blizini uspostavi ekonomske odnose i egzistenciju u istom obimu kao

prije eksproprijacije.

Clan 11. Zakona o eksproprijaciji po svojoj prirodi uvijek predstavlja fakti¢ko
pitanje. Ipak, u praksi ¢e se po pravilu usvojiti zahtjev vlasnika za eksproprijaciju
svih preostalih nepokretnosti u sluc¢ajevima kada je eksproprijacijom obuhvaéeno
zemljiSte sa kuc¢om i prate¢im gospodarskim objektima, jer je u takvim situacijama
nesumnjivo da je vlasnik izgubio privredni interes da koristi preostali dio imovine.

Ovakvo stanoviste je prihvaceno u dosadasnjoj upravnoj i sudskoj praksi.

U praksi, do podnoSenja zahtjeva za primjenu c¢lana 11. najces¢e dolazi kod
eksproprijacija veteg obima, kada se znacajan broj stanovnika mora iseliti sa
odredenog podrudja, kao Sto je to slucaj kod izgradnje hidroelektrana, formiranja
akumulacionih jezera, izgradnje velikih vojnih poligona, eksploatacije rudnih
bogatstava i sli¢no. U takvim situacijama vlasnici su po pravilu primorani da se isele
u potpuno drugi kraj, zbog Cega preostale parcele gube svaki pravni i privredni
znacaj.

Ocjena privrednog interesa mora biti sveobuhvatljiva i obuhvatiti pitanje da li je

vlasniku onemoguéeno ili bitno oteZano normalno koriS¢enje preostalih



nepokretnosti, Sto se ¢esto deSava uslijed eksproprijacije dijela zemljiSta. Posebno
se cijeni da li je vlasniku uskracen pristup preostalom dijelu ili je takav pristup

znacajno otezZan.

U pojedinim slu¢ajevima ovaj problem se moZe rijeSiti uspostavljanjem sluzbenosti
na teret eksproprisanog dijela zemljiSta. Medutim, takvo rjeSenje nije moguce kada
se radi o vojnim objektima ili objektima sa posebnim reZimom upravljanja i

korisSc¢enja, kod kojih je pristup zabranjen.

Nema mjesta primjeni ¢lana 11. Zakona o eksproprijaciji u slucajevima kada je
vlasnik izgubio privredni interes za koriS¢enje preostalog dijela nepokretnosti
isklju¢ivo zbog izgradnje objekta radi kojeg je eksproprijacija izvrSena, a ne kao
direktnu posljedicu same eksproprijacije. Na primjer, kod stvaranja akumulacionih
jezera moZe doc¢i do pojave podzemnih i povrSinskih voda koje bi postojale i da
eksproprijacija nije izvrSena. U takvim slucajevima vlasnik bi se naSao u istom

poloZaju i bez eksproprijacije, pa se ¢lan 11. ne moZe primjeniti.

Iz navedenog proizlazi da je primjena Clana 11. uvijek pitanje Cinjeni¢ne prirode, te
da se u svakom konkretnom slucaju mora posebno cijeniti, uz obavezno pribavljanje
stru¢nih nalaza i miSljenja odgovarajucih vjeStaka, a po potrebi i misljenja lica koja
dobro poznaju mjesne prilike, u skladu sa pravnim shvatanjem Vrhovnog suda

Jugoslavije iz 1966. godine.

O prihvatanju ili odbijanju zahtjeva za primjenu ¢lana 11. odlucuje se dispozitivom
rjeSenja o eksproprijaciji. Za preostali dio eksproprisane nepokretnosti vlasnik ima
pravo na naknadu koja se utvrduje po istim kriterijumima i u istom postupku kao i

naknada za nepokretnost obuhvac¢enu osnovnim prijedlogom za eksproprijaciju.

Zahtjev zemljoradnika za eksproprijaciju preostalog dijela nepokretnosti nece se
usvojiti ukoliko korisnik eksproprijacije moZe u naknadu ponuditi odgovarajuce
poljoprivredno zemljiSte u privredno rentabilnoj blizini, ¢ime se vlasniku
omogucava da u istom kraju uspostavi ekonomske uslove priblizno jednake onima

koje je imao prije eksproprijacije.



U svakom pojedinacnom slucaju neophodno je da se sve relevantne ¢injenice utvrde
na nesumnjiv nacin, kroz stru¢ne nalaze i misljenja, dokaze o mogu¢nosti kupovine

odgovarajuceg zemljiSta i druge relevantne dokaze.

Posebno je vazno istaci da je cilj ¢lana 11. Zakona o eksproprijaciji zastita vlasnika
nepokretnosti, te je sluzbeno lice koje vodi postupak duzno da vlasnika izricito
upozori na moguc¢nost podnoSenja zahtjeva za primjenu ove odredbe i da takvo

upozorenje unese u zapisnik o raspravi.

Sluzbenom licu nije ostavljena diskreciona ocjena da li ¢e vlasnika upozoriti, vec je

to njegova zakonska obaveza.

Vlasnik moZe podnijeti zahtjev za primjenu ¢lana 11. do donoSenja prvostepenog
rjeSenja. Zahtjev se moZe podnijeti i nakon zaklju¢enja rasprave, ali uvijek prije
donoSenja prvostepenog rjeSenja, pri Cemu se smatra da je rjeSenje doneseno tek
njegovim dostavljanjem strankama. Ukoliko je zahtjev podnesen u propisanom roku,
organ je duZan o njemu meritorno odluciti, uz sprovodenje dopunskog postupka

radi utvrdivanja svih pravno relevantnih ¢injenica.

Ako vlasnik nije bio upozoren na moguénost podnoSenja zahtjeva u skladu sa
¢lanom 11. od strane sluzbenog lica, on zadrzava pravo da takav zahtjev istakne u

Zalbenom postupku, odnosno u Zalbi protiv prvostepenog rjesenja.

Sudska i upravna praksa

Kao preostali dio nepokretnosti koji se moze eksproprisati po zahtjevu vlasnika u
smislu Clana 11. Zakona o eksproprijaciji ne smatra se iskljucivo ostatak djelimi¢no
eksproprisane parcele. Ranije je preovladavao uZi stav da se moZe eksproprisati

samo taj preostali dio parcele, ali je sudska praksa od toga odstupila.

Povodom ovog pitanja, na sjednici Odjeljenja za upravne sporove Vrhovnog suda
Jugoslavije prihvaceno je stanoviSte da se ocjena privrednog interesa ne mozZe
ograniciti iskljuCivo na ostatak jedne parcele, ve¢ da se mora posmatrati znacaj

eksproprisanog dijela u odnosu na cjelokupno imanje vlasnika u tom podrucju.



Ukoliko preostale nepokretnosti viSe ne predstavljaju privredni interes za vlasnika,
on ima pravo da zahtijeva da se i one eksproprisu, bez obzira na to Sto nisu
neposredno obuhvacene prvobitnim prijedlogom za eksproprijaciju. Ni gramatic¢ko
tumacenje odredbe Clana 11. ne daje osnov za uZe tumacenje koje bi ogranicilo
primjenu ove odredbe iskljucivo na jednu parcelu, jer zakon govori o ,preostalom

dijelu nepokretnosti“, a ne o pojedinacnoj parceli.

Odredba ¢lana 11. Zakona o eksproprijaciji govori o preostalom dijelu
nepokretnosti, a ne isklju¢ivo o pojedinacnoj parceli, Sto je terminoloski izraz koji
zakon dosljedno koristi i u drugim odredbama, narocito u Glavi VI. Ovakvo
tumacenje u skladu je sa ustavnopravnim nacelima, jer je ve¢ u uvodnom dijelu
Ustava Socijalisticke  Federativne  Republike  Jugoslavije istaknuto da
neprikosnovenu osnovu poloZaja i uloge ¢ovjeka ¢ini njegova ekonomska i socijalna

sigurnost.

Iz toga proizilazi da pravicna naknada moZe biti samo ona koja ne naruSava,
odnosno ne pogorsSava socijalni i ekonomski polozaj ranijeg vlasnika, ve¢ mu

omogucava nastavak egzistencije u priblizno istom obimu kao prije eksproprijacije.

Subjekti eksproprijacije

Osnovni subjekti eksproprijacije prema Zakonu o eksproprijaciji jesu korisnik
eksproprijacije i vlasnik nepokretnosti koja se ekspropriSe, uz predmet
eksproprijacije i objekte ili radove zbog kojih se eksproprijacija sprovodi. Medutim,
analiza prakse pokazuje da u postupku eksproprijacije ucestvuje znatno veci broj
aktera koji, iako formalno nisu subjekti postupka, imaju stvarni i odlucujuci uticaj na

njegov tok i ishod.

1. Advokati

Ovi akteri, koje u radu ozna¢avamo kao manipulatore postupka eksproprijacije, prije

svega obuhvataju advokate.

Kako troskove postupka eksproprijacije snosi korisnik eksproprijacije, advokati su

uocili znacajan finansijski interes, Sto je dovelo do masovne kampanje pridobijanja
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vlasnika nepokretnosti radi zastupanja. Vlasnicima su Cesto davana nerealna
obecanja, dok su advokati nakon dobijanja punomoc¢i usmjeravali svoje djelovanje

ka Pravobranilastvu Republike Srpske, vjeStacima, organima uprave i sudovima.

Steta po vlasnike nepokretnosti ogledala se u viSe oblika: naplati visokih
advokatskih tarifa, ugovaranju provizija u rasponu od 10% do 20% od ispla¢ene
naknade, kao i u dogovorima sa zastupnicima korisnika eksproprijacije o visini
naknade po kvadratnom metru, koja je u pravilu iSla na Stetu vlasnika. Posebno
zabrinjavaju¢a pojava jeste saradnja sa zastupnicima Republike Srpske, zapravo
korisnika ekspropriacije i vlasnika eksproprisanih nepokretnosti od strane istih

advokata, Sto ukazuje na postojanje unaprijed dogovorenih aktivnosti.

Prema dostupnim podacima, do sada je potvrdena samo jedna optuZnica protiv

advokata iz Doboja, ali postupak jo$ uvijek nije okoncan.

2. Vjestaci

Drugu grupu manipulatora Cine vjesStaci razlicitih struka, naj¢es¢e poljoprivredne,
ekonomske, gradevinske i Sumarske. U praksi su zabiljeZene znacajne razlike u
procjeni vrijednosti zemljiSta, ¢ak i do 30 KM po kvadratnom metru za slicne
parcele, kao i nepravilnosti u procjeni izmakle koristi i gradevinske vrijednosti
objekata. I u ovim slucajevima, saradnja vjeStaka sa vlasnicima nepokretnosti bila je

minimalna u odnosu na saradnju sa drugim akterima postupka.

3. Pravobranilastvo Republike Srpske

Posebnu ulogu u praksi ima PravobranilaStvo Republike Srpske kao zakonski
zastupnik korisnika eksproprijacije, koje je Cesto pregovaralo prije svega sa
advokatima, a tek potom sa organima uprave. Vlasnici nepokretnosti, iako formalni
subjekti postupka, rijetko su bili ravnopravni ulesnici, mada su u pojedinim
slucajevima i sami ucestvovali u manipulativnim radnjama radi ostvarivanja vece

naknade od realne trZiSne vrijednosti.
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4. Izvodaci radova

Posebno zabrinjava uloga izvodaca radova, koji se u praksi pojavljuju kao fakticki,
ali zakonom nepredvideni subjekti eksproprijacije. U brojnim primjerima, izvodaci
radova su direktno otkupljivali zemljiSte od vlasnika po cijenama znatno ispod
trziSne vrijednosti, bez pravicne naknade. Navedeni su brojni konkretni primjeri sa

podrucja Kostajnice, Grabske, Maklenovca, Prisada i Miljkovca, koji ilustruju ovakvu

praksu.
1. Vlasnici nepokretnosti
2. Sudovi - svjetlost na kraju tunela

Iz navedenog proizilazi da ovi akteri djeluju udruZeno, pri ¢emu finansijska sredstva
namijenjena eksproprijaciji u znacajnoj mjeri ne zavrSavaju kod vlasnika

nepokretnosti, ve¢ kod organizovanih manipulatora.

Korektivni faktor u odredivanju naknade

Posebno znacajan institut u postupku eksproprijacije predstavlja korektivni faktor
iz ¢lana 55. Zakona o eksproprijaciji. Prema ovoj odredbi, licne i porodi¢ne prilike
ranijeg vlasnika uzimaju se u obzir kao osnov za uvecanje naknade ukoliko su od
bitnog znaCaja za njegovu materijalnu egzistenciju, naroCito kada je na

eksproprisanoj nepokretnosti obavljao privrednu djelatnost.

Primjena korektivnog faktora je obavezna, kako u postupku sporazumnog
odredivanja naknade pred organom uprave, tako i u sudskom postupku. Uvecanje
naknade treba da bude u obimu koji ¢e ranijem vlasniku omoguciti da zadrzi

pribliZno isti ekonomski polozaj kao prije eksproprijacije.

Korektivni faktor se primjenjuje na sve vrste eksproprisanih nepokretnosti,
ukljucujuci poljoprivredno i gradevinsko zemljiSte, objekte, trajne zasade i drugu
imovinu. U zapisnicima o sporazumima i sudskim odlukama korektiv mora biti

posebno i jasno iskazan.

Primjena korektiva iz ovog Clana je obavezna kako u postupku sporazumivanja o

pravi¢noj naknadi pred organom uprave, tako i u sudskom postupku odredivanja
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naknade, i to znaci kada se u postupku odredivanja naknade utvrdi da postoje uslovi
za primjenu korektiva iz ovog clana, ti korektivi se moraju primjenjivati. Licne i
porodicne prilike ranijeg vlasnika uzece se u obzir ako su one bitnog znacaja za
materijalnu egzistenciju ranijeg vlasnika. U zakonu su samo primjera radi navedeni

slucajevi kada moZe doc¢i do promjene korektiva iz ovog €lana:

a) u slucaju ako je zbog eksproprijacije preteznog dijela ili c¢itavog zemljiSta

ugroZena materijalna egzistencija ranijeg vlasnika;

b) u slucaju kada je zbog eksproprijacije poslovne prostorije u koje je raniji vlasnik

obavljao poslovnu djelatnost ugroZena njegova materijalna egzistencija;

v) u slucaju kada se zbog eksproprijacije ranijeg vlasnika i ¢lanova njegovog

poljoprivrednog domacinstva moraju seliti sa podrucja gdje su prebivali ili boravili.

Uvecanje naknade zbog li¢nih i porodi¢nih prilika ranijeg vlasnika uglavnom kod
odredivanja naknade za eksproprisanu nepokretnost zbog posebnih li¢nih i
porodic¢nih prilika: starost, bolest, izdrzavanje ¢lanova domacinstva, nemogucnost

kupovine drugih nepokretnosti u privredno rentabilnoj blizini i sli¢no.

Konkretno uvecanje naknade primjenom korektiva iz c¢lana 55. Zakona o
eksproprijaciji treba da bude u onom obimu koji ¢e omoguciti ranijem vlasniku da se
sa ukupnom naknadom obezbijedi u bitnom isti ekonomski poloZaj i uslovi kakve je
imao prije eksproprijacije na osnovu KoriStenja eksproprisane nepokretnosti.
Takode se ova odredba primjenjuje kod odredivanja naknade za sve vrste
eksproprisane nepokretnosti, za poljoprivredno, gradevinsko zemljiSte, gradevinske
objekte, trajne i druge zasade, drvnu masu i slicno. Korektiv u zapisnicima o
postignutim sporazumima o naknadi pred organima uprave i sudskom odlukama o
naknadi iznosi uvecanjem po c¢lanu 55. Zakona o eksproprijaciji treba da bude
posebno iskazan. Sporazum o naknadi za eksproprisane nepokretnosti. U skladu sa

¢lanom 69. Zakona o eksproprijaciji, sporazumom o naknadi mora biti odreden:
a) oblik naknade,

b) visina naknade,
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v) rok u kome je korisnik eksproprijacije duzan ispuniti obaveze u pogledu naknade.

Organ koji vodi postupak po sluzbenoj duznosti mora paziti da sporazum o naknadi
sadrzi sve bitne pravne elemente propisane stavom 1. ¢lana 69. Zakona o
ekproprijaciji. Ako u zakljuCenom sporazumu o naknadi nedostaje bilo koji od bitnih
elemenata, takav sporazum ne moZze proizvesti nikakve pravne posledice, a to znaci
da nema snagu naslova u smislu stava 4 ovog €lana. Takode treba da budu posebno
iskazani iznos uvecanja naknade zbog li¢nih i porodi¢nih prilika, kao i da se u
zapisniku vidi u kom obimu izvrSeno uvecanje naknade po osnovu ¢lana 55. zakona
o ekproprijaciji. Sporazum o naknadi unosi se u zapisnik o usmenoj raspravi za
sporazumno odredivanje naknade a u skladu sa ¢lanovima 62 do 67 zakona o
opStem upravnom postupku. Znaci, sporazum o naknadi zamenjuje pravosnazno
sudsko reSenje o odredivanju naknade za eksproprisane nepokretnosti. Sporazum o
naknadi moZe biti delimi¢an ako se stranke sporazumele samo u pogledu nekih
pitanja, dok se druga pitanja medu njima i dalje ostala sporna. Primer, stranke se
mogu sporazumeti o naknadi za eksproprisano zemljiSte, ali ne mogu u pogledu
objekata koji se nalaze na tom zemljiStu. U sluc¢ajima delimi¢nog sporazuma o
naknadi iz zapisnika mora jasno da se vidi u pogledu koje pitanja je postignut
sporazum, te po kojim pitanjima nije moglo do¢i do sporazuma. Prema sudskoj i
upravnoj praksi presuda Vrhovnog suda Srbije RE723 kroz 82 od 8.4.1982. godine,
zbornik sudske prakse broj 43 kroz 1983. piSe: Sporazum zaklju€en u smislu zakona
o eksproprijaciji pred nadleZnim organom uprave je u stvari prihvatanje o iznosu
naknade koja ima snagu izvrSne isprave. Tako poravnanje ne moZe se raskinuti ili
mijenjati zbog promjenjenih okolnosti u smislu €lana 133 Zakona o obligacijama, a
moZe se pobijati samo zbog povrede prinude i zaoblude. 1z ovog proizilazi da je za
poravnanje vazno da se odredbe Zakona o obligacijama i jednostranackim
ugovorima vaZe, osim odredaba o poniStavanju ugovora zbog prekomjernog
oStecenja, ¢lan 1094 Zakona o obligacionim odnosima. Treba se osvrnuti na ¢lan 70.
Zakona o ekproprijaciji prema kome sporazum o naknadi za ekproprisane
nepokretnosti moze biti zaklju¢en samo u roku od dva mjeseca od dana

pravosnaznosti reSenja o ekproprijaciji, a ako se to ne ucini u ostavljenom roku,
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onda viSe nema mogucnosti da se takav sporazum zakljuci pred organom uprave u
smislu odredaba ¢lana 69. ovog zakona. Ovaj rok od dva mjeseca ne moZe biti
produzen od strane nadleznog organa za vodenje postupka za sporazumno
odredivanje naknade cak ni u slucaju kada za to postoje opravdani razlozi. Nakon
proteka roka od dva mjeseca u svim slu¢ajevima spise dostavlja sudu, a ako to organ
ne uradi, strankama je konstituisano pravo u skladu sa ¢lanom stav 3 Zakona, ¢lana
70. Zakona, da se neposredno obrate sudu pismenim podneskom koji ¢e neposredno

predati sudu ili putem poste ili podnesak koji ¢e se saopstiti na zapisnik.

Sporazum o naknadi i rokovi

Prema ¢lanu 69. Zakona o eksproprijaciji, sporazum o naknadi mora sadrZati oblik
naknade, visinu naknade i rok za njenu isplatu. Organ koji vodi postupak duzan je da
po sluzbenoj duZnosti kontroliSe da li sporazum sadrZi sve bitne elemente, jer u
suprotnom takav sporazum ne moze proizvoditi pravne posljedice niti imati snagu

izvr$nog naslova.

Sporazum o naknadi moZe biti potpun ili djelimi¢an. U slucaju djelimi¢nog
sporazuma, iz zapisnika mora jasno proizilaziti o kojim pitanjima je postignut
dogovor, a o kojima nije. Sudska praksa Vrhovnog suda Srbije potvrduje da
sporazum zakljucen pred nadleZnim organom uprave ima snagu izvrsSne isprave i

moZe se pobijati samo zbog prinude ili zablude.

Clan 70. Zakona o eksproprijaciji propisuje rok od dva mjeseca od pravosnaznosti
rjeSenja o eksproprijaciji za zakljutenje sporazuma o naknadi. Po isteku tog roka,
postupak se obavezno dostavlja sudu, a stranke imaju pravo da se neposredno

obrate sudu.

Rezime:

Postupak za izuzimanje imovine je jedno od najtezih mjera koju provodi drzava a u
cilju rjeSavanja pitanja od opSteg interesa. Zahvaljujuéi opStem interesu drZava
ugrozava jedno od osnovnih prava - pravo na nepokretnosti i njihovo slobodno

uzivanje i vlasnisStvo, zato je ovaj postupak vrlo osjetljiv jer rusi temelje i korijene
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prava na nepokretnosti, stoga bi svi ucesnici u ovom postupku trebali da budu
svjesni teZine odluka koje donose i njihovog direktnog uticaja na stanje vlasnika
nepokretnosti i ¢lanova njegovog uzeg porodicnog domacinstva. Stoga je propisano
da eksproprijaciji i eksproprijaciji sleduje pravedna naknada koja ne moZe biti niza

od trzisSne vrijednosti nepokretnosti, a u posebnim uslovima moze biti visa.

Zaklju¢na razmatranja

U izloZenom radu uz upravne i sudske dokaze vidljivo je da sve stranke treba da
postuju ¢lan 40. i 71. zakona o eksproprijaciji o hitnosti postupka, a to upravo nije
ispostovano jer postupci jos uvijek traju iako je od eksproprijacije proslo vise od pet
godina. Nedostaje nacelo humanosti prema ranijim vlasnicima nepokretnosti bez
interesa za njihov socijalni status, porodi¢ne prilike i nemoguénost nastavljanja
zZivota pod uslovima ekonomskim kakvi su bili prije eksproprijacije. U cjelosti smo
dokazali osnovnih hipotezu ovog rada da finansijska sredstva predvidena za
sprovodenje eksproprijacije odlaze organizovanim manipulatorima, a za vlasnika
ostaje samo prosjacki Stap, suze, krv i znoj. UdruZeni manipulatori rade na Stetu
eksproprijata, osim ako se i on ne prihvati bratsku podijelu pola-pola, a zbog koga ¢e
se vodi ovaj postupak i koji treba da dobije pravicnu naknadu za eksproprisane
nepokretnosti. Zabrinjavaju¢a je uloga organa uprave koji vode postupak
eksproprijacije, koji takode sa svim strankama, pravobranilastvom, advokatima,
vjeStacima, saraduju viSe nego sa vlasnikom nepokretnosti. Apsolutno se ne postuje
edukativna uloga organa uprave u upucivanju vlasnika imovine na njihova prava u
ovom postupku. Predvidena finansijska sredstva troSe se prema sposobnostima
manipulatora tako da najmanje ostaje ranijem vlasniku nepokretnosti, a to se sa
sigurno$¢u mozZe tvrditi manje od 50%. Veoma €udna i najcudnija je uloga advokata
koji su debelo placeni fakticki za fiktivno potpisivanje zapisnika, a uz nezakonito
ugovaranja provizije, jer sve uplate prehodno lijeZu na ra¢un advokata koji prema
svojim konceptu isplacuju vlasniku. Opsti je utisak da se u postupku eksproprijacije,
a posebno u temama danas obradenim, moraju na svim nivoima uciniti korjenite
promene u pravcu da se Sto pravicnije isplati eksproprijat, a Sto manje finansijska

sredstva dodijele ostalim, obi¢no neformalnim u¢esnicima.
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Eksproprijacija predstavlja jednu od najtezih mjera drZavne intervencije u pravo
svojine. lako se sprovodi radi ostvarenja opSteg interesa, ona zadire u jedno od

osnovnih ljudskih prava, zbog ¢ega postupak mora biti izuzetno osjetljiv i human.

Analiza prakse pokazuje da se nacelo hitnosti Cesto ne poStuje, da postupci traju
godinama i da su licne i porodi¢ne prilike ranijih vlasnika zanemarene.
[straZivanjem je potvrdena osnovna hipoteza ovog rada da znacajan dio finansijskih
sredstava namijenjenih eksproprijaciji odlazi organizovanim manipulatorima, dok

vlasnicima nepokretnosti ostaje samo manji dio naknade.

Kroz vise dokumentovanih studija slucaja pokazano je da su sudovi, posebno
osnovni i okruzni sudovi, u pojedinim situacijama predstavljali ,svjetlo na kraju
tunela“, ispravljajuci nepravilnosti nastale u upravnom postupku. Ipak, ovi primjeri
ukazuju na potrebu za dubokim i sistemskim reformama u oblasti eksproprijacije,
kako bi se osigurala stvarna pravicnost naknade i efektivna zastita prava vlasnika

nepokretnosti.

Studija slucaja:

1. Dogovor da se eksproprisane parcele od nepuna tri dunuma za iznos pribliZzno
358.000 KM za parcelu koja je van obuhvata parcele za eksproprijaciju po hitnom
postupku. Ps i danas te parcele stoje neiskoriStene, valja ¢ekaju treci tunel pored

postojeca dva u izgradnji ili da se ne bi srusio na tu parcelu.

2. Druga studija govori o zdruzenom uces¢u viSe subjekata, ili oni koji se samozvano
stekli to svojstvo subjekata, i to: Pravobraniteljstvo kao zastupnik korisnika
eksproprijacije, advokata i vlasnika eksproprijacije, kao i vjeStaka. Zapisnikom
Osnovnog suda u Doboju broj 85/0V086552-23V2 od dana 20.12.2023. godine
postignuto je sudsko poravnanje u visini od 809.600 konvertibilnih maraka za
ukupnu povrsinu eksproprisane nepokretnosti od 29,105 kvadratih metara, zapravo
29 dunuma, a koji iznos je uraCunata vrijednost eksproprisane nepokretnosti,
izvlaCenja koristi i korektiva 10%. Sve to ispla¢eno je vlasniku nepokretnosti
Mirjani Lazi¢. Dokaz: sudska presuda. Sudsko poravnanje: Dakle, za 29 dunuma

mocvare u koju uspijeva samo vrbovo pruce isplacen je ovaj neobi¢no visok iznos u
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prosjecnoj visini od 31,5 konvertibilnih maraka po metru kvadratnom. I to ne bi bilo
ni toliko neobi¢no da u primjeru koji slijedi za elitne vo¢njake u punoj snazi, KO
Grad Doboj, isplacen je iznos u prosjeku 16 konvertibilnih maraka po jednom metru
kvadratnom. Ovako navedena isplata Lazicu, izvrSena je po principu “malo meni,

malo tebe, viSe meni nego tebi”, pa sve to se svodi na narodnu pola-pola.

3. Porodi¢no domacinstvo Knezevi¢ Jasminke i uzi ¢lanova domacinstva Knezevic
Slobodana i njihove ¢erke. Poce¢emo od djelimi¢nog sporazuma zakljucenog na
zapisnikuu pred organom uprave broj 21.20/473-14 od 15.3.2021. godine.
Navedenim djelimi¢nim sporazumom isplacen je iznos od 1.002.299.00 konvertilnih
maraka na ime KneZevi¢ Jasminke, a odbijen zahtjev za ostvarivanje prava za
naknadu u visini od 30% kao korektivnog faktora i odbijen zahtjev za izmaklu
koristi. O zahtjevu za korektivni faktor ¢lan uZeg porodi¢nog domacinstva KneZevic¢
Slobodan nije se ni raspravljalo, iako je organu, na zahtjev organa, dostavljena sva
traZena dokumentacija. Od tada do danas traje prepiska izmedu KneZevi¢ Slobodana
i organa uprave RUGIPP-a podrucne jedinice Doboj, koja se nakon intervencije
nadzornog organa nastavlja drugostepenim reSenjem broj 21. 04/473-25/25 od
26.08.2025. godine, kojim se stavom 1 dispozitiva odbacuje Zalba na obavjestenje
kao nedopustena, ali se stavom 2 dispozitiva nalaZe podruZnici Doboj da u roku 30

dana odluci o zahtjevu KneZevi¢ Slobodana.
Dokaz resSenje.

Ponovo odlucuje zakljuckom broj 21.20/473-14-16/19 od 22.11.2025. godine i
odbacuje zahtjev KneZevi¢ Slobodana za priznavanje svojstva stranke i postupka
okoncanog pravosnaznim reSenjem broj 21.20/473-14-16/19 iako je samo traZeno
da se utvrdi korektivni faktor za dvije registrovane djelatnosti KneZevi¢ Slobodana,

koje su se nalazile na eksproprisanoj imovini.
Dokaz zakljucak.

Protiv navedenog zakljutka stranka KneZevi¢ Slobodan izjavljuje Zalbu dana

24.11.2025. koja do danaSnjeg dana nije rijeSena u drugom stepenu.

Dokaz zalba.
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U meduvremenu zaklju¢kom broj 21.01/052-6-110/2025 od 26.12.2025. godine
odbija se zahtjev KneZevi¢ Slobodana za izuzecCe DPurici¢ SneZane iz Doboja bez
prava na Zalbu. Protiv ovog zakljucka nije dopuStena Zalba, bez daljeg obrazloZenja

ne pozivajuci se na obavezni propis koji propisuje nedopustenost Zalbe.
Dokaz zakljucak.

U meduvremenu slucaj KneZevi¢ Jasminke za isplatu korektiva i izmakle Kkoristi
utvrduje Osnovni sud u Doboju u vanparni¢nom postupku u visini od 200.459 KM a
koju Okruzni sud preinacuje I povecava za iznos od 100.929,90 KM sa kamatama od

utuZenja do isplate.
Dokaz resSenje.

Osnovnog suda od 18.12. OkruZnog suda od 18.12.2021. godine. Dakle, ono S$to
organ uprave odbio kao neosnovano reSava pravosnazno OkruZzni sud u visini od

301.388,90 KM sa kamatama. Svetlo na kraju tunela.

Studije slucaja

1. Eksproprijacija parcela van obuhvata projekta

U praksi je zabiljeZen slucaj u kojem je postignut dogovor da se eksproprisu parcele
koje nisu bile obuhvacene rjeSenjem o eksproprijaciji, u roku kra¢em od tri godine,
za iznos od priblizno 358.000 KM. Te parcele ni do danas nisu privedene namjeni i
stoje neiskoriStene, uz obrazloZenje da se eventualno ceka treci tunel pored dva

postojeca u izgradnji.

2. Sudsko poravnanje - Osnovni sud u Doboju

Zapisnikom Osnovnog suda u Doboju broj 85/0V086552-23 V2 od 20.12.2023.
godine postignuto je sudsko poravnanje u iznosu od 809.600 KM za ukupnu
povrsinu eksproprisane nepokretnosti od 29.105 m? (29 dunuma). U navedeni iznos

uraCunata je vrijednost zemljista, izmakla korist i korektiv od 10%.

19



Radi se o zemljiStu mocvarnog karaktera, na kojem pretezno uspijeva vrbovo pruce,
za koje je isplacena prosje¢na cijena od oko 31,5 KM po m? Istovremeno, u drugim
predmetima za elitne vo¢njake u punoj rodnosti ispla¢ivana je prosjecna cijena od

oko 16 KM po m?,

Dokaz Presuda-Poravnanje

3. Studija slucaja - domacinstvo KneZevic

4. Djelimi¢nim sporazumom zaklju¢enim pred organom uprave broj 21-20/473-14
od 15.3.2021. godine isplacen je iznos od 1.000.002.299,00 KM na ime KneZevic¢
Jasminke, dok su odbijeni zahtjevi za primjenu korektivnog faktora u visini od 30% i

za izmaklu korist.
Dokaz djelimi¢ni Sporazum

O zahtjevu ¢lana domacinstva KneZevi¢ Slobodana uopSte nije odluceno, iako je
organu dostavljena kompletna dokumentacija. Drugostepenim rjeSenjem broj 21-
04/473-25/25 od 26.08.2025. godine Zalba je formalno odbacena, ali je istovremeno

naloZeno organu da u roku od 30 dana odluci o zahtjevu.
Dokaz RjeSenje

Nakon toga, organ uprave je zakljuckom broj 2120/473-14/16/19 od 22.11.2025.
godine odbacio zahtjev Slobodana KneZevica za priznavanje svojstva stranke, iako je
zahtjev bio usmjeren iskljuivo na utvrdivanje korektivnog faktora za dvije

registrovane djelatnosti koje su se nalazile na eksproprisanoj imovini.
Dokaz Zakljucak

Protiv tog zakljucka izjavljena je Zalba 24.11.2025. godine, o kojoj do danas nije
odluceno. Istovremeno je odbijen i zahtjev za izuzece sluzbenog lica, bez prava na

zalbu i bez pozivanja na zakonski osnov.

U meduvremenu, Osnovni sud u Doboju u vanparni¢nom postupku utvrdio je pravo
KneZevi¢ Jasminke na korektiv i izmaklu korist u iznosu od 200.459 KM, dok je

Okrugni sud preinacio odluku i dosudio uvecan iznos od 100.929,90 KM sa
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kamatama. Time je sudska praksa ispravila ono Sto je organ uprave prethodno

odbio.
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