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Stecajni upravitelj
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Rijeka, 15. lipanj 2023.

PRIMOPREDAIJNI ZAPISNIK

RjeSenjem Trgovacko suda u Rijeci posl.br 7 St-32/2008 -245 od 14. lipnja 2023. imenovan je Zdravko
Cupkovi¢ iz Rijeke, Gnambova 2/I11, OIB 74095088079 za stefajnog upravitelja stecajnog duZnika
HOTELI OMISAU d.d. u stecaju.

Sukladno toéci V. uvodno oznacenog Rjedenja dosadasnji stecajni upravitelj Gordan Blagojevic, OIB
53507748090 ovim primopredajnim zapisnikom predaje duZnost novoizabranom ste¢ajnom
upravitelju.

Uvod:

Rjesenjem Trgovackog suda u Rijeci posl.br. VII 5t-32/08-16 od 25.03. 2011.g. otvoren je stecajni
postupak nad duZnikom Hoteli Omisalj d.d. Omi3alj te sam istim rjeSenjem imenovan za ste€ajnog
upravitelja stecajnog duZnika.

(Prilog: preslika rjeSenja u privitku)

Na izvjestajnom roéistu skupstina vjerovnika imenovala je odbor vjerovnika u sastavu: Tomo SparoZic
(predsjednik) ispred Opéine Omisalj kojega je zamijenila Mirela Ahmetovi¢, Zvonimira Oresic
Jaguljnjak ispred RH Ministarstvo financija, Martina Just ispred HBOR-a, Frane Mrakovci¢ ispred
komunalnog drustva Ponikve, Marko Jenu$ ispred Croatia osiguranja, Claudia Slany i pok.Nenad
Baljak ispred zaposlenika ste¢ajnog duZnika. U dosadasnjem tijeku provedbe ste¢ajnog postupka
odriano je 5 sjednica odbora vjerovnik.

(Prilog: Zapisnik sa lzvjeStajnog rocista odrzano 25.05. 2011-)

Na ispitnim roéistima odrZanim 25.05.2011. i 12.12. 2012. ispitana je 161 prijavljena trazbina u
ukupnom iznosu od 167.607.271,00 kn. Pravomocno osporene trazbine iznose ukupno 33.449.964,00
kn. te ukupan iznos pravomoéno utvrdenih trazbina iznosi 134.157.307,00 kn. od kojeg iznosa se na
trazbine vjerovnika prvog viSeg isplatnog reda odnosi iznos od 36.847.166,00 kn. te na trazbine
vjerovnika drugog vieg isplatnog reda iznos od 97.310.141,00 kn.

Zaprimljene su tri obavijesti o postojanju prava odvojenog namirenja na gotovo svim nekretninama
stecajnog duZnika. Sva tri razluéna vjerovnika ujedno su uz obavijest o postojanju prava odvojenog
namirenja svoje trazbine alternativno za slu¢aj da se ne uspiju namiriti kao razlu¢ni vjerovnici prijavili
i kao stecajni vjerovnici prvog i drugog viSeg isplatnog reda. Ukupan iznos trazbina osiguranih
razluénim pravom sa kamatom do dana otvaranja stecajnog postupka iznosi 101.433.466.-kn., pri
¢emu se na pojedinacno najveceg razluénog i ste¢ajnog vjerovnika RH Ministarstvo financija odnosi
iznos od 85.891.581.-kn. dok se na HBOR odnosi iznos od 14.917.495.- kn. te bivieg zaposlenika
stecajnog duZnika iznos od 624.390.-kn.



Uspje$no su nakon provedenih postupaka brisana zaloZna prava upisana na nekretninama stecajnog
duZnika u ukupnom iznosu od 10.548.578,00 kn. od kojeg iznosa je na pojedinacno najvrjednijoj
nekretnini Hotelu Adriatic brisana po redoslijedu prvo upisana hipoteka u korist HTP Jadran d.d.
Crikvenica u iznosu od 2.142.860,00 kn.

( Prilog u /reigistratorima | -1ll/ prijave traibina stecajnih vjerovnika /1-161/ i obavijesti o razlu¢nim
pravima ,; tablice prijavljenih trazbina koje su ispitane na redovnom i naknadnom ispitnom rocistu;
Rjefenja TS Rijeka o utvrdenim trazbinama ste€ajnih vjerovnika prvog i drugog viSeg isplatnog reda
/[registrator 111/,

(Prilog u /registratoru lll/ RjeSenje Agencije za osiguranje radnickih potraZivanja u slucaju stecaja
poslodavca klasa 423-05/11-01/0053, urbr.: 0479-3-11-0005 po kojemu je Agencija isplatila iznos od
19.415,79 kn.od 06.09. 2011;specifikacija isplaéenih iznosa po pojedinom zaposleniku [registrator 111/

Na izvjestajnom rodistu ste¢ajni vjerovnici donijeli su odluku o nastavku poslovanja stecajnog duznika
do stjecanja uvjeta za unovéenje duZnikove imovine.

Unovéenju duZnikove imovine nije mogudée pristupiti sve dok se ne okoncaju parnicni postupci radi
utvrdenja prava vlasni$tva na dijelu nekretnina sada upisanih kao vlasniStvo steCajnog duZnika a koje
nisu procijenjene u vrijednost drustvenog kapitala u postupku pretvorbe, po tuZzbama Opcine Omisalj
¢/a Hoteli Omisalj d.d. u ste¢aju (5-P-173/2018) i Republike Hrvatske c/a Opcine Omigalji Hoteli Omisalj
d.d. u stecaju (P-495/2019, tuiba glavnog mijesanja) te Republike Hrvatske c/a Hotela Omisalj d.d. u
stecaju (P-540/2019).

Navedeni parniéni postupci su RjeSenjem Trgovackog suda u Rijeci posl.br. 6. P-495/2019-6 spojeni radi
zajednitkog raspravljanja kako bi se postupak ubrzao i smanjili troskovi te se sada spojeni predmeti
vode pod poslovnim brojem P-495/2019.

Medutim, obzirom na okolnost da je 02. svibnja 2020.g. stupio na snagu Zakon o neprocijenjenom
gradevinskom zemljistu (NN 50/2020) &ime je prestao vaZiti Zakon o turistitkom i ostalom zemljistu
neprocijenjenom u postupku pretvorbe, i privatizacije (NN 92/10), zajednickim podneskom tuzitelj
Republika Hrvatska, prvotuZenik Opéina Omisalj i drugotuzenik Hoteli Omisalj predloZili su TS Rijeka
da u predmetu P-495/2019 odredi zastoj postupka.

Naime, novim zakonskim odredbama ureden je pojam, vrsta, obuhvat i nacin identifikacije
gradevinskog zemljita a koje nije u dijelu ili u cijelosti procijenjeno u vrijednost drustvenog kapitala u
postupku pretvorbe drustvenog poduzec¢a odnosno nije uneseno u temeljni kapital trgovackog drustva
u postupku privatizacije.

Postupak identifikacije turistickog zemlji$ta na kojemu su izgradeni hoteli i turisticka naselja te
postupak utvrdivanja vlasnidtva neprocijenjenog gradevinskog zemljista utvrden je na nacin da je
potrebno:

- izraditi geodetski elaborat u skladu s Uvjerenjem o popisu nekretnina te ga d.ati na potvrdu CERP-u
koji potvrduje elaborat {¢l.7.st.1., 2., 3. Zakona)

Nakon §to je Geodetski zavod d.o.o. Rijeka izradio geodetske elaborate isti su preporukom dostavljeni
Centru za restrukturiranje i prodaju, Zagreb sa zamolbom za Zurno postupanje obzirom na okolnost da
je nad Hoteli Omigalj d.d. Omigalj u tijeku provedba ste€ajnog postupka koji je po prirodi stvari Zuran
postupak a bez zatraZene potvrde uskladenosti podnijetih geodetskih elaborata s rjeSenjem Hrvatskog
fonda za privatizaciju nije moguée pristupiti unovéenju duZnikovih nekretnina kao elementarnom
preduvjetu provedbe i zakljuenja stecajnog postupka.



Uvodno oznalene elaborate stecajni duinik dostavio i RH zastupana po Zupanijskom drZavnom
odvjetnistvu Rijeka, g. Igoru Udovii¢u i punomacniku Opcine Omisalj odvjetniku lgoru Bezjaku.

Centar za restrukturiranje i prodaju izdao je rjeSenjem Klasa:943-01/21-02/430. Urbroj: 360-04-
03/07-2021-15 od 09.11. 2021. (koje je zaprimljeno krajem prosinca 2021.) Potvrdu o uskladenosti
geodetskih elaborata za nekretnine izradenih po Geodetskom zavodu Rijeka, na lokaciji Omisalj za:

-Hotel Adriatic, Depandansu Marina, i Sportsko rekreacioni centar,
-Hotel Jadran, Depandansa Vila Ruia,

-Depandansa Primorka,

-Bungalovi,

Sukladno odredbama Zakona o neprocijenjenom gradevinskom zemljistu (NN 50/20), nakon $to su
geodetski elaborati izradeni po Geodetskom zavodu Rijeka potvrdeni od strane Centra za
restrukturiranje, provedeni su daljnji postupci:

-Prema ¢lanku 7. Zakona o neprocijenjenom gradevinskom zemljistu izvje3ca iz geodetskog elaborata
potpisana su od strane trgovackog drustva i jedinica lokalne samouprave.

-Nakon §to je Geodetski zavod sa elaboratima upoznao (obavijestio) sve nositelje prava na predmetnim
i susjednim katastarskim &esticama elaborati su predani u katastar,

Medutim, katastar joi uvijek nije ovjerio podnijete geodetske elaborate uz obrazloZenje da ce
postupku njihove ovjere pristupiti nakon $to Ured za graditeljstvo u Krku temeljem elaborata
podnijetog od strane Geodetskog zavoda sukladno ¢lanku 6. Zakona o neprocijenjenom gradevinskom
zemljistu donese Rje$enje o formiranju gradevinskih Cestica nuZnih za uporabu Hotela Omisalj.

HOTELI OMISAL d.d. u ste€aju 28. prosinca 2022. podnijeli PGZ Upravni odjel za prostorno uredenje,
graditeljstvo i zadtitu okoli$a, ispostava Krk, zahtjev za izdavanje rjeSenja kojim ce se k.C. br. 600/1 u
naravi ,sportski centar more” na kojemu su izgradeni tereni za mini golf, mini kosarku, betonski stolovi
za stolni tenis, igrali$te za djecu sa raznim spravama, te k.&.br. 581/1 u naravi parking sa nadstresnicom
na kojoj su instalirani solarni kolektori za potrebe hotela Adriatic utvrditi kao gradevinske Cestice
sukladno &lanku 6. Zakona o neprocijenjenom gradevinskom zemljistu (zemljiSte nuZno za redovitu
uporabu hotela). Zahtjev kojim se traZi izdavanje uvodno oznaCenog rjesenja se jos uvijek nalazi u
obradi a kao poéetak rada na istom nadleZno tijelo za njegovo izdavanje naznacilo je 25. sijecanj 2023.g.
U nekoliko navrata smo osobno, te putem odvjetnice kao i Geodetskog zavoda Rijeka urgirali za Zurno
postupanje u ovom predmetu medutim isti jo$ nije rijeSen.

Prije nego je predan elaborat kojim se predlaze formiranje gradevinskih Cestica nuZnih za uporabu
Hotela Omigalj Uredu za graditeljstvo u Krku isti dat na uvid strankama u uvodno oznacenom
parniénom postupku P-495/2019 : RH zastupana po Zupanijskom driavnom odvjetnistvu i pravnom
zastupniku Opcine Omisalj.

Nakon $to elaborat bude ovjeren od strane katastra, sva dokumentacija se predaje Ministarstvu
dr¥avne imovine radi dono$enja rjesenja o utvrdenju prava vlasniStva na turistickom zemljistu, koje se
po njegovoj pravomocnosti predaje katastru i gruntovnici radi provedbe upisa prava vlasnistva.

U privitku se dostavlja izvije$ée o zemljiSnoknjiZnom stanju nekretnina u vlasnistvu stecajnog duinika
koje je po zahtjevu stecajnog upravitelja dostavila odvjetnica Kristine Mikulici¢ iz Rijeke koja zastupa
stetajnog duZnika u postupcima koji se vode u svezi sa navedenim nekretninama koje nisu procijenjene
u postupku pretvorbe i privatizacije.
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(Prilog: izvije$ée odvjetnice Kristine Mikuli&ic o stanju spisa)

Osim navedene parnice pred Trgovagkim sudom u Rijeci vodi se parni¢ni postupak po tuzbi Ante Jurasié
i ostali radi predaje nekretnina u posjed (u naravi dio nadsvodenog parkiralista na kojemu su
postavljeni sun&ani kolektori) i protutuzbi radi utvrdenja viasniStva. RjeSenjem TS Rijeka posl.br. 4 P-
318/2016-10 od 21.11.2018. utvrden je prekid postupka jer je 2. tuZitelj Ante Jurasié preminuo.

(Prilog: preslika Rjesenja o prekidu postupka. Ostatak spisa nalazi se kod odvjetnika Marka Zagorca
iz Rijeke koji je zastupao ste¢ajnog duZnika u ovom postupku).

Unovéenju duZnikove imovine nije moguée pristupiti sve dok se ne okoncaju parni¢ni postupci radi
utvrdenja prava vlasni$tva na dijelu nekretnina sada upisanih kao vlasniStvo stecajnog duznika a koje
nisu procijenjene u vrijednost drustvenog kapitala po tuzbama Opcine Omisalj i Republike Hrvatske.

Obzirom na okolnost da bi prethodno opisani sudski postupci utvrdivanja prava vlasnistva na dijelu
duZnikovih nekretnina onemogudéilo unovéenja duznikove imovine na duZi rok, na prijedlog stecajnog
upravitelja skupstina vjerovnika donijela je odluku o izradi steCajnog plana kojim bi se izradili
alternativni modeli kojima se moZe odstupiti od zakonskih odredbi o unovéenju i raspodjeli duZnikove
ste¢ajne mase.

Ste&ajni upravitelj izradio je i dostavio naslovnom sudu nacrt ste€ajnog plana kojim se utvrduje model
namirenja vjerovnika kombinacijom isplata (dio radnickih potraZivanja) i pretvaranja potrazivanja
stedajnih vjerovnika u dionice. Medutim, RH Ministarstvo financija kao pojedinagno najvedi stedajni
vjerovnik i razluéni vierovnik (sa u¢edéem od 74,77% u strukturi ukupno utvrdenih trazbina, te HBOR
sa uéeféem od 11,12%) pisano se je otitovao da njihov ,interes nije namiriti svoje trazbine
pretvaranjem istih u temeljni kapital, ve¢ namiriti se u novcu”.

Imovina ste€ajnog duZnika procijenjena je po stalnom sudskom vjeStaku na ukupni iznos od
98.684.700.- kn. od kojeg iznosa se na procijenjenu vrijednost duznikovih nekretnina odnosi iznos od
97.831.000.- kn.

(Prilog: Procjembeni elaborat 05-03-2019 kojim je procijenjena prometna vrijednost duinikovih
nekretnina po stalnom sudskom vje$taku Jasminki Lili¢ iz Rijeke; Procjena vrijednosti osnovnih
sredstava — pokretnina izraden po stalnom sudskom vjestaku Veceslavu GrZinicu iz Rijeke).

Na dan otvaranja stecajnog postupka ste€ajni duznik ima u stalnom radnom odnosu 38 zaposlenika te
stetajni upravitelj sa svim zaposlenicima nakon $to im je otkazao ugovore o radu sklapa ugovore o
radu na rok od 30 dana sa moguéno3¢u produZenja. Tijekom dosadasnje provedbe stecajnog
postupka sacuvana su sva radna mjesta ste¢ajnog duZnika, a tijekom odradenih turistickih sezona
dodatno je sukladno potrebama zaposljavana sezonska radna snaga i to od 30 do 70 sezonaca.

Na danagnji dan steéajni duZnik ima 40 zaposlenih djelatnika od kojih je njih 10 bilo u radnom odnosu
sa duZnikom na dan otvaranja stefajnog postupka.

(Prilog: Popis zaposlenika na dan 15.06.2023. sa nazivom radnog mjesta i koeficijentom po kojemu
se izraunava placa)

U dosadagnjem tijeku provedbe stedajnog postupka ste¢ajni duZnik je tijekom razdoblja u kojem je
nastavio sa obavljanjem svoje djelatnosti (turisti¢ke sezone 2011-2022. godina) ostvario prihode iz
poslovanja u ukupnom iznosu od 106.217.973.-kn. odnosno 14.097.547.- EUR-a, te je iz tako
ostvarenih poslovnih prihoda pokrivao sve operativne troskove poslovanja (troskove osoblja,



LY

energije, vode, hrane-pi¢a i usluga) koji su nastali kao izravna posljedica nastavka poslovanja
stedajnog duZnika, kao i troskove ,suhog pogona“ (troSkovi premije osiguranja duzZnikove imovine,
troskovi tekuceg odrzavanja objekata, troskovi vodne naknade, spomenicke rente, trosak deratizacije
i dezinsekcije objekata itd.) koji troskovi bi nastali i za slucaj da stecajni duZnik nije nastavio sa
obavljanjem svoje djelatnosti. Osim navedenih takozvanih ,troskova suhog pogona“ u slucaju da
ste¢ajni duinik nije nastavio sa obavljanjem djelatnosti svakako bi trebalo osigurati sredstva za
dodatne trogkove fizitke zastite objekata ( prema dobivenoj ponudi zastitarske tvrtke naknada za 24
satno &uvanje angaZmanom jednog uvara po smjeni iznosila je 41.250.- kn. mjesecno odnosno
618.750.- kn. uveéano za PDV-e na godi$njoj razini) koju zastitu danas pruZaju zaposlenici koji
obavljaju redovnu djelatnost a posredno i gosti svojom nazo¢no$cu u hotelskim objektima.

Slijedom navedenog stecajni duZnik na danasnji dan nema dospjelih nenamirenih obveza stedajne
mase a na racunu stetajnog nalazi se iznos od 229.403,53 Eur-a po izvodu br. 096 od 13.06.. 2023.

(Prilog: preslika izvoda br.096 od 13.06.2023. PBZ, transakcijskog racuna broj:
HR11 2340 0091 1900 1824 4

Stanje novéanih sredstava u blagajni biti ¢e popisano 19.06.2023. o ¢emu ce se sastaviti zapisnik koji
¢ini sastavni dio ovog primopredajnog zapisnika.

Sva ostala poslovna dokumentacija ste€ajnog duZnika nastala prije otvaranja stecajnog postupka kao i
ona nastala tijekom dosadagnje provedbe stetajnog postupka nalazi se u poslovnim prostorijama
ste¢ajnog duZnika u Omislju, Zgradi 39.

Dosada$nji stecajni upravitelj Gordan Blagojevi¢ predaje pecat novoimenovanom stecajnom
upravitelju Zdravku Cupkovicu.

Otisak pecata:
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Gordan Blagojevic \
Zdravko Cupkovié¢ ~

U Rijeci, 16. lipnja 2023.




