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REPUBLIKA HRVATSKA
OPĆINSKI SUD U SPLIT                                                                          OVR-3637/14


Z A P I S N I K

	sastavljen pred Općinskim sudom u Splitu dana 27.lipnja 2017.


Prisutni od suda:                                             Pravna stvar:

SUDAC: Irena Klisović                                    Ovrhovoditelj: ROBSON HOLDINGS d.o.o.
Zapisničar: Božena Semren                               Ovršenik: SALONIT d.d.
                                                                           
                                                                           Radi: ovrha na nekretninama


                                                          početak u 11,30 sati

Za ovrhovoditelja: pun. Tomislav Krka odvj. i Alen Pešušić odvj. 

Za ovršenika: zam.pun.Mladen Oštro odvj.,  

Kao publika pristupila Anica Ćurković član uprave ovrhovoditelja. 

Utvrđuje se da je pristupio vještak Stanislav Dusparić identitet se utvrđuje uvidom u OI:  104123946 izdanu kod PU Zagrebačke i Mijo Tadinac,   vještaci građevine.  

Utvrđuje se da Porezna uprava nije dostavila tražene podatke pa će se isti ponovno zatražiti. 

Stanislav Dusparić dipl.ing.građ. na upit suda: da li je imao sam priliku pročitati vještvo vještaka Tadinca i po čemu je razlika u procjeni i od kojih je parametara on krenuo izjavljuje: Ono što se meni čini da je izazvalo velike razlike jesu dvije osnovne činjenice. Ako se pođe od bruto najma godišnjeg koji je isti u analizi mojoj i kolege Tadinca po prihodovnom načinu moralo bi se krenuti od neto godišnjeg najma. Prema našim pravilniku taj trošak za objekte starije od 50 godina procjenjuje se da bi iznosio oko 40%. Uz još neka odbijanja kao što su ukamačivanja godišnje zemljišta došlo bi se do mjerodavne vrijednosti neto godišnjeg najma koje je znatno manje od bruta, mislim da je tu bitni problem ovih razlika. Po istom pravilniku razlike mogu doći i oko utvrđivanja vremena ukamaćivanja tog godišnjeg neto prihoda od najma. Kolega je izrazio svoje mišljenje da bi ta vrijednost perioda ukamaćivanja bila 30 godina ja mogu prihvatiti mišljenje ali po pravilniku se vrijeme ukamaćivanja određuje po točno definiranim procedurama, u ovisnosti od godina starosti objekata održivog vijeka korištenja, ostatka održivog vijeka korištenja, faktora korištenja i sl. pa se vrijeme ukamaćivanja određuje kao jedan multiplikator koji govori o godinama ukamaćivanja. On prema našim pravilnicima bi iznosio ispod vrijednosti 15. Da bi on bio 30 godina teško da se može opravdati jer bi tada ostatak održivog vijeka korištenja morao biti otprilike 50 godina što se teško može prihvatiti kod objekata koji su već sad stari 55 godina. Isto tako kamate bi tada morale biti između 1 i 3 % koje su danas skoro nemoguće ostvariti na tržištu. Taj drugi razlog izazvanih razlika pokazuje razliku koja je više nego 100 % u odnosu na 30 godina različita. 
Na upit suda kolika bi bila vrijednost zemljišta bez zgradi izjavljuje: Ako procjenjujemo zemljište koje se po prihodovnoj metodi mora odvojeno odrediti i to po poredbenoj metodi i pribrojit vrijednosti objekata po prihodovnoj metodi tada treba uvažavati da se zemljište nalazi u zoni koja je po prostornom planu uređenja grada Solina nalazi u zoni gospodarskoj sa koeficijentom korištenja prostora oko 0,40 i sa predviđenom namjenom za industrijsku i osnovnu namjenu. Prema tome već sadašnja iskoristivost tog prostora je oko navedenog koeficijenta a etažnost može biti u predviđenih 10-12 metara. 
Uređeno zemljište bez zgrada vrijedilo bi od 100-200 eura. 
Ako krenemo od toga da su to podaci koji se na tržištu nude iskustveno to što se trži bilo bi oko 20 % manje od onoga što se traži. Dakle moja procjena bi bila 100 eura po m2 čista zemljišta. Imamo 60 000 m2, dakle  to bi bilo 6.000.000,00 eura, dakle 44.400.000,00 kn, ali mora se uvažiti da je pola zemljišta ispod objekta. Pri tome morate voditi računa da je ovaj drugi dio koji nije pod zgradom procjenjujemo sa 25 eura. 
Dakle 30 000 m2 po 100 eura a 30 000 m2 po 25 eura.  Dakle sveukupno 3.750.000,00 eura što iznosi 27.750.000,00 kn. Da netko i kupi ovu parcelu barem 12.000,000,00 mora potrošiti na čišćenje i uklanjanje. 
Prema današnjem stanju barem 30 % objekata bi trebalo dovesti u poziciju iznajmljivanja ulaganjem 150 eura po m2. Nekretnina je ogromna i pitanje je kakav je interes tržišta što se mora utvrditi prilikom prodaje. Mi u prihodovnoj metodi još nismo utvrdili što je sve potrebno uložiti da bi se dovelo u stanje najma. 
Mi prilikom procjene moramo voditi računa o pitanju je li tržište zainteresirano za ovu ponudu. Ja ostajem pri svojoj procjeni i nalazu i mišljenju.

Na upit pun.ovrhovoditelja vještaku isti izjavljuje: S obzirom na starost objekata treba puno uložiti da bi se uvažio najam, te da li iste treba rušiti ili popraviti, sigurno da bi se novci iskoristili da se sruše objekti da se odveze šut što je veliki problem i skupo. Tada bi vrijednost zemljišta bila veća ali to je 60.000 m2 koje današnje tržište teško guta. 
Na upit da li je realna cijena zemljišta procijenjena od strane vještaka Tadinca po m2 od 500 eura s obzirom da se radi o površini od cca 60 000 m2, izjavljuje vještak: Ako je cijena zemljišta u prodaji u odnosu na jednu etažu se kreće možda 12-15 % od cijene prodaje jednog objekta, teško je na višekatnim objektima doći do cijene od 500 eura. Može se postići ta cijene u gradskim ali ne i gospodarskim objektima. Zamislite situaciju gdje netko 30 godina uzme u najam i nakon 30 godina 90 miliona je potrošio, izlazi iz najma i još je uložio 15 miliona koje mora ukamatiti i na kraju nije vlasnik zgrada već vraća taj iznos. 
Na upit pun.ovrhovoditelja vještaku: U mom nalazu i mišljenju korištena je troškovna metoda. Postoji još jedna procjena od inozemne tvrtke koja je koristila sličnu prihodovnu metodu i došla do iznosa od 27miliona kuna. 

Na upit vještaka Tadinca vještaku Duspariću Koliko bi procijenili golo zemljište m2 s obzirom na današnju namjenu vodeći računa da je u blizini željeznica i brodovi izjavljuje: Mislim da je to neozbiljno jer nemamo takvu situaciju na terenu.

Vještak Tadinac izjavljuje: Ovo nisam slučajno pitao jer je moj kolega kazao da je vrijednost sličnog okolnog zemljišta 100-200 eura a moja procjena zemljišta i svih građevina kad se uzme prosjek je 204 eura po m2 zemljišta. 
na upit vještaku Duspariću: Možete li mi reći koliki su vodni i komunalni doprinosi za postojeći volumen zemljišta i zgrada izjavljuje: Ja to u svom vještvu nisam naveo jer smatram da se pri novoizgradnji će to biti nešto što će onaj koji kupuje zemljište uračunati u neku prednost nove izgradnje na tom prostoru. S druge strane moram reći da su kod nas ti doprinosi visoki i određeni na način kada je vrijednost objekata značajna. Ovdje se može dogoditi da je bolje to kupiti samo zbog toga što će doprinosi doprinijeti. Pošao sam od pretpostave da će se to rušiti. ž
Sud donosi 

zaključak

Utvrđuje se da se vještaci nisu uspjeli usuglasiti pa će se izvršiti novo vještačenje. Ovrhovoditelji traže rok kako bi se usuglasili oko imena vještaka. Stranke traže rok od 15 dana da bi dostavili sudu ime vještaka koji će izraditi novo vještvo.
Dužne su se strake sudu obratiti u roku od 15 dana. 

Dovršeno u 12,20 sati. 



