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Split, Polji¢ka cesta 20B,

Zastupan po stecajnoj upraviteljici

Meri Siti¢,Sime Liubiéa 7, Split

Mail adresa: merisitic@yahoo.com ; mob: 098 205 828

PREDMET: Podnesak stefajne upraviteljice

Dana 20.07.2018. godine Naslovnom sudu vjerovnik Tomislav Baus predao je podnesak koji se
ofituje na nalaz i miSljene sudskog vjeStaka gradevinske struke koji je izvrSio procjenu triisne
vrijednosti garaZe u stambeno poslovnom objektu Firule-Lazarica i na prijedlog za donoSenje
odluke o nacinu i uvjetima unovéenja prodaje predmetne garaze koji podnesak je objavljen na
e- oglasnoj plo¢i Trgovadtkog suda u Splitu dana 23.08.2018. godine, te se stefajna upraviteljica
na isti oCituje kako slijedi:

|

U privitku se dostavija olitovanje sudskog vjeitaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
dipling Hrvoja Balija od 01.rujna 2018, godine kojim vjeStak argumentirano osporava navode
podneska steajnog vierovnika te se radi nepotrebnog ponavljanja upuéuje na sadrZaj istog,

DOKAZ: Otitovanje na podnesak vijerovnika Tomislava Baus od 01.09.2018.

U odnosu na navode vjerovnika kojim se imputira da bi ste¢ajna upraviteljica obavljala svoj
posac suprotno zakonskim propisima ( o ostalim uvredljivim i manipulativeim navodima iz
sadrZaja podneska stefajna upraviteljica se nema namjeru ofitovati) isti%e se da steajna
upraviteljica postupa sukladno odredbama Ste€ajnog zakona koji je bio na snazi u vrijeme
otvaranja stecajnog postupka.

I

U odnosu na status i polo¥aj razluénih vjerovnika u ovom stedajnom postupku koje obraziaze
vjerovanik svojim podneskom u poglavlju II isti¢e se da se ovrhe pokrenute prije otvaranja
steCajnog postupka vode sukladno pravilima u vrijeme pokretanja istih pred Opéinskim sudom
u Splitu te da je razluéni vjerovnik slobodan disponirati svojim pravima iz tih ovrénih
postupaka sukladno odlukama skupitine vjerovnika steajrog duZnika a sukladno aktima
prethodno dostavljenih Naslovnom sudu, zemljiSnoknjiznom odjelu te Opéinskom sudu u
Splitu, koji akti nisu pobijani niti poniStavani niti za to ima osnova,

RjeSenjem o ovrsi na koju se poziva vjerovnik pod brojem OVR 8183/15, tj GZ Ovr 62/16 nije
stefajni duZnik niti aktivno niti pasivno legitimiran (ovr$enik je Tomislav Baus) te prilaganje
navedenih rjefenja uz podnesak nema utjecaja niti na stanje ste€ajne mase niti na status bilo
kojeg razluénog vjerovnika u ovom ste€ajnom postupku.

Presuda Trgovadkog suda u Splitu pod brojem P 543/13 od O5.veljade 2015, godine na koju se
vjerovnik poziva na stanici 8 svog podneska preinadena je od strane Visokog trgovatkog suda u
Zagrebu u postupku pod brojem P 2541/2015 dana 20.06.2018. godine o ¢emu vjerovnik
Tomislav Baus ofigledno nije imao saznanja, te je svaki daljnji komentar suviSan.



Potpuno je nesuvislo isticanje da su u poslovnim knjigama stefajnog dufnika “se vodile
otvorene obveze po kreditima a da ne znadi da je doista bio i toliki dug ...« Stecajna
upraviteljica priznala je potraZivanje prijavljeno od strane davatelja kredita na jedini moguéi
natin a to je uskladivanjem iznosa visine i osnova prijave traZbine sa stanjem u poslovnim
knjigama stefajnog duZnika. RjeSenje o priznatim i osporenim tra¥binama Naslovni sud donio
je 01.07.2016. godine a vjerovnik Baus Tomislav u ostavljenom roku od 8 dana nije podnio
tuZbu kao osporavatelj , stoga je trazbina pravomocno utvrdena sukladno Stefajnom zakonu.

U Splitu, 03.09.2018

1. Ocitovanje vjeStaka Hrvoje Balije
na podnesak vjerovnika Tomislava Bausa. N
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ATRIUM SPALATUM d.0.0. u stedaju
Split, Poljicka cesta 20b
OlB: 75237018400

GARAZA U PODRUMU STAMBENO-POSLOVNE ZGRADE
"FIRULE-LAZARICA"
Split, Poljicka cesta 20A, 20b, Spin&ideva 2a, 2b

OCITOVANJE NA PODNESAK VJEROVNIKA TOMISLAVA BAUSA OD
20.07.2018.G.

Postovana,

Vezano na dostavljeni podnesak vjerovnika, oCitujem se na dijelove istoga koji se
odnose na procjenu trzisne vrijednosti predmetne nekretnine kao $to slijedi:

ad L

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Anaiiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzidtu nekretnina sadriana je na stranici
11. elaborata procjene.

Odabir metode za procjenu trzigne vrijednosti

Odabir metode za procjenu trzigne vrijednosti predmetne nekretnine izvréen je na
osnovi razmatranja objektivnih znaéajki predmetne nekretnine Klju¢énih za odabir
metode procjene, te analize podataka dostupninh u Zakonom propisanom registru
e-nekretnine, kao | podataka dostupih kod sluzbe za vrednovanje nekretnina
Grada Splita, dakle koristenjem podataka iz izvora propisanih Zakonom o
procjeni vriednosti nekretnina (€l. 57.)

Sve navedeno jasno je iskazano i obrazlofeno na stranicama 12 | 13 elaborata
prociene.

Jedini¢na cijena nekretnine

Vezano na prigovor vjerovnika koji se odnosi na odabir poredbenih nekretnina,
istitemn da sam u elaboratu procjene jasno naveo da na podrugju grada Splita nije
bilo mogude identificirati Zakonom propisani minimum od tri transakcije
poredbenih nekretnina koje bi odgovarale predmetnoj nekretnini, §to je i
oCekivano s obzirom na vrstu nekretnine - podzemna garaZa s velikim brojem
parkimih mjesta i pomoc¢nim prostorijama. ‘

Sukladno iskazanom, u elaboratu procjene izvrSena je podjela predmetne
hekretnine na funkcionalne cjeline bas u svrhu &to objektivniie prociene trzigne
vrijednosti iste, a sve prema iskazanom na stranici 13 elaborata procjene.

Iskijuéivanje iz razmatranja poredbene transkacije br. 1

Sukladno iskazanom na stranicama 13 do 15 elaborata prociene razvidno je da je
potpisani viestak za odredivanje jedinicne cijene garaznih parkirnih mjesta
koristio podatke o poredbenim transakcijama na usporedivim lokacijama,
ukljucivo podatke o transakcijama usporedivih nekretnina u neposrednoj blizini
predmetne nekretnine.

Istitem da je Zakonom propisano koriStenje minimalno tri poredbene transakcije,
dok su u predmetnom elaboraty procjene koridteni podaci za $est poredbenih
transakcija, bas u svrhu $to objektivnije procjene trzine vrijednosti nekretnine.
Vezano na prigovor vierovnika da je iz razmatranja iskljuéena transakcija
garaZnog parkirnog mjesta koja je najprimjerenija za procjenu trzisne vrijednosti
predmetne nekretnina istiem da je navedena transaicija iskljuéena iz daljnjeg
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razmatranja prema kriteriju utvrdivanja utjecaja neuabicajenih ili osobnih
okolnosti propisanog &l. 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.
Postupak i kriteriji za iskljucivanje iz procjene vrijednosti transkacija koje su pod
utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti je obavezan za primjenu, a kriteriji
propisani Pravilnikom.

Sukladno iskazanom, prigovor vjerovnika je neosnovan.

Trzisna vrijednost nekretnine

Procjene vrijednosti predmetne nekretnine koje su izradene po drugim sudskim
vieStacima ne mogu komentirati, posebice jer su svi navedeni elaborati procjene
izradeni prife stupanja na snagu sada vazece regulative za procjenu vrijednosti
nekretnina, a dio istih i u bitno razliitim trziSnim okolnostima.

Posebice isticermn da troskovnik gradevinsko-zanatskih i instalaterskih radova za
predmetnu podzemnu garaznu, kao i druge analize tro$kova gradenja,
komunalnog i vodnog doprinosa i drugih trodkova koji se navode u podnesku nisu
mjerodavni za procjenu trZidne vrijednosti predmetne nekretnine, jer se isti
odnose na troskove gradenja podzemnog dijela stambeno-poslovne zgrade
Firule-Lazarica, dok je zadatak vjes$taka bila procjena trzi$ne vrijednosti
predmetne podzemne garaze i pomo¢nih prostorija.

Akti za gradenje i uporabu i druga dokumetacija

Dio akata za gradenje i uporabu predmetne zgrade ishoden je u godinama nakon
8to je zgrada izgradena i stavljena u funkeiju, $to je razvidno iz podataka
iskazanih u poglaviju "2.5. Legalitet" elaborata procjene, pa u tom smislu nema
potrebe za daljnjim ogitovanjem, niti ovaj prigovor vierovnika ima utjecaja na
procjenjenu trzisnu vrijednost nekretnine.

ZabiljeZzba ovrhe u z.k. ulosku nekretnine

Vezano na progovor da nisam evidentirao postojanje zabiliezbe ovrhe u zk.ul.
nekretnine navodim da ova zabiljezba nema utjecaja na procjenu trzisne
vrijednosti predmetne nekretnine, pa se ista niti ne navodi u elaboratu procjene.

Na osnovi iskazanog u samom elaboratu procjene kao i u ovom oéitovanju,
iskazujem da sam predmetni elaborat procjene izradio u skiadu sa Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom ¢ metodama procjene vrijednost
nekretnina, tj. na osnovi vaZzece regulative za procjenu vrijednosti nekretnina,
objektivho i neovisno, te da u cijelosti ostajem pri iskazanom u elaboratu procjene.

Zagreb, 01.09.2018.9.
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HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski viestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, Sestinski dol 57, e-po¥ta: cenzusl @gmail.com



