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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNI URED ZA REVIZIJU

Klasa: 041-03/01-01/140
Urbroj: 613-01-02-02-14

Zagreb, 7. veljace 2002.

IZVIESCE
O OBAVLIJENOJ REVIZIJI PRETVORBE I PRIVATIZACIJE
GRADPEVINSKOG PODUZECA DOM, ZAGREB

Na temelju odredbi Zakona o drzavnoj reviziji (Narodne novine 70/93, 48/95, 105/99144/01) i
Zakona o reviziji pretvorbe i privatizacije (Narodne novine 44/01) obavljena je revizija pretvorbe i
privatizacije Gradevinskog poduze¢a Dom, Zagreb.

Revizija je obavljena u razdoblju od 6. rujna 2001. do 7. veljace 2002.

Postupak revizije proveden je u skladu s revizijskim standardima Medunarodne organizacije
vrhovnih revizijskih institucija - INTOSAI revizijski standardi (Narodne novine 93/94) i Kodeksom
profesionalne etike drzavnih revizora.

1. ZAKONSKA REGULATIVA

Postupke pretvorbe i privatizacije reguliraju:



- Zakon o pretvorbi drustvenih poduze¢a (Narodne novine 19/91, 45/92, 83/92, 16/93, 94/93,
2/94,9/95, 21/96),

- Zakon o privatizaciji (Narodne novine 21/96, 71/97, 73/00),

- Stecajni zakon (Narodne novine 44/96, 29//99 i 129/00),

- Zakon o poduze¢ima (Narodne novine 53/91),

- Zakon o trgovackim drustvima (Narodne novine 111/93, 34/99, 121/99),

- Uputa za provedbu ¢lanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca (Narodne novine 26/91),

- Medunarodni racunovodstveni standardi (Narodne novine 47/95, 65/96, 39/97 1 148/99), te

— drugi zakoni i propisi koji normativno ureduju pretvorbu i privatizaciju.

2. OSNOVNI PODACI O DRUSTVENOM PODUZECU
2.1.  Podaci o drustvenom poduzecu

Gradevinsko poduze¢e Dom (dalje u tekstu: Poduzece) - mati¢ni broj 3220141, osnovano je
1954. kao zidarsko-pokrivacka radionica Krov, koja 1957. mijenja status u Gradevinsko zanatsko
poduzece, a 1959. dobiva naziv: Gradevinsko poduze¢e Dom. Od lipnja 1988., Poduzece je
konstituirano kao jedinstvena graditeljska radna organizacija.

Poduzece je prije pretvorbe, prema Rjesenju Okruznog privrednog suda u Zagrebu, broj Fi-
4351-89/2 od 15. svibnja 1990., bilo upisano u sudski registar kao drustveno poduzece pod tvrtkom
Gradevinsko poduzeée Dom s potpunom odgovornoscéu, sa sjediStem u Zagrebu, Tkalciceva 19.
Registrirane osnovne djelatnosti bile su: visokogradnja - izgradnja, rekonstrukcija, popravak zgrada, te
inzenjering - organizacija i posredovanje u izgradnji privrednih i drugih objekata. U vrijeme donoSenja
Odluke o pretvorbi, osoba ovlastena za zastupanje je Nikola Kostelac dipl. oec. U kolovozu 1992.
Agencija za restrukturiranje i razvoj (dalje u tekstu: Agencija), na temelju Zakona o pretvorbi
drustvenih poduzec¢a imenovala je Upravni odbor.

Poduzece je sredinom 1991. imalo 778 zaposlenika.

U 1991. ostvareni su ukupni prihodi u iznosu 76.816.000.- HRD ili 1.396.654,55 DEM, ukupni
rashodi u iznosu 75.001.000.- HRD ili 1.363.654,55 DEM, te bruto dobit u iznosu 1.815.000.- HRD ili
33.000,- DEM.

Ukupna aktiva Poduzeéa, odnosno pasiva koncem 1991. iznosile su 320.742.000.- HRD ili
5.831.672,73 DEM. Kod preracunavanja u DEM, primijenjen je tecaj: 1,- DEM = 55.- HRD.

2.2.  Statusne i druge promjene



Nakon obavljene pretvorbe, Poduzece je prema rjesenju suda, broj Fi-2842/93 od 2. ozujka
1993., upisano u sudski registar.

Tvrtka i sjediSte su Graditeljsko poduze¢e Dom, dionicko drustvo, Zagreb, Tkal€iceva 19. (dalje
u tekstu: Drustvo), a registrirane djelatnosti su:

- gradevinarstvo, odnosno izgradnja, rekonstrukcija, adaptacija i popravak zgrada, izgradnja
prometnih objekata, izgradnja, rekonstrukcija i popravak brana, nasipa, kanala, bazena i
cjevovoda, postavljanje i popravak gradevinskih instalacija, zavrsni radovi 1 drugo,

- pruzanje usluga gradevinske mehanizacije, odnosno, proizvodnja i prerada metalnih proizvoda,
nemetalnih materijala i papira, proizvodnja gradevnog materijala, betona, metalnog
reprodukcijskog materijala i drugo,

- ugostiteljske usluge, turisticko posredovanje, trgovina na veliko 1 malo, usluge, reklame 1
propagande, vanjskotrgovinsko poslovanje i izvodenje investicijskih radova u inozemstvu.

Na skupstini Drustva u lipnju 1995., usvojen je Statut i odredeno novo sjediste Drustva (Zagreb,
Gunduli¢eva 4). Odlukom izvanredne skupstine iz svibnja 1994., odobrena je prodaja nekretnina
Drustva, pa je stoga temeljni kapital smanjen na 2.822.600,00 kn ili 784.060,- DEM. Nominalna
vrijednost jedne dionice smanjena je sa 100,- DEM na 10,- DEM.

RjeSenjem Trgovackog suda u Zagrebu, broj Fi 95/1757-4 od 8. srpnja 1999., izvrSeno je
uskladivanje sa Zakonom o trgovackim drustvima i smanjenje temeljnog kapitala, a RjeSenjem suda,
broj St 322/2000., nad Drustvom je 24. studenoga 2000. otvoren steCajni postupak.

2.3.  Vlasni¢ki povezana drustva

Drustvo je nakon pretvorbe osnovalo dva nova trgovacka drustva: trgovacko druStvo Vinkuran
d.o.o. i trgovacko drustvo Dira d.o.o.

Odluka o osnivanju trgovackog drustva Vinkuran d.o.o0., donesena je na izvanrednoj skupstini
Drustva odrzanoj 6. svibnja 1994., a registrirano je rjeSenjem Trgovackog suda Zagrebu, broj Fi -
9788/94, pod tvrtkom Vinkuran, d.o.o. za graditeljstvo, trgovinu proizvodnju i usluge, Zagreb,
Gunduli¢eva 4. Kao osoba ovlastena za zastupanje upisana je Nada Petrovi¢. Temeljni kapital drustva
Vinkuran d.o.0., ¢ini vrijednost zemljiSta oznacenog kao z.k.¢. 4494, upisanog u z.k.ul. 2937, k.o. Pula,
u naselju Vinkuran, povriine 716 m% na kojem je prema izvodu iz zemljisnih knjiga, upisano
drustveno vlasniStvo s pravom koriStenja u korist osnivafa. Stalni sudski vjeStak procijenio je
vrijednost zemljiSta u iznosu 213.000.000.- HRD, odnosno u protuvrijednosti 57.280,- DEM. Poveéanje
temeljnog kapitala u iznosu od 254.969,- DEM, za vrijednost opreme, potvrdeno je na skupstini u lipnju
1995. 1 upisano na Trgovackom sudu, te ukupna vrijednost temeljnog kapitala iznosi 1.182.137,00 kn ili
312.249,- DEM. Na temelju ugovora o dugorocno poslovno-tehnic¢koj suradnji iz prosinca 1994.,
drustvo Vinkuran d.o.o. preuzima zaposlenike Drustva i nastavlja poslovanje. Kasnije je, na temelju
viSe ugovora o poslovno-tehni¢koj suradnji, preuzelo izvrSenje ugovora koje je s investitorima
zakljucilo Drustvo.

4

Prema rjesenju i zakljucku Trgovackog suda od 1. srpnja 1999., poslovni udio Drustva u visini
100%-nog udjela u drustvu Vinkuran d.o.o., prodaje se drustvu Unija metali d.o.o., Zagreb i kupcu se
ujedno nalaze placanje kupovne cijene u iznosu od 1.128.643,20 kn za poslovni udjel drustva Vinkuran



d.o.o. Rjesenjem Trgovackog suda, broj Tt-99/3212/2 od 16. studenoga 1999., promijenjeni su
djelatnost, osnivac, ¢lan uprave drustva Vinkuran d.o.o. i odredbe Izjave o uskladenju sa Zakonom o
trgovackim drusStvima.

Skupstina Drustva je 25. ozujka 1993. donijela odluku o osnivanju drustva s ogranicenom
odgovornoséu Dira, za profesionalnu rehabilitaciju i zaposljavanje invalida. Prema RjeSenju o upisu u
sudski registar, broj Fi-5648/93 od 2. ozujka 1993., temeljni kapital druStva Dira d.o.o0. iznosi
62.035.093.- HRD, a sastoji se od:

- vrijednosti poslovnog prostora u Zagrebu, Selska cesta 20, u iznosu od 30.085.093.- HRD ili
33.917,80 DEM, sto je za 188.023,20 DEM manje od procijenjene vrijednosti nekretnine na
navedenoj lokaciji koja je unesena u procijenjenu vrijednost Poduzeca, a u odluci nije navedena
povrsina i oznaka zemljiSta;

- vrijednosti opreme i zaliha gradevinskog materijala u iznosu 31.950.000.- HRD, ili 36.020,29
DEM.

Kao osoba ovlastena za zastupanje u sudski registar upisan je vrsitelj duznosti direktora Nikola
Kostelac. Prema zapisniku sa sjednice nadzornog odbora Drustva od 29. lipnja 1995., upravni odbor
drustva Dira d.o.o. predlozio je pokretanje ste¢ajnog postupka, a nadzorni odbor Drustva donio je
zakljucak o obveznom ispitivanju statusa nekretnina drustva Dira d.o.o. koje su unesene kao temeljni
ulog, o ¢emu nedostaju podaci.

3. REVIZIJA POSTUPKA PRETVORBE

Pretvorba Poduzeéa zapocela je koncem 1991. donoSenjem Odluke o pripremnom postupku
pretvorbe, kojom su utvrdeni i raspodijeljeni poslovi prikupljanja propisanih dokumenata za provodenje
pretvorbe prema odredbama zakona. Odluku je donio radnicki savjet. Predsjednik radnickog savjeta bio
je Ivan Martinko. U dokumentaciji nema podataka o ¢lanovima radnickog savjeta. Za koordinatora
pripremnog postupka pretvorbe odredena je Komisija za pretvorbu poduzeca.

3.1.  Revizija postupka donoSenja Odluke o pretvorbi

U skladu s odredbama c¢lanka 11. Zakona o pretvorbi druStvenih poduzeca, Agenciji je uz
odluku o pretvorbi dostavljena sljede¢a dokumentacija:

- program pretvorbe,

- izvjestaj Sluzbe drustvenog knjigovodstva da je godis$nji obracun za raniju godinu iskazan u
skladu s propisima i raunovodstvenim standardima,

- sanacijski program, koji obuhvaca problematiku poslovanja i djelomicnu ocjenu boniteta,

- podaci i dokazi o pravu vlasniStva i koriStenja nekretnina,

- izvod iz sudskog registra, i

- elaborat o procijenjenoj vrijednosti Poduzeca, koji sadrzi dokumentaciju o procjeni nekretnina i
opreme.

3.1.1. Razvojni program

Razvojni program dan je u okviru sanacijskog programa, a nema podataka o tehnolosko-
tehnickim, razvojnim niti o kadrovskim i organizacijskim moguénostima Poduzeca. Elaborat o



procijenjenoj vrijednosti poduzeca sadrzi dokumentaciju o procijenjenoj vrijednosti nekretnina i
opreme, a ne sadrzi procjenu vrijednosti drugih stavki aktive odnosno imovine, te obveza Poduzeca.
Navedeno nije u skladu s odredbama ¢lanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca.

3.1.2.  Odluka o pretvorbi

Odluku o pretvorbi Poduzeca donio je radnicki savjet 24. lipnja 1992. Prema odluci, Poduzece
se pretvara u dionicko drustvo prodajom Poduzeca ili idealnog dijela, dokapitalizacijom, pretvaranjem
obveza u dionice i prijenosom dionica fondovima. Vrijednost Poduzeca procijenjena je u iznosu
6.088.500,- DEM ili 334.870.000.- HRD (tecaj: 55.- HRD = 1,- DEM).

Odluka o pretvorbi i dio propisane dokumentacije predani su Agenciji 30. lipnja 1992., odnosno
u zakonom propisanom roku, ali pretvorba Poduzeca nije provedena prema navedenoj odluci. Agencija
nije trazila dopunu dokumentacije. U studenom 1992. radnicki savjet donio je Izmjene odluke o
pretvorbi 1 programa pretvorbe, kojima se mijenja nacin pretvorbe, tvrtka i procijenjena vrijednost
Poduzeca na 7.840.600,- DEM ili 3.010.790.400.- HRD prema tecaju od 3,84.- HRD za 1,- DEM.
Navedenim izmjenama, procijenjena vrijednost poduzeéa je povecana za 1.752.100.- DEM. Nema
dokaza i dokumenata, iz kojih bi bili vidljivi razlozi povecanja vrijednosti Poduzec¢a. Ujedno je
izmijenjen ranije odredeni nacin pretvorbe 1 odredeno da ¢e se pretvorba u dionicko drustvo obaviti
prodajom dionica Drustva, te prijenosom dionica fondovima.

Poduzece nije obavilo pretvorbu u skladu s odredbama ¢lanka 9. stavka 1. Zakona o pretvorbi
drustvenih poduzeca, prema kojima je bilo duzno obaviti pretvorbu najkasnije do 30. lipnja 1992., a
smatra se da je postupilo u roku ukoliko do navedenog roka dostavi Agenciji odluku o pretvorbi s
propisanom dokumentacijom, pod uvjetom da provede pretvorbu u skladu s tom odlukom.

3.1.3. Izvjestaj Sluzbe drustvenog knjigovodstva Hrvatske

Sluzba drustvenog knjigovodstva Hrvatske je svojim izvjeStajem potvrdila vjerodostojnost
iskazanih bilan¢nih pozicija i godiSnjeg obracuna za 1991., a koji sluze kao podloga za procjenu
vrijednosti Poduzeca. Prema navedenom izvjestaju, iskazana stanja sredstava i njihovih izvora na dan
31. prosinca 1991. predstavljaju stvarno stanje a bilanca uspjeha rezultat je poslovanja, te postoji
suglasnost da se procjena vrijednosti Poduzeca moze obaviti po metodama procjene koje se temelje na
knjigovodstvenim vrijednostima.

3.1.4. Program pretvorbe

Program pretvorbe sadrzi op¢e podatke o Poduzecu, odabrani nacin pretvorbe, pojedinosti o
uvjetima stjecanja dionica i popustima propisanim odredbama Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca,
odluku organa upravljanja, pojedinosti u vezi s dionicama i na¢inu pretvorbe. Izmjene programa



donesene su u studenom 1992. Prema odluci radni¢kog savjeta od 24. lipnja 1992., vrijednost stanova u
vlasnistvu Poduzeca, ne ulazi u procijenjenu vrijednost Poduzeca. Prema programu, temeljni kapital
Drustva iznosi 7.840.600,- DEM, odnosno 3.010.790.400,- HRD prema tecaju od 3,84 HRD za 1,-
DEM. Nominalna vrijednost jedne dionice iznosi 100,- DEM, te se izdaje 78 406 dionica. Svaka
dionica daje pravo na jedan glas, a dionice se izdaju na ime i1 na donositelja.

Pravo prvenstva upisa 1 kupnje dionica imaju zaposleni i ranije zaposleni (dalje u tekstu: osobe
iz ¢lanka 5. stavka 1. toc¢ke 1. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca) i zaposleni u pravnim osobama
koji rade sredstvima u drustvenom vlasnistvu koje po Zakonu o pretvorbi drustvenih poduzeca ne
podlijezu pretvorbi, u pravnim osobama u drzavnom vlasnistvu, te zaposleni u tijelima drzavne vlasti i
njima odgovaraju¢im organima (dalje u tekstu: osobe iz ¢lanka 5. stavak 1. tocka 2. Zakona o pretvorbi
drusStvenih poduzeca). Dionice se upisuju u dva kruga, po 5 radnih dana, od kojih prvi u roku od 15
dana od dobivanja suglasnosti, a drugi u roku od 15 dana od zavrSetka prvog kruga. Pravo upisa u
prvom krugu imaju osobe iz ¢lanka 5. stavak 1. toc¢ka 1., au drugom i osobe iz ¢lanka 5. stavak 1. tocka
2. Zakona o pretvorbi.

3.1.5. Program sanacije, podaci o poslovanju, ocjena boniteta, te proizvodne i tehnoloske mogucnosti

Razvojni program i dio podataka o poslovanju dani su u obliku sanacijskog programa, koji
ujedno obuhvaca probleme poslovanja i djelomicnu ocjenu boniteta, jer je najveci problem poslovanja
bio problem nelikvidnosti. Donesen je u studenom 1991. Prema Odluci o pripremnom postupku
pretvorbe, radna skupina je trebala izraditi prijedlog razvojnog programa kojeg potvrduje Komisija za
pretvorbu.

Sanacijskim programom dana je analiza postojeceg stanja, osnovni uzroci nelikvidnosti i
poslovnih gubitaka, zaposlenost kapaciteta, mjere za uklanjanje uzroka gubitaka i nelikvidnosti, te
zakljucci.

Zarazdoblje sijecanj - lipanj 1991., iskazani su ukupni prihodi u iznosu 57.693.000 din, rashodi
u iznosu 58.732.000 din, te gubitak od 1.039.000 din. Gubitak se odnosi na rashode financiranja -
negativnu razliku kamate, te izvanredne rashode. U programu je navedeno je da su sredstva i izvori na
dan 30. lipnja 1991., iznosili 215.596.000 din. Poduzece je poslovalo s 95,5% tudih sredstava, od cega
su kratkoroc¢ni krediti iznosili 56.891.000 din, a kamate 6.993.000 din. Tijekom 1991. bile su tri
blokade racuna, od kojih je ona od 27. kolovoza do 2. rujna 1991. iznosila 3.170.000.- din. Zbog
nelikvidnosti, koriSteni su kratkoro¢ni krediti i pozajmice, $to je rezultiralo visokim troSkovima kamata,
te odgodama plac¢anja obveza i obnavljanja opreme. Do sredine 1991., ugovoreni su radovi u vrijednosti
250.000.000.- din, $to zaposljava 60% kapaciteta. Zbog ratnih dogadanja, smanjen je broj novih
investicija, ugovoreni radovi se sporo realiziraju, a u stambenoj izgradnji nema dovoljno kupaca. Prema
raspolozivim kapacitetima (mehanizacija i radna snaga), optimalan odnos stanogradnje i druge
izgradnje je 1:1. Poduzece je u 1990. imalo 898 zaposlenika, u 1991. broj zaposlenih je smanjen za 120,
a ocekivalo se i daljnje smanjenje broja zaposlenih.

Prema provedenoj analizi, osnovni uzroci gubitaka i nelikvidnosti bili su:

- pad investicijske aktivnosti za poznatog investitora, ulaganje sredstava u iznosu od 8 milijuna
DEM u kupnju zemljista, te dugotrajan ciklus proizvodnje i obrta sredstava,

- visoke kamatne stope na kratkorocne pozajmice nuzne za odrzavanje proizvodnje i isplatu
minimalnih placa, kao 1 velika izdvajanja za opce potrebe.



Osnovne slabosti koje su utjecale na rezultate poslovanja i nelikvidnosti su: nedovoljna
modernizacija gradenja i loSa organizacija rada, dugi rokovi izgradnje zbog neredovite naplate te
dodatni troskovi, nedovoljna racionalnost troSenja, viSak zaposlenih u svim dijelovima procesa rada i
nepovoljan omjer proizvodnih i neproizvodnih radnika.

Programom sanacije predlozene su interne mjere za saniranje gubitaka i povecéanje likvidnosti.

3.1.6. Elaborat o procijenjenoj vrijednosti poduzeca

Elaborat o procijenjenoj vrijednosti poduzeca izradila je Komisija za izradu elaborata u sastavu
Miroslav Moskov, Damir Petanjek i Vera Babi¢. Za procjenu vrijednosti pojedinih kategorija imovine
Poduzeca, Odlukom o pripremnom postupku pretvorbe imenovano je Sest radnih skupina za procjenu:
zemljista i gradevinskih objekata, vozila, informati¢ke opreme, otplate i skela, nedovrSene proizvodnje,
te druge imovine.

Elaborat o procijenjenoj vrijednosti poduzeca sadrzi dokumentaciju o procijenjenoj
vrijednosti nekretnina i opreme u ukupnom iznosu 7.530.367,- DEM. Pravilnost procjene vrijednosti
drugih dijelova imovine 1 obveza Poduze¢a ne moze se pouzdano utvrditi i obuhvatiti revizijom, jer u
Elaboratu o tome ne postoji dokumentacija a Drustvo ne posjeduje poslovne knjige, financijske
izvjestaje niti analiticke evidencije.

Izmjenama odluke o pretvorbi, povecana je procijenjena vrijednost Poduzeca za 1.752.100.-
DEM, §to je odobreno rjeSenjem o davanju suglasnosti za pretvorbu. Iz dokumentacije je vidljivo da je
Agencija nakon kontrole Elaborata o procijenjenoj vrijednosti nekretnina povecala njihovu vrijednost s
5.842.324,- DEM na 6.513.607,- DEM, odnosno za 671.283,- DEM, $to se najvec¢im dijelom odnosi na
povecanje vrijednosti nekretnine u Zagrebu, Srebrnjak 73, u vrijednosti od 612.983,- DEM.

Prema Izvjestaju o neto knjigovodstvenoj vrijednosti prije i trzi$noj vrijednosti poslije procjene
na dan 31. prosinca 1991., knjigovodstvena vrijednost Poduzec¢a iznosi 26.226.000.- HRD ili 476.837 .-
DEM, a procijenjena trziSna vrijednost iznosi 334.870.000.- HRD ili 6.088.500,- DEM, po tecaju 55.-
HRD za 1,- DEM.

Izvjesée o utvrdivanju trzis$ne vrijednosti ne obuhvaca sve stavke aktive i pasive, a kako nema
bilance stanja na dan 31. prosinca 1991., ne moze se utvrditi ukupna knjigovodstvena i procijenjena
vrijednost po svim bilan¢nim pozicijama. Podaci se razlikuju i nisu usporedivi s podacima iz [zvjestaja
o neto knjigovodstvenoj vrijednosti prije i trziSnoj vrijednosti poslije procjene od 31. prosinca 1991.
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Agencija je 26. studenoga 1992. utvrdila da elaborat o procijenjenoj vrijednosti Poduzeca ne
sadrzi procjenu vrijednosti bilan¢nih pozicija, te je na temelju naknadno predo¢ene dokumentacije
ustanovila zbirnu procijenjenu vrijednost bilan¢nih pozicija nakon Sto je izvrSila znacajne korekcije
knjigovodstvenog stanja dugoroc¢nih plasmana, zaliha sirovina i materijala, proizvodnje, gotovih
proizvoda, potrazivanja od kupaca, aktivnih vremenskih razgranicenja, te obveza za predujmove, prema
dobavlja¢ima i za dugorocna rezerviranja.



Procjena vrijednosti nekretnina i opreme, obavljena je primjenom metode procjene trzisne
vrijednosti, odnosno korigirane knjigovodstvene vrijednosti. Prema elaboratu, procijenjena vrijednost
opreme i strojeva u Cetiri organizacijske jedinice iznosi 1.016.760,- DEM ili 55.928.990.- HRD, a
utvrdena je korekcijom trziSne vrijednosti opreme i strojeva zbog starosti.

- Procjena vrijednosti nekretnina

Elaborat sadrzi dokumentaciju o procijenjenim nekretninama - zemljiStu i gradevinskim
objektima na 9 lokacija u Zagrebu. Uz izra¢un ove procjene priloZzena je rekapitulacija vrijednosti
nekretnina po lokacijama 1 strukturi. Od ukupno procijenjene vrijednosti nekretnina u iznosu
6.513.607,- DEM, na vrijednost zemljiSta odnosi se 3.518.036,- DEM, prikljucke 1.128.896,- DEM i
objekte 1.866.675,- DEM. Prema tvrdnjama iz elaborata, za nekretnine na lokacijama TkalCi¢eva 19,
Srebrnjak 73, Srebrnjak 75 i Medvedgradska 19, upisano je drustveno vlasnistvo s pravom koriStenja
Poduzec¢a, a Poduzece je izvanknjizni vlasnik nekretnina na lokacijama: Gunduli¢eva 4, Avenija
Vukovar 7, Selska 20 i Retkovec. Za dio nekretnina na navedenim lokacijama nisu priloZeni potpuni i
pravovaljani podaci i dokazi o pravu vlasniStva i pravu koriStenja, Sto nije u skladu s odredbama ¢lanka
11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca. Prema odredbama Uputa za provedbu ¢lanka 11.
navedenog Zakona, kao dokaz o pravu koristenja nekretnina moze se koristiti zemljiSno-knjizni izvod,
odluka suda, rjeSenje organa uprave, ugovor i drugi pravno valjani dokumenti o pravu koriStenja. Od
podataka i dokaza o pravu vlasniStva i koriStenja, za nekretnine na lokaciji Srebrnjak 73 1 75, prilozene
su preslike neovjerenih izvoda iz zemljisnih knjiga, s popisnim i vlasnickim listom. Za sljedece
nekretnine u izvanknjiznom vlasniStvu Poduzeca nisu prilozeni potpuni i pravovaljani dokazi o pravu
koriStenja:

- za zemljiSte na lokaciji u Gunduli¢evoj 4 prilozen je izvod iz katastra za ¢esticu 3454/2 upisanu
u posjedovnom listu 2 616 k.o. Centar, koja nije obuhvaéena pretvorbom, u povrini 913 m?
prema kojemu je bivsi posjednik oznacene Cestice Stanorad koji je pripojen Poduzecu, dok je
prema prilozenom izvodu iz zemlji$ne knjige za drugu Cesticu 3454/1, upisanu u z.k.ul. 16745,
povriine 250 m” i obuhvaéenu pretvorbom, upisano pravo koristenja na 1/6 dijela u korist
Narodnog odbora Op¢ine Donji Grad-Stambena zajednica Dol, a na 5/6 dijela privatno
vlasnistvo;

- za nekretnine na lokaciji Avenija Vukovar 7, prilozen je izvod iz katastra za dio Cestice 4530/1,
upisane u z.k.ul. 4634, u povrdini 868 m” na bivieg posjednika Kolektiv, koji je pripojen
Poduzecu, dok je prema prilozenom izvodu iz zemlji$nih knjiga za cijelu Cesticu 4530/1 koja je
obuhvacena pretvorbom upisano opéenarodno vlasniStvo pod upravom opcine Tres$njevka.
Pretvorbom su obuhvadeni zemljidte u povrdini 1 243 m’ i skladino-poslovni objekt u
procijenjenoj vrijednosti 918.787,- DEM, a na temelju dokumentacije ne moze se utvrditi na¢in
stjecanja prava koriStenja;
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- zanekretnine na lokaciji u Selskoj 20, prema izvodu iz zemljisne knjige za Cesticu 5345 upisanu
uzk.ul. 5364 k.o. Grad Zagreb u povrsini 1 062 m?, upisano je pravo vlasnistva u korist drustva
Alat, a prema sudskoj zabiljesci je zabiljeZzeno zaprimanje podneska od Zavoda za izgradnju
grada za ispravni postupak koji nije kona¢no rijeSen. Pretvorbom su obuhvaceni: zemljiste
navedene povrSine i pogonski objekti u procijenjenoj vrijednosti 221.941,- DEM, a iz



dokumentacije nije vidljiv nacin stjecanja prava koristenja;

- zanekretnine na lokaciji u Retkovcu, kao dokaz prava koristenja prilozeno je Rjesenje Komisije
o uzimanju neizgradenog gradevinskog zemljiSta iz posjeda prijasnjih vlasnika ili korisnika i o
davanju zemljista na koristenje, kojim je Poduzeée steklo pravo koristenja 25 731 m?
neizgradenog zemljista za izgradnju pogona i servisa u zoni Retkovec. Potkraj 1982., Poduzece
je uplatilo troskove pripreme zemljista za izgradnju po ugovoru iz 1981. u iznosu 17.230.000
din, a trebalo je u roku od 3 godine od pravomoc¢nosti rjeSenja izgraditi objekte odnosno izvesti
znatnije radove u skladu s danim uvjetima, jer ¢e se u protivnhom rjeSenjem utvrditi gubitak
prava kori$tenja navedenog zemljiita. RjeSenjem utvrdena povr$ina manja je za 1 769 m” od
procjenom obuhvacenog neuredenog gradevinskog zemljista iskazanog na 22 katastarske
Cestice od broja 8249 do 8255, od 8273 do 8279, 8367/1, te od broja 8369 do 8374 u okvirnoj
povrsini 27 500 m”. To¢na povrsina trebala se utvrditi po preparcelaciji zemljista, §to je vidljivo
iz procjene 1 Iskaza nekretnina ¢ija je vrijednost u postupku pretvorbe unesena u temeljni
kapital drustva (dalje u tekstu: Iskaz nekretnina), a kojega je izdao Hrvatski fond za
privatizaciju.

- za nekretnine u Ulici Mate Lovraka bb, nema dokumenata i dokaza o vlasniStvu objekata.

Vrijednost zemljista nije ukljucena u procjenu vrijednosti Poduze¢a uz obrazlozenje da je
zakupljeno, a u dokumentaciji nema ugovora o zakupu.
U procijenjenu vrijednost Poduzeca ukljuena je vrijednost nekretnina koje su bile
nacionalizirane na temelju odredbi Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljiSta 1 Zakona o potvrdi i izmjenama i dopunama Zakona o konfiskaciji imovine i o
izvrSenju konfiskacije od 9. lipnja 1945. Na ime osiguranja naknade prijasnjim vlasnicima
nekretnina zabranjeno je, prema rjeSenju Agencije, raspolaganje s dijelom procijenjene
vrijednosti Poduzeca u iznosu 358.348.800.- HRD, odnosno 933.200,- DEM ili 9 332 dionice
koje se prenose Hrvatskom fondu za razvoj. Rezerviranje je izvrSeno na ime osiguranja naknade
za dvije nekretnine $to ih je Poduzede steklo besplatnim putem, a nisu prilozeni dokumenti o
stjecanju, ve¢ je na temelju usmene izjave osobe iz Poduzeca, djelatnik Agencije u postupku
pretvorbe, sastavio sluzbenu zabiljesku. Rezervacija je odredena na:

- 911 dionica u vrijednosti 91.057,- DEM za dva gospodarska objekta u Medvedgradskoj 19.
Procjenom je u navedenoj vrijednosti obuhvaéeno zemljiste povrsine 380 m” i dva gospodarska
objekta upisana u z.k.ul. 840, k.o. Grad Zagreb, k.C. 1 316, §to je navedeno i u Iskazu
nekretnina;

- 8 421 dionica u vrijednosti 842.124,15 DEM za 5/6 vrijednosti nekretnine na lokaciji u
Gunduli¢evoj 4. Procjenom je u vrijednosti 1.010.549,- DEM obuhvaceno zemljiste povrSine
250 m’, te tri objekta, §to je navedeno i u Iskazu nekretnina. Prijasnji vlasnici nekretnine
pokrenuli su upravni spor navode¢i da im je rjeSenjem Agencije povrijedeno pravo vlasnistva.
Rjesenjem Upravnog suda od 23. svibnja 2001. tuzba je odbacena kao preuranjena s obzirom da
stranka nije iskoristila dopusteno pravno sredstvo - obnovu postupka - radi sudjelovanja u
postupku u svojstvu stranke.
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Nekretnine koje su bile nacionalizirane, a koje je prema predo¢enoj dokumentaciji Poduzece
steklo naplatnim putem, su nekretnine na lokaciji u Tkal¢i¢evoj 19 (na temelju ugovora o zamjeni) i na
lokaciji u Retkovcu (na temelju rjeSenja), te su one izuzete od zabrane prijenosa prava raspolaganja i
koriStenja, u skladu s odredbama ¢lanka 2. Zakona o zabrani prijenosa prava raspolaganja i koriStenja
odredenih nekretnina u druStvenom vlasniStvu na druge korisnike odnosno u vlasnistvu fizickih i



pravnih osoba. Prema odredbi ¢lanka 53. stavka 1. Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme
jugoslavenske komunisticke vladavine, ranijem vlasniku ne vraéa se u vlasnistvo i posjed imovina koja
je uskladu sa Zakonom o pretvorbi druStvenih poduzec¢a unesena u drustveni kapital poduzeca, ve¢ mu
pripada pravo na naknadu u dionicama ili udjelima drusStva u ¢€iji je kapital u postupku pretvorbe
unesena imovina. Kako za vrijednost procjene nacionaliziranih nekretnina nije izvr§eno rezerviranje
dionica Drustva kod Hrvatskog fonda za razvoj, prema odredbama stavka 2. navedenog ¢lanka,
ovlastenici ostvaruju pravo na naknadu u dionicama ili udjelima Drustva iz portfelja Hrvatskog fonda

za privatizaciju ili u obveznicama Republike Hrvatske.

Rjesenjem Gradskog ureda za imovinsko pravne poslove od 2. prosinca 2000., odbijen je
zahtjev ranijih vlasnika za povrat u vlasnistvo nekretnine u Tkalc¢i¢evoj 19., a priznato je pravo na
naknadu u obveznicama Republike Hrvatske.

Kod Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove u tijeku su postupci po zahtjevima prijasnjih
vlasnika za povrat zemljista u Retkovcu, jer pogon 1 servis nisu izgradeni, a Poduzece je steklo pravo
njegovog koriStenja. RjeSenjem Hrvatskog fonda za privatizaciju od 29. oZzujka 2001., bila je dopuStena
obnova postupka pretvorbe na zahtjev prijasnjih vlasnika za obnovu postupka i ponistenje rjeSenja o
pretvorbi u dijelu koji se odnosi na k.¢. 8250 k.o. Dubrava, odnosno zahtjeva da se predmetna
nekretnina iskljuci iz procjene kapitala poduzeca koje je obuhvaceno pretvorbom. Navedenim
rjeSenjem je odbijen zahtjev stranke za iskljucenjem nekretnine iz kapitala Drustva, jer je ono u
postupku pretvorbe imalo nekretninu u posjedu, koristenju i upravljanju, te je bilo duzno u skladu s
odredbama ¢lanka 2. Zakona o pretvorbi unijeti predmetnu nekretninu u svoj temeljni kapital.

Procjenom vrijednosti nekretnina na lokaciji Srebrnjak 73, obuhvaceno je zemljiSte povrSine 15
883 m” i tri objekta. Nekretnine su upisane u z.k.ul. 23425, kao k.¢. 8148/1, a navedene su u Iskazu
nekretnina. Vrijednost nekretnina procijenjena je u iznosu 1.334.124,- DEM i ukljucena je u
procijenjenu vrijednost Poduzeca. 1z dokumentacije priloZzene uz elaborat o procjeni, nije vidljiv nacin
stjecanja nekretnina od strane Poduzeca. U tijeku je postupak pri Gradskom uredu za graditeljstvo,
komunalne i stambene poslove, promet i veze, Odjel za imovinsko-pravne i stambene poslove po
zahtjevu prijasnjih vlasnika za povrat nekretnina, odnosno odredivanje naknade za oduzetu imovinu. U
protuvrijednosti ovih nekretnina nije izvrSena rezervacija dionica.

Procjenom vrijednosti nekretnina na lokaciji Srebrnjak 75, obuhvaceno je zemljiste povrSine 3
085 m’, upisano u z.k.ul. 5127, od &ega 3 030 m” pripada &estici broj 8147/7, a 55 m” i objekt &estici
broj 8147/8, §to je navedeno 1 u Iskazu nekretnina. Vrijednost nekretnina procijenjena je u iznosu
539.386,- DEM, a steCene su naplatno na temelju ugovora iz 1977. i dodatka ugovoru iz 1990.
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Uvidom u dokumentaciju utvrdeno je da u vrijednost Poduzeca nisu ukljucene nekretnine:

- zemljiSte oznaceno kao k.¢. 8148/1, Srebrnjak 73, povrSine 3 jutrai456,4 ¢hv. Pravo koristenja
nekretnine Poduzece je steklo na temelju kupoprodajnog ugovora zaklju¢enog u srpnju 1972.
(ugovorena kupoprodajna cijena iznosi 2.600.000 din), a prema izvodu iz zemljiSne knjige iz
travnja 1997., upisana je kao vlasnistvo Drustva. Kod Gradskog ureda za graditeljstvo,



komunalne i stambene poslove, promet i veze - Odjel za imovinsko pravne poslove, u tijeku je
postupak po zahtjevu prijasnjih vlasnika za povrat oduzete imovine.

- zemljiSte oznaceno kao k.C. 3454/2, Gunduli¢eva 4, u naravi tri dvorista, povrsine 355,8 ¢hv i
dvije zgrade na istoj lokaciji. Nekretnina je u srpnju 2001. prodana na temelju rjeSenja
stecajnog vijeca Trgovackog suda u Zagrebu.

Na temelju Iskaza o nekretninama, a prema izjavi steCajnog upravitelja, utvrdeno je da u
postupku pretvorbe u procjenu vrijednosti Poduzecéa nisu uklju¢ene nekretnine:

- na lokaciji u naselju Vinkuran, op¢ina Medulin, zemljiste oznaceno kao k.¢. 4494, u povrsini
13 372 m?, upisano u zk.ul. 2937, k.o. Pula. Stalni sudski vjestak procijenio je vrijednost
zemljista u iznosu 2.050.560,00 kn (od Gega je 11 146 m? gradevinsko zemljiste u vrijednosti
1.839.090,00 kn i 2 226 m* zemljiste namijenjeno rekreaciji u vrijednosti 211.470,00 kn). U
zemljiSnim knjigama upisano je drustveno vlasniStvo s pravom koristenja Poduzeéa, a dio od
716 m” osnivacki je ulog u drustvu Vinkuran d.o.o.;

- zemljite povrsine cca 30.000 m” i barake u Culine¢koj ulici u Zagrebu,

- zemljiSte u Karlovcu za koje se na Trgova¢kom sudu u Zagrebu vodi sudski postupak izmedu
drustva Diona d.d. u stec¢aju i Drustva kao duznika.

U skladu s odredbama ¢lanka 47. Zakona o privatizaciji, stvari i prava koji nisu procijenjeni u
vrijednosti drustvenog kapitala pravne osobe na temelju Zakona o pretvorbi druStvenih poduzeca,
prenose se Hrvatskom fondu za privatizaciju, ako ne postoje razlozi za obnovu postupaka, odnosno ako
prijenos ne utjece na postojecu tehnolosku cjelinu.

3.2.  Rjesenje Agencije o suglasnosti na pretvorbu i upis u sudski registar

Agencija je RjeSenjem od 1. prosinca 1992. dala suglasnost na pretvorbu utvrdenu izmjenama
odluke o pretvorbi i programom pretvorbe, prema kojima se Poduzeée pretvara u dioni¢ko drustvo
prodajom dionica osobama iz ¢lanka 5. stavak 1. tocka 1. 12. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca,
a neupisane dionice prenose se fondovima. Prema rjeSenju, procijenjena vrijednost Poduzec¢a iznosi
3.010.790.400.- HRD ili 7.840.600,- DEM. Primijenjen je tec¢aj od 3,84 HRD za 1,- DEM. Na dan
donosenja rjesenja srednji tecaj Narodne banke Hrvatske iznosio je 3,86 HRD za 1,- DEM. Na ime
osiguranja naknade prijasnjim vlasnicima nekretnina, zabranjeno je raspolaganje dijelom procijenjene
vrijednosti od 933.200,- DEM, odnosno s 9 332 dionica koje se prenose Hrvatskom fondu za razvoj.

U skladu s rokom koji je predvidenim programom pretvorbe, 8. veljace 1993. odrzana je
osnivacka skupstina na kojoj je usvojen statut. Drustvo je upisano u sudski registar u skladu s
programom pretvorbe 1 rjeSenjem Agencije.
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3.2.1. Postupak prodaje drustvenog poduzeca

Oglas o prodaji dionica s popustom objavljen je u dnevnom tisku 11. prosinca 1992., a pravo

prvenstva kupnje i stjecanja dionica omogucéeno je osobama kojima to pravo pripada na temelju odredbi

Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca.

Prema popisu kupaca, 285 malih dionicara upisalo je 39 203 dionica ili 50% ukupnih dionica



Drustva u vrijednosti 1.505.395.200.- HRD ili 3.920.300,- DEM. S popustom je upisano 610.915.968..-
HRD ili 40,5% vrijednosti temeljnog kapitala, a bez popusta 894.479.232.- HRD. U prosincu 1992.
zakljuceno je 285 ugovora s malim dioni¢arima prema tecaju iz rjeSenja Agencije. Ugovorena je
prodaja 150 dionica manje od upisanog iznosa, odnosno malim dioni¢arima je prodano 39 053 dionice
u vrijednosti 3.905.300.- HRD ili 49,8% ukupnog kapitala. Otplata dionica s ovim stjecateljima
ugovorena je na rok od 5 godina, u 60 obroka, od kojih prva tri obroka u prvoj godini otplate iznose
5.000.- HRD. Druge dionice u vrijednosti 50,2% temeljnog kapitala, prenesene su, u skladu s utvrdenim
modelom pretvorbe, u propisanim omjerima Hrvatskom fondu za razvoj 1 fondovima mirovinskog i
invalidskog osiguranja.

U tablici u nastavku daje se pregled vlasnicke strukture Drustva nakon pretvorbe.

Tablica broj 1
Vlasnicka struktura Drustva nakon pretvorbe

Redn Vlasnik Broj dionica | Vrijednostu DEM | Struktura
ibroj u %

1. 285 malih dionicara 39 053 3.905.300,- 49,8

2. Hrvatski fond za razvoj, od Cega: 29 396 2.939.600,- 37,5

- rezervirano 9332 933.200,- 11,9

- drugo 20 064 2.006.400,- 25,6

3. Fond radnika 6970 697.000,- 8,9

4. Fond poljoprivrednika 2 987 298.700,- 3.8

Ukupno 78 406 7.840.600,- 100,0

Obracunani ukupni iznos prvog obroka za 285 dionicara po 5.000.- HRD iznosi 1.425.000.-
HRD i placen je u propisanom roku. Na ime prvog obroka, s racuna Drustva 30. prosinca 1992.
uplaceno je 1.440.000.- HRD Hrvatskom fondu za razvoj. Drugi obrok uplacen je 19. a tre¢i 23.
veljace 1993., takoder s racuna Drustva. U DruStvu nema podataka jesu li dionicari vratili sredstva
na ime uplac¢enih obroka.
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Ukupno 285 dionicara uplatilo je do 5.545.640.- HRD, od ¢ega:
- 270 dionicara tri obroka po 5.000.- HRD, odnosno ukupno 4.050.000.- HRD,
- 3 dionicara prvi obrok ili 5.000.- HRD, odnosno ukupno 15.000.- HRD,
- 3 dionicara dva obroka po 5.000.- HRD, odnosno ukupno 30.000.- HRD, dok je
- 9 dionicara uplatilo vise od 3 obroka, odnosno ukupno 1.450.640.- HRD.

Za 248 dionicara (zaposlenici Drustva), na ime placanja ¢etvrtog obroka za kupljene dionice, od



place je obustavljeno po 10.000.- HRD, odnosno ukupno 2.480.000.- HRD, te za 243 dioni¢ara na ime
pla¢anja petog obroka u ukupnom iznosu od 2.430.000.- HRD. Specifikacije uplata nisu ovjerene, a
navedeni iznosi nisu uplaceni na raCun Hrvatskog fonda za razvo;j.

U skladu s odredbama ugovora o prodaji dionica, kupci dionica s obrocnom otplatom duzni su
kupljene dionice placati na nacin i u roku utvrdenom ugovorima a ugovorene obveze ispuniti najkasnije
uroku od 5 godina od ugovaranja. Ugovoreno je da se vrijednost neotplacenog dijela dionica kupljenih
na obro¢nu otplatu i uz popust, revalorizira istekom svakog dvanaestomjese¢nog razdoblja, §to nije
ucinjeno. Navedeno nije u skladu s odredbom ¢lanka 20. stavka 2. Zakona o pretvorbi drustvenih
poduzeéa, prema kojoj je Hrvatski fond za razvoj bio duzan godiS$nje revalorizirati vrijednost
neotkupljenog dijela dionica ako se dionice otpla¢uju u obrocima. Fond nije s dioni¢arima zaklju¢ivao
dodatke o izmjenama postojecih ugovora o kupnji dionica s popustom i na obro¢nu otplatu, odnosno
nije produzen rok otplate dionica do 20 godina.

4, PROMIJENE VLASNICKE STRUKTURE NAKON PRETVORBE
4.1.  Dionice iz portfelja fondova

U razdoblju od 1993. do otvaranja ste€aja (studeni 2000.), promijenjena je vlasnicka struktura
prijenosom dionica iz portfelja Fonda, zamjenom dionica, te raskidima ugovora s dioniarima.

Ugovorom od 18. ozujka 1997., Hrvatski fond za privatizaciju prenio je, na temelju odredbi
¢lanka 8. Zakona o sanaciji odredenih poduze¢a (Narodne novine 56/95), Odluke Vlade o sanaciji
odredenih poduzeca (Narodne novine 85/95), te zakljucka Vlade Republike Hrvatske iz travnja 1996.,
drustvu Siemens d.d., Zagreb, 156 dionica Drustva ukupne vrijednosti 15.600,- DEM ili 59.904,00 kn.
Nominalna vrijednost jedne dionice na skupstini Drustva u lipnju 1995. smanjena na 10,- DEM.

Prema ugovoru o zamjeni dionica iz ozujka 1998., Hrvatski fond za privatizaciju zamijenio je s
fondovima mirovinskog i invalidskog osiguranja 19 908 dionica DruStva, nominalne vrijednosti
199.080,- DEM.
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4.2.  Dionice s popustom i bez popusta

Prema ugovoru o prodaji dionica, ukoliko ne plati dva obroka uzastopno, Hrvatski fond za
razvoj moze kupca pozvati da u naknadnom roku od 15 dana uplati zaostali obrok zajedno sa zateznom
kamatom, a u protivnom ga upozorava da ¢e se protekom tog roka ugovor smatrati raskinutim
posljednjeg dana petnaestodnevnog roka. Hrvatski fond za privatizaciju raskinuo je 7. listopada 1998.
(pet godina nakon prestanka plac¢anja) sve ugovore s dioni¢arima (285 ugovora), te je 38 749 dionica
prenio u svoj portfelj a 304 dionice su nakon obracuna uplata u vlasnistvu 285 dionicara (277 dioniCara
ima po jednu dionicu, a 8 dionicara ima ukupno 27 dionica).



5. VLASNICKA STRUKTURA I POSLOVANJE DRUSTVA U 2001.
5.1.  Vlasnicka struktura u vrijeme obavljanja revizije
U tablici u nastavku daje se pregled vlasnicke strukture Drustva u studenom 2001.

Tablica broj 2
Vlasni¢ka struktura Drustva u studenom 2001.

Redn Vlasnik Broj dionica | Vrijednost u DEM Struktura
ibroj u %
1. 285 dionicara 304 3.040,- 0,4
2. Siemens d.d. 156 1.540,- 0,2
3. Hrvatski fond za privatizaciju, od 48 081 480.810,- 61,3
cega: 9332 93.320,- 11,9
- rezervirano 38 749 387.490,- 494
- drugo
4. Hrvatski zavod za mirovinsko 29 865 298.650,- 38,1
osiguranje
Ukupno 78 406 784.060,- 100,0

Knjigu dionica Drustva, na temelju zaklju¢enog ugovora, vodilo je odvjetnicko drustvo i u njoj
su evidentirane promjene strukture vlasniStva.
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5.2.  Poslovanje Drustva u vrijeme obavljanja revizije

Drustvo je u pretvorbu uslo na temelju sanacijskog programa, a poslije pretvorbe takoder je
imalo teskoce u poslovanju. Na izvanrednoj skupstini Drustva, u studenom 1993., odbijen je prijedlog
odluke upravnog odbora o pokretanju stecaja.

Od 1995., novoosnovano drustvo Vinkuran d.o.o. preuzima djelatnike Drustva. U postupku
revizije, utvrdeno je da Drustvo nema potrebnu dokumentaciju niti posjeduje poslovne knjige i
financijske izvjestaje za razdoblje od pretvorbe do 2001., a koje je u skladu s odredbama Zakona o
racunovodstvu i Medunarodnim rac¢unovodstvenim standardima, trebalo ustrojiti i sastaviti za svaku
poslovnu godinu.



Na prijedlog Ministarstva financija, zbog potrazivanja u iznosu 1.131.919,70 kn, te prema
podacima Zavoda za platni promet, zbog stalne blokade racuna 2 738 dana i zbog neplac¢enih obveza
koje su 21. studenoga 2000. iznosile 7.008.902,00 kn, nad Drustvom je, prema rjeSenju Trgovackog
suda u Zagrebu, broj St 322/2000 od 24. studenoga 2000., otvoren stecajni postupak. U vrijeme
pokretanja stec¢aja, Drustvo je imalo samo jednog zaposlenika.

Prema izvjeStaju steCajnog upravitelja o gospodarskom polozaju stecajnog duznika za
izvjestajno rociste u listopadu 2001., imovinu Drustva u stecaju ¢ine:

- zgrada u Gunduli¢evoj 4, zemljiste u Retkovcu i1 objekti u ulici Mate Lovraka b.b. Ukupna
vrijednost ovih nekretnina, prema procjeni sudskog vjestaka, iznosi 2.028.050,- DEM. Kod
Trgovackog suda u Zagrebu vodi se postupak za utvrdivanje prava vlasniStva na zemljistu u
Karlovcu izmedu drustva Diona d.d. u ste¢aju i Drustva.

- uredska oprema (knjigovodstveno otpisana), procijenjena u vrijednosti 100,00 kn,

- potrazivanja Drustva u iznosu 1.131.406,19 kn.

Prema izvjesStaju stecajnog upravitelja, obveze DruStva u stec¢aju iznose 1.166.440,22 kn. Do
ispitnog rocista obradeno je 36 prijava vjerovnika na temelju kojih od ste¢ajne mase potrazuju ukupno
13.616.791,95 kn, od Cega je osporeno 9.453.193,39 kn. Trgovacki sud u Zagrebu prihvatio je u
cijelosti navedeni izvjestaj 1 odobrio unovéenje imovine ste¢ajnog duznika.

U rujnu 2001. obavljena je revizija financijskih izvjeStaja stecajnog duznika za 2000. i
sastavljen je Izvjestaj steCajnom vije¢u Trgovackog suda u Zagrebu, u kojem se daje misljenje da
temeljni financijski izvjestaji prikazuju realno i objektivno financijsko stanje Drustva u stecaju,
zakljuéno s 31. prosincem 2000. U izvjestaju revizorske tvrtke Frak d.o.o., istaknuta je pri€uva u
pogledu informaticko-racunovodstvene dokumentacije prije steCaja, koja zbog kratkoce stecajnog
postupka znacajno utjece na zakljucne vrijednosti potkraj 2000. U privitku navedenog izvjesStaja daje
se: pregled financijskog poslovanja za prosinac 2000., te financijski izvjestaji za prosinac 2000.

Prema bilanci stanja na dan 31. prosinca 2000., ukupna aktiva odnosno pasiva ste¢ajnog duznika
1znosi 41.911.838,74 kn. U aktivi nisu iskazana stanja dugotrajne imovine. Prema izvjestaju steCajnog
upravitelja, steajni duznik je imao nekretnine na tri lokacije, koje nisu bile knjigovodstveno iskazane.
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Aktivu Cine kratkotrajna imovina u iznosu 3.128.814,44 kn - a odnosi se na zalihe, potrazivanja,
financijsku imovinu i novac, pla¢ene troskove buduceg razdoblja u iznosu 5.979.511,23 kn 1 iskazani
gubitak u iznosu 32.803.513,07 kn. U pasivi su iskazane dugoro¢ne i kratkoro¢ne obveze u iznosu
41.911.838,74 kn, od cega su obveze prema kreditnim institucijama 15.215.397,07 kn i kratkorocne
obveze 26.696.441,67 kn. Vecinu kratkorocnih obveza Cine obveze prema dobavlja¢ima u iznosu
20.219.864,04 kn, obveze prema zaposlenima su 11.454,17 kn, dok se preostali dio odnosi na zajmove,
predujmove i druge obveze. Ujedno su iskazani upisani kapital, kao i preneseni gubitak u visini kapitala
u iznosu 3.760.000,00 kn. Prema upisanim podacima u Trgovackom sudu, temeljni kapital iznosi
2.822.600,00 kn.

Prema racunu dobiti i gubitka, za razdoblje stecaja od 1. do 31. prosinca 2000., prihodi su



1skazani u iznosu 146.627,74 kn, rashodi u iznosu 20.549,31 kn, te dobit iznosi 126.078,43 kn. U
izvjestaju je navedeno da u tijeku stecaja nije bilo poslovnih i financijskih aktivnosti, pa je slika
poslovanja na dan 31. prosinca 2000. jednaka preuzetom stanju iz ranijeg razdoblja.

5.3.  Raspolaganje nekretninama
5.3.1. Raspolaganje nekretninama prije stecaja

Na izvanrednoj skupstini dioni¢ara u svibnju 1994., dana je u cilju omogucavanja poslovanja,
generalna punomo¢ upravnom odboru da u sluc¢aju zurne potrebe moze bez sazivanja skupstine
odlucivati o prodaji nekretnina, a zbog ozivljavanja aktivnosti odobrena je prodaja zemljista u Zagrebu,
Srebrnjak 75. U zapisniku sa skupStine, navedeno je da je izvrSen uvid u imovinu koja nije bila
obuhvacdena pretvorbom, o ¢emu Drustvo nema podataka. Na temelju odluka upravnog odbora,
zakljuceni su ugovori o prodaji nekretnina na sljede¢im lokacijama:

- TkalCi¢eva 19, s Vladom Republike Hrvatske, 30 lipnja 1994., putem javnog nadmetanja, u
protuvrijednosti 2.000.000,- DEM. Vrijednost nekretnine je ukljucena u procjenu vrijednosti
Poduzeca i iznosi 1.450.090,- DEM.;

- Srebrnjak 75, sa Stjepanom Cesarom za 470.000,- DEM, putem licitacije. Nekretnina je prodana
po cijeni koja je niza za 69.396,- DEM od procijenjene vrijednosti nekretnine u pretvorbi.
Prodana je zgrada i dvoriste povrine 627 m*. Nekretnine su oznadene kao k.¢. 8147/7 k.o.
Grad Zagreb (staro stanje), k.C. 3446 k.o. Centar (novo stanje), upisane u z.k.ul. 5127. Prodano
je 2 458 m” manje od procjenom obuhvaéene povrsine na navedenoj lokaciji. Dru§tvo nema
dokumentaciju o raspolaganju dijelom navedene imovine, koji nije obuhvacen steCajnom

......

- Medvedgradska 19, s drustvom Nivogradnja d.o.o., poduzece za graditeljstvo i trgovinu,
Zagreb, od 21. veljace 1995., putem licitacije, za 450.000,- DEM ili 358.943,- DEM vise od
procijenjene vrijednosti. Nekretnine su oznacene kao k.¢. 361, upisane u z.k.ul. 2414 k.o.
Centar, a sastoje se od dvije zgrade i dvori§ta u povrsini 502 m?. Prodano je 122 m” vie od
povrsine nekretnine koja je procijenjena i unesena u vrijednost Poduzeca;

- Avenija Vukovar 7, od 8. lipnja 1995. putem licitacije, s druStvom Svjetlovod, d.o.o., poduzece
za gradevinarstvo 1 marketing, Zagreb, za 500.000,- DEM, ili 418.767,- DEM manje od
procijenjene vrijednosti nekretnine u pretvorbi. Prodana je cjelokupna povrSina obuhvacena

procjenom.
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Redovna skupstina je 19. lipnja 1995. potvrdila je navedene ugovore. Skupstina je potvrdila i
ugovor o reguliranju medusobnih odnosa, zakljucen 28. rujna 1994. s Fondom Grada Zagreba za
vodoprivredu, stambeno i komunalno gospodarstvo. Fondu je na ime troskova KIP i KZP, ustupljena
nekretnina u ulici Srebrnjak 73. Vrijednost nekretnine u iznosu 1.334.124,- DEM ukljucena je u
procjenu vrijednosti Poduzeéa, a pretvorbom je obuhvaéena povrsina od 15 883 m™.

Na temelju odluke o osnivanju drustva Dira d.o.0., osnivacki ulog Drustva je prostor u Zagrebu,
Selska 20, u vrijednosti 30.085.093.- HRD ili 33.917,80 DEM, $to je za 188.023,20 DEM manje od
procijenjene vrijednosti nekretnine u pretvorbi. U ozujku 1998., Drustvo je od Hrvatskog fonda za
privatizaciju zatraZilo odobrenje za prodaju nekretnine u Zagrebu, Gunduli¢eva 4. U cilju rjeSavanja
teSkoca u poslovanju, Fond je 20. ozujka 1998. odobrio prodaju, ali nekretnina nije prodana.



5.3.2. Raspolaganje nekretninama tijekom steajnog postupka

Ugovorom od 20. srpnja 2001., na temelju rjeSenja stecajnog vijeca Trgovackog suda u Zagrebu
od 13. srpnja 2001., prodana je nekretnina oznacena kao k.¢. 3454/2, upisana u z.k.ul. 2566, u naravi tri
dvorista u Zagrebu, Gunduli¢eva 4, povrsine 355,8 ¢hv i dvije zgrade na istoj adresi. Ugovorena je
prodaja 355,8 ¢hv, odnosno 1 280,88 m’ trgovackom drustvu Solidum Zuzié, d.o.o., Zagreb, u iznosu
822.689,- DEM. Nekretnina nije procijenjena i nije ukljucena u procjenu vrijednosti Poduzeca u
postupku pretvorbe. Na lokaciji u Gunduli¢evoj ulici, u procjenu vrijednosti Poduzeca ukljucena je
vrijednost nekretnine oznacene kao k.&. 3454/1, povrsine 250 m* u iznosu 1.010.549,- DEM.

Tijekom stecajnog postupka, u dnevnom glasilu dva puta je oglaSena prodaja nekretnina u
Retkovcu, u naravi 25 468 m” gradevinskog zemljiita u procijenjenoj vrijednosti 1.150.585,- DEM
(procjena stalnog sudskog vjestaka).

Prodaja je ugovorena 25. listopada 2001. s drus§tvom Vinkuran d.o.o., Zagreb, Gunduli¢eva 4.,

7a 586.798,39 DEM, §to je za 199.706,61 DEM manje od procijenjene vrijednosti u pretvorbi za 27 500
2
m’.

Drutvo u ste¢aju oglasavalo je u dnevnom glasilu prodaju 13 372 m” zemljista u naselju
Vinkuran, Op¢ina Medulin, ¢ija vrijednost po procjeni stalnog sudskog vjestaka iznosi 2.050.560,00 kn
ili 561.797,- DEM. Od navedene nekretnine oznacene kao k.¢. 4495/2, tri puta oglasena je prodaja
dijela povriine 13 200 m?, a dva puta 172 m’. Vrijednost navedenih nekretnina nije ukljuena u
vrijednost Poduzeca u postupku pretvorbe, pa prodaja i raspolaganje tim nekretninama nije u skladu s
odredbama ¢lanka 47. Zakona o privatizaciji, prema kojima se stvari i prava koji nisu procijenjeni u
vrijednosti drustvenog kapitala pravne osobe na temelju Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeéa,
prenose Hrvatskom fondu za privatizaciju, ako ne postoje razlozi za obnovu postupaka, odnosno ako
prijenos ne utjece na postojecu tehnolosku cjelinu. Ujedno je oglaSena prodaja nekretnine u vrijednosti
32.816,67 DEM u Medulinu, povrsine 716 m? koja je 1994. unesena kao osnivacki ulog u drustvo
Vinkuran d.o.o. u vrijednosti 213.000.000,- HRD ili protuvrijednost 57.280.- DEM. U vrijeme
obavljanja revizije, osim navedenih nekretnina, u vlasnistvu DrusStva u stecaju su i objekti na lokacijiu
ulici Mate Lovraka b.b., koji su elaboratom o procjeni nekretnina procijenjeni u iznosu 161.173,- DEM
1 ta vrijednost je ukljucena u procjenu vrijednosti Poduzeca.
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6. OCJENA PROVEDBE POSTUPAKA PRETVORBE I PRIVATIZACIJE
Obavljena je revizija pretvorbe 1 privatizacije Gradevinskog poduze¢a Dom, Zagreb.
Revizijom su obuhvaéeni dokumenti, odluke, ugovori i akti na temelju kojih je obavljena
pretvorba 1 privatizacija, radi provjere je li pretvorba i privatizacija provedena u skladu s odredbama
Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, Zakona o privatizaciji i drugih posebnih propisa.
Postupci revizije pretvorbe i privatizacije provedeni su u skladu s revizijskim standardima

Medunarodne organizacije vrhovnih revizijskih institucija - INTOSAL

6.1.  Ocjena postupka pretvorbe



Postupak pretvorbe nije u potpunosti proveden u skladu sa Zakonom o pretvorbi drustvenih
poduzeca. Revizijom su utvrdene sljedece nepravilnosti:

- U tijeku pretvorbe, Agenciji nije dostavljena cjelovita dokumentacija propisana odredbama ¢lanka 11.
Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeéa i odredbama Uputa za provedbu ¢lanka 11. Zakona o pretvorbi
drustvenih poduzeca, odnosno Elaborat o procijenjenoj vrijednosti Poduzeca ne sadrzi dokumentaciju o
procjeni cjelokupne imovine i obveza Poduzeca, a za dio nekretnina koje su ukljuene u procjenu
vrijednosti Poduzeca ne postoje podaci i dokazi o pravu vlasniStva i koriStenju nekretnina, pa je rjeSenje
Agencije o suglasnosti na predlozenu pretvorbu doneseno bez dijela potrebne dokumentacije i na
temelju nepotpune dokumentacije.

- Dio nekretnina na kojima je Poduzece imalo pravo koristenja, nije u postupku pretvorbe procijenjen i
ukljucen u procjenu vrijednosti Poduzeca, $to nije u skladu s odredbama ¢lanka 2. Zakona o pretvorbi
drustvenih poduzeca. Nadalje, dio nekretnina koje nisu obuhvacene pretvorbom, unesen je kao
osnivacki ulog u novoosnovano drustvo, a dio je prodan, $to nije u skladu s odredbama c¢lanka 47.
Zakona o privatizaciji.

- Drustvo nije ustrojilo poslovne knjige niti sastavilo financijske izvjestaje za razdoblje od pretvorbe do
2001., koje je u skladu s odredbama Zakona o racunovodstvu trebalo sastaviti za svaku poslovnu
godinu.

6.2.  Ocjena postupaka privatizacije
Postupci privatizacije obavljeni su u skladu sa zakonskim odredbama.

Poduzece je zapocelo pretvorbu na temelju sanacijskog programa. Predlozene su mjere za
saniranje gubitaka i povecanje likvidnosti.

Sanacijski program nije proveden, ziro racun Drustva bio je blokiran neprekidno 2 738 dana. U
studenom 2000. pokrenut je steajni postupak. Drustvo je 1994. osnovalo drustvo Vinkuran d.o.o.,
putem kojega je obavljalo djelatnost 1 koje je preuzelo zaposlenike. Sredinom 1991. Drustvo je imalo
778, a prije pokretanja steaja samo jednog zaposlenika. S obzirom na navedeno, nisu postignuti ciljevi
utvrdeni odredbama ¢lanka 1. Zakona o privatizaciji.
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7. OCITOVANIJE ZAKONSKOG PREDSTAVNIKA PRAVNE OSOBE

U svom ocitovanju od 30. sijecnja 2002. na Izvjesce o obavljenoj reviziji pretvorbe i
privatizacije zakonski predstavnik pravne osobe izjavljuje da, prema njegovim saznanjima koja se
temelje na podacima iz poslovne dokumentacije Gradevinskog poduzeca Dom d.d. u stecaju, nema
primjedbi na Izvjesce i zakljucke Drzavnog ureda za reviziju.

Prema odredbama clanka 7. stavka 3. Zakona o drzavnoj reviziji (Narodne novine 70/93, 48/95,
105/99 144/01) na ovo Izvjesée zakonski predstavnik moze staviti prigovor u roku od 8 dana od dana
njegova primitka.

O prigovoru odlucuje glavni drzavni revizor.



Prigovor se dostavlja Drzavnom uredu za reviziju, Zagreb, Albrechtova 42.

Izvjesce uruceno dana:

Primitak potvrduje:

Ovlasteni drzavni revizori:

Zvjezdana Kvesti¢, dipl. iur.

Milica Ljubicié, dipl. oec.

(zig 1 potpis)



