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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 06.studenoga 2018.g. 


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. Alen Pešušić odvj. 

Za ovršenika:  zam.pun. Vedran Milić odvj.vj. kod pun. Dragan Mijoč odvj.u Splitu  

Kao publika pristupila Anica Ćurković član uprave ovrhovoditelja. 

Čita se podnesak pun.ovršenika od 05.studenoga 2018.g .a jedan primjerak uručuje se ovrhovoditelju, istim se traži odgoda ove ovrhe kako je navedeno u podnesku. 

Čita se vještvo tvrtke "ing ekspert" kojim su nekretnine procijenjene na iznos od sveukupno 4.533.468,00 eura što pretvoreno u kune iznosi 33.719.591,00 kn.  

Utvrđuje se da je pristupio vještak tvrtke Ing ekspert d.o.o. radi odgovora na prigovore na vještvo ovrhovoditelja.

Uočava se da je tvrtka ing ekspert predmetne nekretnine procijenila po visini od 3 x nižoj u odnosu na prethodnog vještaka Mije Tadinca koji je iste procijenio na 92.000.000,00 kn. 

U ovaj tren ovrhovoditelj stavlja primjedbu da je u spisu vještvo vještaka Dusparića koji je procjenjivao nekretnine vezano uz neka ulaganja, i to nakon Mije Tadinca u travnju 2017.g.  a koji je nekretnine procijenio na iznos od 31.976.676,00 kn. 

U ovaj tren čita se zapisnik od 27.lipnja 2017.g.  gdje se Stanislav Dusparić očituje na svoj nalaz i mišljenje a koji nalaz i mišljenje je vrlo blizak nalazu i mišljenju Ing eksperta. 

Čita se podnesak ovršenika od 28.lipnja 2018.g. koji je otpremljen vještaku Ing ekspert, a čijem se nalazu i mišljenju prigovara, te se traži da vještak pojasni razliku između procjene njega i Mije Tadinca. 

Pun.ovrhovoditelja u odnosu na zahtjev ovršenika za odgodom ovrhe navodi da se ovršenik poziva na Steč.zakon koji je stupio na snagu nakon započinjanja ovog ovršnog postupka.
Sud donosi 

zaključak

Ovrhovoditelju se nalaže detaljno očitovati na podnesak ovršenika za odgodom ovrhe. 

Vještak Ing eksperta vezano za razliku u procjeni, a nakon pregleda vještva Mije Tadinca i zapisnika sa izjavama istoga,  izjavljuje: 
Želim kazati da je vještak Tadinac svoju procjenu dao na jednoj stranici, sve ostalo su prilozi, navedeno je da se radi procjena usporednom metodom, a nakon toga istu odbacuje zbog nedostatka podataka. Iza toga kaže da se treba koristiti sukladno pravilniku, treba koristiti troškovna metoda kada nema dovoljno podataka za korištenje usporedne metode, zatim kaže da je troškovna metoda izuzetno složena te da nema podataka o izgradnji novih objekata i njihove vrijednosti pa i tu metodu napušta. 
Na ovo bih dao svoj komentar, za usporednu metodu ima podataka, ja sam je zatražio od SD Županije….. i dostavljena je zbirka kupoprodajnih cijena 23.siječnja 2018.g gdje se prodavalo zemljište u tom području Solin-Vranjic. Na primjedbu suca izjavljujem, nema dvije iste tvornice u Hrvatskoj na istoj lokaciji da bismo ih mogli uspoređivati. 
Ja sam dobio od Županije 7 zemljišta na toj lokaciji (str.67-68 mog nalaza). 
Nadalje, u odnosu na troškovnu metodu ima podataka, barem toga ima, primjerice koliko košta gradnja novog objekta. 
Vještak Tadinac se odlučio za procjenu vrijednosti nekretnina metodom koju on naziva Metoda visine zakupa a ona nije predviđena pravilnikom o procjeni vrijednosti nekretnina. 
Nadalje, on iskazuje godišnju najamninu bez ikakvih dokaza o istoj, zatim pretpostavlja da bi tržišna vrijednost nekretnine trebala iznositi  tridesetogodišnju zakupninu. 
U toj svojoj procjeni nije obrazložio zbog čega smatra 30 godina osim što je rekao da smatra da bi održivi vijek korištenja dotrajalih zgrada starosti od 55 godina mogla iznositi još 30 godina. Kada bi se iz tog podatka izračunala stopa prihoda onda bi ona iznosila 3% što ne odgovara podacima o stopama prihoda poslovnih nekretnina u RH a niti je faktor kapitalizacije odnosno povrat investicije nikad izražen u toliko dugom vremenskom periodu kao što je 30 godina. Najveći faktor kapitalizacije koji se koristio iznosi 20-25 godina i to samo za stambene nekretnine koji imaju dugi povrat investicije za razliku poslovnih nekretnina gdje se povrat investicije uvijek planira na 10-15 godina, (tehnološki procesi zastare).
Vještak nije u svom obračunu računao nikakve troškove kao što su održavanje, investicije, režijske troškove, a isto tako nije uzeo u obzir mogućnost otkaza zakupoprimaca te rizike kod zakupa koji su uvijek mogući i koji se mogu uzimati u obzir. Smatram da je na spekulativni način utvrdio vrijednost nekretnina u svakom slučaju, nije se pridržavao pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina. 
Na mom vještvu str.53 dao sam prostorni plan uređenja Grada Solina gdje je utvrđeno da se prostor današnje tvornice Salonit nalazi u gospodarskoj namjeni, mješovita proizvodna, te se može planirati samo proizvodnja koja je usko povezana sa morem i obalom, omogućava se zadržavanje postojećih prehrambenih i prerađivačkih djelatnosti. Planira se prenamjena i sanacija tvornice Salonit, iz navedenog je vidljivo da sadašnja namjena tvornice Salonit ne može se zadržati kao što je vidljivo da je nužno učiniti sanaciju tvornice što je i u zk ulošcima naznačeno kao teret te upisana zabilježba sanacije. 
Nisam radio procjenu troškova sanacije ali sam detaljno proučio način gradnje tih objekata te sam došao do zaključka da ne postoji niti jedan dio hale u koji nije ugrađen azbest, koji je opasni materijal i treba ga ekološki zbrinut. Pošao sam od pretpostavke da sve te objekte treba srušiti jer ne zadovoljavaju prostorni plan i namjenu, i opasni su po zdravlje zbog azbesta. Da netko i kupi ovu tvornicu ne može se baviti proizvodnjom azbestnih proizvoda već je to sve potrebno ukloniti. Složio bi se sa vještakom Dusparom da je potrebno puno uložiti za čišćenje ali ne znam točno koliko. 

Pun.ovršenika traži da se očituje na primjedbu iz podneska vezano uz pomorsko dobro i zapisnik Minist.zaštite okoliša i prirode pa vještak izjavljuje: 
Ovršenik je svojim podneskom od 23.lipnja naveo da ovršenikovi zakupci imaju pristup na obalu pomorskog dobra te da se tu vrši prekrcaj određenih roba, kamena, ja se slažem daje to točno međutim, ono što sam ja naveo u svom nalazu a to se odnosi na prostorni plan koji je rekao da se djelatnosti koje se tu mogu planirati odnose samo na more i priobalje, što i sam ovršenik potvrđuje. Što se tiče zapisnika Minist.zaštite okoliša i prirode koji je u prilogu podneska navedeni zapisnik se odnosi na inspekcijski nadzor i skladištenje, odnosno zbrinjavanje zatečenog opasnog otpada na predmetnoj lokaciji a odnosi se na boje, lakove, zauljenu vodu, ambalažu, biorazgradiva ulja, kemikalije, građ.materijal koji sadrži azbest, ostali građ.otpad ali se ne odnosi na same zgrade u kojima sam ja osobno uočio da su dijelom građeni od azbesta i to ne samo krovovi, već i zidovi, podovi, sve. 
Što se tiče oglasa Gohome radi se o nečem što se ne da uspoređivati.

Ovrhovoditelj predlaže utvrditi vrijednost nekretnine i zakazati dražbeno ročište. 
Ovršenik u odnosu na navode punomoćnika ovrhovoditelja ističe kako je predmetna ovrha nedopuštena i sa aspekta "starog" steč. zakona i to pozivom na odredbe čl. 203 istog pravnog propisa a sve s obzirom jer je u prosincu 2009.g. tadašnji stečajni upravitelj prijavio nedostatnost stečajne mase a zbog čega je ovrha nedopuštena sukladno čl. 206 ovog pravnog propisa. U odnosu na današnje očitovanje sudskog vještaka ovršenik ustraje u prigovorima koje je već iznio te ističe kako bi ovakvi navodi sudskog vještaka uvelike ukazali na potpunu nestručnost vještaka Tadinca a što je njemu krajnje nesvojstveno kada imamo u vidu da se radi o cijenjenom vještaku koji dugi niz godina vještači u ovakvim predmetima, te traži da se vještak Tadinac očituje na današnje očitovanje vještaka Žarka Željka dipl.ing.građ. 

Ovaj sud konstatira da se u spisu nalaze dvije vrlo bliske procjene vještaka Ing eksperta i Dusparića koja su u ovom predmetu obrazložena i raspravljena stoga
Sud donosi 

zaključak

Utvrđuje se vrijednost nekretnine u iznosu od 33.719.591,00 kn. 
Zakazuje se prvo dražbeno ročište, a na kojem nekretnine ne mogu biti prodane ispod 2/3 vrijednosti a ročište se zakazuje za dan 31.siječnja 2019.g. u 12,00 sati.  

Dovršeno u 12,35 sati. 
