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VRHOVNI SUD REPUBLIKE SRPSKE
BROJ: 71 0 V 283165 21 Rev
Banjaluka, 23.03.2022. godine

Vrhovni sud Republike Srpske u vije¢u sastavljenom od sudija, Tanje Bundalo, kao
predsjednika vije¢a, Davorke Deli¢ i Gorjane Popadi¢, kao ¢lanova vijeéa, u vanparni¢énom
predmetu predlagaca Republike Srpske koju zastupa Pravobranilastvo Republike Srpske, protiv
protivnika predlaga¢a N.B. iz D., L., koju zastupa punomoénik G.S., advokat iz L., radi
odredivanja naknade za eksproprisane nekretnine, odlucuju¢i o reviziji predlagaca izjavljenoj
protiv rjeSenja Okruznog suda u Banjaluci broj 71 0 V 283165 21 Gz od 10.05.2021. godine, na
sjednici odrzanoj dana 23.03.2022. godine, donio je

RJESENJE

Revizija se odbija.

Obrazlozenje

Prvostepenim rjeSenjem Osnovnog suda u Banjaluci broj 71 0 V 283165 18 V od
21.09.2020. godine, naloZeno je predlagacu da protivniku predlagaca za nekretnine eksproprisane
rjeSenjem Uprave, Podruéna jedinica L. broj ... od 01.03.2018. godine i to nepokretnosti oznacene
kao s.p. br. 983/11 (n.p.br. 1315/2 zvana “Podkuénica, Suma 2 klase povrSine 809 m2, s.p. br.
983/12 (n.p.br. 1315/3) zvna “Podkucnica” Suma 2 klase povrSine 1687 m2, sp. br. 228/16 (n.p.
br. 1318/4) zvana “Podkuénica” njiva 3 klase povrSine 26 m2 upisane u zk.ul. br. 371 k.o. D. sa
pravom susvojine na ime B.(M.)N. sa 55/189 suvlasni¢kim dijelom i jo§ 9 suvlasnika sa razli¢itim
suvlsnickim dijelom, a po katastarskom operatu upisane u pl. br. 325 k.0. D.D. kao posjed
B.(M.N. sa 1/1 dijela a stvarno i fakticko vlasnistvo B.(M.)N. sa 1/1 dijela radi izgradnje
pristupnih puteva na dionici auto puta B. — D., isplati iznos od 32.006,00 KM u roku od 15 dana
po pravosnaznosti rjeSenja sa zakonskom zateznom kamatom od dana donoSenja rjeSenja pa do
isplate (stav 1. izreke).

Obavezan je predlaga¢ da protivniku predlagaca naknadi troskove postupka u iznosu od
1.017,90 KM sa zakonskom zateznom kamatom od donoSenja rjeSenja do isplate, a sve u roku od
15 dana pod prijetnjom prinudnog izvrsenja (stav 2. izreke).

Drugostepenim rjesenjem Okruznog suda u Banjaluci broj 71 0 V 283165 21 Gz od
10.05.2021. godine zalba predlagaca je djelimi¢no uvazena, rjeSenje Osnovnog suda u Banjaluci
broj 71 0 V 283165 18 V od 21.09.2020. godine, preinaceno u odluci o troskovima postupka (stav
2. izreke), tako Sto je obavezan predlaga¢ da protivniku predlagaca isplati troskove postupka u
iznosu od 579,15 KM, umjesto ranijeg iznosa od 1.017,90 KM, dok je zalba predlagaca u ostalom



dijelu odbijena i prvostepeno rjeSenje u preostalom dijelu odluke o glavnoj stvari (stav 1. izreke),
potvrdeno.

Blagovremeno izjavljenom revizijom drugostepeno rjeSenje pobija predlagaé, iz razloga
povrede odredaba parni¢nog postupka i pogresne primjene materijalnog prava, s prijedlogom da se
revizija usvoji i pobijano rjesenje preinaci.

U odgovoru na reviziju protivnik predlagaca predlaze da se revizija odbije.
Revizija nije osnovana.

Predmet ovog vanparni¢nog postupka je utvrdivanje naknade za nepokretnosti protivnika
predlagaca, eksproprisane rjesenjem Uprave Podru¢na jedinica L. broj ... od 01.03.2018. godine
radi izgradnje pristupnih puteva na dionici auto puta B. — D., oznac¢ene kao s.p. br. 983/11 (n.p.br.
1315/2 zvana “Podkuénica, Suma 2 klase povrsine 809 m2, s.p. br. 983/12 (n.p.br. 1315/3) zvana
“Podkuc¢nica” Suma 2 klase povrSine 1687 m2 i sp. br. 228/16 (n.p. br. 1318/4) zvana
“Podkucénica” njiva 3 klase povrSine 26 m2, upisane u zk.ul. br. 371 k.o. D. sa pravom susvojine
na ime B.(M.)N. sa 55/189 suvlasni¢kim dijelom i jo§ 9 suvlasnika sa razli¢itim suvlasni¢kim
dijelom, a po katastarskom operatu upisane u pl. br. 325 k.o. D.D. kao posjed B.(M.)N. sa 1/1
dijela, stvarno i fakti¢ko vlasnistvo B.(M.)N. sa 1/1 dijela.

Polaze¢i od toga da je nalaz i miSljenje vjeStaka poljoprivredne struke dr. M.M. uraden
stru¢no i argumentovano, da je vjeStak prema pravilima uporedne metode utvrdio trziSnu cijenu
predmetnih eksproprisanih nepokretnosti i to za k.¢. broj 1318/4 ,,Podkucnica“ njiva 3. klase
upisanu u pl. br. 325 k.o. D.D. u ukupnoj povrsini od 26 m2 od 21,40 KM/m2, a za k.¢. broj
1315/2 ,,Podkuénica‘ Suma 2. klase u povrsini od 809 m2 i k.¢. broj 1315/3 ,,Podkuénica‘“ Suma 2.
klase u povrsini od 1.687 m2 upisanih u pl. broj 325 k.o. D.D. (ukupna povrSina od 2.496 m2), u
iznosu od 12,60 KM/m2, prvostepeni sud je, pozivom na odredbu ¢lana 54, 60. i 61 Zakona o
eksproprijaciji (,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske* broj: 112/06, 37/07, 110/08 1 79/15 - u
daljem tekstu: ZE) obavezao predlagaca da protivniku predlagaca plati naknadu u ukupnom iznosu
od 32.006,00 KM, sa zakonskom zateznom kamatom od dana donoSenja prvostepenog rjeSenja pa
do isplate, shodno odredbi ¢lana 227. i 324. Zakona o obligacionim odnosima (,,Sl. list SFRJ*
broj 29/78, 39/85 1 57/89, te ,,Sluzbeni glasnik Republike Srpske® broj 17/93, 3/96, 39/03 i 74/05).

Drugostepeni sud je zalbu predlagaca djelimi¢no uvazio u dijelu koji se odnosi na odluku o
troskovima postupka, dok je u preostalom dijelu zalba odbijena i prvostepeno rjesenje potvrdeno u
odluci o glavnoj stvari, temeljem odredbe ¢lana 235. tacka 2. i tatka 3. Zakona 0 parni¢nom
postupku (,,Sluzbeni glasnik RS* broj 58/03, 85/03, 74/05, 63/07, 49/09 i 61/13, u daljem tekstu:
ZPP), a u vezi sa odredbom ¢lana 2. stav 2. Zakona o vanparni¢nom postupku (,,Sluzbeni glasnik
Republike Srpske”, broj: 36/09 i 91/16, dalje: ZVVP).

Pobijana odluka je pravilna i revizijom predlagaca se ne dovodi u pitanje.
Naknada za eksproprisane nepokretnosti odreduje se pred sudom po pravilima

vanparni¢nog postupka poslije izvrSene eksproprijacije, kad stranke (raniji vlasnik 1 korisnik
eksproprijacije) nisu postigle sporazum o naknadi za eksproprisane nepokretnosti pred nadleznim



organom uprave. Postupak odredivanja naknade za eksproprisane nepokretnosti sada je propisan,
kao jedan od postupaka uredenja imovinskih odnosa, odredbama ¢lana 157.-164. ZVP.

Prema odredbi Clana 54. ZE, pravicna naknada u novcu za eksproprisanu nepokretnost ne
moze biti niza od trziSne vrijednosti nepokretnosti u vrijeme donoSenja prvostepenog rjesenja.
Prema odredbi ¢lana 60. istog zakona naknada za eksproprisano poljoprivredno, gradevinsko i
gradsko gradevinsko zemljiste odreduje se u novcu, tako da ona bude pravicna i ne niza od
trziSne vrijednosti takvog zemljista.

Navedene zakonske odredbe ne propisuju na osnovu kojih elemenata ¢e se utvrditi trziSna
vrijednost eksproprisanih nepokretnosti, osim $to propisuju da je ona izrazena u cijeni koja se za
odredenu nepokretnost moze posti¢i na trzistu i koja zavisi od odnosa ponude i potraznje u
vrijeme njezinog utvrdivanja, a ista je identi¢na prometnoj vrijednosti nepokretnosti.

Revizijom predlaga¢ prigovara zakljucku nizestepenih sudova da je nalaz i misljenje
vjestaka poljoprivredne struke dr. M.M., na kojem je utemeljeno pobijano rjeSenje, uraden stru¢no
i argumentovano. Predlaga¢ smatra da je taj nalaz neprihvatljiv jer trziSna cijena predmetnih
eksproprisanih nepokretnosti utvrdena prema pravilima uporedne metode ne odrazava trziSnu
vrijednost eksproprisanih nekretnina, a time ni pravi¢énu naknadu u pogledu visine naknade za
eksproprisano zemlji$te, iz razloga §to naknada nije mogla biti odredena po prosje¢noj vrijednosti
kako je vjeStak racunao, te da je izvrSio korekciju na nerazumljiv nacin ne obrazlazuéi kako je i u
odnosu na $ta korigovana i kako svaki od faktora (polozaj, kultura, klasa, reljef, fizicko geografske
karakteristike i dr.) uticu na procenat poveéanja cijene, kao i da vjeStak nije uporedio fizi¢ko
geografske karakteristike nekretnina iz kupoprodajnih ugovora, pa ni naveo koliko koji parametar
utice na formiranje korigovane cijene nepokretnosti, koje prigovore je isticao i u zalbi protiv
prvostepenog rjesenja.

I po ocjeni ovog suda, pravilno su nizestepeni sudovi prihvatili nalaz i misljenje vjestaka
poljoprivredne struke cijeneci da je vjeStak detaljno obrazloZio na osnovu ¢ega je utvrdio trziSne
cijene konkretnog zemljiSta, obrazlazu¢i da se u formiranju trziSne cijene ne moze prihvatiti cijena
prema evidencijama Uprave u visini od 3,50 KM/m2, koja cijena odgovara i cijeni iz ponude koja
je izvrSena od strane korisnika eksproprijacije, obzirom da nije ista utvrdena na bazi kriterija kako
to propisuju odredbe ZE.

Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti Sumskog zemljiSta 1 zemljiSta oznacenog kao
»pasnjak, vjestak je vrSio analizu sporazuma o naknadi za ovakvu vrstu zemljista i1 to sporazuma
iz 2011. godine kojim je postignuta cijena od 5,40 KM/m2, ali je konstatovao da je u drugim
sporazumima za zemljiSte po kulturi ,,pa$njak® isplaena naknada od 30,00 KM/m2 i 25,00
KM/m2 (strana 16. nalaza i misljenja vjestaka), tako da je prilikom utvrdivanja trzisne vrijednosti
od 12,60 KM/m?2 vjestak imao u vidu i ove sporazume.

Kod utvrdivanja trziSne vrijednosti poljoprivrednog zemljista, pravilno vjestak
poljoprivredne struke konstatuje da se kod utvrdivanja vrijednosti nepokretnosti ne moze prihvatiti
cijena koja je postignuta temeljem ugovora o kupoprodaji broj ..., obzirom da je cijena niska,
odnosno 1,08 KM/m2, posebno kod ¢injenice da iz ovog podrucja postoje dva ugovora, jedan iz
2018. godine gdje je postignuta cijena od 28,39 KM i jedan iz 2017. godine gdje je postignuta
cijena preko 30,00 KM/m2.



Tako je ugovorom ... zemljiste u D.D. prometovano po cijeni od 20,00 KM/m2, a ugovorom ...
postignuta je cijena za zemljiste u k.o. D.D. od 28,39 KM/m2, tako da se analizom ugovora za istu
k.o. dobije cijena od 16,49 KM/m2.

Zemljiste koje je bilo predmet prometa iz ugovora o kupoprodaji broj ... za cijenu od 1,08
KM/m2 prema konstataciji vjeStaka je istih karakteristika kao 1 zemljiste koje je prometovano za
cijene od 20,00 KM/m2 i 28,39 KM/m2 iz ugovora OPU ... (po cijeni od 20,00 KM/m2) i ugovora
... (po cijeni od 28,39 KM/m2), a prema evidencijama Uprave cijena poljoprivrednog zemljista za
K.O. D. 3,50 KM/m2, dok je prema Odluci skupstine Opstine L. (,,Sluzbeni glasnik opstine L.
broj 2/19) cijena poljoprivrednog zemljista u k.o. D. 14,00 KM/m2.

Kada se uzme u obzir da je predmetno zemljiste istih ili slicnih karakteristika, kao i
prometovano zemljiste iz kupoprodajnih ugovora u kojem su postignite cijene od 1,08 KM/m2,
20,00 KM/m2 i 28,39 KM/m2, to se i po ocjeni ovog suda kao parametar nije mogla uzeti cijena iz
ugovora kojim je prodajna cijena zemljista od 1,08 KM/m2, jer je ista prema gore navedenim
ostalim podacima preniska i nerealna i ne odrazava realnu trziSnu cijenu, koja bi posluzila kao
parametar u odredivanju pravi¢ne naknade u predmetnom postupku.

Vjestak se kod utvrdivanja trziSne cijene predmetnog zemljista bavio i cijenama zemljista
na podrudju iste k.o. u 2017. godini te konstatovao da je prema ugovoru ... postignuta cijena od
20,00 KM/m2, prema predugovoru broj ... dogovorena cijena od 20,30 KM/m2 i prema ugovoru
OPU broj ... postignuta cijena od 6,50 KM/m2. Kada se izdvoji enormno visoka cijena postignuta
ugovorom ..., od 123,15 KM/m2, prosje¢na cijena zemljista u 2017. godini je iznosila 13,45
KM/m2, ali kod ¢injenice da je u 2018. godini postignuta daleko veca cijena za zemljiSte sli¢nih
karakteristika, kao i predmetno, to se imaju cijeniti prometi izvrSeni u 2018. godini, jer je trziSna
vrijednost promjenljiva kategorija, pa su podaci o prometu zemljista u 2018. godini realni
pokazatelji da je cijena zemljiSta na podrucju k.o D. povecana u odnosu na ranije godine, cemu idu
u prilog i karakteristike predmetnog zemljista u pogledu udaljenosti od magistralne saobracajnice
M16 1 B. — K. — P.. Slijedom toga, logi¢no je da izgradnja saobracajnice povecava i vrijednost
zemljista, jer je zemljiSte pristupacnije naseljenom mjestu kada se stvara mogucénost obezbjedenja
i druge infrastrukture.

Pored toga, parametar za utvrdivanje trziSne vrijednosti ne mogu biti zaklju¢eni sporazumi
o isplati naknade, u kojima je prosje¢na cijena 13,00 KM, jer su cijene iz istih daleko nize u
odnosu na cijene koje su postignute temeljem ugovora o kupoprodaji u 2018. godini.

Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti za eksproprisano poljoprivredno zemljiste, vjestak
je takode uobzirio utvrdene cijene u rjeSenju Osnovnog suda u Banjaluci broj 71 0V 212712 18 V
2 od 05.04.2019. godine u kojem je odredena naknada za eksproprisane nepokretnosti u istoj
katastarskoj opstini za poljoprivredno zemljiSte u iznosu od 16,62 KM. Vjestak konstatuje da se na
iznos od 16,62 KM kada je u pitanju konkretno zemljiste ima primijeniti korekturni faktor obzirom
da predmetno poljoprivredno zemljiSte grani¢i sa VI zonom gradskog gradevinskog zemljista
(blizu je ranije i sadasnje trase M-16.1, blizinu rijeke C.), te da je trziSna vrijednost
poljoprivrednog zemljista protivnika predlagaca 21,40 KM/m2.

Slijedom navedenog, vjestak poljoprivredne struke je imao dovoljno elemenata za
zakljucak da trziSna vrijednost parcela za koje se odreduje naknada u ovom predmetu, imajuci u



vidu karakteristike svake pojedine parcele, za k.¢. broj 1318/4 ,,Podkuénica“ njiva 3. klase upisanu
u pl. br. 325 k.o. D.D. u ukupnoj povrsini od 26 m2 iznosi 21,40 KM/m2, a za k.¢. broj 1315/2
»Podkuénica®“ Suma 2. klase u povrsini od 809 m2 i k.¢. broj 1315/3 ,,Podkuénica* Suma 2. klase u
povrsini od 1.687 m2 upisane u pl. broj 325 k.0. D.D. (ukupna povrSina od 2.496 m2), iznosi
12,60 KM/m2, sto za sve ove parcele u njihovoj ukupnoj povrsini iznosi 32.006,00 KM.

I po ocjeni ovog suda, pravilan je zakljuak nizestepenih sudova da je vjeStak primjenom
uporedne metode dao objektivan nalaz, imaju¢i u vidu polozaj predmetnog poljoprivrednog
zemljista, lokaciju, kulturu, klasu, agroekoloske uslove, blizinu saobracajnice, utvrdene trziSne
cijene prema kupoprodajnim ugovorima za isto podruéje i prema sporazumima koji su sklopljeni u
drugim postupcima eksproprijacije na podrucju iste i susjedne katastarske opstine, a u nalazu
obrazlozio sve podatke o prometovanju nepokretnosti na predmetnoj lokaciji.

Pravilno drugostepeni sud nalazi da se u formiranju trzi$ne cijene ne moze prihvatiti cijena
prema evidencijama Uprave u visini od 3,50 KM/m2, koja cijena odgovara i cijeni iz ponude koja
je izvrSena od strane korisnika eksproprijacije, koja je ponudena na temelju opste jednake ponude
svim vlasnicima, bez uzimanja u obzir karakteristika tih nepokretnosti, pa se ne moze prihvatiti da
je ova vrijednost trziSna vrijednost poljoprivrednog zemljista i da predstavlja praviénu novcanu
naknadu za eksproprisano zemljiste. Isto tako, cijene cijene poljoprivrednog zemljiSta prema
podacima Uprave predstavljaju samo polaznu osnovu prilikom odredivanja cijena nepokretnosti i
ne odrazavaju stvarnu trziSnu vrijednost nekretnina, niti mogu biti jedino pravilo po kom bi se
odredene nekretnine prometovale, jer iste prvenstveno sluze kao osnov za obratun poreza na
nepokretnosti, te je kao takve cijenio u svom nalazu vjestak poljoprivredne struke.

Prema navedenom, poizilazi da vrijednost koju je utvrdio vjestak poljoprivredne struke, na
osnovu koje je u ovom postupku racunata pravi¢na naknada, predstavlja trziSnu vrijednost o kojoj
govori odredba ¢lana ¢lana 54. stav ZE, pa su nizestepeni sudovi pravilno primjenili materijalno
pravo i pri sudenju nisu pocinili povrede postupka.

Na osnovu navedenog o odlu¢eno je kao u izreci na osnovu odredbe ¢lana 248. ZPP, u vezi
sa Clanom 254. stav 4. istog zakona i1 ¢lanom 2. stav 2. ZVP.

Predsjednik vijeca
Tanja Bundalo
Za tatnost otpravka ovjerava

Rukovodilac sudske pisarnice
Biljana A¢i¢



