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IZVJESCE
O OBAVLJENOJ REVIZIJI PRETVORBE | PRIVATIZACIJE
DRUSTVENOG PODUZECA HOTEL DUBROVNIK, ZAGREB

Na temelju odredbi Zakona o drzavnoj reviziji (Narodne novine 49/03 - procCisc¢eni tekst)
i Zakona o reviziji pretvorbe i privatizacije (Narodne novine 44/01 i 143/02) obavljena je
revizija pretvorbe i privatizacije drustvenog poduzec¢a Hotel Dubrovnik, Zagreb.

Revizija je obavljena u razdoblju od 20. veljace do 10. srpnja 2003.
Postupak revizije proveden je u skladu s revizijskim standardima Medunarodne

organizacije vrhovnih revizijskih institucija - INTOSAI (Narodne novine 93/94) i Kodeksom
profesionalne etike drzavnih revizora.



1. ZAKONSKA REGULATIVA
Proces pretvorbe i privatizacije reguliraju sljedeci zakoni i propisi:

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

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

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

- Zakon o Agenciji Republike Hrvatske za restrukturiranje i razvoj (Narodne novine
18/90, 47/90, 52/90, 19/91, 29/91),

- Zakon o Hrvatskom fondu za razvoj (Narodne novine 18/90, 42/90, 19/91, 29/91),

- Zakon o Hrvatskom fondu za privatizaciju (Narodne novine 84/92, 70/93, 76/93, 19/94,
52/94, 87/96),

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

- Pravilnik o uvjetima i na€inu zamjene dionica ili udjela (Narodne novine 44/96), te drugi
zakoni i propisi.

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

Hotel Dubrovnik s p. o. (dalje u tekstu: Poduzece) bilo je drustveno poduzeée za
hotelijerstvo i ugostiteljstvo sa sjediStem u Zagrebu Gajeva 1. Osnovna djelatnost bila je
pruzanje ugostiteljskih usluga i usluga smjestaja u hotelu s cjelogodiSnjim poslovanjem.

Poduzece je u 1991. raspolagalo smjestajnim kapacitetima od 361 leZaja, restoranskim
kapacitetom od 300 stolica, kafe barom, kavanom u prizemlju od 210 stolica, kavanom na
katu od 320 stolica, aperitiv barom od 24 stolice. U najmu je imalo prostor veli¢ine 1 843 m?.
Prosje€na iskoriStenost kapaciteta u posljednje tri godine bila je 50,0%.

Direktor poduzeca u vrijeme pretvorbe bio je Oskar Popov.

U bilanci uspjeha za 1991. iskazani su prihodi u iznosu 113.637.000.- HRD, rashodi u
iznosu 110.064.000.- HRD i dobit u iznosu 2.633.000.- HRD.

U bilanci stanja na dan 31. prosinca 1991. iskazana je vrijednost aktive odnosno pasive
u iznosu 566.583.000.- HRD ili 10.301.510,- DEM.

2.2. Statusne i druge promjene

RjeSenjem Trgovackog suda u Zagrebu broj Tt-95/102-2 od 3. svibnja 1995. u sudski
registar upisano je uskladenje opcih akata sa Zakonom o trgovackim drustvima i pretvorba
drustvenog poduzeca u trgovacko drustvo pod tvrtkom Hotel Dubrovnik, dioni€¢ko drustvo za
hotelijerstvo i ugostiteljstvo sa sjediStem u Zagreb-Centar, Ljudevita Gaja 1 (dalje u tekstu:
Drustvo). Temeljni kapital upisan je u iznosu 53.787.360,00 kn.

RjeSenjem Trgovackog suda u Zagrebu broj Tt-95/102-3 od 25. rujna 1996. u sudski
registar upisan je temeljni kapital u iznosu 26.720.000,- DEM.



3. REVIZIJA POSTUPKA PRETVORBE

Poduzeca s drustvenim kapitalom bila su obvezna obaviti pretvorbu najkasnije do 30.
lipnja 1992. Postupak pretvorbe Drustva zapoceo je na temelju odluke radni¢kog savjeta o
pretvorbi od 29. lipnja 1992.

Drustvena poduzeca bila su obvezna Agenciji Republike Hrvatske za restrukturiranje i
razvoj (dalje u tekstu: Agencija), uz odluku o pretvorbi, dostaviti program pretvorbe poduzeéa,
izvjeStaj Sluzbe druStvenog knjigovodstva Hrvatske, podatke o proizvodnim -tehnolosko-
tehnickim, kadrovskim i organizacijskim moguénostima, trziSnom poloZzaju i ocjeni boniteta
poduzeca, razvojni program, podatke i dokaze o pravu koriStenja nekretnina, izvod iz sudskog
registra i elaborat o procjeni vrijednosti poduzeca.

3.1.  Odluka o pretvorbi

Odluku o pretvorbi donio je radniCki savjet 29. lipnja 1992. Odluku je potpisala
predsjednica radni¢kog savjeta Dragica Horvat, a drugi ¢lanovi radni¢kog savjeta su: Zdravko
Bulec, Vladimir Burnac, Slavica Hrvoj, Tomislav Kic¢in, Dubravka Levak, Alma Pintar, lvan
Stipanovi¢, Pero Srzenti¢, Mario Tomi¢, Josip Vrabec.

Prema odluci o pretvorbi iz 1992. Poduzece se pretvara u dioni¢ko drustvo prodajom
poduzeca, dokapitalizacijom i prijenosom dionica mirovinskim fondovima i Hrvatskom fondu
zarazvoj bez naknade. Temeljni kapital procijenjen je u vrijednosti 23.006.141,- DEM od Cega
se 3.006.141,- DEM odnosi na dokapitalizaciju za rekonstrukciju hotela prema razvojnom
programu koja se treba obaviti od kolovoza do prosinca 1992. Temeljni kapital dijeli se na 230
061 dionica, svaka nominalne vrijednosti 100,- DEM.

Za zaposlene radnike i ranije zaposlene osobe iz lanka 5. toCke 1. Zakona o pretvorbi
drustvenih poduzeca utvrdit ¢e se jednako pravo kupnje dionica u iznosu propisanim
Zakonom, a osobama iz Clanka 5. toCke 2. Zakona ponudit ¢e se upis dionica pod istim
uvjetima ali bez jednakog prava stjecanja. Za preostali iznos do procijenjene vrijednosti
poduzeca prednost za upis dionica utvrduje se prema redoslijedu nabrajanja fizi¢kih i pravnih
osoba u €lanku 5. stavak 1. Zakona. Dionice koje se ne upiSu ili ne otkupe u postupku uplate
dionica prenose se Hrvatskom fondu za razvoj, Republickom fondu mirovinskog i invalidskog
osiguranja radnika Hrvatske i Republickom fondu za mirovinsko i invalidsko osiguranje
poljoprivrednika Hrvatske.

Odlukom od 21. srpnja 1993. uskladena je vrijednost temeljnog kapitala s RjeSenjem
Fondaiiznosi 26.720.000,- DEM. Prema odluci o pretvorbi od 21. srpnja 1993. Poduzece se
pretvara u dioni¢ko drustvo prodajom poduzeca odnosno idealnih dijelova poduzeca i to: 133
600 dionica Drustva nominalne vrijednosti 13.360.000,- DEM, koje se mogu prodati iskljucivo
uz popust i koje ¢e se ponuditi na prodaju zaposlenima i ranije zaposlenima u Poduzecu,
zaposlenima u drzavnoj sluzbi i svim punoljetnim gradanima Republike Hrvatske (Elanak 5.
stavak 1.toCka 1., 2. i 2.a Zakona) tako da svaka od tih osoba moze otkupiti najviSe dionica u
nominalnoj vrijednosti od 20.000,- DEM. Preostalih 133 600 dionica vrijednosti 13.360.000,-
DEM uvecanih za dionice koje ne steknu osobe iz Clanka 5. stavak 1. toCke 1., 2. i 2a Zakona
i umanjenih za 57 348 dionica Drustva nominalne vrijednosti 5.734.800,- DEM na ime
osiguranja naknade nekadasnjim vlasnicima nekretnina, a u skladu s odredbama Zakona i
Pravilnika o prodaji dijela poduzeca, javnim prikupljanjem ponuda.
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Dionice koje ne steknu navedene osobe prenijet ¢e se Fondu, Republickom fondu
mirovinskog i invalidskog osiguranja radnika Hrvatske, te Republickom fondu mirovinskog i
invalidskog osiguranja poljoprivrednika Hrvatske u omjerima utvrdenim odredbom Clanka 5
stavak 3. i 4. Zakona.

Zahtjev za donoS$enje rieSenja o suglasnosti za provodenje pretvorbe zaprimljen je u
zakonskom roku. Uz odluku o pretvorbi dostavljeni su svi prilozi navedeni u ¢lanku 11. Zakona
o pretvorbi drustvenih poduzecCa: program pretvorbe; izvjeStaj Sluzbe drustvenog
knjigovodstva Hrvatske; razvojni program, ocjena boniteta i podaci o poslovanju; podaci i
dokazi o pravu vlasniStva; izvadak iz sudskog registra; elaborat o procjeni vrijednosti
poduzeca.

3.1.1. Razvojni program

Razvojni program donesen je za razdoblje od 1992. do 2000. Osnovna djelatnost
poduzeca je pruzanje ugostiteljskih usluga i usluga smjesStaja u hotelu s cjelogodisSnjim
poslovanjem. U razvojnom programu je navedeno da Poduzece posjeduje stru¢nu radnu
snagu s dugogodis$njim iskustvom, ostvaren je zna€ajan polozaj na trziStu pruzanja turisticko
ugostiteljski usluga, ostvareni su pozitivni financijski rezultati poslovanja.

Razvojnim programom je planirano investicijsko ulaganje u rekonstrukciji postojecih
sadrzaja hotela s ciliem podizanja razine usluga i preuredenja poslovnih prostora za najam.
Investicijsko ulaganje odnosi se na rekonstrukciju: smjestajnih kapaciteta u iznosu 1.537.040,-
DEM, postojeéih poslovnih prostora u iznosu 909.101,- DEM, recepcije i ulaznog hola u
iznosu 240.000,- DEM i proSirenje restorana u iznosu 320.000,- DEM Sto ukupno iznosi
3.006.141,- DEM. Plan je da ¢e se ulaganja izvrSiti sredstvima dokapitalizacije buducih
dioni€ara. Planirano je da se rekonstrukcija postojecih sadrzaja realizira u 1992. tako da se
povecani prihod od rekonstrukcije oCekuje od 1993. na dalje. Tako je ukupni prihod u 1993.
planiran u iznosu 8.411.540,- DEM. U 1994. i narednim godinama planiran je ukupni prihod u
iznosu 11.637.907,- DEM. Planirano je da se nakon rekonstrukcije ne povec¢ava broj radnika,
vecC da se efikasnije preraspodjele postojeci radnici.

U razvojnom programu je navedeno da je ova analiza pokazala i ograni€avajuce
faktore razvojnih mogucnosti Poduzeca kao $to su znacajno prosSirenje hotelskih kapaciteta te
izgradnju garaznih i parkirnih prostora i drugih nuznih sadrzaja, bez kojih Poduzeée ne moze
zadovoljiti kriterije viSe kategorije. Navedeno je da zbog toga u ovoj studiji nisu analizirana
ulaganja i efekti poslovanja u slu€aju promicanja Poduzeca u viSu hotelsku kategoriju koja bi
bila primjerena lokaciji Poduzeca.

Razvojni program sadrzi sve potrebne podatke s financijskim pokazateljima na temelju

kojih se mogu sagledati razvojne mogucénosti Poduzeca, kao Sto je propisano Uputama za
provedbu ¢lanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca.
Sadrzi analizu razvojnih sposobnosti i mogucnosti poduzecéa, sazetak analize trZista prodaje,
sazetak tehnicko-tehnoloSke analize projekta, sazetak analize trziSta nabave, sazetak analize
lokacije, saZetak analize zastite Covjekove okoline, ekonomsko-financijsku analizu projekta i
financijsko-trziSnu ocjenu projekta.



3.1.2. Program pretvorbe

Programom pretvorbe odreden je: model pretvorbe, pojedinosti o uvjetima stjecanja
dionica, nominalna vrijednost i broj dionica, pojedinosti o nacinu pretvorbe, nacin, upis i uplata
dionica. Odreden je postupak upisa i uplate dionica, krug osoba koje su ovlastene upisati
dionice, ostvarivanje njihova prava prvenstva i jednakog prava stjecanja dionica te prava na
popust i druge odredbe. Odredeno je da se u postupku upisa upisuje ukupno 267 200 dionica
nominalne vrijednosti 26.720.000,- DEM i to: 133 600 dionica vrijednosti 13.360.000,- DEM
koje se mogu prodati uz popust i koje ¢e se ponuditi na prodaju osobama iz ¢lanka 5. stavak
1. toCke 1., 2. i 2a Zakona tako da svaka od tih osoba moze otkupiti najviSe dionica u
nominalnoj vrijednosti od 20.000,- DEM. Preostalih 133 600 dionica uvecanih za sve dionice
koje ne steknu navedene osobe umanjenih za 57 348 dionica na ime osiguranja naknade
nekadasnjim vlasnicima nekretnina, a u skladu s odredbama Zakona i Pravilnika o prodaji
dijela Poduzeca javnim prikupljanjem ponuda.

Osobe iz ¢lanka 5. stavak 1. i 2. Zakona kupljene dionice otplac¢uju jednokratno ili u
obrocima, a osobe iz Clanka 2.a otplacuju dionice u obrocima.

Programom pretvorbe utvrdeni su svi osnovni elementi i postupci koji su od utjecaja na
predlozeni nacin pretvorbe.

3.1.3. lzvjestaj Sluzbe drustvenog knjigovodstva Hrvatske

Postupak utvrdivanja zakonitosti i realnosti godiSnjeg obraCuna za 1990. obavila je
Sluzba drustvenog knjigovodstva u razdoblju od 10. rujna do 30. rujna 1991. te potvrdila da su
ispravno i zakonito iskazane kategorije, pozicije i elementi iz obuhvacenih kategorija bilance
stanja te da je godisnji obracun za 1990. iskazan u skladu s propisima.

Sluzba je obavila kontrolu popisa sredstava i izvora sredstava na dan 31. prosinca
1991. i potvrdila pravilnost i zakonitost popisa, odnosno realnost sredstava i izvora sredstava
iskazanih u godiSnjem obracunu za 1991.

3.2. Elaborat o procjeni vrijednosti Poduzeca

Procjenu vrijednosti Poduze¢a sa stanjem na dan 31. prosinca 1991. obavilo je
poduzecCe za inZenjering Adriainvest s p.o. Zagreb, Kralja Zvonimira 98. Voditelj tima za
procjenu bio je llija JurCevié.

Procjena vrijednosti obavljena je primjenom metode trziSne vrijednosti (statiCki pristup).
U elaboratu je pored procijenjene prikazana i knjigovodstvena vrijednost poduzeca, koja
predstavlja razliku izmedu vrijednosti imovine poduzeéa i obveza.

U skladu s odlukom radni¢kog savjeta od 3. travnja 1992. vrijednost stanova izuzeta je
od procjene i nije uklju¢ena u procijenjenu vrijednost Poduzeca.

lzrada elaborata o procijeni vrijednosti Poduzeca zapocela je u ozujku 1992., a
zavrena je u lipnju iste godine. Elaborat je nakon usuglasavanja s Agencijom izmijenjen i
dopunjen u sijeCnju 1993.
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Pregled knjigovodstvene vrijednosti, te procijenjene vrijednosti Poduzeé¢a prema
Elaboratu o procijeni vrijednosti Poduzec¢a daje se u tablici broj 1.

Tablica broj 1
Knjigovodstvena i procijenjena vrijednost Poduzeca
na dan 31. prosinca 1991.

u DEM
Redni Knjigovodstven

broj Opis pozicija bilance a vrijednost Elaborat Razlika
1. Materijalna ulaganja 9.231.509,09 26.161.281,27 16.929.772,18
1.1. | Zemljiste 134.472,73 12.892.037,00 12.757.564,27
1.2. | Gradevinski objekti 8.832.818,18 12.747.117,00 3.914.298,82
1.3. | Oprema 257.909,09 515.818,18 257.909,09
1.4. Investicije u tijeku i predujmovi 6.309,09 6.309,09 -
2. Dugoro¢na financijska ulaganja 9.163,64 9.163,64 -
3. Obrtna sredstva 642.854,55 642.854,55 -
3.1. | Zalihe 81.782,82 81.781,82 -
3.2. Potrazivanja 209.872,73 209.872,73 -
3.3. Kratkoro€na financijska ulaganja 244.200,00 244.200,00 -
3.4. Novc&ana sredstva i vrijednosni papiri 107.000,00 107.000,00 -
4. Poslovna sredstva 9.883.527,27 26.813.299,45 16.929.772,18
5. Izvanposlovna imovina 417.981,82 6.891,91 -411.091,91
6. UKUPNO IMOVINA 10.301.509,09 26.820.190,36 16.518.681,27
7. ODBITNE STAVKE (UMANJENJA) 535.545,45 195.218,18 -340.327,27
71. Stanovi i stambene zgrade 340.327,27 - -340.327,27
7.2. KratkoroCne obveze 189.745,45 189.745,45 -
7.3. Dugoro&na rezerviranja 5.472,73 5.472,73 -
NETO VRIJEDNOST (6-7) 9.765.963,64 26.624.972,18 16.859.008,55

Za preracunavanje knjigovodstvene vrijednosti iz HRD u DEM, te za procjenu
vrijednosti Poduzec¢a na dan 31. prosinca 1991., primijenjen je te€aj 1,- DEM = 55.- HRD.
Prema odredbama €lanka 2. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, drustveni kapital je
razlika izmedu vrijednosti sredstava (ukupne aktive) i vrijednosti obveza poduzeca. U skladu s
navedenim odredbama u procjenu vrijednosti nekretnina uklju¢ene su sve nekretnine koje su
na dan 31. prosinca 1991. bile iskazane u aktivi poduzeca.

Osim statiCke izvrSena je i procjena dinamiCke (poslovne) vrijednosti poduzeéa
metodom diskontiranog tijeka gotovine. Ekonomska ili poslovna vrijednost poduzeca temelji
se na dinami¢nom pristupu procjeni vrijednosti poduzeéa uz pretpostavku da je poduzecée
sposobno u buduénosti ostvarivati pozitivne rezultate poslovanja. Na temelju rezultata
poslovanja u proteklim godinama predvidaju se rezultati poslovanja u buduéim godinama i na
pretpostavkama iz razvojnog programa obavlja se procjena poduzeca.
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Polazilo se od Cinjenice da imovina u ekonomskom smislu ima vrijednost samo ako
donosi prihod, te da njezina vrijednost ovisi od vrijednosti buduéih prihoda. Procijenjeni su
prihodi Poduzeca u razdoblju od 1992. do 2000., a koji su sadrzani u razvojnom programu. Na
ovaj nacin utvrdena je poslovna vrijednost poduzeca u iznosu 20.000.000,- DEM, §to je niza
vrijednost od utvrdene metodom korigirane knjigovodstvene vrijednosti.

- Knjigovodstvena vrijednost

Knjigovodstvena vrijednost Poduzeca utvrdena je prema bilanci stanja na dan 31.
prosinca 1991. u iznosu 9.765.963,64 DEM ili 537.128.000.- HRD na nacin da je ukupna
imovina iskazana u bilanci u iznosu 10.301.509,09 DEM umanjena za 535.545,45 DEM.
Navedena umanjenja odnose se na vrijednost stambenih zgrada i stanova u iznosu
340.327,27 DEM, vrijednost kratkoroCnih obveza u iznosu 189.745,45 DEM i vrijednost
dugoroc€nih rezerviranja u iznosu 5.472,73 DEM.

KratkoroCne obveze iskazane u iznosu 189.745,45 DEM odnose se na obveze prema
dobavljaCima u iznosu 98.072,73 DEM, obveze za poreze, doprinose i druge pristojbe u
iznosu 72.854,55 DEM, te druge obveze u iznosu 18.818,17 DEM. Dugoroc€na rezerviranja u
iznosu 5.472,73 DEM odnose se utuzena sporna potrazivanja zaposlenika uvecanih za
poreze i doprinose.

- Procjena trziSne vrijednosti prema elaboratu o procjeni vrijednosti

Elaboratom o procijeni vrijednosti Poduzeéa trziSna vrijednost poduzeca procijenjena je
u iznosu 26.624.972,18 DEM ili 1.464.373.470.- HRD. Na zahtjev Agencije procijenjena
vrijednost Poduzeca povecéana je za 95.027,90 DEM, a odnosi se na povecanje vrijednosti
opreme.

Procijenjena vrijednost Poduzecéa obuhvaca vrijednost zemiljista u iznosu 12.892.037,-
DEM (48,1%), vrijednost objekata u iznosu 12.747.117,- DEM (47,5%), vrijednost obrtnih
sredstava u iznosu 642.854,55 DEM (2,4%), vrijednost opreme u iznosu 515.818,18 DEM
(1,9%), vrijednost financijske imovine u iznosu 15.472,73 DEM (0,1%) i vrijednost
izvanposlovne imovine u iznosu 6.890,91 DEM. Procijenjena vrijednost umanjena je za
vrijednost kratkoro¢nih obveza i dugoro€nih rezerviranja u iznosu 195.218,18 DEM (0,7%).

Materijalna ulaganja procijenjena su u iznosu 26.161.281,27 DEM ili 1.438.870.470.-
HRD Sto Cini 98,3 procijenjene vrijednosti, od ¢ega se na zemljiste odnosi 12.892.037,- DEM
ili 709.062.035.- HRD, gradevinske objekte 12.747.117,- DEMIili 701.091.435.- HRD, opremu
515.818,18,- DEMili 28.370.000.- HRD i investicije u tijeku 6.309,09 DEM ili 347.000.- HRD.

Zgrada hotela sastoji se od novog i starog dijela spojenih u jednu cjelinu i poslovnog
prostora u Gajevoj 12, koji se ranije koristio kao hotel pod nazivom Bristol. Hotel Dubrovnik
procijenjen je na 24.130.590,- DEM i €ini 90,0% ukupno procijenjene vrijednosti Poduzeda.



- Procjena vrijednosti zemljiSta

Vrijednost zemljiSta procijenjena je u iznosu 12.892.037,- DEM i Cini 48,3% ukupno
procijenjene vrijednosti Poduzec¢a. Utvrdeno je da je vrijednost zemljiSta zbog raCunske
pogresSke procijenjena manje za 15.173,- DEM, za koliko je manja i procijenjena vrijednost
Poduzeéa. Pregledom elaborata o procijenjenoj vrijednosti utvrdeno je da su u vrijednost
zemljista ukljueni svi propisani elementi kao Sto je priprema zemljiSta, renta, troSkovi
komunalnog uredenja osim prometne vrijednosti zemljista. Prometna vrijednost zemljista
iznosila bi 145.035,- DEM, a utvrduje se na nacin da se zemljiste povrSine 2 637 m? pomnozi
s 55,- DEM, koliko je u vrijeme procijene iznosila prometna vrijednost po m?. Kod utvrdivanja
troSkova pripreme zemljista i rente koriStene su cijene pripreme zemljiSta, rente i komunalnih
prikljuCaka iz izvjeStaja Gradskog zavoda za izgradnju i uredenje koje su se primjenjivale
potkraj 1991., ovisno o zoni u kojoj se zemljiSte nalazi. U elaboratu, kod procjene troSkova
pripreme zemljista primijenjene su viSe cijene od cijena koje Fond priznavao kod
procjenjivanja vrijednosti zemljiSta drugih hotela koji se nalaze u centru grada. Vrijednost
zemljista s uklju¢enom prometnom vrijednosti iskazana je u sljedecoj tablici.

Tablica broj 2

Vrijednost zemljista

u DEM
Jed.cijen Poslovni
Redn a hotel hotel prostor u
i broj Opis DEM/m? stari dio novi dio Gajevoj 12 Ukupno
1. Prometna vrijednost 55 50.600,- 60.720,- 33.715,- 145.035,-
2. Priprema zemljista 386 2.875.314,- | 4.304.286,- 644.620,- 7.824.220,-
3. Renta 116 864.084,- | 1.293.516,- 193.720,- 2.351.320,-
4. Komunalni objekti 101 752.349,- | 1.126.251,- 143.620,- 2.022.220,-
individ. potroSnje - KIP
5. Komunalni objekti 35 260.715,- 390.285,- 58.450,- 709.450,-
zajedn. potrosnje - KZP
6. Ukupno: 693 4.803.062,- [ 7.175.058,- | 1.074.125,- | 13.052.245,-
7 Povrsina zemljiSta m? 920 1104 613 2637
8. Bruto povrsina objekta m? 7 449 11 151 1670 20 270

Procijenjena vrijednost zemljista je zbog raCunske pogreske i neuklju€ivanja prometne
vrijednosti u procijenjenu vrijednost procijenjena manje za 160.208,- DEM.




- Procjena vrijednosti objekata

Procjenu vrijednosti objekata obavilo je drustvo Adriainvest InZenjering, Zagreb.
Procjena vrijednosti nekretnina (zemljiSte i gradevinski objekti) iskazana je u posebnom
elaboratu, a procjenom je obuhvacen hotel (stari i novi dio), te poslovni prostor koji se nalazi u
Gajevoj 12. Prema elaboratu, vrijednost objekata procijenjena je uiznosu 12.747.117,- DEM.
Procijenjena vrijednost objekata obuhvaca stari dio hotela Dubrovnik, neto povrsine 6 326,02
m?, procijenjen na 4.093.328,00 DEM, novi dio hotela Dubrovnik, povrsine 9 138,91 m?
procijenjen na 8.170.462,00 DEM i poslovni prostor u Gajevoj 12, povrsine 1 375,65 m?,
procijenjen na 483.327,- DEM. Vrijednost nekretnina sa zemljiStem, neto povrsSine 16 840,58
m?, procijenjena je na 25.639.154,- DEM, §to znadi da je &etvorni metar procijenjen na
1.522,46 DEM. Istodobno je Cetvorni metar takovih novih nekretnina procijenjen na 1.832,70
m?, §to znadi da procijenjena sadadnja vrijednost nekretnina &ini 83,1% nove vrijednosti.
Procijenjena vrijednost nekretnina s uklju¢enom prometnom vrijedno$¢u zemljista iskazana je
u sljedeco;j tablici.

Tablica broj 3
Procijenjena vrijednost nekretnina

u DEM
Redn Opis hotel hotel Gajeva 12 Ukupno Udio u
i broj stari dio novi dio %
1. Vrijednost zemljista 4.803.062,- | 7.175.058,- [ 1.074.125,- | 13.052.245,- 50,6
2. Vrijednost objekata 4.093.328,- 8.170.462 483.327 | 12.747.117 - 49,4
3. Ukupno nekretnine 8.896.390,- | 15.345.520,- | 1.557.452,- | 25.799.362,- 100,0
4, TroSkovi preuredenja 4.289.028 - 334.907 4.623.935 17,9
5. Rezervirano 4.556.762 - 1.223 5.745.592 22,3

Objekti za koje nisu rijeSeni imovinsko-pravni odnosi (stari dio hotela Dubrovnik i
poslovni prostor u Gajevoj 12), ukljuCeni su u procijenjenu vrijednost kapitala. U
protuvrijednosti procijenjenih objekata na ime naknade prijaSnjim vlasnicima rezervirane su
dionice nominalne vrijednosti 5.734.811,- DEM, Sto Cini 22,4% od procijenjene vrijednosti
objekata, a koje su prenesene Fondu.

Vrijednost rezerviranja utvrdena je na nacin da je ukupno procijenjena vrijednost
objekata, za koje nisu rijeSeni imovinsko pravni odnosi, umanjena za troSkove preuredenja.
TroSkovi preuredenja za stari dio hotela iznosili su 4.289.028,- DEM, a 334.907,- DEM za
objekt u Gajevoj 12. Procijenjena vrijednost spomenutih nekretnina iznosi 10.358.746,- DEM,
od Cega je za naknadu prijasnjim vlasnicima rezervirano 5.734.811,- DEM ili 55,4%.

Procjena objekata obavljena je na temelju Uputstva o nacinu utvrdivanja gradevinske
vrijednosti ekspropriranih objekata (Narodne novine 52/84), vazecih gradevinskih propisa i
normativa Republike Hrvatske, gradskih ili opcinskih podataka o prometnoj vrijednosti
gradevinskog zemljista i cijienama komunalnih priklju€aka komunalne infrastrukture, Biltena
[11/92 IGH i Priruénika za pretvorbu drustvenih poduzeca, izdava¢ kojeg je bila Zagrebacka
poslovna Skola, dok su suizdavaci bili Agencija, te Hrvatska gospodarska komora.

U elaboratu su navedeni osnovni podaci o objektima, proracun vrijednosti, odnosno
dan je prikaz geometrijskih podataka nove i sadasnje vrijednosti, te ukupna vrijednost i
jediniCne cijene, a priloZena je i rekapitulacija vrijednosti objekata po lokacijama i strukturi.
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PriloZeni su izvodi iz katastra, izvodi iz zemljiSnih knjiga, te kupoprodajni ugovori. Procijenjena
vrijednost objekata izraZzena je u DEM, prema tecaju na dan 31. prosinca 1991. Uz izracun
procjene priloZzeni su i dokazi o pravu vlasnistva i koriStenja nekretnina Poduzeca.

U procijenjenu vrijednost Poduzeca ukljuena je i procijenjena vrijednost objekata koji
su bili nacionalizirani na temelju odredbi Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i
gradevinskog zemljista.

Odredbama clanka 1. Zakona o zabrani prijenosa prava raspolaganja i koriStenja
odredenih nekretnina u drustvenom vlasnistvu na druge korisnike odnosno u vlasnistvo fizickih
i pravnih osoba (donesen 1990.), propisano je da se zabranjuje prijenos prava raspolaganja i
koristenja nekretninama koje su postale drustveno vlasnistvo (drzavno vlasnistvo odnosno
opcenarodna imovina) na temelju Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljista, na druge drustveno pravne osobe odnosno u vlasnistvo fizi¢kih i pravnih osoba.
Ova zabrana traje do donoSenja odgovarajucih zakona o pretvorbi drustvenog vlasnisStva i o
ustanovljavanju vlasnistva fizi¢kih i pravnih osoba na tim nekretninama.

Odredbama c¢lanka 2. Zakona o zabrani prijenosa prava raspolaganja i koridtenja
odredenih nekretnina u drustvenom vlasnistvu na druge korisnike odnosno u viasnistvo fizickih
I pravnih osoba, propisano je da se od spomenute zabrane izuzimaju one nekretnine u
drustvenom vlasnistvu koje su druStvene pravne osobe stekle kupnjom, odnosno drugim
naplatnim pravnim poslom, bez obzira Sto je prednik te druStveno pravne osobe stekao
nekretnine na temelju Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista.

- Procjena vrijednosti opreme

Prema elaboratu, oprema je procijenjena na 515.818,18 DEM, Sto je za 257.909,09
DEM ili 100,0% viSe od knjigovodstvene vrijednosti, koja je na koncu 1991. iznosila
257.909,09 DEM. Procijenjene su 404 grupe opreme.

Procjenom je obuhvaéena oprema navedena u popisu imovine obavljenom na dan 31.
prosinca 1991. Na zahtjev Fonda vrijednost opreme je povecCana za 5.226.535.- HRD, ili
95.027,90 DEM, a odnosi se na opremu koja je u cijelosti otpisana, a jo$ je u uporabi.

Vrijednost opreme procjenjivana je na temelju zamjenske ili usporedne cijene opreme.
Procjena trziSne vrijednosti utvrdena je na temelju pregleda svakog pojedinacnog dijela
opreme, godine proizvodnje, stupnja tehnoloSke zastarjelosti, funkcionalne sposobnosti,
stupnja istroSenosti i drugih ¢imbenika.

- Obrtna sredstava

Obrtna sredstva prema elaboratu procijenjena su u iznosu 642.854,55 DEM i Cine 2,4%
ukupne imovine. Procijenjena su po knjigovodstvenoj vrijednosti. Obuhvacaju kratkoro¢na
financijska ulaganja u iznosu 244.200,- DEM, potrazivanja u iznosu 209.872,73 DEM,
novC€ana sredstva i vrijednosne papire u iznosu 107.000,- DEM i zalihe u iznosu 81.781,82
DEM. Kratkoro€na financijska ulaganja odnose se na odobrenih pet pozajmica poduzecima i
druga razna potrazivanja. Za sva potraZivanja za dane pozajmice postoje instrumenti
osiguranja placanja i uredno se vracaju. PotraZivanja obuhvacaju potrazivanja od kupaca u
iznosu 156.672,73 i druga potraZivanja u iznosu 53.200,- DEM. PotraZivanja od kupaca
odnose se na potraZivanja umanjena za otpisana potrazivanja.

3.3. RjeSenje o suglasnosti na pretvorbu
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Na temelju odredbi ¢lanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, Poduzece je
dostavilo Agenciji odluku o pretvorbi i drugu potrebnu dokumentaciju.

Prema odluci procijenjena vrijednost Poduzeca iznosila je 23.006.141,- DEM, $to
obrac¢unano po srednjem te¢aju Narodne banke Hrvatske za DEM, na dan 31. prosinca 1991.
iznosi 1.265.337.755,- HRD. Agencija nije prihvatila procjenu vrijednosti Poduzec¢a prema
Elaboratu iz lipnja 1992., zbog Cega je 9. ozujka 1993. na temelju primjedbi Agencije,
dopunjen Elaborat o procjeni prema kojem procijenjena vrijednost poduzeca iznosi
26.720.000,- DEM.

Agencija je izdala rjeSenje 13. srpnja 1993. kojim se Poduzecu daje suglasnost na
namjeravanu pretvorbu. Prema rjeSenju Fonda, procijenjena vrijednost Poduzeca iznosila je
26.720.000,- DEM, odnosno 53.787.360.000.- HRD, prema srednjem tecaju koji je vrijedio na
dan donosenja rjeSenja tj. 2.013.- HRD za 1,- DEM.

U rjeSenju je navedeno da se Poduzece pretvara u dionicko drustvo prodajom dionica
poduzeca uz popust osobama iz ¢lanka 5. stavak 1. to¢ke 1., 2. i 2a Zakona o pretvorbi
drustvenih poduzeca i to 50% procijenjene vrijednosti druStvenog kapitala. Eventualno
neprodani taj dio dionica uvecan za preostalih 50% procijenjene vrijednosti drustvenog
kapitala i umanjen za rezervirani iznos prodaje se u skladu s odredbama Uredbe o dopuni
Zakona o pretvorbi drustvenih poduzec¢a i Pravilnika o prodaji dijela poduzeéa javnim
prikupljanjem ponuda. U RjeSenju je navedeno da se na ime osiguranja naknade nekadasnjim
vlasnicima nekretnina zabranjuje raspolaganje dionicama nominalne vrijednosti 5.734.800,-
DEM koje se prenose Fondu.

U skladu s RjeSenjem, Upravni odbor Poduzeca je 21. srpnja 1993. izmijenio i dopunio
Odluku o pretvorbi i uskladio s RjeSenjem Fonda.

3.4. Provedba programa pretvorbe

Poziv za upis i kupnju dionica objavljen je u Vjesniku 26. srpnja 1993. U pozivu je
naveden temeljni kapital u iznosu 26.720.000,- DEM ili 53.787.360.000.- HRD. Temeljni
kapital podijeljen je na 267 200 dionica nominalne vrijednosti jedne dionice 100 DEM.

Pravo prvenstva pri kupnji dionica uz popust nominalne vrijednosti do 20.000,- DEM
imali su zaposleni i ranije zaposleni u Poduzecu, uz osnovni popust od 20,00% i dodatni
popust od 1,00% za svaku godinu radnog staza, te pravo kupnje na obro¢nu otplatu od 5
godina, na nacin da se u prvoj godini otplati 5,00%, u drugoj 10,00%, u tre¢oj 20,00%, u
Cetvrtoj 30,00% i u petoj godini 35,00% od ugovorene cijene. U slu€aju jednokratne otplate
dionica prije utvrdenog roka otplate utvrdeni iznos duga umanjuje se za 35%.

Rok za upis dionica bio je od 27. srpnja do 31. srpnja 1993. Takoder je navedeno da se
dionice mogu platiti gotovinom, obveznicama Republike Hrvatske i starom deviznom
Stednjom, kao i to da ¢e se u sluaju da zaposleni upiSu uz popust vise od 50,00%
procijenjene vrijednosti Poduzecéa upisani iznos razmjerno smanijiti.

Prema pregledu liste dioni¢ara od 18. rujna 1993. utvrdeno je da je uz popust upisano
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98 620 dionica nominalne vrijednosti 9.862.000,- DEM, od €ega je 399 dioniCara upisalo 78
570 dionica nominalne vrijednosti 7.857.000,- DEM ili 15.816.141.000.- HRD uz obro¢nu
otplatu, a 103 dioni€ara upisalo je 20 050 dionica nominalne vrijednosti 2.005.000,- DEM ili
4.036.065.000.- HRD uz jednokratnu otplatu. Od 168 580 neupisanih dionica, na ime
osiguranja naknade bivSim vlasnicima rezervirano je 57 348 dionica. Od ostatka 2/3 odnosno
74 155 dionica preneseno je Fondu, a 1/3 odnosno 37 077 dionica preneseno je mirovinskim
fondovima i to Republickom fondu mirovinskog i invalidskog osiguranja radnika preneseno je
25 954 dionica i Republickom fondu mirovinskog i invalidskog osiguranja individualnih
poljoprivrednika 11 123 dionica.

3.5. Upis u sudski registar

RjeSenjem Trgovackog suda u Zagrebu broj Tt-95/102-2 od 3. svibnja 1995. u sudski
registar upisano je uskladenje opc¢ih akata sa Zakonom o trgovackim drustvima i pretvorba u
trgovacko drustvo pod tvrtkom Hotel Dubrovnik, dioniCko drustvo za hotelijerstvo i
ugostiteljstvo sa sjediStem u Zagreb-Centar, Ljudevita Gaja 1. Temeljni kapital je upisan u
iznosu 53.787.360,00 kn.

4. PROMJENE VLASNICKE STRUKTURE NAKON PRETVORBE
4.1. Dionice s popustom

U srpnju 1993. poduzece je objavilo poziv na upis i kupnju 133 600 dionica uz popust
nominalne vrijednosti 13.360.000,- DEM $&to €ini 50% procijenjene vrijednosti drustvenog
kapitala.

U izvjeS¢u o provedenom postupku prodaje dionica iz kolovoza 1993. i njegovim
ispravkom od rujna 1993. (jer je jedan zaposlenik poduzeéa koji se u vrileme upisa i
potpisivanja ugovora nalazio na bojisnici i po povratku izjavio da ne Zeli potpisati ugovor niti
otplacivati dionice), navedeno je da su se od 530 predbiljezbi za zaklju€enje ugovora odazvale
502 osobe koje su upisale 98 620 dionica.

Fond je 5. kolovoza 1993. zaklju€io 502 ugovora o prodaji dionica s popustom.
Ugovorima je odreden predmet ugovora (broj dionica koji se prodaje, nominalna vrijednost
jedne dionice, iznos popusta, ukupno ugovorena cijena) nacin placanja, prava kupca,
odustanak od kupnje dionica i raskid ugovora. Od toga zaklju€eno je 399 ugovora o prodaji 78
570 dionica nominalne vrijednosti 7.857.000,- DEM ili 15.816.141.000.- HRD uz obro¢nu
otplatu od 5 godina, odnosno 60 mjesecnih obroka, s tim da se u prvoj godini otplati 5,00%, u
drugoj 10,00%, u trecoj 20,00%, u Cetvrtoj 30,00% i u petoj godini 35,00% od ugovorene
cijene. Prve godine placanje je obavljeno u skladu s ugovorom, gdje je na utvrdeni iznos
vrijednosti dionica u HRD za kupnju odredenog broja dionica uracunat utvrdeni popust i tako
utvrdena cijena za kupnju dionica, tj. placeno je 5% od ugovorene cijene. Uz jednokratnu
otplatu i dodatni popust u visini 35% za jednokratno placanje zakljuéena 103 ugovora o
prodaji 20 050 dionica s popustom nominalne vrijednosti 2.005.000,- DEM ili 4.036.065.000.-
HRD. U ugovorima je primijenjen srednji teCaj Narodne banke Hrvatske na dan izdavanja
rieSenja Fonda koji je iznosio 2.013.- HRD za 1,- DEM. Prvi obrok i jednokratne uplate u
iznosu 1.380.353.245.- HRD trebalo je platiti u roku 7 dana od dana zaklju€enja ugovora.
Uplate su obavljene na ziro raun Fonda u ugovorenom roku.

Prema odredbama ¢lanka 33. Zakona o privatizaciji osobe koje su zakljucile ugovor o
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kupniji dionica s popustom uz obro¢nu otplatu na 5 godina imale su pravo od ozujka 1996. na
izmjenu ugovora i na produzenje roka otplate do 20 godina. Drustvo je bilo u obvezi
obavijestiti dioniCare o pravu na izmjene ugovora, a rok za podnosenje zahtjeva bio je 6
mjeseci od stupanja na snagu Zakona o privatizaciji, odnosno do rujna 1996.

Na temelju podnesenih zahtijeva Fond je 28. studenoga 1996. s malim dioniCarima
zakljuCio 114 dodataka ugovoru za izmjenu roka otplate, na naCin da su dva dioniCara
zakljucila dodatke ugovoru s rokom otplate 5 godina, jedan dioni¢ar s rokom otplate 6 godina,
jedan dioniCar s rokom otplate 7 godina, Sest dioniCara s rokom otplate 10 godina, dva
dioni¢ara s rokom otplate 15 godina i 102 dioni¢ara s rokom otplate 20 godina. Dioni¢arima
koji su zaklju€ili ugovore s rokom otplate kra¢im od 20 godina odobren je popust.

Fond je raskinuo ugovore s 40 dionicara i to u razdoblju od studenoga 1999. do svibnja
2002. Raskidanjem ugovora portfelj Fonda povecan je za 3 950 dionica Drustva.

4.2. Dionice iz portfelja Fonda

U postupku pretvorbe u prosincu 1994. Fondu je preneseno 74 155 dionica nominalne
vrijednosti 7.415.500,- DEM ili 27,76% temeljnog kapitala Drustva.

U srpnju 1995. Fond je objavio poziv za prodaju svih 74 155 dionica ili 27,76% dionica
Drustva. Prema Zapisniku s otvaranja ponuda od 18. rujna 1995. pristigle su tri ponude za
kupnju svih 74 155 dionica i to od drustva Heruc d.d., Zagreb, zajednicka ponuda The
American Croatian Investment Group iz Clevelanda koju zastupa Bozo Kosir iz Chichaga i
zajednicka ponuda drustva Partner Holding d.o.o. Zagreb i ortaka. Komisija je utvrdila da je
ponuda drustva Partner Holding d.o.o. i ortaka financijski najpovoljnija (8.416.500,- DEM), ali
se predlaze neprihvaéanje niti jedne ponude zbog formalno pravnih nedostataka u ponudama
kod svih ponuditelja. Fond je ponuditeljima dostavio zahtjev da do 13. listopada 1995. dostave
svoju poboljSanu ponudu kompletiranu sa svim elementima iz ponudbene dokumentacije.
Prema Zapisniku s otvaranja ponuda od 13. listopada 1995. pristigle su dvije ponude za
kupnju 74 155 dionica i to od drustva Heruc d.d., Zagreb i zajedni¢ka ponuda The American
Croatian Investment Group. Drustvo Heruc d.d., Zagreb je 23. listopada 1995. pismeno
obavijestilo Fond o odustajanju od ponude.

Dana 6. prosinca 1995. zaklju€en je ugovor o prodaji dionica broj 3211134/9600
izmedu Fonda kao prodavatelja i BoZze Ted Kosira, opunomocéenog za zastupanje The
American Croatian Investment Group u svim poslovima u svezi s ponudom za kupnju dionica
Drustva, kao kupca. Predmet ugovora je prodaja 74 155 dionica Drustva ukupne nominalne
vrijednosti 7.415.500,- DEM.

Cijena koju se kupac obvezuje isplatiti je 7.500.000,- DEM. Kupac se obvezao svoju
obvezu platiti u obrocima i to prvi obrok u iznosu od 2.625.000,- DEM S§to predstavlja 35% od
ugovorene cijene, u roku od sedam dana od dana zakljuenja ugovora. Ostatak ugovorene
cijene uveéan za ugovorenu kamatu u visini od 8,5% godisnje u 35 mjesecnih obroka u visini i
rokovima odredenim planom otplate.

Dana 2. prosinca 1996. zakljuen je ugovor o prijenosu i prodaji dionica izmedu Boze
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Ted Kosira kao prenositelja i AClI Grupa d.d. za upravljanje holding drustvima kao stjecatelja.
Predmet ugovora je prijenos 134 073 dionice Drustva i to 74 155 dionica koje je Bozo Ted
Kosir stekao na temelju ugovora broj 3211134/9600 i 59 918 dionica koje je stekao na temelju
pojedinacnih ugovora o kupniji i prijenosu dionica. Ugovori o prijenosu dionica izmedu malih
dioniCara i Boze Ted Kosira zaklju€eni su 14. veljaCe 1996. Primjerak ugovora o prijenosu
dionica Bozo Ted Kosir je dostavio Fondu u skladu s odredbama ¢&lanka 21. Zakona o
pretvorbi drustvenih poduzeca. U ugovorima koje je Fond zakljucio s dioniCarima, a koji su
vrSili prijenos i otplaéenih i neotplacenih dionica na Bozu Ted Kosira i koje je prenio na ACI
Grupu d.d., je navedeno da kupac ne mozZe raspolagati dionicama koje nije otplatio, te je
svako raspolaganje i stavljanje u promet dionica koje nisu otplaéene od strane kupca
nistavno.

Fond i ACI Grupa su 3. travnja 1997. zakljucili dodatak ugovoru o prodaiji dionica. Ovim
dodatkom je utvrdeno da se u ugovoru broj 3211134/9600 mijenja ugovorna strana, te je novi
kupac drustvo ACI Grupa d.d. i da se placanje ugovorenih obroka obavlja u kunama.

Dana 16. sije€nja 1998. zakljuCen je ugovor o prodaji dionica broj 3211134/96001
izmedu Fonda kao prodavatelja i ACI Grupa d.d. kao kupca. Ugovorom je produljen rok
otplate preostalog dugovanja koje proizlazi iz 213 stjecateljskih ugovora kao i osnovnog
Ugovora broj 3211134/9600 zaklju€enog 6. prosinca 1995. te Aneksa | osnovnom ugovoru od
3. travnja 1997. Ugovorene strane su utvrdile da iznos od 13.949.784,00 kn s danom
zaklju€enja ovog ugovora predstavlja ukupan neplac¢eni dug kupca prema prodavatelju. Kupac
se obvezao preostali dio platiti u 60 mjese€nih obroka prema planu otplate u roku od 5 godina.

Iz liste saldiranih ugovora dugovanje na temelju 213 stjecateljskih ugovora na dan 16.
sijeCnja 1996. iznosilo je 7.364.181,00 kn. Ukupne evidentirane uplate po osnovnom ugovoru
3211134/9600 i dodatku ugovora od 3. travnja 1997. iznose 6.219.860,59 DEM. Na dan 29.
sije€nja 2002. izvrSena je zadnja uplata po ugovoru 3211134/96001 tako je ukupno upla¢eno
po tom ugovoru zajedno sa zateznim kamatama 16.336.703,81 kn. Ukupno je pla¢eno po
svim ugovorima 6.219.860,59 DEM i 16.336.703,81 kn.

Ugovorom o zamijeni dionica od 28. svibnja 1998., zaklju¢enog izmedu Fonda i
mirovinskih fondova, Fond radnika je prenio Fondu 25 954 dionice, a Fond poljoprivrednika je
prenio Fondu 11 123 dionica sto je ukupno 37 077 dionica nominalne vrijednosti 3.707.700,-
DEM.

Ugovorima o prijenosu dionica koje je Fond zakljuCio s drustvima: Marija Bau d.o.o.
Slavonski Brod, Grad-Export d.o.o. Vinkovci, Teming d.o.o. Ku¢an Marof, Daming s.p.o. Zadar
i Mijom Bilandzijom utvrdeno je da je Ministarstvo razvitka i obnove zakljuCilo ugovore o
gradenju s navedenim drustvima te da su obveze iz ugovora u cijelosti izvrSene. Za placanje
obveza iz ugovora navedenim drustvima iz portfelja Fonda preneseno je ukupno 40 168
dionica Drustva. SteCene dionice Drustva, navedena drustva prodala su sljedec¢im
stjecateljima: Anti Grbavcu, Bozi Ted Kosiru, Andriji Mari¢u, Pavi MiliCevicu, Nedjeljku
Milievi¢u, Anti Kardumu, Mati Brki¢u i Anti Milievicu.

4.3. Vlastite dionice
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Drustvo je u razdoblju 24. travnja 1997. do 31. oZzujka 1998. na temelju 18 ugovora o
prijenosu dionica zaklju€¢enih s malim dioni¢arima steklo 3 600 vlastitih dionica nominalne
vrijednosti 360.000,- DEM. Ugovore o prijenosu dionica Drustvo je dostavilo Fondu. Drustvo je
preostali dug za neotpla¢ene dionice platilo jednokratno u roku od Sest mjeseci u skladu s
odredbama ¢lanka 36. Zakona o privatizaciji.

Na temelju ugovora o prodaji dionica od 20. prosinca 2002. Drustvo je od Fonda steklo
859 vlastitih dionica nominalne vrijednosti 85.900.- DEM, ugovorena cijena od 81.600,00 kn

placena je u roku. Drustvo je ukupno steklo 4 459 vlastitih dionica nominalne vrijednosti
445.900,- DEM. |z dokumentacije nisu vidljivi razlozi stjecanja vlastitih dionica.

5. VLASNICKA STRUKTURA U VRIJEME OBAVLJANJA REVIZIJE
| POSLOVANJE DRUSTVA

5.1. Vlasnicka struktura u vrijeme obavljanja revizije

Dionicari Drustva u vrijeme obavljanja revizije (veljaca 2003.) prema podacima iz knjige
dionica prikazani su u tablici broj 4.

Tablica broj 4
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Dioni¢ari Drustva u vrijeme obavljanja revizije

u kn
Redni Dionicar Broj dionica Nominalna vrijednost | Udjel u %
broj dionica
1. ACI grupa d.d. 138 761 49.400.303,61 51,93
2. Hrvatski fond za 57 348 20.416.461,48 21,47
privatizaciju
3. mali dioni¢ari 26 464 9.421.448,64 9,90
4, Anto Grbavac 5831 2.075.894,31 2,18
5. BoZo Ted Kosir 5 831 2.075.894,31 2,18
6. Andrija Mari¢ 5831 2.075.894,31 2,18
7. Pavo Milicevi¢ 5831 2.075.894,31 2,18
8. Nedjeljko Milicevi¢ 5831 2.075.894,31 2,18
9. vlastite dionice 4 459 1.587.448,59 1,67
10. | Ante Kardum 4 079 1.587.448,59 1,53
11. | Mate Brki¢ 3843 1.368.146,43 1,44
12. | Ante Milicevi¢ 3 091 1.100.426,91 1,16
Ukupno 267 200 95.125.872,00 100,00

5.2. Podaci o poslovanju prema temeljnim financijskim izvjesStajima

U nastavku se daju usporedni podaci o poslovanju za razdoblje od 1994. do 2002.




Tablica broj 5
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Usporedni podaci o poslovanju Drustva za razdoblje od 1994. do 2002.

u kn
Redni Pokazatelji 1994. 1995. 1996. 1997. 1998. 1999. 2000. 2001. 2002.
broj
1. Prihodi 31.586.964 | 32.398.076| 43.881.192( 40.625.469| 34.909.756 39.503.002| 43.928.049 42.169.378 52.219.524
2. Rashodi 28.550.340| 30.123.838| 36.146.971( 34.743.965| 33.421.462 37.657.698| 36.022.802 42.105.383 30.264.901
3. Dobit 3.036.624 2.274.238| 7.734.221 5.881.504 1.488.294 1.845.304| 7.905.247 63.995 21.954.623
4. Porez na dobit 134.050 218.475 - - - - - -
5. Neto dobit 2.902.574 2.274.238| 7.515.756| 5.881.504 1.488.294 1.845.304| 7.905.247 63.995 21.954.623
6. Dividenda 2.933.836 - - - - - 22.933.200
7. Dugotrajna imovina 93.648.667( 94.219.492( 96.269.026 [ 110.061.854 [ 110.550.254 | 121.843.490|121.323.532 131.472.951 126.783.372
Dugotrajna materijalna
7.1. |imovina 93.569.427| 94.096.625( 96.254.527(109.176.936( 109.456.935( 120.789.096| 120.250.116| 119.775.333 118.242.614
Dugotrajna financijska
7.2. |imovina 79.240 122.867 14.499 884.918 1.093.319 1.054.394 1.073.416| 11.697.618  8.540.758
8. Kratkotrajna imovina 12.394.448| 11.215.043| 17.561.386| 11.655.426| 11.846.761 18.720.182| 20.636.041| 14.529.886 13.353.454
9. Aktiva 106.151.043 | 105.459.907 | 113.858.004 | 121.746.406 | 122.422.930| 140.612.980| 142.001.009| 146.164.092 140.136.826
10. |Kapital 101.584.363| 53.787.360| 53.787.360( 95.125.872( 95.125.872 95.125.872| 95.125.872| 95.125.872 95.125.872
11. | PriCuve 14.181| 47.956.313| 50.230.551 9.268.131 9.576.686 9.637.343| 9.729.608| 10.124.871 10.128.070
12 [Kratkoro€ne obveze 1.407.387 1.404.979( 2.313.250( 4.319.183 3.473.949 3.448.049| 3.538.697 2.909.393  4.064.644
13. | Dugoro¢ne obveze - - - - - 16.357.281 9.692.017| 13.908.288  8.254.853
14. | Odgodeno plac¢anje 66.147 37.016 5.012 - 25.002 38.367 95.767 607.887 57.381
troSkova
15. | Broj zaposlenika 196 195 184 167 162 145 141 126 126
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Drustvo je od pocCetka 1994. do konca 2002. ostvarivalo pozitivan poslovni rezultat,
odnosno poslovalo je s dobiti. Za navedeno razdoblje ostvarena je ukupna bruto dobit u
iznosu 52.184.050,00 kn, Sto prosjecno godisSnje iznosi 8.697.342,00 kn. Na ostvarenu dobit
placen je porez na dobit u iznosu 352.525,00 kn, Sto Cini 0,7% ostvarene dobiti. Porez na
dobit placen je za 1994. i 1996. godinu dok za druge godine nije placen jer je Drustvo za
1995. zabiljezilo porezni gubitak u iznosu 2.788.807,67 kn, koji je na koncu 2001. iznosio
23.930.443,72 kn. Za razdoblje od 1994. do 2001. ostvarena je neto dobit u iznosu
29.876.912,00 kn, od koje je 25.867.036,00 kn (86,6%) isplaceno dioni¢arima. Prigodom
usvajanja godiSnjeg obracuna za 1994. skupstina je donijela odluku da se dioniCarima isplati
dividenda u iznosu 10,98 kn po dionici. Ukupno je tijekom 1995. isplaceno 2.933.836,29 kn.
Koncem kolovoza 2002., skupstina Drustva donijela je odluku da se iz zadrZane dobiti isplati
dividenda u iznosu 87,00 kn ili 24,4% po dionici. Ispla¢eno je 22.933.200,00 kn, ili 97,9%
zadrzane dobiti koja je iznosila 23.423.786,59 kn.

Drustvo je u razdoblju od pretvorbe do konca 2002. uspjeSno poslovalo, sto je vidljivo iz
pokazatelja poslovanja. U 2002. ostvareni su ukupni prihodi u iznosu 52.219.524,00 kn i veci
su od ukupni prihoda ostvarenih u 1994., koji su iznosili 31.586.964,00 kn, za 20.632.560,00
kn ili 65,3%. Nagli rast ukupni prihoda u 2002. u odnosu na prethodne godine, rezultat je
zavrSetka obnove hotela i stavljanje u funkciju svih smjestajnih kapaciteta. Prihodi od nocenja
povecanisu s 18.284.681,82 kn koliko su iznosili u 1994. na 29.355.123,00 kn u 2002., Sto je
povecanje za 11.070.441,58 kn ili za 60,5%. Ukoliko se promatra uspjesSnost koristenja
poslovnih sredstava, koncem 2002. ukupni prihodi iznosili su 37,3% ukupne imovine u odnosu
na 1994. kada su iznosili 29,6% ukupne imovine. Stupanj iskoridtenja kapaciteta u odnosu na
1994. nizi je za 25,4%. Uzrok nizeg stupnja iskoriStenja kapaciteta u 2002. u odnosu na 1994.
je taj sto su u 1994. u hotelu bili smjesteni prognanici i medunarodni promatraci. U 1997.
zapocela je obnova hotela koje je trajala do konca 2002. U navedenom razdoblju u obnovu i
adaptaciju ulozeno je 66.140.275,57 kn. Vrijednost imovine u 2002. povec¢ana je u odnosu na
1994. za 33.985.783,00 kn ili za 32,0%. Za sve vrijeme trajanja obnove hotel nije zatvaran.
Nakon zavrSetka radova hotel udovoljava kategoriji hotela s Cetiri zvjezdice.

U promatranom razdoblju vidljiv je znacajniji rast priCuva, koje su povecCane za
10.113.889,00 kn, s 14.181,00 kn koliko su iznosile u 1994. na 10.128.070,00 kn na koncu
2002. PriCuve obuhvacaju zakonske priCuve u iznosu 1.494.871,25 kn, priCuve za vlastite
dionice u iznosu 1.098.466,36 kn i druge pri€uve u iznosu 7.534.732,39 kn. Dugotrajna
financijska imovina povecana je za 8.619.998,00 kn, s 79.240,00 kn koliko je iznosila u 1994.
na 8.540.758,00 kn koliko je iznosila na koncu 2002. Odnosi se na uloZena sredstva u
obveznice Republike Hrvatske u iznosu 7.442.292,00 kn i na otkupljene vlastite dionice u
iznosu 1.098.466,36 kn. Jednako tako povecane su i obveze od kojih su dugoro¢ne obveze
povecane za 8.254.853,00 kn. Odnose se na primljena dva dugoroCna kredita, prvi na
3.428.000,- CHF, a drugi na 2.000.000,- DEM.

Krediti su primljeni u travnju 1999. i travnju 2001. na rok od pet godina, a iskoristeni su
za rekonstrukciju i obnovu hotela. Krediti se otplacuju u skladu s planom otplate. KratkoroCne
obveze poveéane su za 2.657.257,00 kn ili 188,8%. KratkoroCne obveze odnose se na
obveze prema dobavljaCima u iznosu 1.928.935,20 kn, obveze za poreze, doprinose i druge
pristojpe u iznosu 713.545,05 kn, obveze za predujmove, depozite i jamstva u iznosu
400.497,70 kn, obveze prema zaposlenima u iznosu 287.045,06 kn i druge kratkoroCne
obveze uiznosu 38.002,07 kn. Iskazane obveze Cine 8,8% ukupne pasive, $to pokazuje da se
manje od 10,0% imovine Drustva financira iz tudih izvora, odnosno da Drustvo kontrolira svoje
dugove.

Temeljni kapital na koncu 2002. iznosio je 95.125.872,00 kn i veci je od temeljnog
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kapitala iskazanog koncem 1995. za 41.338.512,00 kn. Naime tijekom razdoblja nije bilo
povecanja niti smanjenja temeljnog kapitala, vec je u 1995. u sudski registar, upisan temeljni
kapital prema teCaju na dan donoSenja rjeSenja Fonda, a u 1997. to je ispravljeno te je prema
tada vazecem teCaju kapital iskazan u iznosu 95.125.872,00 DEM, Sto je protuvrijednost
26.720.000,- DEM.

U raCunu dobiti i gubitka na dan 31. prosinca 2001. iskazan je prihod u iznosu
42.169.377,38 kn, od Cega su 41.118.652,27 kn (ili 94,5%) poslovni prihodi, a ostatak Cine
financijski prihodi. Ukupni rashodi iskazani su u iznosu 42.105.382,68 kn, od Cega su
41.138.319,25 kn (ili 97,6%) poslovni rashodi, a 967.063,43 kn (ili 2,3%) Cine financijski
rashodi. Ostvarena je dobit prije oporezivanja u iznosu 63.995,10 kn na koju nije placen porez
na dobit jer Drustvo od 1997. iskazuje porezni gubitak koji je na koncu 2001. iznosio
23.930.443,72 kn.

U bilanci na dan 31. prosinca 2001. iskazana je aktiva u vrijednosti 146.164.092,47 kn,
od Cega je dugotrajna imovina u iznosu 131.472.951,24 kn (90,0%), kratkotrajna imovina u
iznosu 14.529.886,24 kn (9,9%), te placeni troSkovi buduceg razdoblja i nedospjela naplata
prihoda u iznosu 161.254,99 kn (0,1%). Dugotrajna imovina obuhvac¢a materijalnu imovinu u
iznosu 119.775.332,98 kn i financijsku imovinu u iznosu 11.697.618,26 kn. Materijalna
imovina €ini 90,0% ukupne aktive, a odnosi se na vrijednost zemljiSta, objekata i opreme.

Kratkotrajna imovina obuhvaca financijsku imovinu u iznosu 9.594.105,02 kn,
potrazivanja u iznosu 2.855.709,08 kn, novac na racunu i u blagajni u iznosu 1.794.890,47 kn
i zalihe u iznosu 285.181,67 kn,

U bilanci stanja na dan 31. prosinca 2001. iskazana je pasiva u iznosu 146.164.092,47
kn, od Cega kapital i pricuve iznose 128.738.524,35 kn (88,1%), dugorone obveze
13.908.288,43 kn (9,5%), kratkoro€ne obveze 2.909.392,64 kn (2,0%), te odgodeno placanje
troSkova i prihod buducéeg razdoblja u iznosu 607.887,05 kn (0,4%).

Kapital i priCuve obuhvacaju upisani kapital u iznosu 95.125.872,00 kn, priCuve u
iznosu 10.124.870,66 kn, zadrZzanu dobit u iznosu 23.423.786,59 kn i dobit tekué¢e godine u
iznosu 63.995,10 kn.

Prema odluci Skupstine Drustva od 29. kolovoza 2002., neto dobit ostvarena u 2001. u
iznosu 63.995,10 kn rasporedena je u zakonske priCuve u iznosu 3.199,76 kn, a ostatak u
iznosu 60.795,34 kn (95,0%) u zadrzanu dobit.

Za sve godine obavljena je revizija financijskih izvjeStaja u skladu s odredbama Zakona
o racunovodstvu. Reviziju je u razdoblju od 1993. do 1995. obavilo drustvo Notus revizija
d.o.0. Zagreb, a od 1996. reviziju obavlja drustvo Remira d.o.0., za reviziju, financije i
kontrolu, Zagreb. Nakon svake obavljene godiSnje revizije izreCeno je pozitivho bezuvjetno
misSljenje, kojim je potvrdena realnost i objektivnost financijskih izvjeStaja u svim znacajnim
aspektima.

Drustvo je na koncu ozZujka 2002. imalo 126 zaposlenika.

- Objekti dani u zakup
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Drustvo je u vrijeme obavljanja pretvorbe i kasnije iznajmljivalo poslovne prostore. Tako
je potkraj 2002. dano u zakup 18 poslovnih prostora. Zaklju¢eno je 30 ugovora o zakupu, od
kojih je 18 za zakup poslovnih prostora, a 12 za zakup izloga. Prema zaklju¢enim ugovorima
mjesecna vrijednost zakupnine iznosi 93.842,16 EUR uvecano za porez na dodanu vrijednost.
U 2002. od najma je ostvareno 8.941.539,32 kn, Sto €ini 17,1% ukupno ostvarenih prihoda.

5.4. Poslovanje s vlasnicki povezanim drustvima

Na koncu 2002. drustvo Aci grupa d.d. Zagreb u svom portfelju imala je 138 761
dionicu Drustva, ili 51,2% ukupnog broja izdanih dionica. Drustvo Aci grupa d.d. osnovalo je
14 iseljenika u Sjedinjene AmeriCke Drzave. Tijekom promatranog razdoblja izmedu vlasnickih
povezanih drustava odvijala se poslovna aktivnost. Aci grupa d.d. je na temelju ugovora o
poslovnoj suradnji pruzala Drustvu konzultantske usluge na podrucju upravljanja hotelom.
Istodobno Drustvo je iznajmljivalo poslovni prostor drustvu Aci grupa d.d.

Ugovor o poslovnoj suradnji na neodredeno vrijeme zaklju€en je koncem travnja 1996.
izmedu Drustva i vlasniCki povezanog drustva Aci grupa d.d. Ugovorom je odredeno da ¢e
drustvo Aci grupa d.d. pruzati Drustvu stru€ne konzultacijske usluge, a u cilju reorganizacije i
restrukturiranja poslovanja u skladu s usvojenim planom poslovanja.

Za pruzanje spomenutih usluga drustvo Aci grupa d.d. se obvezalo angazirati
medunarodno priznate struénjake na podrucju hotelijerstva i ugostiteljstva. Ugovorom nije
odredena vrijednost usluga, ve¢ se za obavljene usluge Drustvo obvezalo platiti naknadu
prema ispostavljenim racunima. Racuni za obavljene usluge su ispostavljani mjesecno.
Drustvo Aci grupa d. d. posluje pozitivno i ne isplacuje dividendu.

U razdoblju od osnivanja do konca 2002. drustvo Aci grupa d. d. je za obavljene
konzultantske usluge obraCunalo naknadu u iznosu 24.550.315,76 kn. Naplaceno je
24.424.655,76 kn, a ostalo je nenapla¢eno 125.660,00 kn. Drustvo je tijekom razdoblja za
pruzene usluge najma obrac¢unalo naknadu drustvu Aci grupa d. d. uiznosu 115.745,65 kn, a
naplatilo je 33.326,00 kn ili 28,8%. Na koncu 2002. ostalo je nenapla¢eno 82.419,65 kn.
Drustvo nije primalo niti davalo zajmove povezanom drustvu.

6. OCJENA PROVEDBE POSTUPAKA PRETVORBE | PRIVATIZACIJE

Obavljena je revizija pretvorbe i privatizacije drustvenog poduzeca Hotel Dubrovnik,
Zagreb.

Revizijom su obuhvaéeni dokumenti, odluke, poslovne knjige, ugovori i akti na temelju
kojih je obavljena pretvorba i privatizacija radi provjere je li pretvorba i privatizacija provedena
u skladu s odredbama Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeéa, Zakona o privatizaciji i drugih
pravnih propisa.

Postupci revizije pretvorbe i privatizacije provedeni su u skladu s revizijskim
standardima Medunarodne organizacije vrhovnih revizijskih institucija - INTOSAI.
6.1. Ocjena postupka pretvorbe
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Postupak pretvorbe drustvenog poduzeca Hotel Dubrovnik, Zagreb, obavljen je u
skladu s odredbama Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca.

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

Razvojni program donesen je za razdoblje od 1992. do 2000. U razvojnom programu je
navedeno, da je primarni razvojni cilj Poduzeéa obnova i rekonstrukcija hotela, za Sto je
planirano uloziti 3.006.141,- DEM, a ulozeno je 17.400.663,- DEM ili 66.140.275,57 kn.

U 1994. i narednim godinama planiran je ukupni prihod u iznosu 11.637.907,00 kn, a u
1994. ostvaren je u iznosu od 31.586.964,00 kn, u narednim godinama ostvaren je i u ve¢em
iznosu.

Drustvo je od pocetka 1994. do konca 2002. ostvarivalo pozitivan poslovni rezultat,
odnosno poslovalo je s dobiti. Za navedeno razdoblje ostvarena je ukupna bruto dobit u
iznosu 52.184.050,00 kn, Sto prosjecno godisnje iznosi 8.697.342,00 kn. Drustvo redovito
isplacuje place i uplacuje sve propisane poreze i doprinose. Broj zaposlenika smanjen s 207
zaposlenika koncem 1991. na 126 zaposlenika koncem ozujka 2003. Drustvo nije otpustalo
zaposlenike, veC je dio zaposlenika, koji su ispunjavali uvjete, otiSao u mirovinu, dio je
sporazumno presSao kod drugih drustava koji su iznajmili poslovne porostore u hotelu, a s
dijelom zaposlenika je na vlastiti zahtjev raskinut ugovor o radu.

S obzirom na Cinjenicu da Drustvo pozitivho posluje, isplacuje redovito place i uplacuje
propisane poreze i doprinose, isplacuje dividendu, da je vlastitim sredstvima obnovljen hotel
koji nakon obnove udovoljava kriterijima hotela s Cetiri zvjezdice, da je ukupna vrijednost
Drustva povecana, ostvareni su ciljevi propisani ¢lankom 1. Zakona o privatizaciji.

7. OCITOVANJE ZAKONSKOG PREDSTAVNIKA PRAVNE OSOBE

U svom ocitovanju od 7. srpnja 2003. zakonski predstavnik pravne osobe nema
primjedbi na IzvjeSce o obavijenoj reviziji pretvorbe i privatizacije drustvenog poduzeca Hotel
Dubrovnik, Zagreb.

Prema odredbama €lanka 7. stavka 3. Zakona o drzavnoj reviziji (Narodne novine
49/03 - prociSceni tekst) na ovo lzvjeSée zakonski predstavnik moze staviti prigovor u roku od
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8 dana od dana njegova primitka.
O prigovoru odlu€uje glavni drzavni revizor.

Prigovor se dostavlja Drzavnom uredu za reviziju, TkalCiceva 19.

Ovlasteni drzavni revizori:

Sanja Dugandzi¢, dipl. oec.

Ivo Hrvat, dipl. oec.

|zvjeSCe uruceno dana:

Primitak potvrduje:

(Zig i potpis)

HOTEL DUBROVNIK, ZAGREB
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Radnicki savijet:

Dragica Horvat, predsjednik, Mario Tomi¢ zamjenik predsjednika, te ¢lanovi: Vladimir
Burnac, Zdravko Belec, Slavica Hrvoj, Tomislav Kicin, Dubravka Levak, Alma Pintar,
Ivan Stipanovi¢, Pero Srzenti¢ i Josip Vrabec

Upravni odbor:

Ana Dukovac, predsjednik od 7. prosinca 1992. do 31. ozujka 1995.

Mario Zmajevic, ¢lan od 7. prosinca 1992. do 31. ozujka 1995.

Bozo Crnac, Clan od 7. prosinca 1992. do 31. oZujka 1995.

Dinko Jurkovic, €lan od 7. prosinca 1992. do 31. ozujka 1995.

Pero Dominkovic, €lan od 7. prosinca 1992. do 31. ozujka 1995.

Nadzorni odbor

Ivan Milas, predsjednik od 31. ozujka 1995. do 26. travnja 1996.,
Clan od 26. travnja 1996. do 29. listopada 1998.

Dunja VidoSevi¢, ¢lan od 31. oZujka 1995. do 26. travnja 1996.,
zamjenik predsjednika od 26. travnja 1996. do 15. sijeCnja 1999.

Ivan Nogalo, predsjednik od 26. travnja 1996. do 18. studenoga 1997.
Niko Buli¢, ¢lan od 31. ozujka 1995. do 24. travnja 1996.

Nikola Skugor, &lan od 31. oZujka 1995. do 26. travnja 1996.
Tomislav Buterin, ¢lan od 31. oZzujka 1995. do 24. travnja 1996.

Mate Brki¢, ¢lan od 26. travnja 1995. do 15. sije¢nja 1999.

Bozo Ted Kosir, predsjednik od 26. travnja 1996.
Nedjeljko Razov, €lan od 19. studenoga 1997.

Boris Cetini¢, ¢lan od 29. listopada 1998. do 23. veljace 2001.
Silvije Hum, ¢lan od 23. veljace 2001. do 18. ozujka 2003.
Zlatko Kosir, Clan od 26. rujna 2001.

Miroslav Sankovic, €lan od 26. rujna 2001.
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Denis Alajbeg, €lan od 18. ozujka 2003.

Direktor ili uprava:

Oskar Popov, direktor od 31. ozujka 1995. do 22. svibnja 1996.

Jerko Brali¢, direktor od 22. svibnja 1996. do 19. kolovoza 1996.

Petar Novak, predsjednik od 19. kolovoza 1996. do 18. studenoga 1997.
Nedjeljko Milicevi¢, ¢€lan od 19. kolovoza 1996. do 19. kolovoza 2001.
Ivan Nogalo, predsjednik od 19. studenoga 1997. do 26. travnja 2000.

Andrija Mari¢, ¢lan od 19. kolovoza 1996. do 26. travnja 2000.
predsjednik od 26. travnja 2000.

Anto Grbavac, ¢lan od 26. travnja 2000.

Pavo Milicevi¢, ¢lan od 19. kolovoza 2001.



