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Stecajni upravitelj

Rijeka, 20.06. 2019.

1ZVIESCE STECAINOG UPRAVITELIA O TIJEKU PROVEDBE STECAINOG POSTUPKA

STANJU STECAJNE MASE, ZA RAZDOBLIE veljata — lipanj 2019.g.

Uvod:
IMOVINA

1.Na skupitini vjerovnika odrZanoj 23. sijeénja 2019.g. pod toCkom Il. ,donoSenje odluke o nadinu i
uvjetima prodaje” duZnikove imovine donijeta je odluka kojom se nalaZe ste€ajnom upravitelju
angaZiranje stalnog sudskog vjestaka koji je izradio procjenu vrijednosti nekretnina duznika da
obzirom na protok vremena aZurira tada procijenjene vrijednosti sa dana$njim trZnim vrijednostima i
to za svaku pojedinu parcelu.

Stec&ajni upravitelj ie u skladu sa navedenom odiukom skupstine vjerovnika angaZirao stalnog sudskog
vjeStaka gradevinske struke Jasminku Lili¢ iz Rijeke koja je izradila elaborat o procijeni vrijednosti
nekretnina u vlasnidtvu stefajnog duznika.

Prema procjembenom elaboratu 05-03-2019 koji je ste€ajni upravitelj osim u sudski spis dostavio
razluénim vjerovnicima RH Ministarstvo financija, Porezna uprava zastupana po ZDO Rijeka, HBOR
Zagreb, i Nada Baljak, procijenjena prometna vrijednost nekretnina koje dolaze upisane kao
vlasnistvo ste¢ajnog duZnika Hoteli Omisalj d.d. u ste€aju iznosi 97.831.000,00 kn.

0Osim gore navedenim razluénim vjerovnicima procjembeni elaborat dostavljen je i Opéini Omi3alj.

U popratnom dopisu gore navedenim razluénim vjerovnicima kao i Op<ini Omisalj istiCe se da je
sudski vjestak u tabelarnom prikazu (stranice 137 do 145 elaborata) iskazao procijenjene vrijednosti
svake pojedinaéne nekretnine te postotak njihova uéeséa u ukupnoj procijenjenoj vrijednosti, stanje
upisanih zaloZnih prava, te iznose upisanih hipoteka koji obuhvaéaju glavnicu sa kamatom
obraunatom do dana otvaranja steajnog postupka.



Sudski vjeStak na stranici 146. Elaborata iznosi stav da izgradene katastarske estice na kojima su
izgradeni hotelski i pomoéni objekti, sportski tereni, te pristupne ceste i hortikulturno uredena
okucnica, predstavijaju jedinstvenu funkcionalnu cjelinu, da pojedinaéna prodaja nije realna, te da
neizgradene z.Cestice koje u naravi predstavljaju zelene povriine, pristupne putove, parking i si. imaju
upotrebnu, a time i trznu vrijednost samo kao sastavni dio cjelokupnog hotelsko-ugostiteljskog
kompleksa.

Stecajni upravitelj je uz procjembeni elaborat gore navedenim korisnicima dostavio i digitalni
ortofoto s preklopljenim gruntovnim planom {izraden po Geodetskom zavodu Rijeka) u kojemu je dat
prikaz katastarskih ¢estica u viasni$tvu stefajnog duZnika, pri ¢emu su posebno (crvenom bojom)
oznaéene &estice na £ije vlasniStvo pretendiraju ODO kao i Opéina Omisalj (ve¢im dijelom)

2. Dana 07. oZujka 2019.g. odrZano je pripremno rodiste u parniénom postupku 5 P-173/2018 kod
Trgovatkog suda u Rijeci po tuzbi Opcine Omisalj protiv tuZenika ste€ajnog duZnika Hoteli OmiZalj
d.d. u ste€aju {uz uéedte umjesata RH zastupana po ZDO-u Rijeka na strani tuZenika) radi priznanja
prava vlasnidtva na nekretninama upisanim u:

-zk.ul. 5364, oznacene kao k.¢. 1166/11, 1166/14, 1175/4, 1175/11, 1176/3,1188, 1189/4, 1150/2,
1198/3, 1206/3, 1213/1, 1221/1, 1227/9, 1229/2, 1229/4, 1230/8, sve k.0. Omialj,

-z.k.ul. 5363, oznacene kao 1216/7, 1222, 1226/2, i 1232, sve k.0. Omisalj,
-z.k.ul. 4555, oznacena kao k.£. 1228/1, k.0. Omisalj,

-z.k.ul. 4549, oznacena kao k.€. 1230/7, k.o. Omisalj,

-z.k.ul. 2930, oznalena kao 1221/2, k.o. Omisalj, i

-z.k.ul. 2932, oznacena kao 1226/1, k.o. Omisalj,

RjeSenjem Trgovackog suda u Rijeci 5 P-173/2018 od 07. oZujka 2019.g. zakljuéen je prethodni
postupak te je:

-od nadleZnog ureda drZzavne uprave zatraZzeno pojasnjenje u odnosu na status estice 1166/14,

-od nadleZnog ureda za pomorstvo zatraZen je podatak da li su nekretnine pod oznakom 1229/4,
1229/7, 1229/6, 1229/3, 1213/1, 1232, udle u granice pomorskog dobra,

Nadalje istim rje3enjem pozvan je tuZenik steCajni duznik Hoteli Omisalj d.d. u ste¢aju da predujmi
iznos od 10.000,00 kn. na ime trodkova mjerni¢kog vjeStatenja na rafun TS Rijeka, $to je tuZenik i
uéinio u ostavljenom roku,

Istim rjeSenjem rociste za glavnu raspravu odredeno je za 12. rujna 2019.g.

Posebno se napominje da je na svim katastarskim Eesticama upisanim u z.k.ul. 5364 k.o. Omisalj
prisilnim sudskim putem zasnovano zalozno pravo u korist Nenada Baljka radi osiguranja novéane
trazbine glavnice u iznosu od 222.662,00 kn. odnosno ukupno 624.390,00 kn sa kamatom



obraéunatom do (25.03.2011.g.)dana otvaranja stefajnog postupka, uveéano za dodatnu kamatu na
glavnicu do isplate.

Kao 3to je u prethodnim izvijes¢ima navodenc osim navedenih katastarskih estica na &ije vlasnidtvo
pretendira RH i Opéina Omisalj, na dio nekretnina koje po tvrdnji RH nisu procijenjene u temeljni
kapital u postupku pretvorbe i privatizacije prednika ste¢ajnog duZnika , RH polaZe pravo vlasni§tva i
na nekretninama upisanim u:

-z.k.ul. 5364, oznatene kao k.¢. 1166/1, 1166/2, 1166/5, 1238/1, bi 1238/2, sve k.0. Omisalj,
-z.k.ul. 2931, oznafena kao 1221/3, k.o. Omisalj,
-z.k.ul. 5053, oznatena kao k.€. 557/2

Za nesmetano funkcioniranje Hotela Omisalj kao gospodarske cjeline od svih prethodno navedenih
katastarskih estica na Cije vlasniStvo pretendiraju RH odnosno Opéina Omisalj ,

I. za obavljanje duznikove djelatnosti neophodan'je posjed (vlasnistvo) nekretnina upisanih u:

-z.k.ul. 5364, i to k.¢. 1176/3, 1189/4, 1198/3, 1206/3 1213/1, 1227/9, 1229/2, 1229/4 i 1230/8,
(preostalih 12 k. estica upisanih u istom z.k. ulo$ku k.o. Omi3alj, nisu neophodne za obavljanje
djelatnostt,)

-z.k.ul. 5363, ito k.¢. 1216/7, 1222, 1226/2 i 1232, sve k.0. Omisalj,
-z.k.ul. 2932, k.C. 1226/1
-z.k.ul. 4555. K.¢. 1228/1
-z.k.ul. 4549, k.£. 1230/7

Il. nekretnine upisane u z.k.ul. 2930, 2931 i 5053, nisu neophodne za obavljanje duZnikove
djelatnosti

Uzimajuci u obzir sve prethodno iznijeto i dalje ostajem kod migljenja iznijetog na prethodnoj
skupstini vierovnika da bi se pristup u rjeSavanju problematike utvrdenja vlasnistva predmetnih
katastarskih &estica trebao zasnivati na slijedeéim polaznim osnovama:

1.Nakon 3to je stalni sudski vieStak aZurirao procjenu vrijednosti duZnikovih nekretnina na natin da je
pri tome odredio procijenjenu vrijednost svake pojedinaéne nekretnine pa i onih koje su danas
upisane kao vlasnitvo stecajnog duZnika a na €ije vlasniStvo pretendiraju RH i Opéina Omialj,
poznata je nova — aZurirana vrijednost svih duZnikovih nekretnina kao i pojedina¢ni udio {postotak)
svake pojedine k.. u ukupnoj vrijednosti svih duZnikovih nekretnina.

2.Sve katastarske estice bilo da su na njima nalaze izgradeni gradevinski objekti za obavljanje
hotelsko turisti¢ke djelatnosti ili u naravi ine zelene povrsine i pristupne putove predstavljaju
jedinstvenu funkcionalnu gospodarsku cjelinu $to samo po sebi implicira da ih je i kod prodaje
potrebno tretirati kao jedinstvenu cjelinu.

Tako na primjer zasebna prodaja z.Cestica na kojima je izgraden hotel Adriatic od z. &estica na
kojima su izgradene depandanse Marina, Jadranka i RuZa ne bi imala ekonomskog smisla jer niti



jedan od navedenih objekata ne moZe samostalno funkcionirati, jer su koncipirani na nacin da su
depandanse samo spavaonice a hotel Adriatic kao centralni objekt ( osim soba &iji broj je obzirom na
njegovu veli¢inu nedovoljan za ekonomski isplativo samostalno poslovanje) sa centrainom
recepcijom, kuhinjom I restoranskim sadrZajima, barom i sl. dizajniran je za pruzanje usluga gostima
koji su smjesteni kako u samom hotelu tako i u prateéim depandansama.

Isto tako neizgradene z.Cestice koje u naravi predstavljaju zelene povrSine, pristupne putove, parking
i sl. imaju upotrebnu a time i trinu vrijednost samo kao sastavni dio cjelokupnog hotelsko-
ugostiteljskog kompleksa na kojemu duZnik danas obavlja svoju djelatnost. TeZko je i zamisliti da bi
bilo tko bio zainteresiran samo za kupnju z.€estice koja u naravi ini zeleni okoli§ hotela i na kojemu
nije dozvoljena bilo kakva gradnja ili obavljanje bilo kakve djelatnosti. Isto tako niti gradevinski
objekti bez odriavanog zelenog okolisa i pristupnih putova ne bi bili predmet interesa potencijalnih
kupaca.

Slijedom toga i k.€. na ije vlasniStvo pretendiraju RH i Opéina Omisalj a njihov posjed Hotelima
Omisalj nije neophodan za obavljanje djelatnosti lak3e i povoljnije e se moéi unovéiti na nadin da se
prodaji izloZe u sklopu svih ostalih nekretnina kao jedinstvena gospodarska cjelina.

3.Razluni vjerovnici u ovom stefajnom postupku su RH Ministarstvo financija, HBOR i Nenad Baljak i
nisu upisani na istim katastarskim Cesticama.

Stoga ce kod provedbe diobe iz ostvarene ukupne kupoprodajne cijene biti potrebno provesti
slijedeée radnje:

-utvrditi postotak ue3éa procijenjene vrijednosti svake pojedine &estice u odnosu na ukupnu
procijenjenu vrijednost svih nekretnina ste¢ajnog duZnika,

-umnoskom tako utvrdenog postotka sa ukupnim iznosom ostvarene kupovnine dobiti ¢e se iznos
kupovnine za svaku pojedinu €esticu, naken tega ¢e se mo¢i pristupiti diobi kupovnine razlu¢nim
vjerovnicima po svakoj pojedinaénoj Eestici prema redoslijedu upisa.

Nastavno na sve prethodno iznijeto pod tockom [. ovog izvije$ca predlaiem da skupitina vjerovnika
prilikom dono$enja odluke o nadinu i uvjetima prodaje duZnikovih nekretnina uzme u obzir izloZene
argumente koji upucuju da bi najkvalitetnija mogucénost namirenja razluénih vierovnika kao i
stecajnih vjerovnika bila ostvariva na nacin da se:

A.. vrijednost duZnikovih nekretnina utvrdi u jedinstvenom iznosu kao zbroj svih pojedinaéno
procijenjenih vrijednosti zemlji3no knjiznih estica, jer ée se tako posti¢i najveéa ukupna a time i
pojedinatna cijena svake pojedinacne Cestice,

B. da se prodaji izloZe i katastarske €estice koje sada doiaze upisane kao vlasni$tvo ste€ajnog duZnika
a na njihovo vlasnidtvo pretendiraju RH i Op¢ina Omisalj, jer kao §to je prethodno opisano posjed
{vlasniitvo) jednog dijela tih Cestica je od vitalnog znaaja za obavljanje duZnikove djelatnosti te bi
prodaja bez pristupnog puta hotelu i depandansama, i dijela parkirali§ta, i sl. u bithome umanijila
interes potencijalnih kupaca a time u konacnici i visinu moguée kupoprodajne cijene.

Za napomenuti je da je ve¢ danas limitirajuci faktor interesa potencijainih kupaca &injenica blizine i
vizualno vidljivog industrijskog postrojenja (rezervoara) JANAF-a kao i najavljena izgradnja LNG



terminal, te bi prodaja hotelskog kompleksa bez pristupnog puta i dijela parkirali$ta bio treéi razlog
koji bi mogao ugroziti i u bitnome umanijiti ostvarivu kupoprodajnu cijenu.

interes RH i Opéine Omi3alj bio bi zasticen na natin da se ostvarena kupoproedajna cijena za estice
koje su predmet spora deponira na racun Trgovatkog suda do okon¢anja spora .Jasno da bi se
prethodno iz ostvarene kupoprodajne cijene koja se odnosi na ¢estice na kojima razluéni vierovnik
Nenad Baljak ima upisano zaloZno pravo {naznadene u toéci 2.) istome isplatio iznos glavnice od
222.662,00 sa kamatom do isplate. Ovime bi ustvari bili zadtiéeni interesi RH i Opéine Omisalj jer bi
prestale te¢i kamate koje su od dana upisa zaloZnog prava do dana otvaranja ste¢ajnog postupka
(25.03.2011.} iznosile 401.728,00 kn.

Posebno napominjem da bi za sve stranke u ovom steajnom postupku bilo od interesa da se spor
oko vlasni$tva predmetnih nekretnina &m prije rije$i mirnim putem dogovorom izmedu RH i
Opcine Omisalj jer namirenje potencijalno visokih sudskih troskova teretiti ée ste€ajnu masu
duénika i time umanijiti visinu moguéeg namirenja kako razluénih tako i ste¢ajnih vjerovnika.

Osim toga izvjesno dugotrajni parniéni postupak radi utvrdenja viasnistva moZe ugroziti realizaciju
unoviéenja duZnikove imovine a time i okonéanje ovog ste€ajnog postupka.

Na poziv steajnog upravitelja odriati ¢e se 01. srpnja 2019.g. u Hotelu Omisalj d.d. sastanak na
kojemu ¢e predstavnici RH, ZDO Rijeka, Opéina Omigal] i stefajnog duZnika razmotriti moguce opcije
mirnog rjeSenja prethodno opisanog spora radi utvrdenja vlasniétva.

Napominje se da su do sada ostvarivani poslovni rezultati pokrivali operativne troikove poslovanja te
da je iz operativne dobiti bilo moguce i djelomino pokri¢e troskova amortizacije odnosno odriavanje
objekata, medutim na dui rok tako ostvareni poslovni rezultati ne garantiraju opstanak drustva kaji
nije mogu¢ bez znatnijeg ulaganja koje bi omogudéilo visi standard usluga.

Taj cilj moguce je realizirati unovéenjem duZnikove imovine, i zakljuéenjem stecajnog postupka te
posljeditno tome upravljanjem i investicijskim ulaganjima novih viasnika.

ll.Nastavak posiovanja

Odlukom skupitine vjerovnika od 23.sije¢nja 2019.g. naloZeno je ste€ajnom upravitelju da pripremi
potrebne poslove za turistiku sezonu 2019. buduéi nema izgleda da se imovina duznika ili nekretnine
duZnika prodaju do rujna 2019.g.

Sukladno zakljucku skupstine vjerovnika te u prethodnom izvije$éu nazna¢enom minimalnom opsegu
radova na odrZavanju objekata i opreme koje je neophodno izvesti za pripremu sezone 2019.g.
pristupilo se je izvodenju istih.



Poseban problem u pripremi tekuce turistitke sezone bilo je osiguranje potrebne sezonske radne

snage posebice za rad u kuhinji i sobarica.

Hotel je otvoren 08.04. 2019.g. i na dan podno3enja ovog izvije$¢a 20. lipnja 2019.g. zaposleno je
ukupno 81 zaposlenika od kojih 61 ini takozvana sezonska radna snaga, pri ¢emu ih je 43 iz Hrvatske,

strani iz kvote 10, strani koji imaju i Hrvatsko dravljanstvo 7, i jedan u&enik.

Nastavno se daje pregled do sada ostvarenih nocenja usporedno sa ostvarenim noéenjima u istom

razdoblju 2018.g.

Broj nocenja 2019.
Travanj 1.262
Svibanj 4.610
Do 15. Lipnja 6.358
Ukupno 11.780

2018.

1.502

4.259

3.512

9.273

Indeks

84

98

181

127

Stanje bukinga za srpanj i kolovoz 2019. koje u najve¢o] mjeri odreduje uspjednost cjelokupne

turisticke sezone je u ovom asu zadovoljavajuce.
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