HOTELI OMISAU d.d. u ste¢aju, Omisalj
OIB 18048322611
TRGOVACKI SUD RIJEKA

Posl.broj St-32/2008

1ZVJESCE STECAJNOG UPRAVITELJA O TIJEKU PROVEDBE STECAJNOG POSTUPKA
STANJU STECAJNE MASE, ZA RAZDOBLJE srpanj — prosinac 2021.g.
Uvod

Kao sto je u prethodnom izvijeS¢u navedeno, unovcenju duznikove imovine nije 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.

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), zajedni¢kim podneskom tuzitelj
Republika Hrvatska, prvotuzenik Opcina 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 zemljiSta a koje nije u dijelu ili u cijelosti procijenjeno u vrijednost drustvenog kapitala u
postupku pretvorbe drustvenog poduzeca odnosno nije uneseno u temeljni kapital trgovackog drustva
u postupku privatizacije.

Clankom 4. Zakona odreduju se ,vrste” turistickog zemlji$ta 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:

- 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)

Zakonska je obveza stec¢ajnog duznika da 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 sklopljen je 01. veljace 2021. Ugovor o obavljanju strucnih
geodetskih poslova predvidenim Zakonom o neprocijenjenom gradevinskom zemljistu (NN 50/2020)
sa izvodacem Geodetski zavod Rijeka d.o.o. Rijeka.

Nakon $to je Geodetski zavod d.o.o0. 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 Omisalj d.d. Omisalj u tijeku provedba stecajnog postupka koji je po prirodi stvari Zuran
postupak a bez zatraZene potvrde uskladenosti podnijetih geodetskih elaborata s rjeSenjem Hrvatskog
fonda za privatizaciju nije moguce pristupiti unovcenju duznikovih nekretnina kao elementarnom
preduvjetu provedbe i zaklju¢enja stecajnog postupka.

Uvodno oznadene elaborate steajni duznik dostavio i RH zastupana po Zupanijskom driavnom
odvjetnistvu Rijeka, g. Igoru Udovici¢u i punomocéniku Opcine Omisalj odvjetniku Igoru 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 Ruza,
-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, daljnje propisano postupanje je:

-Prema clanku 7. Zakona o neprocijenjenom gradevinskom zemljiStu izvjes$ca iz geodetskog elaborata
potpisuju trgovacko drustvo i jedinica lokalne samouprave.

-Za predaju elaborata u katastar potrebno je obavijestiti i sve nositelje prava na predmetnim i
susjednim katastarskim ¢esticama, nakon ¢ega se elaborati predaju u katastar,

-Usporedo sa tim aktivnostima, ako za to postoji potreba Geodetski zavod Rijeka izraditi ¢e prijedlog
formiranja zemljista za nuznu uporabu Hotela prema ¢lanku 6. Zakona, koji prijedlog se predaje Uredu
za graditeljstvo u Krku radi dobivanja RjeSenja o formiranju gradevinske Cestice,

-Nakon Sto elaborat bude ovjeren od strane katastra, te dobivanja RjeSenja o formiranju gradevinske
Cestice (ako se za to podnese zahtjev) sva dokumentacija se predaje Ministarstvu drzavne imovine radi
donosenja rjeSenja o utvrdenju prava vlasniStva na turistickom zemljiStu, koje se po njegovoj
pravomocnosti predaje katastru i gruntovnici radi provedbe upisa prava vlasnistva.

lako je do sada obavljena glavnina posla (izrada elaborata, i njihova potvrda od strane Centra za
restrukturiranje i prodaju RH), evidentno je da provedba daljnjih propisanih radnji do konacne
provedbe njihova upisa u katastar i gruntovnicu (€ime bi se stvorile pravne pretpostavke za prodaju
duZnikovih nekretnina u stecajnom postupku) potrajati jos neko vrijeme koje je u ovom casu tesko
predvidjeti.

Nastavak poslovanja

-Poslovanje stecajnog duzZnika u cijelosti je kao i kod svih gospodarskih subjekta iz podrucja hotelsko
— ugostiteljske djelatnosti u Republici Hrvatskoj bilo limitirano pandemijom uzrokovanom COVID — 19.

Podatak da je u 2019. godine ostvareno ukupno 69.818 nocenja (Sto je bilo povecanje od 5% u odnosu
na isto razdoblje 2018.g.) dok je tijekom 2020. godine ukupan broj noc¢enja iznosio 12.921 (18,5%) dok
je tijekom turisticke sezone u 2021. godini ukupan broj ostvarenih nocenja iznosio 26.306 (37,7% u
odnosu na 2019.g.) bez obzira na okolnost da je broj nocenja u 2021. bio ve¢i od ostvarenih u 2020.
za 203,6%) najslikovitije prikazuje devastirajuc¢e ucinke COVID-19 na poslovanje ste¢ajnog duznika.

Pregled ostvarenih prihoda i rashoda odnosno ostvareni financijski rezultati ste¢ajnog duznika za
2021.g biti ¢e elaborirani u idu¢em izvijeséu, nakon Sto se izradi zavrsni racun za 2021.g.

Napominje se da je stecajni duznik tijekom navedenog razdoblja uredno podmirivao svoje obveze o
njihovom dospijecu te da osim drzavnih potpora za zadrzavanje radnih mjesta 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.

Na dan podnosenja ovog izvijes¢a stecajni duznik nema dospjelih nenamirenih obveza stecajne
mase.



-Prema trenutacnom stanju potrainje za hotelskim smjestajnim kapacitetima te saznanjima
temeljenim na svakodnevnim komunikacijama sa turistickim agencijama posebice onim koje su nasi
tradicionalnim dugogodisnjim partneri putem kojih su najve¢im dijelom prodavane hotelijersko —
ugostiteljske usluge stecajnog duznika moze se konstatirati da postoji velika zainteresiranost za
nastavak poslovne suradnje i u narednoj turisti¢koj sezoni.

-Medutim, pri tome svakako treba uzeti u obzir da ¢e situacija sa COVID-om i dalje biti od utjecaja na
poslovanje. Razinu tog utjecaja u ovom ¢asu nije moguce precizno odrediti.

-Nadalje, uvjete poslovanja u narednoj turistickoj sezoni u bitnome ¢ée biti determinirani razinom
inflacije koja ¢e se odraziti na troskove poslovanja (cijena energije, cijene hrane i pi¢a, uslugaidr.). Isto
tako dosadasnji kroni¢ni nedostatak radne snage u hotelsko ugostiteljskom sektoru biti jo$ izraZeniji
u nastupajucoj turistickoj sezoni, pri cemu ocjenjujemo da ¢e kao i do sada obzirom na okolnost da je
najveci dio zaposlenika (,,redovnih“ i sezonskih) ve¢ godinama vezan za Hotele Omisalj taj problem biti
moguce rijesiti.

Napominje se da bi suhi pogon (za slucaj obustave poslovanja) rezultirao smanjenjem dijela troskova
(operativnih troskova poslovanja), medutim i dalje bi ostao dio fiksnih troskova za Cije pokrice je
potrebno osigurati likvidna novéana sredstva (koje obveze je stecajni duznik u dosadasnjem tijeku
provedbe stecajnog postupka uredno ispunjavao), kao sto su (na godisnjoj razini prema podatcima za
2020.g.):

-komunalna i vodoprivredna naknada 307.233.- kn.
-osiguranje imovine 243.551.- kn.

-spomenicka renta 21.250.- kn.

-doprinos za Sume 3.072.- kn.

-deratizacija, dezinsekcija 15.360.-

-tekuée odrzavanje objekata 278.300.- kn.

Osim navedenih troskova, svakako bi trebalo osigurati sredstva za vodenje duznikovih poslovnih knjiga,
odvjetnicke usluge (parnica P-495/2019), ostali sitni materijalni troskovi kao i éuvanje objekata (jer bi
u protivnom prema dosadasnjim iskustvima kada smo i pored osiguranih deZurstva izvan trajanja
turisticke sezone imali provalnih krada, ti objekti kao i oprema bili bi posve sigurno u kratkom roku
devastirani), tekuce odrzavanje (popravci krovnih konstrukcija kod prokiSnjavanja sto smo do sada
Cesto imali uslijed starosti svih objekata, puknuca vodnih instalacija, otpadanje fasade, i sl.) fiksne
troskove za instaliranu elektricnu energiju, vodomjerna mjesta itd.

Nastavno na potrebu cuvanja duznikove imovine koju uslugu bi za slucaj da stecajni duznik obustavi
poslovanje trebalo osigurati angaZiranjem tredih lica zatraZzena je ponuda od drustva specijaliziranog
za obavljanje poslova tjelesne zastite. Nakon obavljenog izvida zaprimili smo ponudu prema kojoj bi za
24 satno Cuvanje (angaZmanom jednog c¢uvara po smjeni) mjesecno iznosio 41.250.- kn. uveéano za
PDV-e 10.312,50 kn. sveukupno 51.562,50 kn. Sto na godi$njoj razini iznosi 618.750.-kn. Predmetnom
ponudom odredeno je da se naruditelj obvezuje osigurati minimalne radne uvjete za sluzbujuéeg
zastitara.



‘

Slijedom prethodno iznijetoga razvidno je da bi za slu¢aj da duznik obustavi djelatnost, za ,,suhi pogon’
trebalo na godiSnjoj razini osigurati likvidnih novéanih sredstava u iznosu od cca 1.400.000.- kn. u
kojemu iznosu najvecu stavku cini osiguranje (243.551.- kn.) i cuvanje (618.750.-kn.) duZnikove
imovine, koji iznos bi trebali predujmiti razluéni vjerovnici.

ZAKLIUCAK
Slijedom svega prethodno iznijetoga ocjenjujemo da:

1.Postupak propisan uvodno oznacenim zakonom o neprocijenjenim gradevinskom zemljiStu nece biti
dovrsen tijekom trajanja ovogodisnje turisticke sezone (svibanj . rujan 2022).

2.Stecajni duznik prema trenutacno predvidivim uvjetima poslovanja koje oéekujemo u nastupajucoj
turistickoj sezoni moze ostvariti prihode iz kojih ¢e pokriti operativne troskove poslovanja (troSkove
osoblja, energije, vode, hrane i pi¢a i usluga) koji ¢e nastati kao izravna posljedica nastavka poslovanja,
kao i vedi dio troskova (prethodno naznacenih) koji bi nastali i da stecajni duznik obustavi djelatnost.

3.Razinu koristenja (prodaje) raspolozZivih smjestajnih kapaciteta (Hotel Adriatic, Depandanse
Primorka i Marina) iz kojih se alimentiraju prihodi, potrebno je uskladiti sa aspekta ekonomicnosti
koristenja svakog objekta ponaosob. Pri tomu u ovom ¢asu obzirom na novonastale trZiSne uvjete
razmisljanja idu u pravcu da bi najekonomicnije bilo u nastupajucoj sezoni prodaji izloziti samo
smjestajne kapacitete hotela Adriatic.

4.0 naznacenim predvidivim oteZanim uvjetima poslovanja u nastupajucoj turisti¢ckoj sezoni i potrebi
prilagodbe naiste obavljaju se i obaviti ¢e se razgovori sa pojedinim pruzateljima usluga kaoilokalnom
samoupravom radi moguceg dogovora kojim bi se u novonastalim okolnostima smanjila razina
dosadasnjih troskova poslovanja.

Nadalje, obzirom na okolnost da je steajnog duznika u parni¢cnom postupku P-495/2019 koji se vodi
pred TS Rijeka zastupala sada pok. odvjetnica Alemka KruZié¢-Dobrila, potrebno je da skupstina
vjerovnika da suglasnost za angaZiranje drugog odvjetnika, te se predlaZe da to bude odvjetnik Zinko
Grguric iz Rijeke. Isto tako, obzirom na okolnost, da ¢e nakon dovrsetka svih radnji u svezi sa Zakonom
0 neprocijenjenom gradevinskom zemljistu kao i postupku uskladenja zemljinih knjiga za podrucje
Opcine Omisalj, nastati promjene u vlasnickoj strukturi nekretnina koje danas dolaze upisane kao
vlasnistvo stecajnog duznika te su kao takve bile obuhvacene u procjembenom elaboratu vrijednosti
izradenom po stalnom sudskom vjeStaku Jasminki Lili¢ iz Rijeke, isti ¢e biti potrebno aZurirati sa
novonastalim stanjem. Predlazem da se taj posao povjeri stalnom sudskom vjestaku gradevinske
struke Jasminki Lili¢ iz Rijeke.

Stecajni upravitelj
Gordan Blagojevi¢
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