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STANJU STECAINE MASE, PARNICNIM POSTUPCIMA U TIJEKU | PRIJEDLOZIMA MOGUCEG

OKONCANJA STECAINOG POSTUPKA

Uvod:
. IMOVINA

Na dan otvaranja ste¢ajnog postupka sve duznikove nekretnine optereéene su razlu¢nim pravima
(hipotekama i zabiljeZzbama ovrhe) osim neznatnog dijela nekretnina ¢ija je procijenjena vrijednost
1.506.449.- kn. 5to Cini tek 1,3% od njihove ukupno procijenjene vrijednosti u iznosu od
112.663.214.- kn.

Nadalje, stanje tada (na dan otvaranja stecajnog postupka) upisanih razluénih prava (hipoteka)
upisanih u korist kreditora Privredne banke d.d. i HBOR-a ne odraZava stvarno &injeni¢no stanje.
Naime, Republika Hrvatska kao jamac - platac je prije otvaranja ste¢ajnog postupka u cijelosti
isplatila kreditne obveze duZnika prema Privrednoj banci d.d. i HBOR-u u ukupnom iznosu od
31.208.478.- kn te je slijedom toga i dobivenih tabularnih izjava subrogacijom stekla pravo na sebe
prenijeti hipoteke — razluCna prava, $to nije bilo provedeno u zemlji¥nim knjigama te su ista i dalje
ostala upisana u korist HBOR-a i Privredne banke d.d. Zagreb.

Nadalje, dio upisanih razluénih prava zasnovan prisilnim sudskim putem zabiljezbom ovrhe na
nekretninama steCen je unutar 60 dana prije podno3enja prijedloga za pokretanje ste¢ajnog postupka
te nema pravnog ucinka.



Dio nekretnina koje u zemljisnim knjigama i dalje dolaze upisane kao vlasniétvo stecajnog duZnika, a u
naravi predstavljaju stanove, koji su prije provedene pretvorbe temeljem ugovora s prodavateljem -
Opcinom Omisalj, prodane tadainjim nositeljima stanarskih prava.

Posebno se napominje da su na dijelu tih istih nekretnina ukupne povrsine 49.619 m2, procijenjene
vrijednosti 36.035.933 kn, ujedno upisane i zabiljezbe sporova radi utvrdivanja vlasnitva i naknade
za oduzetu imovinu.

Od navedenih pokrenutih sudskih postupaka radi utvrdivanja vlasnistva, od najveceg utjecaja na
daljnji tijek stecajnog postupka i njegovo okoncanje su sudski postupci kojima RH zastupana po ODO-
u, traZi donosenje rjesenja kojim se utvrduje da je RH stekla pravo vlasni$tva na nekretninama koje
nisu procijenjene u postupku pretvorbe i privatizacije a koje su na dan otvaranja steCajnog postupka
upisane kao vlasnistvo ste¢ajnog duznika. Medutim, Opcina Omigalj u svojoj tuzbi koju je dana
27.02.2018. pokrenula protiv steajnog duznika, tvrdi da je najvedi broj upravo tih nekretnina koje
nisu procijenjene u postupku pretvorbe i privatizacije vlasnistvo jedinice lokalne samouprave na
¢ijem se podrucju nalazi to zemljiste, odnosno viasniétvo Opcine Omisalj.

O stanju navedenih sporova i mogu¢nostima njihova nagodbenog rjedenja kojima bi se izbjeglo
dugotrajno i skupo sudovanije, biti ¢e rije¢i u nastavku ovog izvjesca.

Na podrucju Opéine Omisalj u tijeku je postupak preoblikovanja zemljidnih knjiga koji potencijalno
moze otvoriti dodatna pitanja u svezi sa utvrdivanjem vlasnistva te neuskladenosti izmedu
gruntovnice i katastra.

Tako je na primjer za katastarsku ¢esticu broj 1228/1 upisana u z.k.ul. 4555 k.o. Omigalj utvrdeno da
je u gruntovnici iskazana povriina od 7.536 m2 (prema iskazanoj povrsini stalni sudski vjeitak je
njenu vrijednost procijenio na iznos 5.556.298.- kn) dok je u katastru iskazana povrsina od 1.098 m2
(te bi analogno tome njena procijenjena vrijednost bila znatno manja).

Po zahtjevu ste¢ajnog duznika Geodetski zavod, Rijeka izradio je 27. travnja 2017. Geodetski nalaz za
k.C. 1228/1 kojim je utvrdio da je prilikom prijenosa podataka iz ruéno vodene zemljisne knjige u
EOP-u,u zemljiSnu knjigu krivo upisana povr$ina od 7.536m?2.

U privitku se prilaZe tabelarni iskaz svih nekretnina koje danas dolaze upisane kao vlasnistvo
steCajnog duZnika, a ¢ini ih 77 katastarskih &estica, sve upisane u k.o. Omisalj.

U navedenom tabelarnom prikazu naranéastom bojom oznadene su éestice koje su predmet
pokrenutih sudskih sporova radi utvrdenja vlasnidtva ili naknade za oduzetu imovinu, i to:

-posebno oznacene sa jednom * su Cestice ije vlasni$tvo osporava RH-a,
-posebno oznalene sa dvije ** su Cestice &ije vlasniitvo osporava Opcina Omisalj,

-posebno oznacene sa tri *** su estice na kojima je upisana zabiljezba spora radi utvrdenja naknade
za oduzetu imovinu,

Nadalje, zelenom bojom su oznagene nekretnine, danas upisane kao vlasnistvo steajnog duZnika, a
u naravi predstavljaju stanove koji su prije pretvorbe prodani nositeljima stanarskih prava, te njihova
vrijednost nije bila predmet procijene vrijednosti po stalnom sudskom vjestaku.



Plavom bojom sa €etiri **** zvjezdice su oznacene nekretnine koje su definirane kao pomorsko
dobro.

Na kraju, Zutom bojom sa pet ***** zyjezdica su 0znacene nekretnine na kojima je RH stekla
zaloZno pravo unutar 60 dana prije podnosenja prijedloga za pokretanje stecajnog postupka. U
pravomocno okon¢anom sudskom postupku usvojen je zahtjev stecajnog duznika za njihovim
brisanjem koje u zemljignim knjigama jo3 nije provedeno.

Kao $to je iz tabelarnog pregleda razvidno kod veceg broje katastarskih ¢estica imamo situaciju da na
istoj Cestici viSe pravnih subjekata pretendira ostvariti bilo viasni¢ko pravo, bilo zalozno pravo ili pak
istodobno jedno i drugo pravo pa tako imamo situaciju da, na primjer , na &estici 1227/9 upisanoj u
z.k.ul. 5364, na pravo vlasniitva pretendira Republika Hrvatska i Opéina Omisalj, a istodobno na
pravo zaloga koje je jo3 uvijek upisano polaje pravo opet RH kao drugo upisana te Baljak Nenad kao
prvo upisani zaloZni vjerovnik. '

Medutim, ovu na prvi pogled sloZenu situaciju moguce je u cijelosti brzo rijesiti nagodbom sa
Republikom Hrvatskom i Op¢inom Omisalj, $to ¢e biti objadnjeno u poglavlju u kojemu se elaboriraju
poduzete aktivnosti na uredenju zemljignih knjiga u odnosu na stanje upisanih razluénih prava
(hipoteka i zabiljezbi ovrha) te zabiljezbi sporova radi utvrdenja vlasnistva i utvrdenja naknade za
oduzetu imovinu.

Naime, rjeSavanje ove problematike preduvjet je za okonéanje ste¢ajnog postupka bilo kroz izradu
steCajnog plana po modelu pretvaranja trazbina u vlasnicke udjele na nacin da se razlugni vjerovnici
prethodno odreknu razluénih prava ($to prethodno pretpostavlja da razlu¢na prava u zemlji$nim
knjigama budu upisana u korist stvarnih nositelja istih) ili klasi¢nu prodaju duznikove imovine
elektronickom javnom drazbom putem FINE pri éemu se zasigurno sa ovakvim stanjem upisanih
tereta ne bi mogla postiéi realno unovéiva trina vrijednost duZnikove imovine. Uostalom, na to
ukazuje i pismo namjere potencijalnog kupca koji je za kupnju cjelokupne duZnikove imovine nudio
cijenu koja je ispod % procijenjene vrijednosti.

Napominje se da je imovina stetajnog duZnika koju ¢ine nekretnine i pokretnine procijenjena po
stalnim sudskim vjeStacima gradevinske i strojarske struke na ukupan iznos od 113.516.914.- kn od
kojeg iznosa se na

NEKRETNINE odnosi iznos od 112.663.214.-kn, a
POKRETNINE odnosi iznos od 853.700.- kn,
UKUPNO 113.516.914.- KN.

lako je ova procjena izradena 2011.g. moze se reéi da obzirom na okolnost da je duZnik nastavio sa
obavljanjem svoje djelatnosti tijekom kojeg razdoblja su vréena neophodna ulaganja u odrZavanje
cjelokupnog hotelskog kompleksa kako u nekretnine (obnova fasada, obnova kroviita, podova i
tepisona, prelazak sa kanalizacijskog sustava baziranog na septickim jamama na sustav koji je sada
prikljucen na opcinsku kanalizacijsku mrezu itd.), tako i pokretnu imovinu (redovno zanavljanje
potroSene ugostiteljske opreme i sl.) izradena procjena predstavlja i danas realnu vrijednost
duZnikove imovine.



ILOBVEZE

Na redovnom i naknadnom ispitnom ro&idtu ukupno su utvrdene trafbine stecajnih vjerovnika u
iznosu od 134.,157.293.- kn.

Od navedenog iznosa na trazbine prvog viSeg isplatnog reda odnosi se iznos od 36.847.166.- kn ,ana
trazbine drugog viseg isplatnog reda 97.310.127.- kn.

Iznos navedenih trazbina od ukupno 134.157.293.- kn ima se smatrati kona¢no pravomoc¢no
utvrdenim iznosom trazbina duZnikovih ste¢ajnih vjerovnika ,obzirom na okolnost da se u odnosu na
osporene trazbine ne vode parnicni postupci radi utvrdivanja istih.

Obveze steCajne mase nastale iz nastavka redovnog poslovanja koje je duZnik nastavio temeljem
odluke skupstine vjerovnika, u cijelosti se redovno namiruje te duZnik na danasnji dan nema
nepodmirenih trazbina po osnovu ostalih obveza stec¢ajne mase.

[.NASTAVAK POSLOVANIJA

Stecajni duZnik je za vrijeme dosadasnjeg trajanja ste¢ajnog postupka, sukladno odluci skup3tine
vjerovnika, nastavio sa obavljanjem svoje redovne djelatnosti.

Pri tome su iz ostvarenih prihoda u cijelosti pokriveni operativni trokovi tekuceg poslovanja, nastali
nastavkom poslovanja, takozvani operativni troskovi, a iz ostvarenog prihoda su djelimi¢no pokrivani
i kalkulativni troSkovi amortizacije, kao i tro¥kovi ste¢ajnog postupka. To je omogudilo da se do
okoncanja pokrenutih sudskih postupaka radi utvrdenja vlasniétva, duznikova imovina, odnosno
stecajna masa zastiti na nacin da su redovito pla¢ane premije osiguranja te da su vréena ulaganja u
tekuce odrZavanje objekata i opreme s ciljem odrZanja postojece razine kvalitete usluga i zadrzavanja
polozaja na tristu.

Medutim, koliko god do sada ostvareni rezultati zadovoljavali postavljeni cilj jer su, ne samo
pokriveni operativni troSkovi nastavka poslovanja, ve¢ je iz operativne dobiti bilo moguce i djelimi¢no
pokrice troSkova amortizacije, a time i kvalitetno odrZavanje objekata, na duZi rok ne garantiraju
opstanak drustva koji nije mogu¢ bez znatnijeg ulaganja, $to bi omogucilo vi&i standard usluga (barem
tri zvjezdice) te stvaranje znatno vecih prihoda i smanjenje troskova poslovanja po osnovi troskova
tekuceg odrzavanja.

Prethodna turistika sezona odradena je angazmanom 23 stalna zaposlenika steajnog duZnika s
kojima su ugovori obnavljani svaki mjesec te im je kroz preraspodjelu prekovremenih sati prakticki
osigurano zaposlenje tijekom cijele godine. Tijekom turisti¢ke sezone angaZirano je 50-tak sezonskih
radnika, 6 u€enika putem ucenickih ugovora i 4 studenta putem student servisa.

Danas evidentan problem nedostatka radne snage u hotelijerstvu (osobito radnici u kuhinji i sobarice)
ublazen je Cinjenicom da je sva do sada angaZirana radna snaga dugo godina (i prije steCaja) vezana
za Hotele Omi3alj te visina place nije bila od presudnog utjecaja za njeno moguce fluktuiranje.

U nastavku ovog izvijeS¢a posebno se elaboriraju:
1.Aktivnosti na rjeSavanju sudskih sporova

2.Prijedlozi za mirno rjeSenje sporova sa Republikom Hrvatskom i Opéinom Omisalj



3.Moguci modeli za okoncanje ste¢ajnog postupka
a. izradom stecajnog plana

b. prodajom duZnikove imovine

Radi lakseg sagledavanja problematike u privitku ovog izvje$ca, osim veé uvodno navedenog
tabelarnog iskazu nekretnina koje su danas upisane kao vlasnistvo stetajnog duznika, prilaze se:

-Svi vlasnicki listovi sa stanjem na dan 27.05 2018. godine,

-Nacrt prijedloga nagodbenog rjedenja sa RH, iako, isto obzirom na tuzbu Opéine Omisalj vise nije
aktualno, ali moZe posluZiti kao okvir za nagodbu s oba tuzitelja,

-TuZba Opéine Omisalj i prijedlog nagodbenog rje3enja dostavljenog po tuZitelju, Opcini Omisalj,

-Geodetski nalaz za katastarske Cestice iz elaborata pretvorbe, za koje je RH dostavila prijedlog za
uknjizbu vlasniStva s imena Hotela Omisalj d.d. na ime i u korist Republike Hrvatske.

1.Aktivnosti na rjeSenju sudskih sporova

1.1.Rijesenjem Opcinskog suda u Rijeci Stalna sluzba Krk, zemlji¥no knjiini odjel Krk, od 09.02.2017.g.
na nekretnini upisanoj u z.k.ul. 4555, oznacen kao 1228/1 k.o. Omisalj, u naravi neplodno zemljiste —
kraj depandanse Primorka, povrsine 7.563m2 gruntovno (katastar 1.098 m2.) ,procijenjene
vrijednosti 5.556.298.- kn odredeno je brisanje zabiljeibe spora P-947/06 po tuzbi Paulin Dorijan i
drugi jer je ista odbadena.

Brisanje provedeno u zemljisnim knjigama.

1.2.Na nekretnini upisanoj u z.k.ul. 4544 oznacena kao 25/126 dijela k.&.br. 405 k.o. Omisalj, u naravi
suvlasnicki dio u objektu Riva, povriine 95m2, procijenjene vrijednosti 272.801.- kn, upisana je
zabiljezba upravnog spora radi utvrdivanja naknade za oduzetu imovinu, te zahtijeva za reviziju
pretvorbe po prijedlozima Pinduli¢ Zorana i Turéi¢ Dubravke i dr.

Podneskom od 05.05. 2016.g. steCajni duznik je podnio OS Rijeka, Stalna sluzba Krk, zemlji$no knjizni
odjel Krk, prijedlog za brisanje zabiljeZbe u smislu ¢lanka 84. St. 1. Zakona o zemlji$nim knjigama
obzirom na okolnost da je od predmetnih zabiljeZbi proslo preko 10 godina.

Do dana podno3enja ovog izvije$¢a upravni spor nije okon&an, a zabiljezba spora nije brisana.

1.3.Na nekretnini upisanoj u z.k.ul. 4552, oznacena kao k.¢.br. 1239 k.0. Omigalj, u naravi pasnjak —
tenis igraliSta, povrsine 4006m2, procijenjene vrijednosti 2.953.623.- kn, upisana je zabiljezba
upravnog spora radi utvrdenja naknade za oduzetu imovinu, te zahtjev za reviziju pretvorbe po
prijedlogu Turci¢ Dubravke i dr.

Podneskom od 05.05.2016. steCajni duznik OS Rijeka, Stalna sluzba u Krku, zemlji$no knjizni odjel Krk
podnio je prijedlog za brisanje zabiljezbe u smislu ¢lanka 84.st.1. Zakona o zemljignim knjigama.



Do dana podnosenja ovog izvijes¢a upravni spor nije okoncan, a zabiljezba spora nije brisana.

1.4.Na nekretnini upisanoj u z.k.ul. 5246, oznacena kao k.&.br. 558 k.o. Omisalj, u naravi padnjak —
Pesja, povrsine 971m2, procijenjene vrijednosti 85.910.- kn,upisana je zabiljezba upravnog spora radi
utvrdenja naknade za oduzetu imovinu, te zahtjev za reviziju pretvorbe po prijedlogu Turgi¢ Dubravke
idr.

Podneskom od 05.05. 2016.g. stedajni duZnik je OS Rijeka stalna sluZba u Krku, zemljidno knjizni odjel
Krk podnio prijedlog za brisanje zabiljezbe u smislu ¢lanka 84. St. 1. Zakona o zemlji$nim knjigama.

Do podno3enja ovog izvijes¢a upravni spor nije okonéan, a zabiljezba spora nije brisana.

1.5.Na dan otvaranja stetajnog postupka na dijelu nekretnina u vlasniétvuy stecajnog duznika upisane
uz.k.ul. 4543, 4552, 4553, 5264, 4539 i 4540, sve k.o. Omisalj, bile su upisane hipoteke u korist
kreditora HBOR-a i RI-Adria banke d.d. (pravni slijednik PBZ d.d. Zagreb).

Po izdanim jamstvima Republika Hrvatska je svoju obvezu kao jamac - platac prema navedenim
kreditorima u cijelosti podmirila u travnju 2011.g. koji su pak Republici Hrvatskoj, Ministarstvu
financija izdali tabularne izjave kojim hipotekarna prava prenose na Republiku Hrvatsku, Ministarstvo
financija.

Slijedom toga je RH tijekom 2012.g. podnijela Opcinskom sudu u Rijeci, zemljino knjizni odjel u Krku
prijedloge za prijenos predmetnih hipotekarnih prava, sto medutim do dana podnosenje ovog
izvijeséa nije u cijelosti provedeno.

Naime, pravomoc¢nim rjesenjima Op¢cinskog suda u Rijeci, zemljidno knjizni odjel u Krku,donegenim
tijekom 2017.g. dopustena su brisanja hipoteka radi osiguranja :

-nov¢ane trazbine u iznosu od 14.800.000,00 kn sa kreditora HBOR-a u korist jamca — platca RH i to
na nekretninama oznacenim kao k.&. 1251/1G, upisana u z.k.ul. 4543, k.o. Omisalj, k.¢. 882/2G, k.¢.
882/3G, upisane u z.k.ul. 4552, k.o. Omialj, k.&. 557/1 upisana u z.k.ul. 5264.

-nov¢ane traZzbine u iznosu od 7.108.000,00 kn sa kreditora PBZ u korist jamca - platca RH na
nekretninama oznacenim kao k.€. 1253/G (depandansa Primorka) upisana u z.k.ul. 4539 i k.. 1250/G
(depandansa Marina), upisana u z.k.ul. 4540 sve k.o. Omisalj.

Medutim, RjeSenjem Opcinskog suda u Rijeci, zemljisno knjizni odjel Krk, od 16.05.2013.zabiljeZeno je
da je odbijen prijedlog RH radi prijenosa hipoteke radi osiguranja novtane trazbine u iznosu od
1.267.870,84 EUR-a (9.300.428,00 kn) sa PBZ d.d. Zagreb (pravni slijednik RI Adriabank d.d.) u korist
RH Ministarstvo financija, uspostavljeno na nekretninama oznacenim kao k.¢. 1253/G upisana u
z.k.ul. 4539 (depandansa Primorka) i k.¢. 1250/G (depandansa Marina) upisana u z.k.ul. 4540, sve k.o.
Omisalj.

Na navedeno rje3enje predlagatelj Republika Hrvatska izjavila je Zalbu o kojoj do danas nije

odluceno.

1.6.ZaloZno pravo upisano na nekretninama ste¢ajnog duznika u korist RH u iznosu od 8.405.718,00
kn koje do dana otvaranja ste€ajnog postupka s kamatom iznosi 10.654.447,00 kn, u tabelarnom
iskazu oznaCeno Zutom bojom sa pet ***** zyjezdica.



Obzirom na okolnost da je predmetna hipoteka upisana /ste¢ena sudskim putem/ 07.04. 2009.g.
odnosno nakon 3to je podnijet prijedlog za pokretanje ste¢ajnog postupka /13.05. 2008./ stecajni
duZnik je sukladno &lanku 97. SZ pokrenuo sudski postupak radi brisanja istoga. Pravomoé¢nom
presudom drugostupanjskog iupanijskog suda u Rijeci, od 12.10. 2017.g. nalaZe se Opcinskom sudu u
Rijeci, zemljiSno knjiznom odjelu, brisanje upisanog zaloZnog prava na nekretninama stecajnog
duznika u korist RH.

Do dana podnosenja ovog izvije$éa zemljidno knjizni odjel Opéinskog suda u Rijeci, zemlji$no knjizni
odjel u Krku nije proveo brisanje uknjizbe zaloZnog prava u korist RH Ministarstvo financija u iznosu
od 8.405.718,00 kn.

Poslana je Opcinskom sudu u Rijeci, Stalna sluba u Krku poZurnica kojom se trai brisanje
predmetne uknjizbe zaloZnog prava.

2.Prijedlozi za mirno rjeSenje sporova sa RH Ministarstvo financija i Opéinom Omisalj

2.1.Dana 13. sije¢nja 2012.g. Republika Hrvatska zastupana po ODO-u Rijeka podnijela je Uredu
driavne uprave, Sluzba za imovinsko-pravne poslove, Ispostava Krk prijedlog za dono3enje rjedenja
kojim se utvrduje da je RH stekla pravo vlasniétva na nekretninama koje nisu procijenjene u postupku
pretvorbe, a koje su sada upisane kao vlasniétvo stecajnog duznika.

Temeljem rjeSenja Opéinskog suda u Krku od 13. Sijecnja 2012.g. upisana je na uvodno oznacenim
nekretninama (u tabelarnom iskazu obojane narancastom bojom sa 1 *) zabiljezba pokrenutog
upravnog spora.

U svom odgovoru ste¢ajni duznik protiveéi se podnijetom zahtjevu RH za stjecanje prava vlasnistva
na predmetnim nekretninama, navodi da su iste u postupku pretvorbe procijenjene u vrijednost
drustvenog kapiatala steajnog duZnika, u elaboratu ozna&ene pod tockom E kao ,,Gradevinsko
zemljidte koje nije obuhvaéeno u izradunu prethodnih lokacija pa je posebno procijenjeno i ukljuéeno
u ukupnu vrijednost nekretnina, povréine 21.375 m2., bez navodenja brojeva katastarskih cestica te
kao zemljista na lokaciji »bungalovi”i ,Hotel Adriatic” povriine 7.563m2 za koje su u elaboratu o
pretvorbi i navedeni identifikacijski brojevi.

Ured drZavne uprave u Primorsko gora nskoj Zupaniji, Sluzba za imovinsko pravne poslove u ispostavi
Krk svojim rjeSenjem od 08.03. 2012. odbacio je zahtjev RH Zastupane po ODO-u Rijeka, oglasivii se
nenadleZnim za rje3avanje u ovoj pravnoj stvari.

Na navedeno rjedenje drZavne uprave, RH zastupana po ODO-u ,izjavila je Zalbu, pri ¢emu navodi da
se Zalba podnosi samo u odnosu na taksativno navedene katastarske estice u koje u odnosu na prvi
zahtjev sada vie NISU UKLJUCENE katastarske cestice ukupne povriine 7.563m2 procijenjene
vrijednosti 6.553.702.-kn, $to znadi da u odnosu na prvotno podnijeti i odbaéeni zahtjev ,RH
zastupana po ODO-u vise ne pretendira da su iste ex-lege njeno vlasniitvo.

RjeSenjem od 20.11. 2014. Ministarstvo pravosuda, Uprava za gradansko, trgovacko i upravno pravo,
postupajuci po izjavljenoj Zalbi ponistava rieSenje Ureda drZavne uprave u Primorsko- goranskoj
Zupaniji navodedi da se prvostupanijsko tijelo nije moglo oglasiti nenadle?nim u postupanju u ovoj
pravnoj stvari. :



Ured drZavne uprave, Sluzba za imovinsko pravne poslove, ispostava Krk jo$ nije okonéala ovaj
postupak iz razloga $to su stranke suglasno odgodile zakazana rociéta navodedi da ¢e spor pokusati
rijesiti nagodbom.

Napominje se da je steajni upravitelj sukladno odredbama ¢lanka 83.st.1 Zakona o zemlji$nim
knjigama , podnio u odnosu na nekretnine na koje ODO nije izjavio Zalbu, ukupne povrsine 7.563m2,
procijenjene vrijednosti 6.553.702.- kn, podnio prijedlog za brisanje zabiljezbe .

Zaklju¢kom Ureda drZavne uprave u Primorsko-goranskoj Zupaniji, SluZba za imovinsko pravne
poslove, Ispostava Krk, od 12. veljate 2018.g. koje je postalo pravomocéno 30. ozujka
2018.g.,utvrdeno je da se u odnosu na nekretnine koje nisu obuhvaéene 7albom ne vodi zabiljeZeni
upravni postupak ¢ime su steceni uvjeti da se u odnosu na predmetne nekretnine u zemljinim
knjigama provede brisanje zabiljebe.

Do dana podnosenja ovog izvije3éa u zemljiénim knjigama OS Rijeka, Stalna sluzba u Krku jos nije
provedeno brisanje zabiljezbe upravnog postupka u odnosu na predmetne nekretnine.

Stecajni upravitelj je u svom prethodnom izvijeS¢u kao i na skupstini vjerovnika, odrZanoj u sije¢nju
2018.g., predloZio sklapanje nagodbenog riesenja na nadin da se Republici Hrvatskoj priznaju
vlasnicka prava na spornim zemljino- knjiznim Cesticama (ukupno 31 ¢estica), ukupne povrsine
29.418m2, procijenjene vrijednosti 20.613.599.-kn, te da RH u sklopu provedbene osnove stecajnog
plana dokapitalizira Hotele Omisalj d.d. u stecaju unodenjem u temeljni kapital drugtva tih Cestic, a
prema njihovoj procijenjenoj vrijednosti.

Na skupstini vierovnika naloZeno je ste¢ajnom upravitelju da izradi nacrt nagodbe duznika i Republike
Hrvatske u roku od 15 dana te da nacrt nagodbe dostavi svim ¢lanovima Odbora vjerovnika i
razluénim vjerovnicima.

Nacrt nagodbe sa RH je izraden i dostavlja se u privitku ovog izvijed¢a, medutim prije toga nije
dostavljen navedenim osobama u odredenim rokovima iz razloga $to je Opc¢ina Omisalj veé na samoj
Skupstini vjerovnika istakla da neke od zemlji¥no knjiznih Cestica na ¢ije vlasni$tvo pretendira RH( i
bile bi predmet nagodbe), ¢ine preostalo turisti¢ko zemljiste koje bi u tom slu¢aju Op¢ina Omisalj
potraZivala sukladno ¢lanku 20. Zakona o turistitkom zemljistu, o ¢emu ¢e se ocitovati za 30 do 60
dana.

Nekoliko dana nakon odrzavanja Skupstine vjerovnika, zastupnik Opéine Omisalj obavjescéuje
steCajnog duZnika da su podnijeli tuibu radi utvrdenja vlasnitva te da na nekretninama koje su
predmet spora nisu ispunjeni uvjeti za sklapanje nagodbe s Republikom Hrvatskom buduéi da se radi
o nekretninama ¢iji je stvarni vlasnik Opéina Omisalj.

2.2.0pcina Omisalj podnijela je 27. veljage 2018.g.protiv tuZenika Hoteli Omi3alj d.d. u stedaju tuzbu
radi utvrdenja vlasnistva i trpljenja &ija preslika se prilaZe u privitku, kao i odgovor tuzenika na
tuzbeni zahtjev.

Predmetnim tuZbenim zahtjevom Op¢ina Omisalj pretendira na vlasnistvo slijedecih nekretnina koje
danas dolaze upisane kao vlasniétvo ste¢ajnog duZnika:



2.£.1166/1, maslinik, z.&. 116/14, maslinik, z.¢&. 1175/4, oranica, z.¢. 1175/11, padnjak, z.¢. 1176/3
masliinik, z.¢. 1188, pasnjak, z.¢. 1189/4, padnjak, z.€. 1190/2 vrt, z.€. 1198/3, oranica, z.¢. 12306/3
oranica, z.€. 1213/1 pasnjak, z.¢. 1221/, paénjak, z.¢. 1227/9 neplodno, z.€. 1229/2 neplodno, z.¢.
1229/4, neplodno, z.¢. 1230/8, neplodno, sve upisane u z.k.ul. 5364 k.o. Omisalj, za cijelo, i

’

2.¢. 1221/2, padnjak, upisana u z.k.ul. 2930 k.0. Omisalj, u 173/187 dijela,
z.€. 1216/1, padnjak, upisana u z.k.ul. 2932 k.o. Omigalj, u 319/467 dijela,
z.€. 1230/7, put, upisana u z.k.ul. 4549 k.o. Omisalj, za cijelo

2.£. 1228/1, neplodno, upisana u z.k.ul. 4555 k.o. Omisalj, za cijelo

2.£.1216/7, put, z.€. 1222, cesta, z.¢. 1226/2, parkiraliSte, i z.¢. 1232, staza, sve upisane u z.k.ul. 5363
k.o. Omisalj, za cijelo,

tvrdeci da predmetne nekretnine nisu procijenjene u vrijednost drustvenog kapitala u postupku
privatizacije drustvenog poduzeca Hoteli Omisalj, pa je samim time, buduéi da se u naravi radi o
preostalom turistickom zemljistu, pravo vlasniitva na tim nekretninama temeljem, €l. 20. Zakona o
turistickom i ostalom gradevinskom zemljistu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije
(NN 92/2010), koji je stupio na snagu 01. kolovoza 2010., stekla Opcina Omisalj.

Kao 3to se vidi, radi se o zemljisno knjiznim ¢esticama na Cije vlasnistvo pretendira i Republika
Hrvatska u prethodno opisanom upravnom postupku,pokrenutom protiv sada upisanog vlasnika
stecajnog duinika Hotela Omisalj. Osim navedenog zemljidta Cija procijenjena vrijednost iznosi
19.788.086,00 kn, Republika Hrvatska u pokrenutom upravnom postupku pretendira dodatno i na
vlasnistvo slijedeéih nekretnina:

z.C. 1166/1, z.€. 1166/2, z.&. 1165/5, z.¢. 1238/1, z.&. 1238/2, sve upisane u z.k.ul. 5364 k.o. Omisalj,
z.¢. 1221/3 upisana u z.k.ul. 2931 k.o. Omisalj, i k.€.557/2 upisana u z.k.ul. 5053 k.o. Omisalj.

Slijedom iznijetog, Republika Hrvatska u pokrenutom upravnom postupku potraZuje ukupno 31
zemljisnu Cesticu, procijenjene vrijednosti 20.613.599.- kn, od cega su 24 zemljisne Eestice
procijenjene u vrijednosti od 19.788.086,00 kn, sada obuhvac¢ene pokrenutim parni¢nim
postupkom radi utvrdenja vlasnistva u korist Op¢ine Omisalj.

U privitku se dostavlja Geodetski nalaz za katastarske €estice iz Elaborata pretvorbe, koji ukljucuje
digitalni ortofoto s preklopljenim gruntovnim planom sa posebnom oznakom (crvenom bojom)
Cestica na Cije vlasnistvo pretendira Republika Hrvatska (31 Cestica), odnosno Op¢ina Omisalj (24
identicnih Cestica) ,kojega je izradio Geodetski zavod Rijeka.

Iz priloZenog ortofota lako se moZe zaklju¢iti da Hoteli Omisalj svoju djelatnost bez posjeda
odredenih Cestica koje sada potraZuju Republika Hrvatska, odnosno Opcina Omisalj, jednostavno ne
moZe obavljati djelatnost (npr. Eestice koje omogucuju pristup objektima i sl.), dok posjed odredenih
Cestica nije od znacajnijeg utjecaja za obavljanje djelatnosti.

Naime, smatramo da posjed slijedecih nekretnina oznacene kaoz.&. 1166/1, z.&. 1166/2, z.¢.1166/5,
z.C. 1238/1, 2.¢€. 1238/2z.¢. 1166/11, z.¢. 1166/14, z.¢. 1175/4, z.¢. 1175/11, z.¢. 1188,z.€. 1190/2z2.¢.
1221/1, sve upisane u k.0. 5364 k.0. Omi3alj, z.€. 1221/2 upisana u z.k.ul. 2930 k.o. Omisalj, 11221/3



upisana u z.k.ul. 2931 k.o. Omisalj, i z.&. 557/2 upisana u k.o. 5053 k.o. Omisalj NIJE OD ZNACAINIEG
UTJECAJA NA POSLOVANJE HOTELA OMISALJ. Njihova procijenjena vrijednost iznosi 3.617.627,00
kn.

Pripremno rociste, zakazano za 16. svibnja 2018.g., sporazumno je na prijedlog tuZitelja Opéine
Omisalj odgodeno radi iznalaZenja moguceg nagodbenog rjiesenja.

U privitku ovog izvijedce prilaZe se prijedlog nagodbenog rjesenja koje je, u meduvremenu dostavio
tuZitelj Op¢ina Omisalj i koje ukljucuje sve stranke, tuzenika ste¢ajnog duznika Hoteli Omisalj te
tuZitelje Opcinu Omisalj i Republiku Hrvatsku.

Prema predlozenom nagodbenom rje$enju Op¢ina Omisalj predlaze mirno rje$enje spora na natin da
nagodbeno rjedenje ukljuéuje RH, Opéinu Omisalj i Primorsko goransku Zupaniju, pri emu

-stranke nagodbe priznaju pravo vlasnistva Opéini Omisalj na utuzenim nekretninama,

-Opcina Omisalj se obvezuje dokapitalizirati Hotele Omisalj d.d. u ste¢aju unosenjem predmetne
imovine, Cime RH stje¢e 60%, Primorsko goranska Zupanija 20% i Opéina Omisalj 20% dionica po
osnovu ucesca te imovine.

3.Moguci modeli za okonéanje stecajnog postupka

Stecajni postupak do sada nije okon¢an prodajom duznikove imovine na nacin kako to odreduje SZ iz
razloga 5to je sporan pravni status znatnog dijela duZnikovih nekretnina, to je prethodno detaljno
elaborirano i upucuje da istu nece biti moguce izloiti prodaji sve dok se moguéim nagodbama ili
okoncanjem pokrenutih sudskih sporova ta pitanja ne rijese.

Stoga je Skupstina vjerovnika uvaZavajudi navedene okolnosti, a sa ciliem da se izbjegne daljnje
odugovlacenje s imovinom ste¢ajnog duznika i okon¢anjem stecajnog postupka, donijela odluku
kojom se steajnom upravitelju nalaZe izrada steCajnog plana, kojim bi se izradio alternativni model
kojim se moZe odstupiti od zakonskih odredbi o unov€enju i raspodjeli ste¢ajne mase.

a.Okoncanje stecajnog postupka izradom stecajnog plana
Nacrt stecajnog plana (samo tekstualni dio) dostavljen je naslovnom sudu.

Stecajnim planom predvida se model namirenja vjerovnika kombinacijom isplata (dio radni¢kih
potrazivanja) i pretvaranja svih ostalih potraZivanja u udjele u temeljnom kapitalu. PredloZeni natin
namirenja vjerovnika polazi od bitne pretpostavke da ¢e vjerovnici sa pravom odvojenog namirenja
RH, Ministarstvo financija, Hrvatska banka za obnovu i razvoj, i zakonski zastupnici jednog bivieg
zaposlenika dati izjave o odricanju od razlu¢nih prava. Medutim, kao $to je prethodno opisano u to&ci
1.5. ovog izvijesca do dana podno3enja istoga jo$ uvijek u zemljisnim knjigama nije proveden prijenos
upisane hipoteke sa PBZ d.d. Zagreb na jamca — platca Republiku Hrvatsku, Ministarstvo financija, kao
bitnog preduvjeta moguce realizacije ste¢ajnog plana.

Predvidenim modelom stecajnog plana zamisljeno je da se utvrdene trasbine stecajnih vjerovnika, a
nakon 3to se razluni vjerovnici odreknu svojih razlugnih prava, pretvore u dionice odnosno temeljne
udjele novog drutva, izuzev trazbina zaposlenika po osnovi neto pla¢a u ukupnom iznosu od



2.937.432.- kn (neto zaposlenici po prijavama trazbina 1.309.920.- kn i neto Baljak po prijavi trazbine
temeljem sudske presude), koje bi se isplatile u iznosima i dinamici koju bi se utvrdilo u
provedbenom dijelu ste¢ajnog plana.Slijedom iznijetoga struktura dionica odnosno temeljnih udjela
u novoosnovanom drustvu na koje bi se prenijela sva imovina stecajnog duZnika &ija vrijednost je
procijenjena na iznos od 113.516.214.- kn bi bila:

Utvrdene trazbine steajnih vjerovnika

Ukupan iznos utvrdenih trazbina 134.157.293.-kn
Od toga kao traZbine prvog viseg isplatnog reda 36.847.166.-kn
Od toga kao trazbine drugog videg isplatnog reda 97.310.127.- kn.

Struktura trazbina prvog viseg isplatnog reda

1.Zaposlenici- neisplacene bruto plaée i otpremnine 14.519.282.- kn
U tom iznosu sadrzane su:

-neisplacene neto plaée 1.309.290.-kn

-otpremnine 6.090.350.-kn

Ukupno neto potraZivanja radnika  7.399.640.-kn

Neplaceni doprinosi na place 7.119.642 -kn

Ukupno 14.519.282.-kn

2.Doprinosi i porezi na place po prijavi Porezne uprave 19.573.443-kn

3.TraZbina Baljak Nenad po sudskoj presudi bruto 2.754.441.- kn
U tom iznosu neto plada 1.627.512.- kn

Porezi i doprinosi na neto 1.126.929.- kn

SVEUKUPNO | isplatni red 36.847.166.-kn

Struktura trazbina drugog viseg isplatnog reda

1.RH Porezna uprava- neplacena javna davanja 72.501.387.-kn
2.HBOR 14.917.495.-kn
3.Hrvatske vode 2.681.012.-kn

4.Croatia osiguranje d.d. 2.562.836.-kn



5.0pcina Omisalj
6.0dvjetnik Pere Orli¢
7.Ponikve d.o.o.

8.UGO Grupa d.o.o.

9.Mladen Markek, Nadzorni odbor —naknada

10.0dvjetnik Marko Lini¢
11.Rev-Ri revizija

12.Mesna industrija Vajda
13.HEP

14.HRT

15.5redisnje klirinsSkodepo.dr.
16.Hrvatske Sume

17.Dukat d.d.

18.Zagrebacka burza
19.Euro-Alfa

20.Stani¢ d.o.o.

21.HT Hrvatski telekom

22 Tur.ug. obrt Zvoncica
23.RH Fond za zastitu okolita
24.Hrvatsko drustvo skladatelja
25.DLS d.o.o0.

26.VIP Net

27 .Narodne novine
28.Protect d.o.o.

29.FINA

30.HINA

UKUPNO Il visi isplatni red

1.286.148.-kn

534.907.-kn

519.530.-kn

492.412.-kn

384.493.-kn

300.000.-kn

216.685.-kn

215.885.-kn

185.456.-kn

149.046.-kn

97.310.127.-kn

141.804.-kn

67.593.-kn

46.000.-kn

22.847.-kn

18.716.-kn

13.193.-kn

12.669.-kn

12.600.-kn

8.054.-kn

7.988.-kn

4.920.-kn

2.920.-kn

1.595.-kn

1.225.-kn

629.-kn

442 .-kn



Sagledavajuci strukturu ukupnih potraZivanja stecajnih vjerovnika utvrdenih kao trasbine prvogi
drugog viSeg isplatnog reda, proizlazi da njihov pojedinacni udjel u ukupno utvrdenim trazbinama u
visini od 134.157.293.-kn iznosi kako slijedi:

1.Republika Hrvatska

1.1.potrazivanje po osnovi neplacenih poreza i doprinosa na obratunate place-prvi isplatni red

-prema prijavama zaposlenika 7.119.642 .-kn
-prema prijavi Porezne uprave 19.573.443 -kn
-prema sudskoj presudi Baljak 1.126.929.-kn

Ukupno 27.820.014.-kn

1.2.potraZivanja po osnovi plac¢enih jamstava i neplacenih javnih davanja

-po pla¢enim jamstvima za kredite 65.190.885.-kn

-po neplacenim obvezama za javna davanja 7.310.502.-kn

SVEUKUPNO OBVEZE PREMA RH 100.321.401.-kn 3to €ini 74,77% ukupnih
obveza

2.HBOR -obveza po neplaéenom kreditu 14.917.495.-kn $to €ini 11,12% ukupnih
obveza

3.0bveza prema zaposlenicima po osnovu otpremnina 6.090.350.-kn Sto Cini 4,54% ukupnih
obveza

4.0bveza prema Hrvatskim vodama 2.681.012.-kn  $to €ini 1,99% ukupnih
obveza

5.0bveza prema Croatia osiguranju 2.562.836.-kn  3to ¢€ini 1,91% ukupnih
obveza

6.0bveza prema Opéini Omisalj 1.286.148.-kn 3to €ini 0,95% ukupnih
obveza

Ukupno 95,28%ukupnih obveza

Obveze iskazane prema ste¢ajnim vjerovnicima drugog videg isplatnog reda &iji pojedinaéni iznosi se
krecu od 442.- kn do 534.907 - kn, a prikazani su pod rednim brojevima 6. do 30. utvrdenih trazbina
drugog videg isplatnog reda, €ine preostalih 4,72% od ukupno utvrdenih trazbina.

Slijedom iznijetoga, na dan podno3enja ovog izvijeica, pretvaranjem trazbina u temeljne udjele
odnosno dionice, pojedina¢no najvedi vlasnici bili bi RH Ministarstvo financija sa 74,77% vlasni3tva i
HBOR- sa 11,12% vlasnistva.



b.Model ste¢ajnog plana koji uzima u obzir prijedlog nagodbenog rjesenja sa RH i Opéinom Omisalj

PredloZenim nacrtom nagodbenog riesenja koje je dostavila Opéina Omisalj (nalazi se u privitku),
kojim stranke Opcina Omisalj i Republika Hrvatska priznaju Hotelima Omi3alj pravo vlasnittvo nad
spornim nekretninama procijenjene vrijednosti 19.788.086.- kn za koji iznos bi se izvréila
dokapitalizacija ste¢ajnog duznika, a za koji iznos se povecavaju obveze stecajnog duznika i to na
nacin da:

-60% od navedenog iznosa 3to iznosi 11.870.850.- kn prema Republici Hrvatskoj, te sada ukupna
obveza ste¢ajnog duZnika sa ve¢ utvrdenim trafbinama prema RH u iznosu od 100.321.401.-kn,
iznosila bi 112.149.152 - kn.

-20% prema Opcini Omisalj 3to iznosi 3.957.617.- kn , te sada ukupna obveza stecajnog duznika sa ve¢
utvrdenim trazbinama prema Opéini Omisalj u iznosu od 1.286.148.- kn, iznosila bi 5.243.765,. kn.

-20% prema Primorsko goranskoj Zupaniji, koja nema utvrdenih trasbina u ovom steCajnom
postupku, sada bi iznosila 3.957.617.- kn.

Na taj nacin obveze stec¢ajnog duZnika umjesto do sada utvrdenih 134.157.293.- kn uvecale bi se za
19.788.086.- kn i iznosile bi 153.945.379.- kn.

Prema predloZenim osnovama nagodbenog rjesenja Opcine Omi3alj u slu¢aju njegova prihvacanja i
njegova inkorporiranja u predloZeni model steCajnog plana, pojedina¢ni vlasnici temeljnih udjela
odnosno dionica bili bi:

-Republika Hrvatska sa 72,85%

-HBOR sa 9,69%
-zaposlenici 3,96%
-Op¢ina Omisalj 3,41%
-Zupanija 2,57%
-Hrvatske vode 1,74%
-Croatia osiguranje 1,66%

¢.Prodaja duZnikove imovine

Za slucaj da stecajni vjerovnici ne prihvate predloZeni nacrt nagodbenog rjeSenja spora sa
Republikom Hrvatskom i Op¢inom Omi3alj koji bi predstavljao osnovu stecajnog plana ,ostaje
mogucnost okoncanja stetajnog postupka prodajom duznikove imovine.

Okolnost da je dio sudskih postupaka u svezi sa duznikovom imovinom u dosadasnjem tijeku
provedbe ste¢ajnog postupka pravomocéno okonéan, ukazuje da bi kvalitetu moguée prodaje



opterecivali samo sudski postupci sa RH i Opc¢inom Omi3alj sa kojima bi pri oglasavanju trebalo
upoznati potencijalne kupce.

Medutim, prodaja opoZarenog Hotela Jadran koji nije u funkciji (kapaciteta 10-tak soba sa
restoranskim prostorom) i depandanse Ruza koja takoder nije u funkciji (kapaciteta 27 sobha , ex. ¢
kategorije, katne snitarije)$to bi budué¢em kupcu, uz prethodno ulaganje omogucilo izgradnju
hotelske jedinice sa 80-tak kreveta, moguca je i ne bi ugrozila daljnju poslovnu aktivnost stecajnog
duznika.

Predmetne nekretnine upisane su na z.¢. 882/1G, 882/2G i 882/3G, procijenjene vrijednosti
3.892.9444 - kn, Hotel Jadran i 3.752.857.- kn, Depandansa Ru?a, a Republika Hrvatska jedina ima
upisani zalog za osiguranje nov¢ane trazbine uiznosu od 14.000.000.- kn.

N



