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Odgovor na podnesak - to¢ka 2

Procjena vrijednosti zemljiSta : Poredbena (vidjeti elaborat procjene)

Atributi zemljista na lokaciji u KaStel Suéurcu sliede dominatne atribute za procjenu
vrijednosti zemljiSta, a to su prometne odlike ; cestovni pristup, Zeliezni&ki pristup i
pomorski pristup, donjim rubom k.€.z kao $to stoji u elaboratu i popisu k.¢.z. Ovakve odlike
u cjeloj Hrvatskoj nema niti jedno mjesto.Obzirom da je zakonodvac svojim pravilnikom
predvidio za procjenu ,Uporednu metodu” kao dominatnu , logi¢nim izborom lokacije na
kojoj se nalazi trgovacki centar,Emmezeta“ koji je kupio od tvrtke” I.Lucié¢ Lavéevié" (Bivia
tvornica montaznih elemenata). Lokacija ima iste odlike kao i zemljiste koje je predmet
procjene. Shvatljivo re¢eno to su dva blizanca koja uporedujemo, te sliedi moj izbor za
utvrditi trziSnu vrjednost gradevinskog zemlji§ta koristei cjenu koja je postignuta na
susjednoj parceli . Primjena podataka iz baze podataka e-Nekretnine je nepouzdana jer
baza podataka je nekonsolidirani skup podataka koji sadrZi razli¢ite velitine povrsina od
1m? ..5m2..i neprimjerne velitine transakcija ,a isto tako evolucije (neprimjerno vrednovanje
predmeta prodaje itd..),Pronadi u R.H min tri uzorka za uporedbu je gotovo nemoguée ,
jer uR.H ne postoje tri ovakve lokacije.Split je grad sa stalnim rastom turistickih kapaciteta
§to oznaCava i njegov ekonomski rast, i to je druga luka na Mediteranu po putnickom
prometu.

Odgovor na podnesak - to¢ka 3

Utvrdivanje cjene gradenja ,jedini¢ne” povrsine proizvodnog objekta je moguée utvrditi
izradom troskovnika izgradnje razvrstanog po fazama gradenja ili koristenjem drugih izvora
podataka kao npr :( Profi Handbuch Wertermittlung von Imobilien) koji prati cjene izgradnje
svih objekata od 1925.g — 2000.9 .... objekti su razvrstani u kategorije, jednostavni, srednje
slozene , povisene, vrlo visoke. Trajnost konstrukcija je definirana vremenom trajnosti
nosivog sklopa , te je za vrijeme Jugoslavije prema PTP za betonske konstrukcije iznosila
cca 80.g , ulaskom u evropsku uniju trajnost betonskih konstrukcija iznosi cca 50.g, Kod
projektiranja konstrukcija dokaz nosivosti i uporabljivosti se pojednostavi uporabom
koeficienat ,y* (gama) na kalibriranu vrjednost pouzdanosti koji za trajnost od 50.g iznosi
(3.8).0bzirom da smo drustvo koje uvjek nesto ,propisuje“,a propisivati i znati nikako nije
jedno te isto.Vidjeti npr: (HRN EN 1990) u svezi vieka trajnosti konstrukcija. Vjek trajnosti
konstrukcije je moguce odrZavati pravilnom brigom o tehnitkom odrzavanju objekta
(Vidjeti knjizicu odrzavanja objekta).Ukoliko ste pazljivo ¢itali elaborat vidjeli ste na str.6
opis stanja konstrukcije i jasno iskazano kvalitativno stanje objekta. Objekti su legalni i
gradeni prije 15.veljace.1968.g,a $to podrazumjeva da imaju gradevinsku dozvolu,tehniéki
pregled,jasnu namjenu i uporabnu dozvolu. Objekti vidljivi na stranicama MGPU-ISU u
prilogu imate sliku sa stranica ministarstva.(crno — bjela boja) tehnika snimanja aero-
fotogrametriska metoda. '




Odgovor na podnesak pod tockom 4.

Utvrdene razlike u povr§inama zemlji§ta su poznata cinjenica, i razlike koje su nastale su
posliedica mjerenja i nepristupacénosti (medama ili otezani pristup) s obzirom da je proces
katastarske izmjere i tehni¢ke reambulacije i izlaganje - potvrdivanja meda trajao godinu i
pol, i zvaniéno je objavljen na stranicam (www.geoportal.dgu) 15.06.20189 te je tobio period
u kojem je bilo moguée staviti primjedbe ,objasnjenje je mogucée dobiti kod ureda za
katastar u Kastel Suéurcu gre$ka je 0.5%.( Zanemarivo: ni sustavom GPS ,GNNS
*CROPOS) * ‘uspostavljanje i odrzavanje Hrvatskog pozicijskog sustava za satelitsko
pozicioniranje za potrebe drfavne izmjere, katastra zemljiSta, katastra nekretnina,
katastra infrastrukture, registra zgrada, navigacije i ostalih prostorno-informacijskih sustava
,a niti drugim sustavom nije mogudée dosti¢i manju razinu greske.Vidjeti u prilogu izvod iz
katastarkog plana iz 28.10.2018.

Pasus 2 kod podneska pod IV nije predmet procjene, ali je kristalno jasno da je prema PPU
to industriska zona da objekt ima gradevinsku dozvolu. Vidjeti pravilnik i kategorije
zemljidta u smislu pravilnika. (bilo procjenbenog i urbansti¢kog).

Odgovor na podnesak pod toGkom 5.

Ocitovanje o porezima je pod ingerencijom ste€ajnog upravitelja.

Odgovor na podnesak pod tockom 6.

Zadatak vjestalenja je iskaz ukupne vrijednosti svih nekretnina zajedno, te predmet
procjene nije iskazivanje zasebnih nekretnina nego svih skupa. Iskazivanje pojedinacne
vrjednosti nebi imalo smisla, jer bi procjena devastirala i potpuno iskljucila tehnolosku
vrjednost kompleksa,a isto tako iskijucila zakonski akt o potrebi objedinjavanja k.C.z.
Urbanistiékim planom uredenja ili prostornim planom podrucja posebnih obiljeZja koji u
grafickom dijelu propisuje oblik i veli€inu gradevne cestice, odnosno zone pojedine
namjene u mjerilu. U varijanti cjepanja zemljiSta na viSe manijih €.z dobili bi mogucnost da
Prodamo atraktivne &.z po vedim cjenama dok bih ostale ¢.z imale znatno niZe vrijednosti
za prodaju §to bih bilo nepovoljno u odnosu na prodaju cjelog kompleksa.

Odgovor na podnesak pod tockom 7.

Sukladno navodu dajem o€itovanje po toCkama.

 Stavljajuci objekt na draZbu jasno utvrdujemo prodajnu cjenu istog.




KONSTRUKTOR PRIJE 15.02.1968.G

Izgradeno prije 1968

NN 76/07:CL:330 Gradevina izgradena do 15. veljate 1968. godine smatra se
izgradenom na temelju pravomoc¢ne gradevinske dozvole, odnosno drugoga
odgovarajuc¢eg akta nadleznoga upravnog tijela.
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