HOTELI OMISAU d.d. u ste¢aju, Omisalj

OIB 18048322611

TRGOVACKI SUD RIJEKA

Posl.broj St-32/2008

1zVIESCE STECAJNOG UPRAVITELIA O TIJEKU PROVEDBE STECAJNOG POSTUPKA
STANJU STECAINE MASE, ZA RAZDOBLIE ozujak — rujan 2020.g.
UNOVCENJE DUZNIKOVE IMOVINE

Kao $to je u prethodnom izvijeséu navedeno unovcenju duznikove imovine nije bilo moguce pristupiti
sve dok se ne okoncaju parni¢ni postupci radi utvrdenja prava vlasniStva na dijelu nekretnina sada
upisanih kao vlasnistvo ste¢ajnog duznika a koje nije procijenjeno u postupku pretvorbe, po tuzbama
Opcéine Omisalj c/a Hoteli Omisalj d.d. u stecaju (5-P-173/2018) i Republike Hrvatske c/a Opéine Omisalj
i Hoteli Omisalj d.d. u stecaju (P-495/2019, tuzba 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
zajednickog raspravljanja kako bi se postupak ubrzao i smanijili troSkovi te se sada spojeni predmeti
vode pod poslovnim brojem P-495/2019.

Obzirom na okolnost da su stranke u ovim postupcima suglasne u namjeri da se prijepori oko spornih
Cestica rijeSe nagodbom pripremno rociSte zakazano za 13. studenog 2019. je odgodeno i zakazano
za 26.03. 2020.g. je takoder odgodeno uslijed COVID-a-, i zakazano za 15. listopada 2020.g.

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 turistickom i ostalom zemljistu
neprocijenjenom u postupku pretvorbe, i privatizacije (NN 92/10) na prijedlog tuZitelja rociste
zakazano za 15. listopada je odgodeno.

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

Clankom 4. Zakona odreduju se ,vrste” turistickog zemljista neprocijenjenog u postupku pretvorbe i
privatizacije, na nacin da:

1.kada je u postupku pretvorbe odnosno privatizacije u vrijednost drustvenog kapitala drustvenog
poduzeca procijenjena vrijednost gradevine bez zemljista, trgovacko drustvo vlasnik je gradevine i
zemljista tlocrtne povrsine ispod gradevine, (stavak 1.)



2.kada je u postupku pretvorbe odnosno privatizacije procijenjena vrijednost gradevine i dio
katastarske cestice na kojoj je izgradena gradevina, a u postupku nije formirana posebna cestica
procijenjenog zemljista, trgovacko drustvo je vlasnik gradevine, zemljista tlocrtne povrsine ispod
gradevine i procijenjenog zemljiSta koje se dodaje zemljisno tlocrtnoj povrsini ispod gradevine, pri
¢emu se polozaj procijenjenog zemljista utvrduje tako da s gradevinom i zemljiStem tlocrtne
povrsine Cini tehnolosku i funkcionalnu cjelinu. (stavak 2.)

3.turisticko zemljiSte na kojemu su izgradeni hoteli i turisticka naselja, a nije procijenjeno i uneseno u
temeljni kapital trgovackog drustva te koje pored zemljista tlocrtne povrSine ispod gradevine i
procijenjenog zemljista sluzi za redovitu uporabu tih gradevina, vlasnistvo je jedinice lokalne
samouprave.(stavak 3.)

4.preostalo zemljiste koje nije procijenjeno u postupku pretvorbe i privatizacije vlasniStvo je Republike
Hrvatske, (stavak 4.)

Postupak identifikacije turistickog zemljiSta na kojemu su izgradeni hoteli i turisticka naselja te
postupak utvrdivanja vlasnistva neprocijenjenog gradevinskog zemljista utvrden je na nacin da je
potrebno:

-u roku od 270 dana od dana stupanja na snagu Zakona izraditi geodetski elaborat u skladu s
Uvjerenjem o popisu nekretnina te ga dati na potvrdu CERP-u koji potvrduje elaborat (¢l.7.st.1., 2., i 3.
Zakona)

-Nakon ishodenja potvrde obveza je u daljnjem roku od 180 dana podnijeti zahtjev za ishodenjem
rjeSenja o obliku i povrsini zemljista nuznog za redovitu uporabu hotela i turistickog naselja, koje donosi
nadleZno tijelo za prostorno uredenje, (¢lanak 6. stavak 3. Zakona)

-Nakon sto se pribave sve navedene isprave potrebno je u roku od 24 mjeseca (racunajudi od stupanja
na snagu Zakona) podnijeti zahtjev Ministarstvu drzavne imovine radi utvrdenja vlasnistva.

Nastavno na iznijeto zakonska je obveza stecajnog duznika putem osobe ovlastene za obavljanje
strucnih geodetskih poslova izraditi geodetski elaborat kojim se osniva katastarska Cestica na kojoj se
nalazi gradevina i katastarska Cestica turistickog zemljiSta koji su procijenjeni u vrijednost drustvenog
kapitala i uneseni u temeljni kapital trgovackog drustva.

Sukladno navedenoj zakonskoj obvezi PREDLAZE se angazirati Geodetski zavod Rijeka za izradu
geodetskog elaborata.

U nastavku se daje tabelarni prikaz sa popisom katastarskih cestica (ukupno 31) koje nisu procijenjene
u vrijednost drustvenog kapitala u postupku pretvorbe (neprocijenjeno gradevinsko zemljiste) te nije
uneseno u temeljni kapital drustva u postupku privatizacije koje danas dolaze upisane kao vlasnistvo
Hotela Omisalj d.d. Omisalj a na cije vlasnistvo pretendiraju Republika Hrvatska i Opéina Omisalj te su
predmet parni¢nog postupka radi utvrdenja vlasnistva koji se vodi pod posl.br. P-495/2019. PRED
Trgovackim sudom u Rijeci.

U tabelarnom pregledu za svaku katastarsku cesticu navodi se: povrsina katastarske Cestice, opis naravi
Cestice i njene danasnje namjene, procijenjena vrijednost po stalnom sudskom vjestaku, te upisana
zalozna prava.



HOTELI OMISAL) d.d. u stecaju

Tablica 1. IDENTIFIKACIJA NEPROCIJENJENOG GRAPEVINSKOG ZEMUISTA

U VLASNISTVU ,,HOTELI OMISAL)“ d.d. u ste¢aju RADI UREDENJA IMOVINSKO-PRAVNIH

ODNOSA
Rd.Br. | k.G br. | Povrdina m? U naravi Zalog
1. 1189/4 305 dio bungalova+suma Baljak
2. 1198/3 604 dio bungalova, dio ceste,dio okuénice,dio Suma Baljak
3. 1175/4 744 livada Baljak
4, 1175/11 327 Suma Baljak
5. 1176/3 45 Suma Baljak
6. 1188 487 Suma Baljak
7. 1190/2 217 Suma Baljak
8. 1166/1 306 Suma Baljak
9. 1166/2 306 Suma Baljak
10. 1166/14 263 Suma Baljak
Suma
11. 1166/5 115 Suma Baljak
12. 1206/3 699 Dio parka s izgrad.igraliStem za mini-golf i stolni | Baljak
tenis
13. 1166/11 83 Suma Baljak
14. 1213/1 978 park Baljak
15. 1221/1 619 cesta+Suma Baljak
16. 1227/9 1173 Suma Baljak
17. 1229/2 2391 Suma Baljak
18. 1229/4 1763 Suma-+stepenice prema moru Baljak
19. 1230/8 750 Montazni objekt (spremiste opreme za Baljak
tenis),Suma,dio ceste i dio stepenista prema dep.
Marina i prema moru
20. 1238/1 4 Neuredeno, uz cestu iznad tenis terena Baljak
21. 1238/2 24 Neuredeno, uz cestu iznad tenis terena Baljak
22. 1216/7 314 Suma nema
23. 1222 3577 Cesta,parkiralista (,P“ + ,A“) + Suma nema
24, 1226/2 1978 Dio solarnih kolektora i dio parkinga ispod nema
njih+Suma
25. 1232 763 Prilazna cesta prema vili ,,Kajée“,stepenista i nema
pjesacki put prema moru
26. 1228/1 1098 Suma nema
27. 1230/7 32 Pristupni put za vilu , Kajce” nema
28. 1221/2 692 suma nema
29. 1216/1 319 suma nema
30. 1221/3 134 suma nema
31. 557/2 | 1922 (pomorsko Plaza Pesja nema
dobro 438m?2)




Iz tabelarnog pregleda razvidno je da ukupno 31 katastarske Cestice ukupne povrsine 23.032 m2 koje
danas dolaze upisane kao vlasniStvo stecajnog duznika nisu u postupku pretvorbe procijenjene u
vrijednost drustvenog kapitala te nisu unesene u temeljni kapital drustva Hoteli Omisalj d.d.

Pritomu je vazno naznaciti da k.¢. 557/2 k.o. Omisalj u naravi plaza ,Pesja“ ukupne povrsine 1.992 m2
procijenjena na iznos od 341.019,52 kn- kn. dijelom cini pomorsko dobro povrsine 438m2(u tablici
pod rednim brojem 31), te ne moze biti predmetom prodaje.

Na navedenim katastarskim cesticama koje nisu procijenjene u vrijednost drustvenog kapitala u
postupku pretvorbe:

1.dijelom su izgradene gradevine (bungalovi), koje su procijenjene u vrijednost drustvenog kapitala,
igralisSte za kosarku, mini golf igraliSte, stolni tenis i dva boéarska joga koja su sva procijenjena u
vrijednost drustvenog kapitala prilikom pretvorbe,

2.dio katastarskih Cestica sluzi za redovitu uporabu izgradenih gradevina ili su na njima smjesteni
sadrzaji kojima se upotpunjuje turisticka ponuda (pristupne ceste i putevi do hotela i depandansi, dio
otvorenih parkirnih mjesta, dio nadsvodenih parkirnih mjesta sa sunéevim kolektorima).,

3.najveci dio katastarskih Cestica po svom povrSinskom obuhvatu ustvari predstavlja javne povrsine
koje Cine dio lokalne ceste koja povezuje Grad Omisalj sa morem — javnim plazama, zelene povrsine
(Suma, livade), te kao takve njihov posjed Hotelima Omisalj nije neophodan za obavljanje poslovanja.

Kao Sto je iz dosadasnjih izvjesSca steCajnog upravitelja te usvojenih stavova na skupsStinama vjerovnika
razvidno, dosadasnji koncept strategije prodaje duznikove imovine iSao je u smjeru da se:

1.sve katastarske Cestice koje danas dolaze upisane kao vlasnistvo stec¢ajnog duznika (bilo da se na
njima nalaze izgradeni gradevinski objekti za obavljanje hotelsko turisticke djelatnosti, pristupni
putevi, ili u naravi dijelom ¢ine javne puteve za pristup javnim plazama i zelene povrsine koje nisu
nuzne za obavljanje duznikove djelatnosti) prodaju uz isticanje jedinstvene pocetne cijene utvrdene
po stalnom sudskom vjeStaku, koja predstavlja zbir ponaosob pojedinacno procijenjenih vrijednosti
svih nekretnina.

Naime, zasebna prodaja z.Cestica na kojima je izgraden hotel Adriatic od z.Cestica na kojima su
izgradene depandanse Marina, Primorka, i RuZza nema ekonomskog smisla jer niti jedan od navedenih
objekata ne moze samostalno funkcionirat, jer su prilikom izgradnje koncipirani na nacin da su
depandanse samo spavaonice a hotel Adriatic kao centralni objekt (osim soba ciji je broj obzirom na
njegovu veli¢inu nedovoljan za ekonomski isplativo samostalno poslovanje) sa centralnom recepcijom,
kuhinjom i restoranskim sadrZajima, barom i sl. dizajniran je za pruzanje usluga gostima koji su

smjesteni kako u samom hotelu tako i u prate¢im depandansama.

Isto tako neizgradene z.Cestice koje u naravi predstavljaju zelene povrsine, pristupne puteve, parking
mjesta i sl. imaju upotrebnu a time i trZnu vrijednost samo kao sastavni dio cjelokupnog hotelsko-
ugostiteljskog kompleksa na kojemu duZnik danas obavlja svoju djelatnost. Tesko je i zamisliti da bi bilo
tko bio zainteresiran samo za kupnju (pa i dugorocni najam ili koncesiju) z.Cestice koja u naravi Cini
zeleni okoli$ hotela (bliZi i daljnji) na kojemu nije dozvoljena bilo kakva gradnja ili obavljanje bilo kakve
djelatnosti. Isto tako niti gradevinski objekti bez odrzavanog zelenog okolisa i pristupnih puteva ne bi
bili predmet adekvatnog interesa potencijalnih kupaca.



Slijedom toga i k.C. koje nisu procijenjene u vrijednost drustvenog kapitala u postupku pretvorbe (31
katastarska Cestica ukupne povrsine 23.032 m2. od koje povrsine /Sume i livade/ veéi dio nije od vitalne
vaznosti za obavljanje duznikove djelatnosti lakSe i povoljnije ¢e se moci unovciti da se prodaji izloZze u
sklopu svih ostalih nekretnina kao jedinstvene cjeline. Takoder je upitna i moguénost dugoroénog
najma — koncesije odredenih zelenih povrsina (livada i Sume) jer za buduceg vlasnika isplativija je opcija
da zelene povrsine koje nisu od vitalnog znacaja za funkcioniranje hotelsko turistickog kompleksa
odrzava stvarni vlasnik (u konkretnom slucaju RH ili Opéina Omisalj).

Medutim, uvazavajuéi sve prethodno iznijeto, obzirom na okolnost da se u dosadasnjem tijeku
stecajnog postupka nije doslo do nagodbenog rjesenja NA NACIN DA SE SVE DUZNIKOVE NEKRETNINE
KOJE DANAS DOLAZE UPISANE KAO VLASNISTVO HOTELA OMISALI izloZzene javnoj prodaji a iz dobivene
kupovnine na depozit suda izdvoji novéani iznos koji se razmjerno ukupno ostvarenoj kupoprodajnoj
cijeni odnosi na z.k. Cesticama koje nisu procijenjene u vrijednost drustvenog kapitala na koje
pretendiraju RH i Opéina Omisalj, te u svjetlu novih okolnost donesenog Zakona o neprocijenjenom
gradevinskom zemljistu (NN 50/2020) koji propisuje dugotrajnu proceduru utvrdenja vlasnistva na
neprocijenjenom gradevinskom zemljistu,

PREDLAZEM:

1.da se pristupi prodaji nekretnina duznika koje su u cijelosti procijenjene u vrijednost drustvenog
kapitala u postupku pretvorbe (nisu predmet spora radi utvrdenja vlasniStva) upisanim u zemljiSnim
knjigama Opcinskog suda u Crikvenici Stalna sluzbe u Krku putem Financijske agencije uz isticanje
jedinstvene pocetne cijene u iznosu od 72.526.274,33 kn. a Cine ih slijedece katastarske Cestice:

Tablica 2. Popis nekretnina Cija se prodaja predlaze putem FIN-e za jedinstvenu cijenu od

72.536.274,32 kn.

% ucesca u

Rd. .. Oznaka Povrsina . . ZaloZno pravo-
k.C.iz.k.ul o 5 Procjena (kn) ukupnoj .
Br. zemljiste (m?) . ) fiducijar
vrijednosti
1. 1229/3, Neplodno 934 570.725,51 0,786922 zalozno pravo
z.k.ul.9076 | /lokacija Hotel Nenad Baljak
Adriatic
2. 1253/G, Depandansa 2784 14.000.000,00 | 19,303349 | zaloZno pravo
z.k.ul.4539 | Primorka, Republika
kategorije Hrvatska

dvije zvjezdice,
123 sobe sa
307 lezajeva, u
funkciji, sa
okolisem




26 soba sa 58
lezajeva, u
funkciji
smjestaja
personala

Rd. | k.C.iz.k.ul Oznaka PovrSina | Procjena (kn) | % uces¢au | Zalozno pravo-
Br. zemljiste (m?) ukupnoj fiducijar
vrijednosti
3. 1250/G, Depandansa 2875 13.730.000,00 | 18,931070 | zaloino pravo
z.k.ul.4540 | Marina
kategorija Republika
dvije zvjezdice, Hrvatska
123 sobe sa
296 lezajeva, u
funkciji, sa
pripadajuc¢im
okolise
4, 1251/4G, Put /lokacija 62 37.885,43 0,052236 zaloZno pravo
z.k.ul.4548 | Hotel Adriatic Gradska
banka,nadhipot
eka HBOR
Republika
Hrvatska
5. 1251/1G, Hotel Adriatik, | 6150 30.279.000,00 | 41,749007 | fiducijar
z.k.ul.4541 | kategorije Republika
dvije Hrvatska,nadhip
zvijezdice,78 oteka HBOR
soba sa 168
lezajeva, u
poslovnoj
funkciji sa
priru¢nom
radionicom i
okolisem
6. 882/1G, Depandansa 559 3.480.000,00 4,798261 fiducijar
z.k.ul.4543 | Ruza, nije Republika
kategorizirana, Hrvatska




Rd. | k.C.iz.k.ul Oznaka PovrSina | Procjena (kn) | % uces¢au | Zalozno pravo-

Br. zemljiste (m?) ukupnoj fiducijar
vrijednosti
7. 882/2G i Hotel Jadran, 1996 3.379.805,07 4,660111 fiducijar
882/3G, nije u funkciji Republika
z.k.ul.4543 | (opozaren), 10 Hrvatska
soba sa 25

lezajeva, okolis

8. 557/1, 19198 3.406.291,79 4,699631 fiducijar
z.k.ul.4553 | . Republika
livada i Suma/ Hrvatska
lokacija Pesja
9. 1239, Tenis tereni, 4 | 4006 2.797.887,79 3,857757 fiducijar
z.k.ul.4552 | tenisigralistai Republika
jedno Hrvatska
pomocno za
trening
10. | 558, pasnjak 971 172.284,06 0,237547 fiducijar
z.k.ul.5264 | /lokacija Pesja Republika
Hrvatska
11 1216/2, pasnjak 591 361.133,72 0,497935 nema tereta
z.k.ul.2933 | /lokacija kod
591/931 depandanse
dijela Primorka
12. 10348/1 Put/lokacija, | 477 291.373,41 0,401748 nema tereta
Hotel Adriatic
13. 1216/3 Pasnjak 48 19.887,55 0,027421 Nema tereta
/lokacija
Depandansa
Primorka
UKUPNO 72.526.274,33 | 100,00

Vaino je napomenuti odnosu na nekretnine (u gornjoj tabeli osjencane crnim) oznacene kao
k.¢.br.1250/G ,z.k.ul. 4540 k.¢.1253/G ,z.k.ul.4539 da je temeljem lzvansudske nagodbe zaklju¢ene
izmedu Republike Hrvatske i stecajnog duinika Hotela Omisalj d.d. u stecaju od 12.sijecnja
2016.godine izvrsen je prijenos zaloZnog prava sa Privredne banke d.d. na Republiku Hrvatsku ,ali



su i nadalje zabiljeZzene dvije Zalbe Republike Hrvatske zastupane po Opcinskom drzavnom
odvjetnistvu iz Rijeke.

Nadalje, takoder u odnosu na nekretnine oznacene k.C.br. 1251/G ,z.k.ul.4541,k.¢.br.882/1G,881/2G
i 882/2G i 882/3G,z.k.ul.4543,k.¢.br.558,z.k.ul.5264 i k.¢.br.557/1,z.k.ul.4553 ,u zemljisSnim knjigama
prenesen je fiducijar na Republiku Hrvatsku ,medutim ,i nadalje ostaju dvije zabiljezbe Opcinskog
drzavnog odvjetnistva iz Rijeke.

Brisanje navedenih zabiljezbi neophodno je Zurno provesti prije izlaganja prodaji predmetnih
nekretnina te je u tom smislu punomocnik stecajnog duznika odvjetnik Alenka Kruzi¢ u nekoliko
navrata obavijestila ODO Rijeka.

2.da se postupak prodaje odgodi u odnosu na nekretnine koje se danas nalaze u vlasnistvu stecajnog
duzZnika a nisu kod pretvorbe procijenjene u vrijednost drustvenog kapitala (prikazane u tablici 1.) sve
do okoncanja postupka identifikacije turistickog zemljiSta i utvrdenja prava vlasnistva sukladno
prethodno opisanim odredbama Zakona o neprocijenjenom turistickom zemljistu u smisli ¢lanka 6.; i
7. Zakona

3.da se postupak prodaje u odnosu na nekretnine ,naselje bungalovi (kao gradevinski objekti
procijenjeni u postupku pretvorbe 15, a stvarno ih ima 17) koji su u vlasnistvu i posjedu stecajnog
duznika, a izgradeni su na katastarskim cesticama koje su dijelom u vlasnistvu stecajnog duznika i
procijenjene su u postupku pretvorbe te unesene u temeljni kapital drustva, dijelom u vlasnistvu treéih
osoba (u tijeku postupak uskladenja zemljisnih knjiga na podrucju Opcine Omisalj i Njivice), te dijelom
u vlasnistvu stecajnog duznika ali nisu procijenjene u postupku pretvorbe, odgodi do okoncanja
uskladenja zemljisnih knjiga na podrucju opc¢ina Omisalj i Njivice.

Na navedenim katastarskim cesticama nalazi se 17 bungalova ¢ija samo gradevinska vrijednost je od
strane sudskog vjestaka procijenjena na iznos od 6.330.000.- kn te radionica uz bungalove ¢iju samo
gradevinsku vrijednost je sudski vjeStak procijenio u iznosu od 236.000.- kn.

Naime, bungalovi ve¢ dulji niz godina (30-tak) prije otvaranja stecajnog postupka nisu u funkciji
obavljanja osnovne duZnikove djelatnosti — pruzanja hotelsko ugostiteljskih usluga vec¢ su iznajmljeni
uz simboli¢an iznos mjesecne najamnine sadasnjim i biv§im djelatnicima Hotela Omisalj koji su na taj
nacin rjeSavali svoje stambeno pitanje, odnosno koriStenje bungalova je imalo samo socijalnu
dimenziju a u gospodarskom smislu bili su teret za osnovnu duZnikovu djelatnost.Napominje se da su
tijekom stecaja umjesto internih vodomjera za utro$enu vodu isti odvojeni te naplatu utroSene vode
sada obavlja komunalno poduzeée Ponikve.Medutrim to nije bilo moguée uciniti za elektri¢nu energiju
(visoki trosak odvajanja od cca 300.000.-kn.) pa imamo situaciju da HEP utrosSenu elektricnu energiju
fakturira Hotelima Omisalj koji temeljem ocitanja internih brojila koja ima svaki bungalov utroSenu
elektri¢nu energiju prefakturira najmoprimcima.

Napominje se da jedan dio najmoprimaca ne plac¢a svoje obveze kako po osnovu mjese¢nog najma
tako i prefakturiranih troskova elektricne energije. Stecajni duznik je pokrenuo postupke prisilne
naplate ali kod odredenog broja najmoprimaca ovrha nije bila uspjesna jer nemaju imovine koja bi se
mogla ovrsiti.

Od ukupno 17 bungalova njih 16 se nalazi u dugogodisnjem najmu (ugovor sa otkaznim rokom od 30
dana) te u njima trenutacno obitava 16 obitelji sa ukupno 38 ¢lanova. Protiv 3 najmoprimca . neurednih



platiSa pokrenuti su ovrsni postupci. Slobodna je procjena da 5 (pet) najmoprimaca zbog ukupnog
socijalnog statusa nema alternativno rjeSenje svog stambenog pitanja

Osim toga, za oCekivati je da ¢e pojedini najmoprimci (iako za to nisu dobili suglasnost — niti su je trazili,
kako je to uredeno ugovorom o najmu, prije i nakon otvaranja stecaja) navoditi da su ulagali u
odrzavanje bungalova odnosno poduzimati sve moguce radnje jer obzirom na svoj socijalno ekonomski
status nemaju alternativno rjeSenje svog stambenog pitanja.

Pomorsko dobro

Osim katastarske Cestice 557/2, koja dijelom ¢ini pomorsko dobro (nije procijenjena u vrijednost
drustvenog kapitala u postupku pretvorbe) slijedece katastarske Cestice koje danas dolaze upisane
kao vlasnistvo stecajnog duznika ali su u postupku pretvorbe procijenjene u vrijednost drustvenog
kapitala, u cijelosti ili djelomi¢no ¢ine pomorsko dobro te ne mogu biti predmet prodaje:

1. k.C. 556/2 ukupne povrsine 2025m2 (lokacija Pesja) od koje povrsine pomorsko dobro Cini
1.078m2 ukupno procijenjene vrijednosti 1.003.169,02 kn. (66,73 Eura/1m2), zaloZni vjerovnik
Nenad Baljak,

2. 556/3 ukupne povrsine 218m2 (lokacija Pesja) sve pomorsko dobro, procijenjene vrijednosti
38.679,63 kn.

3. 927/g ukupne povrsine 6m2 (lokacija Pesja-klozet) sve pomorsko dobro, zalozni vjerovnik
Nenad Baljak,

4. 926/g ukupne povrsine 438m2 (lokacija Pesja, terasa i kupaliste) sve pomorsko dobro,
procijenjene vrijednosti 216.981,74, nema tereta

Pokretnine

Vrijednost duznikove pokretne imovine koju ¢ine osnovna sredstva i sitan inventar procijenjena je u
ukupnom iznosu od 853.700.- kn.

Sva osnovna sredstva (osim dva automobila) nalaze se ili su ugradena u objekte Hotel Adriatic,
Depandanse Ruza, Primorka i Marina, osim inventara neznatne procijenjene vrijednosti koji koristi
tehnicka sluzba, sluzba hortikulture i sportski centar (tenis).

Procjembeni elaborat izraden je u lipnju 2011.g. po stalnom sudskom vjeStaku gradevinske struke
Veceslavu GrzZincicu iz Rijeke.

Obzirom na protok vremena (10 godina) od datum izrade elaborata u kojemu su izmedu ostaloga
procijenjene vrijednosti inventara (npr. kreveta, jogi madraca, ormara, stolica i sl. koji su nabavljani od
1989 pa na dalje) kao i Cinjenicu da su tijekom stecajnog postupka vrsena neophodna zanavljanja
rashodovane opreme misljenja sam da je postojedi elaborat o procjeni vrijednosti duznikove pokretne
imovine neophodno aZurirati.

Pri tome neophodno je naglasiti da unovéenje duznikove pokretne imovine (osim 2 osobna vozila)
zasebno od nekretnina — objekata u kojima se nalaziili je ugradena (sobe, restorana, kuhinje, praonice,
recepcije) ne bi imalo ekonomskog opravdanija.

Za pretpostaviti je da bi troSak zasebne prodaje pokretne duZnikove imovine (osim osobnih
automobila) bio veéi od moguce ostvarene kupoprodajne cijene. Naime, ako bi se zasebno prodavale



duZnikove nekretnine od pokretne imovine (osnovnih sredstva i sithog inventara) koja se u njima nalazi
posve sigurno bi dosli u situaciju da bi nakon prodaje nekretnina veci dio pokretnina (kreveta, ormara,
madraca, stolica i sl.) trebali izmjestiti — uskladistiti pri cemu bi mogucnost njihove prodaje bila vise
nego upitna, odnosno najvjerojatnije bi trebalo osigurati njeno zbrinjavanje putem METISA-a uz
pla¢anje njihove usluge. Medutim, uklju¢ivanjem duznikove pokretne imovine u ukupnu vrijednost
duZnikove imovine koja se izlaZze prodaji, obzirom na njen neznatan udio (cca 1%) u ukupnoj vrijednosti
ne bi ni na koji nacin utjecalo na odluku potencijalnog kupca da li ¢e pristupiti javnoj drazbi ili ne.

Nastavak poslovanja

Poslovanje stecajnog duznika tijekom ovogodisnje turisticke sezone u cijelosti je kao i kod svih
gospodarskih subjekta iz podrucéja hotelsko — ugostiteljske djelatnosti u Republici Hrvatskoj bilo
limitirano pandemijom uzrokovanom COVID — 19.

Podatak da je u razdoblju travanj — listopad 2019. godine ostvareno ukupno 69.818 nocenja (Sto je
bilo povecanje od 5% u odnosu na isto razdoblje 2018.g.) dok je u istom razdoblju 2020. godine ukupan
broj nocenja iznosio 12.921 odnosno 19 % najslikovitije prikazuje devastirajuce ucinke COVID-19 na
poslovanje ste¢ajnog duznika.

U takovim okolnostima stecajni duznik je u razdoblju sijecanj—rujan 2020. ostvario prihode u ukupnom
iznosu od 3.595.730.- kn. pri éemu valja napomenuti da u strukturi iskazanih prihoda iznos od 691.411.-
kn se odnosi na dobivene drzavne potpore te iznos od 142.481.-kn. po osnovu otpisa obveza prema
drzavnom proracunu za poreze i doprinose, sve u svezi sa COVID-19.

U istom razdoblju ostvareni su ukupni rashodi u iznosu od 7.026.188.-kn. pri ¢emu se napominje da u
strukturi ostvarenih rashoda amortizacija kao obracunski trosak iznosi 2.608.294.- kn., odnosno ukupni
operativni troskovi (ukupni rashodi umanjeni za obracunski troSak amortizacije) iznose 4.417.894.- kn.

Slijedom iznijetoga stecajni duznik je tijekom razdoblja sijecanj — rujan 2020.g. po prvi puta iskazao
operativni gubitak u iznosu od 822.164.- kn.

Napominje se da je stecajni duznik tijekom navedenog razdoblja uredno podmirivao svoje obveze o
njihovom dospijecu te da osim prethodno spomenutih drZavnih potpora nije bilo drugih olakSica
(smanjenja komunalne naknade, spomenicke rente, vodoprivredne naknade, ¢lanarine HGK, ¢lanarine
TZ, doprinos za Sume) sa ciljem olaksanja poslovanja u uvjetima pandemije COVID-19.

Nastavno na iznijeto odrZivost poslovanja steCajnog duZnika u uvjetima kada nema investicijskog
ulaganja u opremu i objekte koja bi omogucdila viSu razinu usluge a time i prihoda , sada potencirana
kako dosadasnjim posljedicama COVID-19 na poslovanje u 2020.g. tako i sasvim izvjesnim daljnjim
negativnim ucincima pandemije na turisticko trzZiste koje je sada tesko i priblizno kvantificirati, postaje
sve vise upitna.

Nadalje, potrebno se je obzirom na okolnost predloZenog postupka prodaje duznikovih nekretnina te
predvidivu dinamiku njene realizacije odrediti da li ¢e stecajni duznik nastaviti sa poslovanjem u
narednoj turistickoj sezoni.

Stecajni upravitelj
Gordan Blagojevi¢
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