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IZVIESCE STECAINOG UPRAVITELJA O TEK( ™ —
STECAINOG POSTUPKA T STANJU-STECAINE MASE -

Nadlezni trgovacki sud: Trgovacki sud u Rijeci
Poslovni broj spisa: 7 St-32/08
Duznik: HOTELI OMISALJ d.d. u ste¢aju, OIB 18048322611, Zagradi 39, Omialj

I.Uvod

Prijedlog za pokretanje stefajnog postupka nad dunikom HOTELI OMISALJ
d.d. Omisalj podnio je Trgovatkom sudu u Rijeci dana 13. svibnja 2008.g. bivsi
zaposlenik duZnika Nenad Baljak zastupan po odvjetniku Milanu Musulinu iz Rijeke, po
osnovu potrazivanja za neisplacene place utemeljenog na pravomocnoj i ovrsnoj presudi
Op¢inskog suda u Rijeci
RjeSenjem Trgovackog suda u Rijeci St-32/08-16 od 25. veljade 2011.g. pokrenut je
prethodni postupak za utvrdivanje uvjeta za otvaranje ste¢ajnog postupka.
RjeSenjem Trgovackog suda u Rijeci poslovni broj VII $t-32/08-16 od 25. ozujka 2011.g.
otvoren je steCajni postupak nad duznikom HOTELI OMISALJ d.d. a istim Rjesenjem
imenovan sam za stefajnog upravitelja ste¢ajnog duZnika.
RjeSenje o otvaranju ste¢ajnog postupka objavljeno je u NNRH br. 41. od 07.04.201 1.
sa pozivom vjerovnicima da u roku od 30 dana ste¢ajnom upravitelju prijave svoje
traZbine.
Ispitno rodiSte odrzano je 25.05. 2011.g.
Na ispitnom ro¢istu ispitano je ukupno 153 prispjelih trazbina steCajnih vjerovnika u
ukupnom iznosu od 133.146.303,98 kn.
Od ukupno ispitanih trazbina u iznosu od 133.146.303,98 kn. osporene su trarbine u
ukupnom iznosu od 26.358.531,63 kn.dok su trarbine stedajnih vjerovnika prvog i
drugog viSeg isplatnog reda utvrdene u ukupnom iznosu od 106.787.772,35 kn. od kojeg
iznosa su kao trazbine prvog viseg isplatnog reda utvrdene u iznosu od 17.273.723,11
kn. a kao trazbine drugog viseg isplatnog reda iznos od 89.506.581,74 kn.
Stecajni upravitelj zaprimio je 4 obavijesti o postojanju raluénih prava na imovini
steCajnog duznika uz napomenu da su svi razlu¢ni vijerovnici svoje trazbine za slucaj da
se ne uspiju namiriti iz vrijednosti duznikove imovine na kojoj imaju pravo odvojenog
namirenja alternativno prijavili i kao ste¢ajni vjerovnici.

IzvjeStajno rodiste odrZano je 25.05. 2011.g.

Na izvjeStajnom ro€istu donijet je zakljudak da stedajni duznik nastavi sa obavljanjem
svoje djelatnosti pri emu iz ostvarenih prihoda moraju biti pokriveni svi trogkovi koji ne
bi nastali u slu¢aju da je steCajni dunik obustavio svoju djelatnost.

Nadalje donijeta je odluka o formiranju odbora vjerovnika kojega ée &initi sedam &lanova
koji su i izabrani nakon provedenog glasovanja.
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Naknadno ispitno rodiste odrzano je 12.12. 2012.g

Na naknadnom ispitnom ro&istu ispitane su traZbine koje su uveden u tablicu naknadno
prijavljenih traZbina od rednog broja 154. do rednog broja 161. u ukupnom iznosu od
34.460.969,88 kn.

Od ukupno prijavljenog iznosa trazbine osporene su trazbine u iznosu od 7.083.965,92
kn. dok su kao trazbine prvog videg isplatnog reda priznate trazbine u iznosu od
19.573.443,78 kn. te kao trazbine drugog viSeg isplatnog reda u iznosu od 7.803.560,18
kn.

Obzirom na okolnost da niti jedan od podnositelja prijava trazbina koji su upuceni u
parnice radi utvrdenja istih nije pokrenu parniéni postupak, utvrdene traZbine stecajnih
vjerovnika na prvom ispitnom ro¢istu i naknadnom ispitnom rocitu imaju se smatrati
pravomoéno utvrdenim u ukupnom iznosu 134.157.307.- kn. kako slijedi:

TraZbine prvog viSeg isplatnog reda u ukupnom iznosu od 36.847.166.- kn .

U tome:

-neto placa zaposlenika 1.938.103.-

-neto Baljak 1.715.723.- (neto po presudi 1.627.512.-,sud. tr.88.211.-

-kamata na neispl.pl. 264.220.-

-otpremnine 5.077.316.-

-jubilarne 120.000.-

-sindikalna ¢lanarina 35.676.-

-javna davanja 26.657.410.- (7.083.966.-po radnic¢kim prijavama,
19.573.444.- RH Porezna-ospor.7.083.966.-)

-javna davanja Baljak 1.038.718.-

Trazbine drugog viSeg isplatnog reda u ukupnom iznosu od 97.310.141.-kn.
Pojedinagno najvedéi vjerovnici drugog viseg isplatnog reda su drZava, lokalna uprava i
HBOR, odnosno kako slijedi::

RH Ministarstvo financija po pladenim jamstvima 65.190.885.- (Ri Adria bank, HBOR

HBOR 14.917.495.-
RH —PDV i ostalo 7.310.502.-
Op¢ina Omisalj 1.286.148.-

Skupstina Vjerovnika odrzana je 12.12. 2012.g.

Na skupétini vjerovnika prihvaceno je izvijes¢e o dosadasnjem tijeku provedbe stecajnog
postupka podnijeto od strane stetajnog upravitelja te je donijeta odluka kojom se
ste¢ajnom upravitelju obzirom na okolnost da na sporan pravni status znatnog dijela
nekretnina ste¢ajnog duznika koji onemogucava njihovu prodaju do okonéanja
pokrenutih postupaka radi utvrdenja vlasnistva nalaze da izradi stecajni plan .
Skupstina vjerovnika odrZana 22.10. 2014.

Na skupstini vjerovnika su donijete slijedece odluke:

-da ée ¢lan odbor vjerovnika umjesto Martine Just biti Branka Bis¢an

-da ¢e ¢lan odbora vjerovnika umjesto Nenada Baljka biti Milan Musulin,

-prihvaca se izvjedCe stetajnog upravitelja kao i troSkovi postupka,

-nalaZe se steGajnom upravitelju da odboru vjerovnika u $to kracem roku podnese
prijedlog ste¢ajnog plana,
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IL.Tijek stetajnog postupka u razdoblju za koje se podnosi izvjeSce
studeni 2015. — veljaca 2016

Kao §to je u prethodnim izvje$¢ima elaborirano poslovni rezultati koje je nastavkom
svoje poslovne djelatnosti steajni duZnik ostvarivo u dosadaSnjem tijeku provedbe
ste¢ajnog postupka jasno ukazuju da do sada ostvareni rezultati poslovanja premasuju
cilj koji je postavljen na skupitini vjerovnika kada se je donosila odluka o nastavku
poslovanja steajnog duznika.

Naime ste¢ajni duznik je za vrijeme dosada3njeg trajanja steCajnog postupka u kojemu je
nastavio sa obavljanjem djelatnosti iz ostvarenih prihoda pokrio u cijelosti operativne
troskove tekuéeg poslovanja kao i stvorene troskove ste¢ajnog postupka te je bio u stanju
redovno izvr3avati stvorene obveze steajne mase Sto je omogucilo su da se duznikova
imovina odnosno ste¢ajna masa zastiti na na¢in da su redovno pla¢ane premije osiguranja
te da su vriena ulaganja u tekuée odrZavanje objekata i opreme kao i investicijska
ulaganja sa ciljem odrzavanje postojece razine kvaliteta usluga.

Medutim koliko god do sada ostvareni rezultati zadovoljavali postavljeni cilj, na duzi rok
ne garantiraju opstanak drustva koji nije mogu¢ bez znatnijeg ulaganja u postojece
objekte §to bi omoguéilo visi standard usluga te ostvarenje znatno vecih prihoda drustva.

1.0stvareni poslovni rezultat u razdoblju sije¢anj — prosinac 2015

Prema ostvarenim nocenjima u razdoblju sijeanj — prosinac 2015. g. ( tabelarni prikaz
ostvarenja po mjesecima daje u prilogu br. 1., broj ostvarenih nocenja je za 8% veci u
odnosu na isto razdoblje 2014.g.

Posljedi¢no tome u razdoblju sijeanj — prosinac 2015. ukupno ostvareni prihodi iznose
9.311.381.- kn. (struktura prihoda daje se u prilogu br.2.) te su u odnosu na ostvarene
prihode u razdoblju sijeanj-prosinac 2014. u iznosu od 8.658.634.- veci za 8,00% .
Ukupno ostvareni rashodi u razdoblju sije¢anj — prosinac 2015.g. iznose 12.609.511.- kn.
(struktura rashoda daje se u prilogu br.3.) i manji su od rashoda ostvarenih u istom
razdoblju prethodne (14.480.150.- kn) za 1.870.639.- kn. Ve¢i rashodi koji su ostvareni u
2014.g. najveéim dijelom se odnose na vrijednosna uskladenja u iznosu od 997.979.- kn.
(ispravak vrijednosti nenaplac¢enih potrazivanja koja datiraju iz razdoblje prije otvaranja
stetaja), i troSkove tekuéeg odrZavanja koji su u 2014. iznosili 1.001.552.- kn. a najvecim
dijelom se odnose na sanaciju havarije kanalizacijskog sustava te obnovu fasade na
depandansi.

Slijedom iznijetoga u razdoblju sijeanj — prosinac 2015.g. iskazan je gubitak u iznosu od
3.298.130.- kn.

Medutim u ukupnom iznosu iskazanih rashoda u iznosu od 12.609.511.- kn. amortizacija
kao obradunska kategorija i ne predstavlja operativni troSak i ne utjeCe na likvidnost
drustva iznosi 3.556.990.- kn. te slijedom toga stvarni ostvareni operativni troskovi
poslovanja u razdoblju sije¢anj — prosinac iznose 9.052.521.-. kn. i manji su za 258.860.-
od ostvarenih prihoda za koji iznos je u navedenom razdoblju ostvarena operativna dobit.
Osim toga, potrebno je istaci da u strukturi ukupno iskazanih rashoda pored amortizacije
znatan udio imaju i fiksni tro§kovi (troskovi osiguranja, komunalna i vodna naknada,
nuzno tekue odrzavanje, sveukupan iznos od 910.821.- kn) koji nisu nastali kao



posljedica Cinjenice da je duznik nastavio sa svojom djelatnos¢éu odnosno oni bi teretili
ste¢ajnu masu i da je duZnik obustavio poslovanje. Pri tome treba istaci da bi za slu¢aj
obustave djelatnosti trebalo kalkulirati sa dodatnim tro$kovima fizi¢kog uvanja objekata
Nadalje troSkovi ste¢ajnog postupka koji su takoder neutralni u odnosu na okolnost da li
Jje duZnik nastavio sa obavljanjem djelatnosti ili ju je obustavio u navedenom razdoblju
iznose ukupno 25.756.- kn. ( sudske takse 905.-, odvjetnicke usluge 24.851.- kn.). Osim
toga na ime akontacije nagrade steCajnom upravitelju §to takoder &ini troSak stedajnog
postupka isplacen je bruto iznos od 78.596.- kn.

Slijedom svega iznesenog proizlazi da je u razmatranom razdoblju duZnik ostvario
rashode koji su nastali kao izravna posljedica nastavka obavljanja djelatnosti (tro3ak
hrane i pica, kancelarijski materijal, utrofena elektri¢na energija, voda, plin, loZ ulje, ptt
usluge, odvoz smeca, dimnjacarske usluge, bruto plae zaposlenika, dnevnice, i dr.) te u
cijelosti pokrio troSkove steCajnog postupka sve na razini koja je znatno niza od
ostvarenih prihodi 9.079.416.- kn.

Medutim visinu ovako iskazanog pozitivnog rezultata svakako ¢e umanjiti razina ukupno
odradenih prekovremenih sati koji ¢e zaposlenicima (redovnim i sezoncima)  biti
obraCunati i isplaceni kroz institut preraspodjele radnog vremena $to ¢e u troSkovnom
smislu teretiti naredne mjesece.

1.Zaposlenici

Turistitka sezona travanj-listopad 2015. odradena je angaZmanom 24 stalna zaposlenika
steCajnog duznika, ugovorom o djelu sa jednom zaposlenicom (biv3a djelatnica duznika
koja je u meduvremenu otisla u mirovinu), te angazmanom sezonskih radnika &ije brojno
stanje je u prosjeku iznosilo 60 a u samoj Spici sezone bio je angaZiran 81 sezonski
zaposlenik.

1.Uredenje zemljiSnih knjiga

Na podrucju katastarske opéine Omisalj — Njivice u tijeku je preoblikovanje zemljisnih
knjiga temeljem Zakona o zemljisnim knjigama koje jo$ nije dovrSeno, a u kojem
postupku ste€ajni duznik aktivno sudjeluje.

1.Moguénosti unovéenja duznikove imovine te zakljudenja stecajnog postupka
Sporan pravni status znatnog dijela nekretnina (zahtjev ODO Rijeka za stjecanje
vlasniStva nad zemljistima koja nisu usla u pretvorbu, postupci izvlastenja za zemljista
koja su definirana kao pomorsko dobro, zabiljezba upravnog spora na jednoj nekretnini
radi povrata nacionalizirane imovine, stanovi koje su zaposlenici ve¢ otkupili a duZnik je
jo3 uvijek upisan kao vlasnik i hipotekarni duznik) su okolnosti koje ukazuju da
duznikovu imovinu nece biti moguce izloziti prodaji sve dok se moguc¢im nagodbama ili
putem sudskih sporova ne rijee sva navedena sporna pitanja.

U suradnji sa DrZzavnim odvjetni$tvom u tijeku je izrada prijedloga nagodbenog rje3enja
u svezi sa turistiCkim zemljiStem koje po Drzavnom odvjetni$tvu nije procijenjeno u
postupku pretvorbe i privatizacije, te je sukladno tome sporazumno odgodena usmena
rasprava koja je bila zakazana za 16.12. 2015. pred Uredom drZavne uprave Primorsko
goranske Zupanije, Sluzba za imovinsko-pravne poslove, Ispostava Krk.
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Nagodbeni prijedlog ide u praveu da za vrijednost zemljista za koje je nedvojbeno
utvrdeno da nije procijenjeno u postupku pretvorbe i privatizacije (naime za neke koje se
u zahtjevu ODO-a navodi da nisy procijenjene u postupku pretvorbe, naknadnim
provjerama je utvrdeno da ta tvrdnja ne stoji) RH izvrsi dokapitalizaciju duznika.

RH u vidu stjecanja dionica u drustvu, te povecanja udijela u vlasni¢koj strukturi drustva
Napominje se da predmetno »turistitko zemljiste moze biti valorizirano samo kao dio
gospodarske cjeline drustva Hotelj OmiSalj, odnosno da za treée osobe ne moze imati
vrijednost jer kao samostalna cjelina ne moZe imati bilo kakvu upotrebnu vrijednost, dok
Hoteli Omi3alj bez posjeda predmetnog zemljista ne bi mogao funkcionirati jer se do
vecine objekata ne moze ni pristupiti osim preko spornih Eestica.

Rjesavanje navedene problematike sudskim putem osim §to bi iziskivalo znatna nov¢ana
stedstva za troskove sudskih postupaka onemoguéilo bi mogucnost unovéenja duZnikove
imovine za duZe razdoblje.

Stoga je skupstina vierovnika uvazavajuéi navedene okolnosti a sa ciliem da se izbjegne
daljnje odugovladenje sa unovéenjem imovine steCajnog duznika i okon¢anjem steCajnog
postupka donijela odluky kojom se stedajnom upravitelju nalaze izrada ste¢ajnog plana
kojim bi se izradili alternativni modeli kojima se moze odstupiti od zakonskih odredbi o
unov&enju i raspodjeli steCajne mase.

Nacrt stedajnog plana (samo tekstualni dio) dostavljen je naslovnom sudu

Steajnim planom utvrduje se model namirenja vjerovnika kombinacijom isplata (dio
radni¢kih potraZivanja) i pretvaranja potraZivanja u dionice. Predloeni nacin namirenja

RH Ministarstvo financija, Hrvatska banka za obnovu i razvoj i zakonski nasljednici
Jednog bivseg zaposlenika dati izjave o odricanju od razlugnih prava.

Medutim to za sada nije moguce udiniti jer je prijedlog RH radi prijenosa hipoteke i
fiducijarnog prava vlasnidtva (temeljem ¢injenice da je RH po danim jamstvima u
cijelosti platila kredite plasirane od strane HBOR-a koji su bili osigurani zaloznim
pravom te je posliedi¢no tome HBOR dao Javnobiljeznicki ovjerenu izjavu kojom
dozvoljava prijenos hipoteke) sa HBOR-a na RH odbijen od strane zemljigno knjiznog
suda u Krku. Predlagatelj RH podnijela je zalbu o kojoj jos nije odluceno.

1.0bveze ste¢ajne mase

Na dan podnogenja ovog izvjeséa stedajni dunik nema dospjelih nepodmirenih obveza
steCajne mase.

Kao $to je i prethodno navodeno steCajni duznik tijekom cijelog dosadadnjeg trajanja
ste€ajnog postupka iz prihoda ostvarenih nastavkom obavljanja djelatnosti uredno
podmiruje svoje obveze prema zaposlenicima, dr¥avnom proratunu i dobavlja¢ima.

Osim toga u cijelosti su podmireni do sada nastalj troskovi stedajnog postupka.

ITIL.Radnje koje ée se poduzeti u narednom razdoblju

Slijedom do sada iznijetoga prioritetne aktivnosti u daljnjoj provedbi steCajnog postupka
biti ¢e:

1.Rjesavanje Upravnog spora sa RH glede »turistickog® zemljista sklapanjem nagodbe,



2 RjeSavanje statusa (upis u zemljisne knjige) razluénog vjerovnika RH Ministarstvo
Financija kao bitnog preduvjeta mogude realizacije ste¢ajnog plana.

3.Izrada provedbenog dijela ste¢ajnog plana

4.Ugesce u provedbi uredenja zemljisnih knjiga na podruéju Opcine Omisalj.

5.Pripremne radnje za predstojecu turisti¢ku sezonu, otvaranje Hotela koje je planirano za
27. Travanj 2016.

SteCajni upravitelj

HOTELI OMISALJ dd. A Gordan Blagojevié

u stedaju
OMISALS
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