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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 Hotelsko turistiCkog centra Dubrava Babin Kuk, Dubrovnik.

Revizija je obavljena u razdoblju od 18. rujna 2002. do 15. svibnja 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

Postupke 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, 18/94, 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 Hrvatskim fondu za razvoj (Narodne novine 18/90, 42/90, 19/91, 29/91),
Zakon o Hrvatskom fondu za privatizaciju (Narodne novine 84/92, 74/93, 76/93,
19/94, 52/94, 87/96),

Zakon o zabrani prijenosa raspolaganja i koristenja odredenih nekretnina u
drustvenom vlasnidtvu na druge korisnike odnosno u vlasnistvo fizi¢kih i pravnih
osoba (Narodne novine 53/90, 61/91, 25/93, 70/93),

Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisti¢ke
vladavine (Narodne novine 92/96, 92/99, 80/02, 81/02),

Zakon o privatizacijskim investicijskim fondovima (Narodne novine 109/97,
114/01),

Zakon o izdavanju i prometu vrijednosnim papirima (Narodne novine 107/95),
Uredba o raspolaganju dionicama i udjelima koje je Hrvatski fond za privatizaciju
stekao temeljem Zakona o pretvorbi drustvenih poduzec¢a (Narodne novine 94/95),
Pravilnik o vrsti dokumenata koje je kupac dionica, udjela, stvari i prava duzan
dostaviti Hrvatskom fondu za privatizaciju prilikom sklapanja ugovora o kupnji
(Narodne novine 36/96),

Pravilnik o uvjetima i na€inu zamjene dionica ili udjela (Narodne novine 44/96),
Pravilnik o prodaji dionica, udjela, stvari i prava javnim prikupljanjem ponuda
(Narodne novine 44/96),

Pravilnik o dodjeli dionica bez naplate (Narodne novine 44/96),

Pravilnik o sudjelovanju privatizacijskih investicijskih fondova u kuponskoj
privatizaciji (Narodne novine 125/97),

Pravilnik o procjeni vrijednosti prikupljenih dionica u postupku osnivanja
privatizacijskog investicijskog fonda (Narodne novine 42/98), te drugi zakoni i propisi.

2. OSNOVNI PODACI O DRUSTVENOM PODUZECU

2.1. Podaci o drustvenom Poduzeéu

Hotelsko turisti¢ki centar Dubrava Babin Kuk, Dubrovnik. (dalje u tekstu: Poduzece)
kao drustveno poduzecée upisano je u sudski registar Okruznog privrednog suda u Splitu u
registarskom ulosku 1-1184 pod brojem Fi 1658/89 od 3. travnja 1990. Dopunom registracije
od 12. travnja 1991. promijenjene su osobe ovlastene za zastupanje Poduzeca, a dopunom
registracije od 11. srpnja 1991.i 17. kolovoza 1993. upisane su promjene djelatnosti i sjedista
Poduzeéa. Sjediste Poduzeca je u Dubrovniku, Cira Cari¢a 3. Matiéni broj je 3302989, a $ifra
djelatnosti je 080111.

Djelatnosti Poduzeca su: ugostiteljske usluge smjestaja i prehrane, turistiCka djelatnost,
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trgovina, igre na srecCu i zabavne igre, projektiranje i srodne tehnicke usluge, prometne
usluge, proizvodnja prehrambenih proizvoda, instalacijski i zavrsni radovi u gradevinarstvu,
vanjska trgovina i usluge u vanjskotrgovinskom prometu, osobne usluge i usluge ku¢anstvima,
te poslovne usluge.

Poduzece je organizirano kao jedinstvena poslovna i gospodarska cjelina. Unutarnja
organizacija zasniva se na podjeli po radnim jedinicama za proizvodno usluzne i prometne
djelatnosti, te sektorima i odjelima za stru¢ne sluzbe. Organizacijsko poslovne jedinice su:
Hotel President, Hotel Argosy, Hotel Plakir, Hotel Tirena, Hotel Min€eta, Auto kamp Solitudo,
Robni promet, Proizvodnja, te Servis i odrzavanje. Poduzeéem rukovodi direktor. U vrijeme
donoSenja odluke o pretvorbi direktor je bio Mladen Falkoni.

Koncem 1991. Poduzece je imalo 862 zaposlenika.

U bilanci uspjeha za 1991. iskazani su prihodi 302.382.000.- HRD, rashodi
431.220.000.- HRD i gubitak 128.838.000.- HRD. Bilanca stanja na dan 31. prosinca 1991.
sadrzi vrijednost aktive, odnosno pasive uiznosu 5.210.281.000.- HRD ili 94.732.382,- DEM.
(te€aj: 1,- DEM = 55.- HRD).

2.2. Statusne i druge promjene

Dioni¢ko drustvo Hotelsko turistiCki centar Dubrava Babin Kuk d.d. Dubrovnik (dalje u
tekstu: Drustvo) nastalo je pretvorbom Poduzeca. Upisano je u sudski registar Trgovackog
suda u Splitu 13. srpnja 1995. Mati¢ni broj subjekta je 060000470. Upisani temeljni kapital
Drustva iznosio je 656.054.217,00 kn ili 176.501.000,- DEM. Istodobno upisano je uskladenje
opc¢ih akata Drustva s odredbama Zakona o trgovackim drustvima.

Odlukom glavne skupstine od 26. lipnja 1998. temeljni kapital Drustva smanjen je za
126.551.217,00 kn radi uskladenja nominalne vrijednosti dionica s odredbama Zakona o
trgovackim drustvima i iznosi 529.503.000,00 kn. Zbog smanjenja temeljnog kapitala
smanjena je nominalna vrijednost jedne dionice sa 100,- DEM na 300,00 kn. Broj dionica
iznosio je 1 765 010 i do konca 2002. nije se mijenjao. Promjene temeljnog kapitala upisane
su u sudski registar 4. studenoga 1998. U sijeCnju 2001. u sudski registar upisana je promjena
sjediSta DruStva u Dubrovniku, lva Dul€i¢a 39, a u rujnu 2002. promjena naziva tvrtke u
Dubrovnik Babin Kuk d.d. za hotelijersko turistiCku djelatnost.

2.3. VlasniCki povezana drustva

Drustvo je u prosincu 1996. na temelju odluke nadzornog odbora osnovalo Sest
drustava s ograni€enom odgovornoscu i to: Hotel Dubrovnik President d.o.o., Hotel Tirena
d.o.o., Hotel Plakir d.o.o., Hotel Min€eta d.o.0., Dubrava Servis d.o.o. i Babin Kuk-Putovanja
d.o.o0., a u ozujku 1998. Hotel Argosy Babin Kuk d.o.o. Izjavu o osnivanju drusStava, ovjerenu
od javnog biljeznika prihvatio je nadzorni odbor Drustva u prosincu 1996. Osnivacki ulog u
iznosu 50.000,00 kn uplacen je u novcu za svako drustvo. U svibnju 1998. zakljuCeni su
ugovori o poslovnoj suradnji izmedu Drustva i navedenih drustava s ograniCenom
odgovornoscu, kojima je regulirano odrZzavanje zajednicCke infrastrukture i okolisa, obavljanje
konzultanskih, opc¢ih, kadrovskih i drugih poslova, te investicijska ulaganja.

Drustvo Hotel Dubrovnik President d.o.o., Dubrovnik upisano je u sudski registar 31.
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prosinca 1996. Upisan je osnivacki ulog u iznosu 50.000,00 kn u novcu i mati¢ni broj drustva
060031282. U srpnju 1999. osnivacki ulog je povecan za 1.760.000,00 kn u novcu, te je
iznosio 1.810.000,00 kn. U sije¢nju 2000. drustvu Hotel Dubrovnik President d.o.o0. pripojena
su tri drustva s ograni¢enom odgovornos$cu i to: Hotel Min€eta d.o.o., Dubrava Servis d.o.o. i
Babin Kuk Putovanja d.o.0. Pripajanje je obavljeno na temelju ugovora o pripajanju iz oZujka
1999., odluke skupstine drustva Hotel Dubrovnik President d.o.o. i skup$tina drustava, kojima
su dane suglasnosti na ugovore o pripajanju, te bilance stanja drustava na dan 31. oZujka
1999. Ugovorima o pripajanju ugovoreno je da upisom pripajanja prestaju postojati pripojena
drustva, da ¢e drustvo Hotel Dubrovnik President d.o.o. preuzeti imovinu i obveze pripojenih
drustava na dan 31. ozujka 1999., povecati svoj temeljni kapital za vrijednost temeljnog
kapitala pripojenih drustava, te preuzeti sve zaposlenike i poslove koje obavljaju.

U sijecnju 2000. temeljni kapital drustva Hotel Dubrovnik President d.o.o. povecan je za
vrijednost temeljnog kapitala pripojenih drustava u iznosu 4.450.000,00 kn, te je iznosio
6.260.000,00 kn. Temeljni kapital pripojenih druStava sastojao se od temeljnog kapitala
drustva Hotel Min€eta d.o.o. uiznosu 1.700.000,00 kn, drusStva Dubrava Servis d.0.0. uiznosu
940.000,00 kn, te drustva Babin Kuk Putovanja d.o.0. u iznosu 1.810.000,00 kn.

U srpnju 2000. drustvu Hotel Dubrovnik President d.o.o. pripojeno je drustvo Hotel
Argosy Babin Kuk d.o.o. Pripajanje je obavljeno na temelju ugovora o pripajanju iz ozujka
1999. i odluka skupstina drustva Hotel Dubrovnik President d.o.o. i navedenog drustva, kojima
su dane suglasnosti na ugovor o pripajanju. Nakon obavljenog pripajanja, temeljni kapital
drustva Hotel Dubrovnik President d.o.o. povecCan je za vrijednost temeljnog kapitala
pripojenog drustva u iznosu 50.000,00 kn, te je iznosio 6.310.000,00 kn. U veljaci 2002.
upisana je zabiljezba zaloZnog prava na pet poslovnih udjela drustva Hotel Dubrovnik
President d.o.0. u iznosu 6.310.000,00 kn radi osiguranja nov€ane trazbine. U srpnju 2002.
upisana je promjena naziva tvrtke Hotel Dubrovnik President d.o.o. u Hoteli Babin Kuk d.o.o.
za hotelijersko turistiCku djelatnost.

Drustvo Hotel MinCeta d.o.o0. Dubrovnik, upisano je u sudski registar 27. prosinca 1996.
Upisan je osnivacki ulog u iznosu 50.000,00 kn u novcu i mati¢ni broj drustva 060031717. U
srpnju 1999. osnivacki ulog je povecan za 1.650.000,00 kn u novcu, te je iznosio 1.700.000,00
kn. U sije¢nju 2000. drustvo je pripojeno drustvu Hotel Dubrovnik President d.o.o.

Drustvo Dubrava Servis d.o.o0. Dubrovnik, upisano je u sudski registar 27. prosinca
1996. Upisan je osnivacki ulog u iznosu 50.000,00 kn u novcu i mati¢ni broj drustva
060031750. U srpnju 1999. osnivacki ulog je povecan za 890.000,00 kn u novcu, te je iznosio
940.000,00 kn. U sije¢nju 2000. drustvo je pripojeno drustvu Hotel Dubrovnik President d.o.o.

Drustvo Babin Kuk Putovanja d.o.o. Dubrovnik, upisano je u sudski registar 27.
prosinca 1996. Upisan je osnivacki ulog u iznosu 50.000,00 kn u novcu i mati¢ni broj drustva
060031768. U srpnju 1999. osnivacki ulog je povecan za 1.760.000,00 kn u novcu, te je
iznosio 1.810.000,00 kn. U sije€nju 2000. drustvo je pripojeno drustvu Hotel Dubrovnik
President d.o.o.

Drustvo Hotel Argosy Babin Kuk d.o.o. Dubrovnik, upisano je u sudski registar 25.
ozujka 1998. Upisan je osnivacki ulog u iznosu 50.000,00 kn u novcu i mati¢ni broj drustva
060113209. U srpnju 2000. drustvo je pripojeno drustvu Hotel Dubrovnik President d.o.o.

Drustvo Hotel Tirena d.o.o. Dubrovnik, upisano je u sudski registar 27. prosinca 1996.
Upisan je osnivacki ulog u iznosu 50.000,00 kn u novcu i mati¢ni broj drustva 060031725. U
srpnju 1999. osnivacki ulog je povecan za 1.473.000,00 kn u novcu, te je iznosio 1.523.000,00
kn.

Drustvo Hotel Plakir d.o.o. Dubrovnik, upisano je u sudski registar 27. prosinca 1996.
Upisan je osnivacki ulog u iznosu 50.000,00 kn u novcu i maticni broj drustva 060031651. U
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kolovozu 1999. osnivacki ulog je povecan za 1.475.000,00 kn u novcu, te je iznosio
1.535.000,00 kn.

3. REVIZIJA POSTUPKA PRETVORBE
3.1. Odluka o pretvorbi

Odluku o pretvorbi u dioni¢ko drustvo donio je radniCki savjet 25. lipnja 1992.
Predsjednik radnickog savjeta bio je Niko Viskovi¢, a Clanovi: Vladimir Baki¢, Boris Baric,
Tereza Buholov, Niko Butigan, Maja Duper, Jozo Gali¢, Ana Goncin, Franica Hazdovac,
Frano Lapadina, Baldo Moja$, Stjepo Papac, Ton¢i Skvrce, Marko Saban, Mirjana Soletié,
Ante Solji¢, Poni Trojkovié i Ante Veza.

Prema odluci Poduzece se pretvara u dioni¢ko drustvo prodajom Poduzec¢a upisom i
otkupom dionica, prijenosom dionica Hrvatskom fondu za razvoj i Fondu radnika i Fondu
poljoprivrednika, ulaganjem kapitala do visine planirane razvojnim programom, te
pretvaranjem potrazivanja u ulog u Drustvu. Prema odluci, procijenjena vrijednost Poduzeca
na dan 31. prosinca 1991. iznosila je 5.529.205.000.- HRD ili 100.531.000,- DEM. Temeljni
kapital se dijeli na 1 005 310 dionica, a nominalna vrijednost jedne dionice iznosi 100,- DEM.
Odlukom je predvideno pribavljanje dodatnog kapitala u iznosu 48.000.000,- DEM kojeg su
ulagaci spremni uloziti na ugovornoj osnovi u Drustvo. Takoder je predvideno da se
potrazivanja banaka i vecih dobavljaca prema Drustvu pretvore u ulog u Drustvu.

Prema odredbama cClanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, Agenciji
Republike Hrvatske za restrukturiranje i razvoj (dalje u tekstu: Agencija) su dostavljeni 30.
lipnja 1992., uz odluku svi zakonom utvrdeni prilozi i to: program pretvorbe, izvjestaj Sluzbe
drustvenog knjigovodstva Hrvatske, podaci o proizvodnim, tehnolosko-tehni¢kim, kadrovskim i
organizacijskim mogucnostima, trziSnom polozaju i ocjeni boniteta Poduzeca, razvojni
program, podaci i dokazi o pravu koristenja nekretnina, izvaci iz sudskog registra i elaborat o
procjeni vrijednosti Poduzeca.

Procijenjena vrijednost Poduzeca u odluci nije istovjetna procijenjenoj vrijednosti
Poduzeca u elaboratu o procjeni vrijednosti Poduzeca. Procijenjena vrijednost Poduzeca u
elaboratu iznosila je 98.011.000,- DEM, Sto je za 2.520.000,- DEM manje od procijenjene
vrijednosti Poduzec¢a u odluci. Takoder iz dokumentacije nije vidljivo je li upravni odbor
uskladio odluku o pretvorbi s rjeSenjem Hrvatskog Fonda za privatizaciju (dalje u tekstu: Fond)
od 29. lipnja 1994.

3.1.1. Program pretvorbe

Radnicki savjet je 25. lipnja 1992. donio program pretvorbe, u kojem su sadrzani
osnovni podaci o Poduzecu, ciljevi i nacin pretvorbe, procijenjena vrijednost Poduzeca,
postupak i uvjeti stjecanja, prodaje, prijenosa i izdavanja dionica te dokapitalizacija.

Prema odluci radni¢kog savjeta u procijenjenu vrijednost Poduzeca predvideno je
ukljuciti procijenjenu vrijednost 68 stanova u vilasnistvu Poduzeéa. Navedeno je da se u
procesu pretvorbe zatrazi od Fonda da se dio dionica prenese zaposlenima bez naknade.
3.1.2. Razvojni program
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Razvojni program sadrzi analizu razvojnih moguénosti i sposobnosti Poduzeca,
organizacijske i trziSne aspekte poslovanja te pravce razvoja. Donesen je za razdoblje od pet
godina, s tim da nije naznacena godina poCetka i zavrSetka razvojnog programa. Kao osnovni
pravac razvoja Poduzeéa navedeno je podizanje kvalitete postojecCih kapaciteta na znatno
viSu razinu, $to bi utjecalo na promjenu strukture posjetitelja i cijene osnovnih usluga, te
povecalo izvanpansionsku potrosnju i ukupnu profitabilnost. Navedeno je da su objekti stari
petnaestak godina, da su pojedini dijelovi dotrajali, dok su pojedini oste¢eni u ratnim
razaranjima, te da su oprema i inventar otpisani. Stoga su razvojnim programom predvideni
investicijski zahvati na uredenju postojeéih hotela i trgovackog centra, rekonstrukciji
gospodarskog centra i auto kampa Solitudo, te na izgradnji i rekonstrukciji energetskog
sustava instalacija i zajednickih sadrzaja za cijeli hotelski kompleks, za $to je planirano uloziti
40.307.000,- DEM. Razvojni program obuhvaca razdoblje od pet godina. U petoj godini nakon
ulaganja, predvidena je iskoridtenost kapaciteta od 63,00%. Planirani prihodi u petoj godini
iznose 63.722.000,- DEM, a rashodi 40.273.000,- DEM. Planiran je brzi rast prodajnih cijena
od rasta zauzetosti kapaciteta, veca prisutnost na trziStu i ulaganje znacajnijih sredstva u
promidzbu. U razvojnom programu nije planirana promjena zaposlenosti, vec je planirano da
place ovise o veli€ini ukupnog prihoda pri Eemu sredstva za place iznose 20,00% ukupnog
prihoda.

3.1.3. lzvjestaj Sluzbe drustvenog knjigovodstva Hrvatske

Sluzba drustvenog knjigovodstva Hrvatske izradila je u svibnju 1990. izvjestaj o
zakonitosti i realnosti godiSnjeg obracuna za 1990. Poduzeca, u kojem je navedeno da se
postupkom utvrdivanja zakonitosti i realnosti obraCuna za 1990. nije mogla utvrditi realnost i
vjerodostojnost bilance uspjeha i izvjeStaja o promjenama financijskog polozZaja za tu godinu,
te da bilanca stanja realno i objektivno iskazuje financijsko stanje Poduze¢a uz odredene
rezerve zbog utvrdenih nepravilnosti kod zemljista, stanova i obveza. U vezi zemljiSta je
navedeno da dio zemljista u vlasnistvu Poduzeca u iznosu 91.722.000 din nije evidentiran u
poslovnim knjigama zbog €ega su podcijenjena osnovna sredstva i poslovni fond iskazani u
bilanci stanja 31. prosinca 1990. Za stanove je navedeno da Poduzece nije izvrsilo
revalorizaciju stanova za 1990. zbog Cega su podcijenjena sredstva i izvori sredstava
zajednicke potrosnje u iznosu 5.769.000 din.

U vezi obveza je navedeno da je na temelju podataka dobivenih od drustva Privredna
banka d.d. Zagreb utvrdeno da potrazivanja banke prema Poduzec¢u na dan 31. prosinca
1990. iznose 228.030.000 din za glavnicu i kamate po odobrenom kreditu, a da je Poduzece u
svojim poslovnim knjigama iskazalo ove obveze u iznosu 19.000 din.

U svibnju 1992. Sluzba drustvenog knjigovodstva Hrvatske je na zahtjev Poduzeca,
sastavila Dodatak IzvjeStaju o zakonitosti i realnosti godiSnjeg obracuna za 1990. o kontroli
popisa sredstava i izvora sredstava na dan 31. prosinca 1991. Navedeno je da su kontrolirane
najznacajnije stavke bilance stanja na temelju kojih je vidljivo da je Poduzec¢e obavilo popis u
skladu s propisima.

3.1.4. Elaborat o procjeni vrijednosti Poduzeca
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Elaborat o procjeni vrijednosti Poduzeca izradilo je Poduzece za pruzanje ekonomskih i
organizacijskih usluga, informatiCki inZzenjering, poslovni konzalting i reviziju p.o. Inzenjerski
biro, Zagreb. Elaborat sadrzi usporednu bilancu stanja na dan 31. prosinca 1991. po
knjigovodstvenoj i procijenjenoj vrijednosti, obrazlozenje primijenjene metode procjene,
knjigovodstvenu i procijenjenu vrijednost Poduzeca. Pri izraunu vrijednosti Poduzeca
koriStena je staticka metoda procjene. Knjigovodstvena vrijednost Poduzec¢a na dan 31.
prosinca 1991. je iznosila 4.222.864.000.- HRD ili 76.779.345,- DEM, a procijenjena vrijednost
Poduzeca u elaboratu iznosi 5.390.594.000.- HRD ili 98.011.000,- DEM.

Elaborat sadrzi sve elemente u skladu s Uputama za provedbu ¢lanka 11. Zakona o
pretvorbi drustvenih poduzeca.

Poduzecée je u rujnu 1992. uputilo Agenciji zahtjev za odobrenje ispravka procijenjene
vrijednosti Poduzeca, s obzirom da se u vrijeme izrade elaborata nisu mogle sagledati i
financijski iskazati sve ratne Stete. U kolovozu 1993. su izradene izmjene i dopune elaborata o
procjeni vrijednosti Poduzeca, kojim je umanjena vrijednost gradevinskih objekata za
206.000,- DEM, povecana vrijednost ratnih Steta na nekretninama za 21.644.000,- DEM, te
uklju€eno pretvaranje potrazivanja drustva Privredna banka Zagreb, drustva INA Zagreb,
drustva Prerada Split i potrazivanja zaposlenika u ukupnom iznosu 45.774.000,- DEM, u ulog
u Drustvu. Prema dopunama elaborata procijenjena vrijednost Poduzeéa je iznosila
76.160.000,- DEM, &to zajedno s pretvaranjem potrazivanja u ulog ¢ini temeljni kapital u
iznosu 121.934.000,- DEM.

Fond je tijekom 1993. dostavio viSe primjedbi na procjenu vrijednosti Poduzeca, u kojim
zahtjeva da se pri procjeni zemljista definiraju povrSine, te usklade cijene zemljista s viSim
cijenama koje su u to vrijeme bile vaZzece na podrucju Dubrovnika.

Fond je u oZujku 1994. djelomicno prihvatio dopunu elaborata izradenu u kolovozu
1993., na nacin da je procijenio vrijednost zemljiSta u iznosu 80.818.000,- DEM, a
gradevinske objekte i vanjsko uredenje u iznosu 94.675.812,- DEM.

Takoder, vrijednost gradevinskih objekata umanijio je za vrijednost prihvacene procjene
ratne Stete na objektima u iznosu 14.972.000,- DEM, te vrijednost gradevinskih objekata
iznosi 79.704.000,- DEM, a vrijednost svih nekretnina iznosi 160.522.000,- DEM. Fond je
djelomi€no prihvatio dopunu elaborata u dijelu pretvaranja potraZivanja vjerovnika u ulog u
Drustvu, odnosno potrazivanja drustva Privredne banke i drustva INA, te uklju€io potraZivanja
Republike Hrvatske, sto ukupno iznosi 46.001.000,- DEM.

Poduzece nije dostavilo pregled stanova, kao ni procjenu vrijednosti po pojedinim
stanovima, nego samo procijenjenu ukupnu vrijednost za svih 68 stanova u iznosu
1.348.000,- DEM. Fond je prihvatio procijenjenu vrijednost stanova i ukljucio je u vrijednost
temeljnog kapitala. Nakon ovih izmjena vrijednost Poduzeéa je procijenjena u iznosu
130.500.000,- DEM, a vrijednost temeljnog kapitala u iznosu 176.501.000,- DEM.

U nastavku se daje usporedni pregled knjigovodstvene vrijednosti i procijenjene
vrijednosti Poduzec¢a na dan 31. prosinca 1991.



Tablica broj 1

Pregled knjigovodstvene i procijenjene vrijednosti Poduzeca

1,- DEM = 55.- HRD

Red Opis Knjigovodstvena Procijenjena vrijednost u Indek Dopuna Procjena Inde
. vrijednost elaboratu 31.XI11.1991. s 5/3 elaborata Fonda ks
broj 31.XI11.1991. 1993. 9/8
OO HRD | v DEM 1 000 HRD 1 DEM 1 DEM 1 DEM
1 2 ] 4 5 A 7 o Q 10
Aktiva 5.210.281 | 94.732.38 6.987.867 | 127.052.131, | 134,1 126.846.000, | 175.940.00 138,7
1. | Nematerijalna ulaganja 738 13.418,- 738 13.418,- [ 100,0 13.000,- 13.000,- 100,0
2. | Materijalna ulaganja 4.479.821 | 81.451.29 6.205.088 | 112.819.781, | 138,5| 112.615.000, | 165.804.00 147,2
- ZemljiSte 1.175.112 | 21.365.67 1.611.434 | 29.300.000,- | 137,1 | 29.300.000,- [ 80.818.000 275,8
- Gradevinski objekti 3.130.958 | 56.926.50 4.256.774 | 77.396.000,- | 135,9 | 77.190.000,- [ 79.704.000 103,2
- Oprema 58.127 | 1.056.854, 223.621 4.066.000,- | 384,7 4.066.000,- | 3.179.000,- 78,18
- Druga sredstva za rad 115.624 | 2.102.254, 113.259 2.059.000,- | 97,94 2.059.000,- | 2.103.000,- 1021
3. | Dugorocna finan. 4.035 73.364,- 4.035 73.364,- | 100,0 73.000,- 73.000,- 100,0
4. | Obrtna sredstva 573.281 | 10.423.29 573.281 | 10.423.291,-| 100,0 | 10.423.000,- | 4.120.000,- 39,53
- Zalihe 12.424 | 225.891,- 12.424 225.891,-| 100,0 226.000,- 226.000,- 100,0
- Kratkoro¢na 37.513 | 682.054,- 37.513 682.054,- | 100,0 682.000,-
- Kratkoroéna finan. 82.100 | 1.492.727, 82.100 | 1.492.727-| 100,0| 1.492.000,- | 3:7995-000,- 37,33
- Ost. potrazivanja-ratne 433.610 | 7.883.818, 433.610 7.883.818,- | 100,0 7.884.000,-
- Nov€ana sredstva 7.634 | 138.800,- 7.634 138.800,- | 100,0 139.000,- 139.000,- 100,0
5. | Gubitak 128.839 | 2.342.527, 128.839 2.342.527,- | 100,0 2.342.000,- - -
6. | Sred. za potrebe 17.680 | 321.455,- 75.886 1.379.750,- | 429,2 1.380.000,- | 1.384.000,- 100,2




Red Opis Knjigovodstvena Procijenjena vrijednost u Indek Dopuna Procjena Inde

. vrijednost Elaboratu 31.XI11.1991. s 5/3 Elaborata Fonda ks

broj 31.X11.1991. 1993. 9/8

LONOHRD | v DEM 1 000 HRD 1 DEM 1 DEM 1 DEM

1 2 2 4 5 A 7 2 Q 10
7. | Druga izvanposlovna 5.887 | 107.036,- - - - - - -
8. [ Obveznice RH - - - - - - | 4.546.000,- -
Umanjenja 987.417 | 17.953.03 1.597.273 | 29.041.327,- | 161,7 | 50.684.000,- | 45.440.000 89,65
9. | Gubitak 128.839 | 2.342.527, 128.839 2.342.527,- | 100,0 2.342.000,- - -
10. | Dugoro¢ne obveze 88.319 | 1.605.800, 302.819 5.505.800,- | 342,8 5.506.000,- | 33.878.000 615,2
11. | Kratkorone obveze 316.202 | 5.749.127, 316.202 5.749.127,- | 100,0 5.749.000,- | 5.749.000,- 100,0
12. | Pas. vrem. razgr.-ratne 428.104 | 7.783.709, 823.460 [ 14.972.000,- | 192,3 | 36.616.000,- | 1.267.000,- 3,46
13. | Obveze za potrebe 17.680 | 321.455,- 17.680 321.455,- | 100,0 322.000,- - -
14. | lzvanposlovna pasiva 8.273 | 150.418,- 8.273 150.418,- | 100,0 150.000,- - -
15. | Obveze za obveznice - - - - - - | 4.546.000,- -
Vrijednost Poduzeca 4.222.864 | 76.779.34 5.390.594 | 98.010.804,- | 127,6 76.160.000,- | 130.500.00 171,3
16. | Dionicki ulog - - - - - 45.774.000,- | 46.001.000 100,5
- Privredna banka, - - - - - 32.743.000,- | 32.743.000 100,0
- INA, Zagreb - - - - - 8.713.000,- | 8.712.000,- 100,0
- Prerada, Split - - - - - 54.000,- - -
- Zaposlenici - - - - - 4.264.000,- - -
- Republika Hrvatska - - - - - - | 4.546.000,- -
Temeljni kapital 4.222.864 | 76.779.00 5.390.594 | 98.011.000,- | 127,6 | 121.934.000, | 176.501.00 144,7

Napomena: Vrijednost temeljnog kapitala je zaokruzena u tisucama DEM.
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- Zemljista

Knjigovodstvena vrijednost zemljiSta na dan 31. prosinca 1991. je iznosila
1.175.112.000.- HRD ili 21.365.673,- DEM, a procijenjena vrijednost zemljiSta u elaboratu
iznosi 1.611.434.000.- HRD ili 29.300.000,- DEM.

Prema popisu zemlji$ta, Poduzeée je imalo pravo koriétenja na 838 015 m? zemljinog
prostora. Procijenjena vrijednost gradevinskog zemljiSta u elaboratu iznosila je 29.300.000,-
DEM, a odnosi se na gradevinsko zemlji§te povrsine 331 026 m? na kojima su izgradeni
objekti, dok preostala povrsina zemljista od 506 989 m? nije procijenjena i uklju¢ena u
vrijednost Poduzeca. U elaboratu je navedeno da je priizracunu vrijednosti zemljiSta koriStena
prometna vrijednost zemljiSta uveéana za rentu i pripremu gradevinskog zemljista, utvrdena
odlukom Izvrsnog vije¢a Skupstine opc¢ine Dubrovnik od 5. ozujka 1991. Prometna vrijednost
zemljiétza uvecana za rentu i pripremu gradevinskog zemljita za I. zonu je iznosila je 88,51
DEM/m~.

Fond je tijekom 1993. dostavio primjedbe na procjenu vrijednosti zemljista i zatrazio da
se definiraju povrsine zemljista koje trebaju biti ukljuCene u vrijednost Poduzeca, te da se
usklade jedini¢ne cijene zemljista s prihvacenim viSim cijenama zemljiSta na podrucju opc¢ine
Dubrovnik. Tijekom 1993., prema odluci Sekretarijata za komunalne i stambene poslove,
izgradnju i prostorno uredenje opc¢ine Dubrovnik prometna vrijednost zemljista u I. zoni je
iznosila 125,- DEM/m?, renta je iznosila 22,20 DEM/m?, a tro$kovi pripreme gradevinskog
zemljista su iznosili 10,60 DEM/m?, $to ukupno iznosi 157,80 DEM/m?. Takoder je dopisom
Fonda od 18. sijeCnja 1994. zatrazeno da se sva zemljiSta koja nisu uklju¢ena u procijenjenu
vrijednost Poduzeca, prenesu na Dubrovacko-neretvansku Zupaniju uz suglasnost Javnog
pravobranitelja Zupanije.

Upravni odbor Poduzeca je u oZujku 1994. donio odluku prema kojoj se u procijenjenu
vrijednost Poduzeéa ukljuduje zemljiste povr§ine 646 543 m? a preostalih 191 472 m?
zemljista koja imaju znacaj javnih povrSina se prenose gradu Dubrovniku. Prema odluci
upravnog odbora izraden je prijedlog ugovora o prijenosu prava vlasnistva nekretnina bez
naknade, prema kojem Poduzece prenosi gradu Dubrovniku zemljiSte ukupne povrsine 191
472 m?, a sastoji se od 21 510 m? zemljista koje &ini javno pomorsko dobro, 69 331 m?
zemljista koje &ini ceste i putovi, te 100 631 m? zemljista koje &ine zelene povr$ine i
neizgradeno gradevinsko zemljiste. U travnju 1994. podnesen je zahtjev Javnom
pravobraniteljstvu Republike Hrvatske za davanje suglasnosti na ovaj ugovor, koje nije dalo ni
uskratilo suglasnost na ugovor, a ugovor o prijenosu prava vlasniStva nekretnina bez naknade
gradu Dubrovniku nije proveden. Ova zemljiSta nisu ukljuena u procjenu vrijednosti
Poduzeca, Sto nije u skladu s odredbama €lanka 2. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca,
niti su prenesena Fondu, Sto je trebalo uciniti prema odredbama c¢lanka 47. Zakona o
privatizaciji, kojima je propisano da se dionice, udjeli, stvari i prava koji nisu procijenjeni u
vrijednost drustvenog kapitala pravne osobe na temelju Zakona o pretvorbi, prenose Fondu,
ako ne postoje razlozi za obnovu postupka, odnosno ako prijenos ne utjeCe na postojecu
tehnolosku cjelinu.

Fond je travnju 1994. izradio kona¢nu procjenu zemljista. Procjenom je obuhvaceno
646 543 m? zemljista. Pri procjeni, Fond je koristio cijene gradevinskog zemljista koje je
utvrdio Sekretarijat za komunalne i stambene poslove, izgradnju i prostorno uredenje opcine
Dubrovnik u kolovozu 1992. Trzi$na vrijednost zemlji$ta u . zoni iznosila je 125,- DEM/m?,
renta 22,20 DEM/m?, a naknada za pripremu gradevinskog zemlji$ta iznosila je 10,60
DEM/m?. Fond je procijenio vrijednost zemljita u iznosu 80.818.000,- DEM, &to je za
51.518.000,- DEM ili 175,83% viSe od procijenjene vrijednosti zemljiSta u elaboratu.
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Kod procjene vrijednosti zemljiSta Fond je koristio trziSnu cijenu gradevinskog zemljista,
ali nije ukljucio rentu i naknadu za pripremu gradevinskog zemljista, te je na taj naCin manje
procijenio vrijednost zemljista za 21.207.000,- DEM, $to nije u skladu s odredbama Upute za
provedbu ¢lanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca.

Za procijenjena zemljista priloZzeni su dokazi o pravu raspolaganja i koristenja, osim za
zemljista k.¢. 1059/21 z.k.ul. 803, k.€. 1132 z.k.ul. 1740, k.¢. 1032/1 z.k.ul. 1740, k.¢. 1035/7
z.k.ul. 868, k.C. 1035/8 z.k.ul. 969, k.€C. 1035/9 z.k.ul. 870, k.€. 1035/10 z.k.ul. 1864, k.C.
1035/11 z.k.ul. 330, k.€. 1035/12 z.k.ul. 920, k.€. 1035/13 z.k.ul. 956, k.¢. 1035/20 z.k.ul.
970, k.¢. 1035/21 z.k.ul. 970, k.€. 1036/19 z.k.ul. 1713, k.€. 1036/20 z.k.ul. 1047, k.C.
1065/31 z.k.ul. 1182, k.€. 1130/9 z.k.ul. 1865 i k.€. 1260 z.k.ul. 1182, sve u k.o. Gruz,
ukupne povrsine 14 456 m% Ova zemlji$ta su procijenjena u iznosu 1.807.000,- DEM i
uklju¢ena u procijenjenu vrijednost Poduzecéa. RjeSenjem Fonda rezervirane su dionice u
naznacenoj protuvrijednosti do kona¢nog rieSenja imovinsko pravnih odnosa.

Iz dokumentacije je vidljivo da su dijelovi pojedinih estica zemljiSta prodani tijekom
1995. i 1996., a nisu bili uklju€eni u procijenjenu vrijednost Poduzeca i to: dijelovi ¢.zem.
1065/3 z.k.ul. 1864, ¢.zem. 1065/74 z.k.ul. 1120, ¢.zem. 1035/1 z.k.ul. 1864 i €.zem. 1035/2
z.k.ul. 1864 sve u k.o. Gruz. Prodaja zemljiSta je obavljana i nakon 1999. Drustvo nije prije
prodaje zatrazilo obnovu postupka pretvorbe, iako je to trebalo uciniti, ve¢ je naknadno, 14.
prosinca 1999., uputilo zahtjev Fondu za obnovu postupka pretvorbe sa zahtjevom da se
procjeni vrijednost spomenutog gradevinskog zemljista i ukljuci u temeljni kapital Drustva.
Drustvo je 1. rujna 2000. ponovilo zahtjev za obnovu postupka pretvorbe. Fond je 3. srpnja
2002. donio djelomi¢no rjeSenje kojim je odbio prijedlog Drustva za obnovu postupka
pretvorbe, te rijesio da se ¢.zem. 1065/3 z.k.ul. 1864, €.zem. 1065/74 z.k.ul. 1120, te ¢.zem.
1035/2 z.k.ul. 1864, prenesu u vlasnistvo Fonda. U vrijeme revizije spomenute nekretnine nisu
prenesene Fondu, a Drustvo je pokrenulo upravni spor pred Upravnim sudom Republike
Hrvatske protiv rjeSenja Fonda.

U nastavku se daje procijenjena vrijednost zemljiSta u elaboratu i vrijednost zemljista
koju je procijenio Fond.
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Tablica broj 2

Procijenjena vrijednost zemljista

u DEM

Red Zemljiste Elaborat Fond % povec.

o m? Vrijednost m? Vrijednost 6:4

1 2 3 4 5 6 7

1. | Hotel President 34 551 | 3.059.000,- 34 551 | 4.318.875, 41,23
2. | Hotel Argosy 19969 | 1.763.000,- 19 969 | 2.496.125, 41,63
3. | Hotel Plakir 23 710 | 2.099.000,- 23 710 | 2.963.750, 41,23
4. | Hotel Tirena 9703 859.000,- 9703 | 1.212.875, 41,23
5. | Hotel Minceta 25332 | 2.243.000,- 25 332 | 3.166.500, 41,23
6. | Trgovacki centar 23 858 | 2.112.000,- 23 858 | 2.982.250, 41,23
7. | Gospodarski 11436 | 1.013.000,- 11436 | 1.429.500, 41,23
8. | Upravna zgrada 2170 192.000,- 2170 | 271.250,- 41,23
9. | Kamp Solitudo 78 301 | 6.931.000,- 59 890 [ 7.486.250, 08,02
10. | Kuc¢a starog 1947 173.000,- 1947 | 243.375,- 41,23
11. [ bivSi vojni objekti 9 000 797.000,- 9 000 | 1.125.000, 41,23
12. | drugi objekti 91 049 | 8.059.000,- 91049 [ 11.381.12 41,23
Ukupno 331026 [ 29.300.000 | 312615 | 39.076.87 33,40
13. | Druga zemljista - -| 333928 | 41.741.00 -
Ukupno zemljiste 331026 | 29.300.000 | 646 543 | 80.818.00 175,83

- Gradevinski objekti

Knjigovodstvena vrijednost gradevinskih objekata 31. prosinca 1991. iznosila je
3.130.958.000.- HRD ili 56.926.509,- DEM, a procijenjena vrijednost gradevinskih objekata u
elaboratu iznosi 4.256.774.000.- HRD ili 77.396.000,- DEM. U procijenjenu vrijednost
gradevinskih objekta uklju€eni su prikljucci u iznosu 4.173.000,- DEM i vanjsko uredenje u
iznosu 2.527.000,- DEM. Pri izraCunu vrijednosti hotelskih objekata koristene su cijene od
751,- DEM/m? do 783,- DEM/m?, za prostore trgovackog centra koristene su cijene od 801,-
DEM/m?, za proizvodne i skladi$ne prostore gospodarskog centra koristene su cijene od 426, -
DEM/mz, a za uredske 726,- DEM/mz, ovisno o starosti i troSnosti objekta. Iz popisa
nekretnina vidljivo je da su procjenom obuhvaceni svi objekti. Za sve procijenjene objekte
prilozeni su dokazi o pravu raspolaganja i koriStenja. Na temelju izvjeS¢a Komisije za
utvrdivanje ratnih Steta, procijenjena ratna Steta na objektima u elaboratu je iznosila
14.972.000,-DEM.

U kolovozu 1993. su, na zahtjev Poduzeca, izradene izmjene i dopune elaborata o
procjeni vrijednosti Poduzeca, kojim je umanjena procijenjena vrijednost objekta upravne
zgrade za 206.000,- DEM, jer je ugovorom o razgrani¢enju imovinsko-pravnih odnosa i drugih
prava i obveza nastalih zajednickim poslovima i radom u sklopu Hotelskog turistiCkog
poduzecéa Dubrovnik, ugovoreno da Poduzecu pripada 33,43% suvlasnic¢kog dijela upravne
zgrade, umjesto 50,00% koliko je procijenjeno u elaboratu.
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U dopunama elaborata promijenjena je i procijenjena vrijednost ratnih Steta, na nacin
da je vrijednost ratnih Steta na nekretninama procijenjena u iznosu 36.616.000,- DEM, Sto je
za 21.644.000,- DEM ili 144,56% viSe od procijenjenih Steta u elaboratu. U obrazloZenju je
navedeno da je do povecanja vrijednosti ratnih Steta doslo jer su u elaboratu procijenjene
ratne Stete do 31. prosinca 1991., a dopunama su procijenjene ratne Stete nastale do rujna
1992.

Fond je u prosincu 1993. i sijeCnju 1994. dostavio primjedbe na procjenu vrijednosti
gradevinskih objekata i zatrazio dopunu procjene, na nacin da se usklade jedini¢ne cijene
prikljuCaka s procjenama drugih sli¢nih nekretnina na dubrovackom podrucju, te da se izmjene
cijene objekta zbog niske jedini¢ne vrijednosti gradnje u odnosu na sli¢ne gradevine. Takoder
je zatrazeno da se procjena ratnih Steta prilagodi metodologiji procjene vrijednosti nekretnina.

Fond je u travnju 1994. procijenio vrijednost gradevinskih objekata zajedno s
priklju€cima i vanjskim uredenjem u iznosu 94.676.000,- DEM, Sto je za 17.280.000,- DEM ili
22,33% viSe od procijenjene vrijednosti iz elaborata. Fond je povecao vrijednost objekata
hotela President i hotela Plakir za 2.730.000,- DEM, te vrijednost priklju¢aka je procijenio u
iznosu 18.723.000,- DEM, sto je 14.550.000,- DEM ili 348,67 % viSe od procijenjene vrijednosti
u elaboratu. Fond je prihvatio vrijednost ratnih Steta procijenjenu u elaboratu u iznosu
14.972.000,- DEM, te konacna procijenjena vrijednost gradevinskih objekata nakon umanjenja
zaiznos ratnih Steta iznosi 79.704.000,- DEM. U prilogu procjene vrijednosti nekretnina, Fond
je priloZio pregled procjene zemljiSta, gradevinskih objekata, prikljuCaka, vanjskog uredenja i
ratnih Steta po pojedinim objektima.

U nastavku se daje procijenjena vrijednost objekata zajedno s priklju€cima i vanjskim
uredenjem u elaboratu, vrijednost objekata koju je procijenio Fond, te procijenjene ratne Stete.



Tablica broj 3
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Procijenjena vrijednost gradevinskih objekata, priklju¢aka i vanjskog uredenja

u DEM
Red Objekti m? Procijenjena vrijed. % Ratne Stete
o NGP | Elaborat | Fond 5:4
1 2 3 4 5 6 7
1. | Hotel President 19119 | 15.457.53 | 20.118.131, 30,15 3.041.941,-
2. | Hotel Argosy 14 371 | 11.489.65| 13.475.010, 17,28 | 2.286.507 -
3. | Hotel Plakir 21555 17.391.35| 21.127.637, 21,48 | 3.429.522 -
4. | Hotel Tirena 10 373 | 8.170.486, | 9.561.129,- 17,02 | 1.650.403,-
5. [ Hotel Min¢eta 10 610 | 8.293.197, | 9.920.098,- 19,62 1.688.111,-
6. | Trgovacki centar 5913 5.930.218, | 6.932.417 ,- 16,90 940.792, -
7. | Gospodarski centar | 7 519 3.416.201, | 4.471.137,- 30,88 | 1.196.315,-
8. |[Upravna zgrada 1123 | 867.044,-| 1.031.426,- 18,96 180.585,-
9. [Kamp 1306 | 2.882.239, | 3.449.425,- 19,68 207.633,-
10. | Kuc¢a starog 393 | 278.000,- 347.109,- 24,86 62.369,-
11. | BivSi vojni objekti 1809 | 819.897,-| 1.132.929,- 38,18 287.822,-
12. | Drugi objekti 3059 2.405.074, | 4.112.785,- 71,00 -
-Restoran Komin 262 | 176.064,- - - -
-Restoran Orsan 275 83.600,- - - -
-Snack Maro 174 84.469,- - - -
-Djedji centar 52 15.600,- - - -
-Art radiona 94 28.200,- - - -
-Vanjski bazen 1780| 320.356,- - - -
-12 tenis -| 396.364,- - - -
-Skloniste - 321 171.589,- - - -
-Plin.st. i 101 22.650,- - - -
Ukupno obijekti 97 150 | 77.395.90 | 94.676.000, 22,33 | 14.972.000,-

Druge objekte Fond nije procijenio pojedinacno vec¢ u ukupnom iznosu 4.112.785,-

DEM.

- Oprema

Knjigovodstvena vrijednost opreme 31. prosinca 1991. iznosila je 58.127.000.- HRD ili
1.056.854,- DEM, a procijenjena vrijednost iznosila je 223.621.000.- HRD ili 4.066.000,- DEM.
U elaboratu je navedeno da je procjena obavljena polazeci od vrijednosti nove opreme i
zamjenske vrijednosti, te uvazavajuci vrijeme koriStenja opreme i njeno stanje, mogucnost
daljnje uporabe, stvarnu trzisSnu vrijednost opreme, te €injenicu da je oprema gotovo otpisana.

Takoder, navedeno je da je procjena opreme obavljena po poslovnim jedinicama na
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temelju popisa opreme na dan 31. prosinca 1991. i podataka dobivenih od stru¢nih sluzbi
Poduzeca. Fond je u prosincu 1993. procijenjenu vrijednost opreme povecao za procijenjenu
vrijednost klimatizacijskih uredaja i umanjio za vrijednost ratnih Steta, te je procijenio
vrijednost opreme u iznosu 3.791.479,- DEM.

- DugorocCne i kratkoroCne obveze

Knjigovodstvena vrijednost dugoroCnih obveza 31. prosinca 1991. iznosila je
88.319.000.- HRD ili 1.605.800,- DEM, a procijenjena vrijednost iznosila je 302.819.000.-
HRD ili 5.505.800,- DEM. Dugoro¢ne obveze se sastoje od kredita banaka u zemlji u iznosu
2.321.000.- HRD, kredita odobrenih na temelju zaklju€enih samoupravnih sporazuma s
drustvom INA Zagreb u iznosu 67.000,- HRD i kredita u inozemstvu u iznosu 85.931.000.-
HRD. Dugoro¢ne obveze su procijenjene po knjigovodstvenoj vrijednosti, osim obveza po
kreditu drustva INA Zagreb koje su povecane za 3.900.000,- DEM.

Fond nije prihvatio procijenjenu vrijednost dugoro¢nih obveza, ve¢ je vrijednost
dugoroCnih obveza Poduzeca povecao za iznos 28.372.000,- DEM i utvrdio konacnu
vrijednost u iznosu 33.878.000,- DEM. Fond je dugoroCne obveze povetao za iznos
naknadno procijenjene vrijednosti obveza Poduzeca prema drustvu Privredna banka i drustvu
INA, koje su u postupku pretvorbe Poduzeca pretvorene u ulog u Drustvu.

|z dokumentacije o pretvaranju potrazivanja Republike Hrvatske u ulog u Drustvu,
vidljivo je da je Poduzecu odobren kredit drustva Privredna banka 18. prosinca 1991. u iznosu
10.000.000,- DEM. Poduzece je do 31. prosinca 1991. iskoristilo 2.128.657,- DEM kredita.
Kredit nije bio evidentiran u poslovnim knjigama na dan procjene Poduzeéa 31. prosinca
1991., niti uklju€en u procjenu vrijednosti Poduzeca.

Knjigovodstvena vrijednost kratkoro¢nih obveza 31. prosinca 1991. iznosila je
316.202.000.- HRD ili 5.749.000,- DEM i procijenjena je u istoj vrijednosti. Fond je u cijelosti
prihvatio procijenjenu vrijednost kratkoro¢nih obveza.

3.1.5. Pretvaranje potrazivanja u ulog

Pretvaranje potrazivanja u ulog u elaboratu je iznosilo 45.774.000,- DEM, a odnosilo se
na potrazivanja drustva Privredna banka 32.743.000,- DEM, drustva INA 8.713.000,- DEM,
drustva Prerada 54.000,- DEM i potrazivanja zaposlenika za neisplacene place 4.264.000,-
DEM.

Fond je prihvatio elaborat u dijelu pretvaranja potrazivanja u ulog, na nacin da je
prihvatio pretvaranje potrazivanja drustva Privredna banka u iznosu 32.743.000,- DEM i
drustva INA u iznosu 8.713.000,- DEM, a nije prihvatio pretvaranje potrazivanja drustva
Prerada u iznosu 54.000,- DEM i potraZivanja zaposlenika za neisplacene place u iznosu
4.264.000,- DEM.

Fond je u procjenu vrijednosti Poduzeca, uklju€io pretvaranje potrazivanja Republike
Hrvatske u ulog u Drustvu u iznosu 4.546.000,- DEM, koja nisu predvidena u elaboratu.

- Pretvaranje potrazivanja drustva Privredna banka d.d. Zagreb u ulog
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Poduzecée je s drustvom Privredna banka zakljuCilo dva ugovora o pretvaranju
potrazivanja u ulog u ukupnom iznosu 32.743.000,- DEM.

Jednim ugovorom je navedeno da je banka 1979. odobrila Poduzec¢u kredit u iznosu
11.825.000,- USD, te da neotplacena glavnica kredita iznosi 10.568.069,- USD ili 17.447.800,-
DEM. Ugovorom su utvrdene dospjele a neplacene kamate i drugi troSkovi kredita u iznosu
12.403.344,- DEM, Sto zajedno s glavnicom iznosi 29.851.144,- DEM. Ugovorne strane su
prihvatile da se potraZivanja banke prema Poduzecu u iznosu 29.851.144,- DEM pretvore u
ulog. Banka se odrekla svih potrazivanja po odobrenom kreditu, pod uvjetom da Fond prihvati
navedeni iznos pretvaranja potrazivanja u ulog. |z ugovora o pretvaranju potrazivanja banke u
ulog nije vidljivo kada je zaklju€en, niti s kojim danom je utvrden iznos potrazivanja banke
prema Poduzec¢u. Uz ugovor o pretvaranju potrazivanja u ulog, prilozen je ugovor o kreditu,
zaklju€en 6. srpnja 1979., kojim je banka odobrila kredit Poduzec¢u u iznosu 11.825.000,-
USD. Kredit je odobren za otplatu kratkoro€nog kredita iz kojeg je Poduzecée podmirilo obveze
prema ino bankama, na rok od deset godina uz odgodu vrac¢anja od tri godine i kamatnu stopu
LIBOR + 8,00%. Uvidom u bilancu stanja Poduzeca na dan 31. prosinca 1991., vidljivo je da
su obveze po ovom kreditu evidentirane u iznosu 18.474.- HRD ili 336,- DEM. Zaklju¢enim
ugovorom o pretvaranju potrazivanja u ulog, obveze Poduzec¢a prema drustvu Privredna
banka povecane su na 29.851.144,- DEM, Sto je za 29.850.808,- DEM viSe od obveza
evidentiranih u poslovnim knjigama na dan procjene.

Poduzeée je s drustvom Privredna banka zakljucilo jo§ jedan ugovor o pretvaranju
potrazivanja u ulog, kojim je navedeno da banka potraZzuje od Poduzec¢a na dan 1. sijeCnja
1993. iznos 0d 2.892.121,- DEM, na temelju ugovora o kreditu odobrenog 18. prosinca 1991.
u iznosu 10.000.000,- DEM. Ugovor ne sadrzi datum zaklju€ivanja ugovora. Uvidom u bilancu
stanja Poduzeca vidljivo je da u poslovnim knjigama na dan procjene vrijednosti Poduzeca,
31. prosinca 1991., nisu evidentirane obveze prema drustvu Privredna banka po spomenutom
kreditu, niti su ukljuéene u procjenu vrijednosti Poduzeca, $to nije u skladu s odredbama
Clanka 2. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca.

Utvrdivanje iznosa potrazivanja drustva Privredna banka prema Poduzedu i pretvaranje
u ulog u Drustvu, na temelju spomenutih ugovora, nije obavljeno prema Uputama za provedbu
Clanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeéa, prema kojima postupak procjene polazi
od knjigovodstvenih evidencija.

Na zahtjev Fonda, Poduzece je zatrazilo misljenje neovisnog revizora o realnosti i
objektivnosti pretvaranja potrazivanja drustva Privredna banka u ulog u Drustvu u postupku
pretvorbe.

U prosincu 1993. drustvo Revidens d.o.o., Varazdin, je izradilo izvjeS¢e u kojem se
navodi da Poduzece nije uredno i azurno evidentiralo i uskladivalo medusobne obveze s
bankom, da su potraZivanja koja su pretvorena u ulog zasnovana na stvarnim poslovnim
dogadanjima, te su ocjenjena realnim i objektivnim.

Fond je rjeSenjem o pretvorbi od 29. lipnja 1994., prihvatio u cijelosti pretvaranje
potrazivanja drustva Privredne banke u ulog u Drustvu u iznosu 32.743.000,- DEM.

- Pretvaranje potrazivanja drustva INA d.d. Zagreb u ulog
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Poduzece je s drustvom INA zakljuc€ilo ugovor o pretvaranju potrazivanja u ulog, kojim
je navedeno da drustvo INA potrazuje od Poduzeca iznos od 2.444.204,20 USD ili 3.712.000,-
DEM, na temelju samoupravnih sporazuma o dugoro¢noj poslovnoj suradnji zaklju¢enih 1985.
Iz ugovora o pretvaranju potrazivanja u ulog nije vidljivo kada je zaklju€en, niti s kojim danom
je utvrden iznos potrazivanja drustva INA prema Poduzec¢u. Radnicki savjet je 25. lipnja 1992.
donio odluku o zaklju€ivanju spomenutog ugovora.

Poduzece je tijekom 1985. s poduzecem INA zakljucilo dva samoupravna sporazuma o
dugorocnoj poslovnoj suradnji. Sporazumom zaklju¢enim 1. kolovoza 1985. INA se obvezala
odobriti kredit Poduzecu u iznosu 255.000.000 din za izvodenje gradevinsko obrtniCkih radova
na nadogradniji hotela Plakir. Kredit je odobren uz kamatnu stopu od 7,00% godiS$nje, na rok
od deset godina uz odgodu vra¢anja od dvije godine. Sporazumom je utvrdeno da INA stjeCe
pravo udjela u raspodijeli 28,00% bruto deviznog priljeva kojeg ostvari Poduzece u razdoblju
od 1. kolovoza do 31. prosinca 1985.

Sporazumom o dugoro¢noj poslovnoj suradniji zaklju€enim 13. kolovoza 1985., INA se
obvezala odobriti kredit Poduzeéu u iznosu 562.000.000. din za izgradnju novog hotela
MinCeta B kategorije. Kredit je odobren uz kamatnu stopu od 10,00% godiSnje, na rok od
sedam godina uz odgodu vrac¢anja od dvije godine. Predvideno je da se sredstva doznace
Poduzecéu najkasnije do 30. lipnja 1986. Sporazumom je utvrdeno da INA stjeCe pravo udjela
u raspodjeli deviznog priljeva kojeg ostvari Poduzecée, na nacin da ¢e Poduzecée putem
Privredne banke Zagreb osigurati dio deviznih sredstava potrebnih za otplatu inokredita
poduzeca INA u iznosu 2.250.000,- USD.

U bilanci stanja Poduzeca na dan 31. prosinca 1991. potrazivanja drustva INA na
temelju samoupravnih sporazuma o dugoroc€noj poslovnoj suradnji iz 1985. evidentirana su u
iznosu 67.000.- HRD ili 1.218,- DEM. Zaklju€enim ugovorom o pretvaranju potrazivanja u
ulog, ova potrazivanja su povecana na 3.712.000,- DEM, &to je za 3.710.782,- DEM viSe od
iznosa potrazivanja iskazanih u poslovnim knjigama. Utvrdivanje iznosa potrazivanja drustva
INA prema Poduzecu i pretvaranje u ulog u Drustvu uiznosu 3.712.000,- DEM, nije obavljeno
prema Uputama za provedbu ¢lanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeéa, prema
kojima postupak procjene polazi od knjigovodstvenih evidencija.

Na zahtjev Fonda, drustvo INA je zatrazilo je misljenje neovisnog revizora o realnosti
potraZivanja koja se pretvaraju u ulog. U prosincu 1993. poduzece za reviziju Matrex s p.o.,
Zagreb, obavilo je reviziju potrazivanja drustva INA prema Poduzeéu. U revizijskom izvjeS¢u
je navedeno da je na temelju zaklju¢enih samoupravnih sporazuma drustvo INA uplatilo
Poduzedéu 2.484.308,- USD, a Poduzece je do lipnja 1991. vratilo ukupno 40.104,- USD, te
nepodmirene obveze Poduzeca iznose 2.444.204,- USD ili 3.712.000,- DEM. Sve uplate i
povrate sredstava preracunane su po te€aju na dan uplata odnosno povrata, a pregled uplata
i isplata prilozen je uz revizorsko izvjeS¢e. Drustvo i Fond nemaju dokumentaciju na temelju
koje je utvrden iznos potrazivanja drustva INA koji je pretvoren u ulog. Fond je rjeSenjem o
pretvorbi od 29. lipnja 1994., prihvatio u cijelosti pretvaranje potrazivanja drustva INA u ulog u
Drustvu u iznosu 3.712.000,- DEM.

- Dokapitalizacija drustva INA d.d. Zagreb
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Poduzece je s drustvom INA, 16. rujna 1992., zakljucilo i ugovor o dodatnom ulaganju,
kojim se drustvo INA obvezalo uloziti dodatna sredstva u Poduzeée u iznosu 5.000.000,-
DEM. U protuvrijednosti ulozenih sredstava, drustvo INA stjeCe dionice Drustva po nominalnoj
vrijednosti. Ugovorena je dinamika ulaganja na nacin da se 2.500.000,- DEM ulozi u
rekonstrukciju i razvoj nakon dobivanja suglasnosti Agencije, a preostalih 2.500.000,- DEM
predvideno je uloziti do konca 1992. u sanaciju objekata prema investicijskom programu.
Radnicki savjet je 25. lipnja 1992. donio odluku o zaklju€ivanju navedenog ugovora. Fond je
rieSenjem o pretvorbi od 29. lipnja 1994., prihvatio dodatno ulaganje kapitala drustva INA u
iznosu 5.000.000,- DEM, s tim da se dodatna ulaganja izvrSe u roku 30 dana od dana
donoSenja rjeSenja.

U kolovozu 1994. na traZenje Fonda, Drustvo je dostavilo dokaze o uplati dodatnog
kapitala. Drustvo INA je 16. rujna 1992. odobrilo kredit Poduzecu u iznosu 1.070.000.000.-
HRD ili 5.000.000,- DEM, do dobivanja rjeSenja o suglasnosti na pretvorbu. Nakon sto je
dobiveno spomenuto rieSenje, Drustvo je u poslovnim knjigama, na temelju izjave o prijeboju,
zakljuCene 1. kolovoza 1994., evidentiralo dokapitalizaciju umanjenjem obveza po kreditu u
iznosu 18.471.500,00 kn i povecanjem kapitala Drustva u istom iznosu. 1z dokumentacije
Drustva vidljivo je da su ova sredstva utroSena za sanaciju i uredenje postojecih objekata,
prema programu pretvorbe i razvojnom programu.

Pretvaranjem potrazivanja u ulog i dodatnim ulaganjem u Drustvo, drustvo INA je steklo
dionice Drustva u protuvrijednosti 8.712.000,- DEM.

- Pretvaranje potrazivanja Republike Hrvatske u ulog

Pretvaranje potraZivanja Republike Hrvatske u ulog u Drustvu nije bilo predvideno
odlukom o pretvorbi, programom pretvorbe, niti elaboratom. Fond je rjeSenjem o pretvorbi od
29. lipnja 1994., ukljuCio pretvaranje potrazivanja Republike Hrvatske u ulog u Drustvu u
iznosu 4.546.000,- DEM.

Na temelju Zakona o izdavanju obveznica za restrukturiranje gospodarstva u Republici
Hrvatskoj, Vlada Republike Hrvatske je 6. ozujka 1992 donijela odluku, prema kojoj su
Poduzeéu dodijeljene obveznice nominalne vrijednosti 250.000.000.- HRD ili 4.546.000,-
DEM. U odluci je navedeno da se nominalna vrijednost obveznica pretvara u ulog u Drustvu u
roku 30 dana od dana provedbe pretvorbe vlasnistva.

Poduzece nije obavilo pretvorbu viasniStva do 30. lipnja 1992. Radnickom savjetu u
Poduzedu je istekao mandat 30. lipnja 1992., te je Agencija rjieSenjem od 30. rujna 1992.
imenovala upravni odbor Cija je nadleznost trajala do okoncCanja postupka pretvorbe
Poduzecéa. Nakon §to je doneseno rieSenje o pretvorbi 29. lipnja 1994., nominalna vrijednost
obveznica u iznosu 4.546.000.- DEM pretvorena je u ulog Republike Hrvatske u DrusStvu.

Poduzecée je na temelju zakljuéenog ugovora izmedu drustva Privredna banka i
Poduzeca, obveznicama Republike Hrvatske podmirilo dio duga drustvu Privredna banka po
kreditu, koji je odobren Poduzecu 18. prosinca 1991. uiznosu 10.000.000,- DEM. Ugovorom
je utvrdeno da su potrazivanja banke prema Poduzeéu na dan 1. sijeCnja 1993. po
spomenutom kreditu iznosila 4.407.499.873.- HRD, a revalorizirana vrijednost obveznica na
isti dan je iznosila 2.946.978.535.- HRD, te da se potraZivanja banke zamjenjuju za obveznice
Republike Hrvatske do visine revalorizirane vrijednosti obveznica.

Preostali dio duga po spomenutom kreditu u iznosu 1.460.521.338.- HRD, Poduzece je
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nastavilo otplacivati po uvjetima iz ugovora o kreditu. Ugovoreno je da je zaklju¢eni ugovor
izmedu drustva Privredna banka i Poduzeca pravovaljan nakon Sto Fond donese rjeSenje o
pretvorbi Poduzeéa i prihvati ve¢ zaklju€eni ugovor o pretvaranju potrazivanja Privredne
banke u ulog u Drustvu u iznosu 29.851.144,- DEM.

3.2.  RjeSenje o suglasnosti na pretvorbu

Poduzeée je koncem lipnja 1992., dostavilo Fondu odluku o pretvorbi zajedno s
potrebnom dokumentacijom propisanom odredbama ¢lanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih
poduzeca. Fond je 29. lipnja 1994. donio rjeSenje kojim se daje suglasnost Poduzecu na
namjeravanu pretvorbu. Temeljni kapital iznosio je 656.054.217,00 kn ili 176.501.000,- DEM
po srednjem te€aju Narodne banke Hrvatske na dan dono$enja rjeSenja (tec¢aj: 1,- DEM =
3,717 kn). Temeljni kapital sastojao se od procijenjene vrijednosti Poduzec¢a u iznosu
485.068.500,00 kn ili 130.500.000,- DEM, pretvaranja potrazivanja drustva Privredna banka
d.d. Zagreb u dionice u iznosu 121.705.731,00 kn ili 32.743.000,- DEM, pretvaranja
potrazivanja drustva INA d.d. Zagreb u dionice u iznosu 13.797.504,00 kn ili 3.712.000,- DEM,
dodatnog ulaganja kapitala drustva INA d.d. Zagreb u dionice u iznosu 5.000.000,- DEM, te
pretvaranja obveznica Republike Hrvatske u dionice uiznosu 16.897.482,00 kn ili 4.546.000,-
DEM.

U procijenjenu vrijednost Poduzeca ukljuena je i procijenjena vrijednost gradevinskog
zemljista u iznosu 6.716.618,00 kn ili 1.807.000,-DEM za koje nisu dostavljeni valjani dokazi
prava raspolaganja i koriStenja i dokazi da su nekretnine izuzete od zabrane prijenosa prava
raspolaganja i koristenja, te se dionice u naznacenoj vrijednosti rezerviraju kod Fonda.
Rezervirane dionice odnose se na procijenjenu vrijednost gradevinskog zemljiSta ukupne
povrsine 14 446 m?i to: k.¢. 1260 z.k.ul. 1182, k.. 1059/21 z.k.ul. 803, k.. 1132 z.k.ul. 1740,
k.€. 1032/1 z.k.ul. 1740, k.€. 1035/7 z.k.ul. 868, k.¢. 1035/8 z.k.ul. 969, k.€. 1035/9 z.k.ul. 870,
k.€. 1035/10 z.k.ul. 1864, k.€. 1035/11 z.k.ul. 330, k.€. 1035/12 z.k.ul. 920, k.€. 1035/13 z.k.ul.
956, k.¢. 1035/20 z.k.ul. 970, k.€. 1035/21 z.k.ul. 970, k.€. 1036/19 z.k.ul. 1713, k.€. 1036/20
z.k.ul. 1047, k.€. 1065/31 z.k.ul. 1182 i k.€. 1130/9 z.k.ul. 1865, sve k.o. Gruz.

Poduzece se pretvara u dioni¢ko drustvo:

a) prodajom dionica uz popust osobama iz €lanka 5. stavak 1. tocka 1., 2. i 2.a Zakona o
pretvorbi drustvenih poduzeca u iznosu 242.534.250,00 kn ili 65.250.000,- DEM, sto
¢ini 50,00% procijenjene vrijednosti Poduzeca,

b) pretvaranjem potrazivanja drustva Privredna banka d.d. Zagreb u dionice u iznosu
121.705.731,00 kn ili 32.743.000,- DEM,

c) pretvaranjem potrazivanja drustva INA d.d. Zagreb u dionice u iznosu 13.797.504,00
kn ili 3.712.000,- DEM,

d) dodatnim ulaganjem kapitala drustva INA d.d. Zagreb u iznosu 5.000.000,- DEM u roku
30 dana od dana donoS$enja rjeSenja, po te€aju na dan uplate,

e) pretvaranjem obveznica Republike Hrvatske u dionice u iznosu 16.897.482,00 kn ili
4.546.000,- DEM,

f) prodajom preostale 50,00% procijenjene vrijednosti Poduzec¢a, umanjene za vrijednost
rezerviranih dionica, uvecane za vrijednost neprodanih dionica osobama iz ¢lanka 5.
stavka 1. toCka 1., 2. i 2.a u skladu s odredbama Zakona o dopuni Zakona o pretvorbi
drustvenih poduzeca i Pravilnika o prodaji dijela poduzeca javnim prikupljanjem
ponuda.
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Drustvo je u prosincu 1999. uputilo zahtjev Fondu za obnovu postupka pretvorbe, te
zatrazilo da se procijeni vrijednost 14 Cestica gradevinskog zemljista, koje nije bilo uklju¢eno u
procijenjenu vrijednost Poduzeéa i to: €.zem. 1065/74 z.k.ul. 1120, €.zem 1065/3 z.k.ul. 1864,
¢.zem. 1065/6 z.k.ul. 1860, ¢.zem. 1035/1 z.k.ul. 1864, ¢.zem. 1035/2 z.k.ul. 1864, ¢.zem.
1059/25 z.k.ul. 1864, ¢.zem. 1059/5 z.k.ul. 1838, ¢.zem. 1036/1 z.k.ul. 1864, ¢.zem. 1036/19
z.k.ul. 1723, &.zem. 1036/20, z.k.ul. 1047, €.zem. 1035/7 z.k.ul. 868, €.zem. 1035/8 z.k.ul.989,
¢.zem. 1035/11 z.k.ul. 330 i €.zem. 1035/12 z.k.ul. 920, sve k.o. Gruz, te da se za
procijenjenu vrijednost poveca vrijednost temeljnog kapitala Drustva.

Fond je 6. travnja 2000. donio dopunsko rjeSenje o iskazu nekretnina u kojem je
navedeno da je sedam Cestica gradevinskog zemljiSta za koje je zatraZzena obnova postupka,
uklju¢eno u procijenjenu vrijednost Poduzeca prema rjeSenju Fonda od 29. lipnja 1994. i to:
¢.zem. 1036/1 z.k.ul. 1864, €.zem. 1036/19 z.k.ul. 1723, €.zem. 1036/20 z.k.ul. 1047, &.zem.
1035/7 z.k.ul. 868, ¢.zem. 1035/8 z.k.ul. 989, €.zem. 1035/11 z.k.ul. 330 i €.zem. 1035/12
z.k.ul. 920, sve k.o. Gruz.

Drustvo je u rujnu 2000. ponovilo zahtjev Fondu za obnovu postupka pretvorbe, te
zatrazilo da se procijeni sedam Cestica gradevinskog zemljista i to: ¢.zem. 1065/74 z.k.ul.
1120, €.zem 1065/3 z.k.ul. 1864, ¢.zem. 1065/6 z.k.ul. 1860, ¢.zem. 1035/1 z.k.ul. 1864,
¢.zem. 1035/2 z.k.ul. 1864, ¢.zem. 1059/25 z.k.ul. 1864, ¢.zem. 1059/5 z.k.ul. 1838, sve k.o.
Gruz, te da se uklju€e u temeljni kapital Drustva.

Fond je 3. srpnja 2002. donio rjeSenje, kojim je odbio prijedlog Drustva za obnovu
postupka pretvorbe. U rjeSenju je navedeno da u postupku pretvorbe u vrijednost drustvenog
kapitala nisu bile uklju€ene tri Cestice gradevinskog zemljista i to: ¢.zem. 1065/74 z.k.ul. 1120,
¢.zem. 1035/2 z.k.ul. 1864 i &.zem. 1065/3 z.k.ul. 1864, sve k.o. Gruz, te se na temelju ¢lanka
47. Zakona o privatizaciji prenose u vlasnistvo Fonda. Protiv ovog rieSenja, Drustvo je 6.
kolovoza 2002. pokrenulo upravni spor pred Upravnim sudom Republike Hrvatske, koji do
konca 2002. nije bio okoncan.

|z dokumentacije Fonda je vidljivo da Fond nije donio rjeSenje za Cetiri Cestice
gradevinskog zemljista za koje je zatrazena obnova postupka pretvorbe i to: €.zem. 1065/6
z.k.ul. 1860, ¢.zem. 1035/1 z.k.ul. 1864, ¢.zem. 1059/25 z.k.ul. 1864, ¢.zem. 1059/5 z.k.ul.
1838, sve k.o. Gruz. Spomenute Cetiri Cestice gradevinskog zemljista nisu procijenjene u
temeljni kapital Drustva, Sto nije u skladu s odredbama ¢lanka 2. Zakona o pretvorbi
drustvenih poduzeca, prema kojim je drustveni kapital razlika izmedu vrijednosti sredstava
poduzeca i vrijednosti obveza poduzeca, niti su prenesene Fondu, $to je trebalo u€initi prema
odredbama ¢lanka 47. Zakona o privatizaciji, kojim je propisano da se dionice, udjeli stvari i
prava Kkoji nisu procijenjeni u vrijednost drustvenog kapitala pravne osobe na temelju Zakona
o pretvorbi, prenose Fondu, ako ne postoje razlozi za obnovu postupka, odnosno ako prijenos
ne utjeCe na postojecu tehnolosku cjelinu.

3.3. Provedba programa pretvorbe
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Poziv za podnosenje ponuda za upis i prodaju dionica objavljen je 8. srpnja 1994. u
dnevnom glasilu Vjesnik, te 9. srpnja 1994. u Slobodnoj Dalmaciji i Dubrovackom vjesniku i
sadrZi sve podatke navedene u odluci o pretvorbi i rjeSenju Fonda o suglasnosti na pretvorbu.
Oglasena je prodaja 652 500 dionica nominalne vrijednosti 65.250.000,- DEM, Sto €ini 50,00%
procijenjene vrijednosti Poduzec¢a. Prema zapisniku povjerenstva, do 20. srpnja 1994. dionice
je upisala 831 fizicka osoba, od ¢ega su 583 zaposleni i ranije zaposleni u Poduzeéu, 90
osoba su zaposleni u poduzecima i ustanovama koje ne podlijeZzu pretvorbi, a 158 osoba su
punoljetni drzavljani Republike Hrvatske.

Upisano je 161 038 dionica, 5to je za 491 462 dionice ili 75,32% manje od broja dionica
ponudenih na prodaju. S kupcima (dalje u tekstu: mali dioniCari) do 22. srpnja 1994. zaklju¢en
je 831 ugovor o prodaji 161 038 dionica uz popust nominalne vrijednosti 16.103.800,- DEM,
Sto Cini 12,34% procijenjene vrijednosti Poduzeca, a 491 462 neprodane dionice prenesene
su Fondu. Cetiri ugovora zakljuéena su na jednokratnu otplatu dionica, a drugi ugovori
zaklju€eni su na obro¢nu otplatu u roku pet godina. Prvi obroci u ukupnom iznosu 233.868,49
kn uplaceni su Fondu potkraj srpnja 1994.

Fond je 9. studenoga 1994. donio odluku o prijenosu 1 125 892 dionice Drustva
fondovima. Odlukom je utvrdeno da su ove dionice bile predmetom javnog prikupljanja
ponuda, te da u roku utvrdenom za prikupljanje ponuda nije primljena niti jedna ponuda za
kupnju. U skladu s odredbama Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, dionice su prenesene
fondovima u zakonski odredenom omjeru i to: Fondu 750 595 dionica, nominalne vrijednosti
75.059.500,- DEM ili 42,53% temeljnog kapitala, Fondu radnika 262 708 dionica nominalne
vrijednosti 26.270.800,- DEM ili 14,88% temeljnog kapitala, te Fondu poljoprivrednika 112 589
dionica nominalne vrijednosti 11.258.900,- DEM ili 6,38% temeljnog kapitala Drustva.

Pored 750 595 dionica ste€enih na temelju Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca,
Fondu je u skladu s rjeSenjem o suglasnosti na pretvorbu, pripalo jos 18 070 rezerviranih
dionica zbog nerijeSenih vlasni¢kih odnosa, te 45 460 dionica na temelju pretvaranja
obveznica Republike Hrvatske u dionice, te je Fondu pripalo ukupno 814 125 dionica ili
46,13% ukupnog broja dionica Drustva.

Poduzecée je u rujnu 1994. na temelju odluke upravnog odbora uputilo zahtjev Fondu
da zaposlenima i ranije zaposlenima u Poduzec¢u prenese bez naknade dionice u iznosu
najmanje 35.000.000,- DEM. Zahtjev je podnesen na temelju odluke o pretvorbi i programa
pretvorbe u smislu odredbi Clanka 34. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, kojima je
propisano da kada ocijeni da je zbog stanja u kojemu se nalazi dioni¢ko drustvo, uzimajuci u
obzir uzroke takvog stanja, te u interesu poboljSanja njegova poslovanja, Fond moze uz
suglasnost Vlade Republike Hrvatske dio dionica koje ima u tome drustvu prenijeti
zaposlenima bez naknade. U zahtjevu je navedeno, da zaposleni u Poduzec¢u smatraju kako
im to pravo pripada na temelju minulog rada kao i svjesnog i dobrovoljnog odricanja dijela
osobnih dohodaka u svrhu vracanja investicijskih kredita i formiranja sredstava za davanje i
uvodenje nove tehnologije i izgradnju novog hotela MinCeta. Navedeno je da su za
dokazivanje opravdanosti zahtjeva spremni angazirati odgovarajucu revizorsku tvrtku, ako
Fond ocijeni to potrebnim. 1z dokumentacije Fonda nije vidljivo je li Fond razmatrao navedeni
zahtjev. Fond nije donio rjeSenje o prijenosu dionica bez naknade zaposlenima.

3.4. Upis u sudski registar
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Drustvo je upisano u sudski registar 13. srpnja 1995. Temeljni kapital iznosio je
656.054.217,00 knili 176.501.000,- DEM i istovjetan je iznosu temeljnog kapitala navedenom
u rijeSenju Fonda.

U nastavku je dana vlasnicka struktura dionica na dan upisa Dru$tva u sudski registar
13. srpnja 1995.

Tablica broj 4
Vlasnicka struktura dionica na dan upisa u sudski registar

Red Dionicari Broj dionica Udjel u % Nominalna
ni vrijednost u DEM
broj
mali dioni¢ari (831) 161 038 9,12 16.103.800,-
2. Fond 814 125 46,13 81.412.500,-
- dionice 796 055 45,10 79.605.500,
- rezervirane dionice 18 070 1,03 1.807.000,-
3. fondovi MIO 375 297 21,26 37.529.700,-
- Fond radnika 262 708 14,88 26.270.800,-
- Fond poljoprivrednika 112 589 6,38 11.258.900,-
Privredna banka d.d. 327 430 18,55 32.743.000,-
5. INA d.d. Zagreb 87 120 4,94 8.712.000,-
Ukupno 1765010 100,00 176.501.000,-

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

U postupku pretvorbe prodano je 161 038 dionica s popustom malim dioni¢arima ili
9,12% ukupnog broja dionica, s kojima je koncem srpnja 1994. zaklju¢en 831 ugovor. Svi
ugovori su zaklju€eni na rok od pet godina uz obro¢nu otplatu, osim Cetiri ugovora koji su
zaklju€eni uz jednokratno plac¢anje. U oZujku 1997., s 408 malih dioni¢ara zakljuceni su dodaci
ugovorima kojima su izmijenjeni rokovi otplate neotplacenih dionica i to pet dodataka ugovoru
na rok pet godina, osam dodataka ugovoru na rok deset godina, jedan dodatak ugovoru na
rok 15 godina, te 397 dodataka ugovoru na rok otplate 20 godina.

Cetiri mala dioni¢ara kao prenositelji su koncem 1994. zakljugili s Kajom Brajinovi¢ iz
Zagreba i Matijom Najman iz Zagreba kao stjecateljima, ugovore o prodaiji i prijenosu 800
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neotplacenih dionica Drustva, svakom po 400. Ugovorima su stjecatelji preuzeli sva prava i
obveze utvrdene ugovorom zaklju€enim izmedu Fonda i malih dioniCara. |z dokumentacije
Fonda je vidljivo da je Drustvo upisano u sudski registar u srpnju 1995., te da su mali dionicari
prenijeli stjecateljima 800 neotpla¢enih dionica Drustva koncem 1994., Sto nije u skladu s
odredbama ¢lanka 21.c Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, kojima je propisano da se
neotplacene dionice ne mogu prenositi prije upisa druStva u sudski registar. Stjecatelji su
dostavili Fondu po jedan primjerak ugovora o prodaiji i prijenosu neotplacenih dionica.

Pet malih dioni€ara kao prenositelji su u razdoblju od kolovoza 1995. do veljae 1996.,
zakljugili s Stiepanom Safranom iz Zagreba, Nadom Sinovéi¢ iz Zagreba, Vladom Simiéem iz
Dubrovnika, te Dragicom Selnik iz Zagreba, kao stjecateljima ugovore o prodaji i prijenosu
ukupno 1 000 otplaéenih i neotplaéenih dionica Drustva. Iz tri ugovora o prodaiji i prijenosu
dionica nije vidljivo koliko su mali dioniCari prenijeli stjecateljima otplaéenih, a koliko
neotplacenih dionica Drustva, $to nije u skladu s odredbama 21.d Zakona o pretvorbi
drustvenih poduzeca, kojima su propisani obvezni elementi ugovora o prodaji i prijenosu
neotplacenih dionica. Ugovoreno je da se sve otplacene i neotplacene dionice prenose u
vlasnistvo kupca nakon potpisa ugovora. Ugovorima su stjecatelji preuzeli obvezu ispunjenja
duga za neotplacene dionice prema Fondu, te sva prava i obveze utvrdene ugovorom
zaklju¢enim izmedu Fonda i malih dioniCara. Stjecatelji su dostavili Fondu po jedan primjerak
ugovora o prodaji i prijenosu dionica.

Mali dioniCari su koncem 1995. zakljucili s Anicom Igrec iz Varazdina 60 ugovora o
prodaji i prijenosu 6 127 otplacenih dionica Drustva. U travnju 1999. Anica Igrec je steCene
dionice prodala drustvu Graditelj d.o.o. Varazdin. U prosincu 1999. drustvo Graditelj d.o.o. je 2
002 dionice Drustva prodalo Anici Igrec, koja je navedene dionice u prosincu 1999. prodala
inozemnom drustvu Breitenburger Auslandbeteilingings Gmbh, Hamburg, Njemacka. Prijenosi
su u knijizi dionica obavljeni na temelju zaklju¢enih ugovora o prodaiji i prijenosu dionica.

Mali dioni€ari su u svibnju 1996. zakljucili s drustvom Hoteli Maestral d.d., Dubrovnik
dva ugovora o prodaiji i prijenosu 144 otplacene dionice Drustva. Promjene su evidentirane u
knjizi dionica i do konca 2002. broj dionica u vlasnistvu drustva Hoteli Maestral d.d. nije se
mijenjao.

Mali dionic€ari su u veljaci 1997. zaklju€ili s drustvom Moneta d.o.o. Varazdin tri ugovora
o prodaji i prijenosu 325 otplacenih dionica Drustva. Na temelju odluke uprave Varazdinske
banke d.d. Varazdin iz velja¢e 2000. o prestanku rada drustva Monete, 325 dionica Drustva
preneseno je drustvu Varazdinska banka. Promjene su evidentirane u knjizi dionica i do konca
2002. broj dionica u vlasnistvu drustva Varazdinska banka d.d. nije se mijenjao.

Zbog neplaé¢anja mjesecnih obroka, Fond je u razdoblju od listopada 1997. do konca
2002. raskinuo 780 ugovora s malim dioni¢arima, te prenio u svoj portfelj 93 595 neotplacenih
dionica Drustva. Fond je raskidao ugovore s malim dioniCarima i do dvije i vise godina
zakasnjenja. Time nije postupljeno prema odredbama c¢lanka 31. stavka 3. Zakona o
privatizaciji, kojima je propisano da se ugovor o kupniji dionica s popustom zaklju¢en na rok od
20 godina raskida bez prethodne opomene, ako nisu placena tri dospjela obroka, a preostale
dionice prenose se Fondu. Nakon ovih promjena, mali dioni¢ari imaju 60 847 dionica ili 3,45%
ukupnog broja dionica.

4.2. Dionice iz portfelja fondova
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U postupku pretvorbe, u portfelj Fonda radnika preneseno je 262 708 dionica ili 14,88%
ukupnog broja dionica Drustva, a u portfelj Fonda poljoprivrednika 112 589 dionica ili 6,38%
ukupnog broja dionica Drustva ili ukupno 375 297 dionica, Sto €ini 21,26% ukupnog broja
dionica Drustva.

Fondovi su u listopadu 1997. zakljucili s Fondom ugovor o zamjeni dionica. ZakljuCenim
ugovorom Fond je prenio fondovima dionice 44 dioni¢ka drustva nominalne vrijednosti
279.840.528,- DEM, Sto je po srednjem teCaju Narodne banke Hrvatske (1,- DEM = 3,5463
kn) na dan zaklju€enja ugovora iznosilo 992.398.464,00 kn, a fondovi su prenijeli Fondu
dionice 107 dioni¢kih druStava nominalne vrijednosti 235.325.022,- DEM. Razlika od
44.515.506,- DEM iskazana je kao potrazivanje Fonda od fondova, koja se trebala podmiriti
naknadno i urediti posebnim ugovorom. U prenesenim dionicama Fondu, bilo je 375 297
dionica Drustva nominalne vrijednosti 37.529.700,- DEM. Iz dokumentacije Fonda nije vidljivo
je li upravni odbor Fonda donio odluku o zamjeni dionica. U knijizi dionica prijenosi su
evidentirani na temelju zakljuenog ugovora o zamjeni dionica.

Fond je u sijeCnju 1997. prema odredbama ¢lanka 38. Zakona o privatizaciji prenio
Fondu samostalnih privrednika 180 000 dionica ili 10,20% ukupnog broja dionica Drustva.
Prema odredbama Zakona o mirovinskom osiguranju, dionice ovog fonda su u 1999. postale
vlasnistvo Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje.

U veljaci 2001., na temelju izjave Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje u knjizi
dionica upisana je zabiljezba da Fond ima pravo raspolaganja ovim dionicama uz suglasnost
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje.

Fond je prema odluci Vlade Republike Hrvatske o davanju suglasnosti ravnatelju
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje za raspolaganje dionicama i poslovnim udjelima
trgovackih drustava iz portfelja Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje u prosincu 2001. s
Privatizacijskim investicijskim fondom (dalje u tekstu: PIF) SredisSnji nacionalni fond d.d.
Zagreb zaklju€io ugovor o prodaji i prijenosu dionica. Zaklju¢enim ugovorom Fond je prodao i
prenio navedenom PIF-u 180 000 dionica Drustva nominalne vrijednosti 54.000.000,00 kn.
Kupoprodaja je obavljena na javnoj drazbi Varazdinskog trzidta vrijednosnica. Kupoprodajna
cijena dionica iznosila je 5.400.000,00 kn, Sto Cini 10,00% nominalne vrijednosti dionica.

Nakon ovih promjena, PIF Sredisnji nacionalni Fond d.d. je imao 180 000 dionica ili
10,20% ukupnog broja dionica Drustva. U skladu s odredbama ¢lanka 74. Zakona o
vrijednosnim papirima, PIF Sredi$nji nacionalni fond d.d. je obavijestio Drustvo i Komisiju za
vrijednosne papire o stjecanju navedenih dionica Drustva.

4.3. Dionice iz portfelja Fonda

Nakon postupka pretvorbe Fond je u svom portfelju imao 814 125 dionica Drustva, ili
46,13% ukupnog broja dionica. Portfelj Fonda se sastojao od 750 595 neprodanih dionica u
postupku pretvorbe, 45 460 dionica na temelju pretvaranja obveznica Republike Hrvatske u
dionice Drustva, te 18 070 rezerviranih dionica.

Prema odluci Vlade Republike Hrvatske iz kolovoza 1996., Fond je u rujnu 1996.
zakljuc€io s drustvom Privredna banka d.d. Zagreb ugovor o zamjeni dionica. ZakljuCenim
ugovorom Fond je prenio drustvu Privredna banka d.d. 465 768 dionica sedam dionickih
drustava nominalne vrijednosti 54.604.000,- DEM, a drustvo Privredna banka d.d. je prenijelo
Fondu 546 046 dionica pet dioni¢kih drustava nominalne vrijednosti 54.604.000,- DEM.

U prenesenim dionicama Fondu bilo je i 327 430 dionica Drustva nominalne vrijednosti
32.743.000,- DEM. Nakon ovih promjena, Fond je imao 1 141 555 dionica ili 64,68% ukupnog
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broja dionica Drustva.

Prema odredbama Clanka 38. Zakona o privatizaciji, Fond je u sijeCnju 1997. prenio
Fondu samostalnih privrednika 180 000 dionica Drustva nominalne vrijednosti 18.000.000,-
DEM. Nakon ove promjene, Fond je imao 961 555 dionica ili 54,48% ukupnog broja dionica
Drustva.

Fond je u listopadu 1997. s mirovinskim fondovima zakljucio ugovor o zamjeni dionica,
kojim je fondovima prenio dionice 44 dioni¢ka drustva nominalne vrijednosti 279.840.528,-
DEM, a fondovi su prenijeli Fondu dionice 107 dioni¢kih drustava, nominalne vrijednosti
235.325.022,- DEM. Razlika od 44.515.506,- DEM iskazana je kao potrazivanje Fonda od
fondova, koja se trebala podmiriti naknadno i urediti posebnim ugovorom. U prenesenim
dionicama Fondu bilo je 375 297 dionica Drustva nominalne vrijednosti 37.529.700,- DEM.
Nakon ovih promjena Fond je imao 1 336 852 dionice ili 75,74% ukupnog broja dionica
Drustva.

Prema odluci uprave Drzavne agencije za osiguranje Stednih uloga i sanaciju banaka
(dalje u tekstu: DAB) iz oZujka 1997., DAB je u prosincu 1997. zakljucila s Fondom ugovor o
prijenosu dionica. Zaklju¢enim ugovorom DAB je prenijela Fondu bez naknade 87 120 dionica
Drustva nominalne vrijednosti 8.712.000,- DEM, za potrebe kuponske privatizacije. Nakon
ovih promjena, Fond je imao 1 423 972 dionice ili 80,68% ukupnog broja dionica Drustva.

Nakon raskida ugovora s malim dioni¢arima koncem 1997. i poCetkom 1998., u portfelj
Fonda preneseno je 11 179 dionica, nakon Cega je Fond imao 1 435 151 dionicu ili 81,31%
ukupnog broja dionica Drustva.

Iz dokumentacije Fonda vezane za kuponsku privatizaciju vidljivo je da je za
drazbovanje u prvom krugu kuponske privatizacije, koji je zavrSio u srpnju 1998. bilo
predvideno 1 416 989 dionica Drustva nominalne vrijednosti 141.698.900,- DEM ili 80,28%
temeljnog kapitala Drustva. Za dionice Drustva ponude su podnijela 122 samostalna imatelja
kupona s podnesenih 897 287 kuponskih bodova, te PIF Dom Fond d.d. Zagreb s
podnesenih 47 469 232 kuponskih bodova. Za dionice Drustva u prvom drazbovnom krugu
ukupno je podneseno 48 366 519 kuponskih bodova. Prema priopéenju Fonda iz srpnja 1998.
dionice Drustva uspjesno su drazbovane u prvom krugu kuponske privatizacije. Na temelju
utvrdenih rezultata drazbovanja u prvom krugu kuponske privatizacije, Fond je u sije¢nju
1999. na 122 osobe koje su samostalno sudjelovale u kuponskoj privatizaciji prenio 26 862
dionice Drustva, a u travnju 1999. PIF-u Dom Fond d.d. Zagreb 1 390 127 dionica Drustva ili
ukupno 1 416 989 dionica Drustva. Fond je u sijeCnju 1999. za 122 fizicke osobe koje su
samostalno sudjelovale u kuponskoj privatizaciji donio rieSenja o ustupanju dionica bez
naplate, a s PIF-om Dom Fond d.d. Zagreb je u travnju 1999. zakljuCio ugovor o nadoknadi
dionica u programu kuponske privatizacije. Ugovoru je prilozena izjava, kojom je Fond dao
ovlastenje stjecatelju dionica da bez daljnjih pitanja ili pristanka Fonda upiSe prijenos dionica.
Nakon ovih promjena PIF Dom Fond d.d. Zagreb je imao 1 390 127 dionica ili 78,76%
ukupnog broja dionica Drustva, 122 fiziCke osobe koje su samostalno sudjelovale u kuponskoj
privatizaciji imale su 26 862 dionice ili 1,52% ukupnog broja dionica, a Fondu je nakon
provedenog prvog drazbovnog kruga kuponske privatizacije ostalo 18 162 dionice Drustva.
Navedene promjene nastale kuponskom privatizacijom tijekom 1999. upisane su u knjigu
dionica Drustva. PIF Dom Fond d.d. je obavijestio Drustvo i Komisiju za vrijednosne papire o
stjecanju navedenih dionica Drustva.

U ozujku 2002., PIF Dom Fond d.d. Zagreb je na javnoj drazbi na trziStu vrijednosnica
prodao i prenio 220 000 dionica Drustva nominalne vrijednosti 66.000.000,00 kn PIF-u
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Sredi$nji nacionalni fond d.d. Zagreb. Kupoprodajna cijena dionica iznosila je 22.000.000,00
kn, Sto €ini 33,33% nominalne vrijednosti dionica. Nakon ovih promjena PIF Dom Fond d.d. je
imao 1 170 127 dionica ili 66,30% ukupnog broja dionica Drustva, a PIF Sredi$nji nacionalni
fond d.d. je imao 400 000 dionica ili 22,66% ukupnog broja dionica Drustva. Prijenosi su u
knjizi dionica evidentirani na temelju zaklju¢enog ugovora o prodaiji i prijenosu dionica. PIF
Sredisnji nacionalni fond d.d. i PIF Dom Fond d.d. su obavijestili Drustvo i Komisiju za
vrijednosne papire o promjenama vlasni$tva na dionicama. Na temelju obavijesti drustva
SrediSnji Nacionalni Holding d.d. Zagreb iz listopada 2002. o pripajanju PIF-a SrediSnji
nacionalni Fond d.d. navedenom drustvu, dionice u vlasnistvu PIF-a SrediSnji nacionalni Fond
d.d. prenesene su drustvu SredisSnji Nacionalni Holding d.d. Zagreb.

Nakon raskida ugovora s malim dioni¢arima u razdoblju od ozujka do studenoga 1999.
u portfelj Fonda preneseno je 75 533 dionice Drustva, nakon ¢ega je Fond imao 93 695
dionica Drustva.

Fond je u listopadu 1999. na temelju odluke upravnog odbora, zakljucio s drustvom
Graditelj d.o.0., Varazdin ugovor o zamjeni dionica. Zakljuenim ugovorom Fond je prenio
drustvu Graditelj d.o.0. 22 590 dionica osam drustava nominalne vrijednosti 9.543.790,00 kn,
a drustvo Graditelj d.o.o. je prenijelo Fondu 26 426 dionica pet druStava nominalne vrijednosti
9.543.790,00 kn. Prijenos dionica obavljen je prema te¢aju 1,- DEM = 3,90 kn. U dionicama
prenesenim Fondu bilo je i 4 125 dionica DruStva nominalne vrijednosti 1.237.500,00 kn.
Nakon ovih promjena Fond je imao 97 820 dionica Drustva.

Fond je u prosincu 1999. na temelju odluke upravnog odbora, zakljucio s inozemnim
drustvom Bretenburger Auslandbeteiligings Gmbh Hamburg ugovor o zamjeni dionica.
Zaklju€enim ugovorom Fond je prenio spomenutom drustvu 54 661 dionicu jednog drustva
nominalne vrijednosti 5.466.100,00 kn, a inozemno drustvo je prenijelo Fondu 10 662 dionice
pet drustava nominalne vrijednosti 5.466.100,00 kn. Prijenos dionica obavljen je po teCaju 1,-
DEM = 3,90 kn. U dionicama prenesenim Fondu bilo je i 2 002 dionice Drustva nominalne
vrijednosti 600.600,00 kn, nakon €ega je Fond imao 99 822 dionice ili 5,66% ukupnog broja
dionica Drustva.

Nakon raskida ugovora s malim dioni¢arima u 2001. i poCetkom 2002. u portfelj Fonda
preneseno je 6 883 dionice Drustva, nakon ¢ega je Fond imao 106 705 dionica ili 6,05%
ukupnog broja dionica Drustva. Do konca 2002. udjel Fonda nije se mijenjao.

4.4. Dionice iz portfelja drustva Privredna banka d.d. Zagreb

RjeSenjem Fonda, drustvu Privredna banka d.d. Zagreb preneseno je 327 430 dionica
ili 18,55% ukupnog broja dionica Drustva na temelju pretvaranja potraZivanja u ulog u
Drustvu.

Prema odluci Vlade Republike Hrvatske iz kolovoza 1996., Fond je u rujnu 1996.
zakljuc€io s drustvom Privredna banka d.d. Zagreb ugovor o zamjeni dionica. ZakljuCenim
ugovorom Fond je prenio drustvu Privredna banka d.d. Zagreb 465 768 dionica sedam
dionickih drustava nominalne vrijednosti 54.604.000,- DEM preracunano u kune po srednjem
teCaju Narodne banke Hrvatske na dan zamjene, a drustvo Privredna banka d.d. Zagreb je
prenijelo Fondu 546 040 dionica pet dionickih druStava nominalne vrijednosti 54.604.000,-
DEM. U prenesenim dionicama Fondu bilo je i 327 430 dionica Drustva nominalne vrijednosti
32.743.000,- DEM. Promjene su evidentirane u knjizi dionica.

Privredna banka je obavijestila Drustvo i Komisiju za vrijednosne papire o navedenom
prijenosu.
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4.5. Dionice iz portfelja drustva INA d.d. Zagreb

RjeSenjem Fonda, drustvu INA d.d. Zagreb preneseno je 37 120 dionica na temelju
pretvaranja potrazivanja u ulog u Drustvu, a 50 000 dionica na temelju dodatnog ulaganja
kapitala ili ukupno 87 120 dionica, $to &ini 4,94% ukupnog broja dionica.

Drustvo INA d.d. Zagreb je u ozujku 1997. zaklju€ilo s DAB ugovor o prijenosu dionica,
kojim je na DAB prenijelo 87 120 dionica Drustva nominalne vrijednosti 8.712.000,- ili DEM u
svrhu sanacije i restrukturiranja druStva Privredna banka. Ovim prijenosom DAB je imala 87
120 dionica ili 4,94% ukupnog broja dionica Drustva.

Prema odluci uprave DAB od 19. ozujka 1997., DAB je u prosincu 1997. zakljuCila s
Fondom ugovor o prijenosu dionica, kojim je prenijela Fondu 87 120 dionica Drustva bez
naknade, za potrebe kuponske privatizacije. Prijenosi su u knjizi dionica evidentirani na
temelju zakljuenog ugovora o prijenosu dionica.

5. VLASNICKA STRUKTURA U VRIJEME OBAVLJANJA REVIZIJE
| POSLOVANJE DRUSTVA

5.1. Vlasnicka struktura u vrijeme obavljanja revizije
U vrijeme obavljanja revizije, PIF Dom Fond d.d. Zagreb je vecinski vlasnik Drustva. U
svom portfelju ima 1 170 127 dionica ili 66,30% ukupnog broja dionica Drustva. U tablici u

nastavku daje se vlasniCka struktura koncem 2002.

Tablica broj 5
VlasnicCka struktura u vrijeme obavljanja revizije

Red Dionicari Broj dionica Udjel u % Nominalna
Ni vrijednost u kn
broj
PIF Dom-Fond d.d. Zagreb 1170 127 66,30 | 351.038.100,00
SN Holding d.d. Zagreb 400 000 22,66 120.000.000,00
3. Fond 106 705 6,05 32.011.500,00
- dionice 88 635 5,02 26.590.500,00
- rezervirane dionice 18 070 1,03 5.421.000,00
4. mali dionicari 60 847 3,45 18.254.100,00
5. fiziCke osobe-kuponska 26 862 1,52 8.058.600,00
6. Varazdinska banka d.d. 325 0,02 97.500,00
7. Hoteli Maestral d.d. 144 0,01 43.200,00
Ukupno 1765010 100,00 | 529.503.000,00

5.2.  Podaci o poslovanju prema temeljnim financijskim izvjestajima
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Drustvo je u svim godinama od pretvorbe do obavljanja revizije poslovalo s gubitkom.
Ukupni gubitak iz prethodnih i teku¢e godine za 2001. je iznosio 87.673.366,00 kn.

Nakon obavljene pretvorbe u 1995. Drustvo je uskladilo knjigovodstvenu vrijednost
imovine i kapitala s procijenjenom vrijednos¢u navedenom u rjeSenju Fonda iz lipnja 1994.
Temeljni kapital Drustva je iznosio 656.054.217,00 kn. U poslovnim knjigama za 1998.
iskazano je smanjenje temeljnog kapitala zbog pokri¢a gubitka u iznosu 65.133.115,57 kn i
uskladenja s odredbama Zakona o trgovackim drustvima u iznosu 61.418.101,43 kn, to
ukupno iznosi 126.551.217,00 kn, nakon cCega je temeljni kapital Drustva iznosio
529.503.000,00 kn.

Privredna banka, Zagreb blokirala je Ziro raCun Drustva 23. sije€nja 1999., te je racun
bio neprekidno blokiran do 31. svibnja 1999. Ponovno je bio blokiran od 30. rujna 1999. do 22.
veljaCe 2001. Uprava Drustva nije podnijela prijedlog za otvaranje steCajnog postupka nad
Drustvom kod suda u smislu odredbi ¢lanka 39. stavka 6. Ste€ajnog zakona. Za vrijeme
blokade Ziro ra¢una financijsko poslovanje Drustva je obavljano preko ziro raCuna vlasnicki
povezanih drustava Hotel President d.o.o. i Babin Kuk putovanja d.o.o., $to nije u skladu s
odredbama Clanka 6. Zakona o plathom prometu u zemlji, kojima je propisano da su pravne
osobe duzne nov€ana sredstva voditi na racunu kod ovlastene organizacije i sva placanja
obavljati putem racuna.

U nastavku se daju usporedni podaci o poslovanju Drustva za razdoblje od 1994. do
2001., iskazani u racunu dobiti i gubitka i u bilanci stanja koncem svake godine.
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Usporedni podaci o poslovanju Drustva za razdoblje od 1994. do 2001.

u kn
Opis 1994. 1995. 1996. 1997. 1998. 1999. 2000. 2001.

Prihodi 23.792.370,00 19.107.437,00 31.801.973,00 59.327.222,00 36.631.337,00 40.237.367,00 10.013.215,00 14.632.485,00
Rashodi 63.568.161,00 44.785.865,00 54.518.806,00 76.065.076,00 56.184.107,00 50.907.632,00 35.218.106,00 46.877.924,00
Gubitak 39.775.791,00 25.678.428,00 22.716.833,00 16.737.854,00 19.552.770,00 10.670.265,00 25.204.891,00 32.245.439,00
Ukupna aktiva 757.557.713,00 696.331.542,00 694.902.307,00 689.003.486,00 663.278.789,00 632.793.909,00 612.092.710,00 615.316.077,00
Dugotrajna imovina 745.281.934,00 688.838.813,00 679.355.839,00 667.356.233,00 652.185.090,00 623.876.444,00 608.895.661,00 610.804.429,00
Kratkotrajna imovina 12.275.534,00 7.492.729,00 15.531.923,00 21.647.253,00 10.664.181,00 8.805.426,00 3.138.994,00 3.901.808,00
Placeni troskovi 245,00 - 14.545,00 - 429.518,00 112.039,00 58.055,00 609.840,00
buduceg razdoblja

Ukupna pasiva 757.557.713,00 696.331.542,00 694.902.307,00 689.003.486,00 663.278.789,00 632.793.909,00 612.092.710,00 615.316.077,00
Upisani kapital 778.919.727,00 656.054.217,00 656.054.217,00 656.054.217,00 529.503.000,00 529.503.000,00 529.503.000,00 529.503.000,00
Pricuve - 1.794.372,00 1.794.372,00 1.794.372,00 67.212.474,00 63.212.474,00 63.212.474,00 63.212.474,00
Dugoro¢ne obveze 42.445.898,00 42.294.384,00 47.986.375,00 50.070.000,00 57.349.801,00 48.057.175,00 26.122.998,00 42.511.695,00
Kratkoro¢ne obveze 5.444.371,00 21.866.997,00 25.041.586,00 43.577.711,00 28.239.638,00 21.860.891,00 44.611.338,00 63.194.743,00
Odgodeno placanje 5.274.124,00 - 12.421.018,00 2.640.301,00 526.647,00 383.407,00 4.070.827,00 4.567.531,00
troSkova

Broj zaposlenika 605 593 548 526 75 65 66 61
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5.3. Poslovanje s vlasni¢ki povezanim drustvima

Drustvo je koncem 1996. osnovalo Sest drustava s ograni¢enom odgovornoséu koja su
pocela poslovati u 1998. Tijekom 2000. doslo je do pripajanja triju drusStava jednom drustvu s
obzirom da su gubici pojedinih drustava prelazili iznos kapitala tih drustava. Medusobni odnosi
Drustva i vlasniCki povezanih drustava regulirani su ugovorima o poslovnoj suradnji. Drustvo
je provodilo konsolidaciju financijskih izvjeStaja radi utvrdivanja stanja imovine, obveza,
kapitala, rashoda, prihoda i financijskog rezultata, za sva drustva kojima je DruStvo osnivac i
vlasnik. U nastavku se daju usporedni podaci o rezultatima poslovanja iz godiSnjeg
konsolidiranog racuna dobiti i gubitka i godiSnje konsolidirane bilance za razdoblje od 1998.
do 2001.

Tablica broj 7

Usporedni podaci iz konsolidiranih financijskih izvjestaja od 1998. do 2001.

u kn
Opis 1998. 1999. 2000. 2001.

Prihodi 55.312.671,00 | 55.341.100,00 | 35.009.005,00 45.380.516,00
Rashodi 77.073.183,00 | 71.152.024,00 | 64.406.158,00 76.876.740,00
Gubitak 21.760.512,00 15.810.924,00 | 29.397.153,00 31.496.224,00
Ukupna aktiva 664.326.145,00 | 629.844.281,00 | 617.869.922,00 625.522.182,00
Dugotrajna imovina 647.091.755,00 | 620.146.675,00 | 610.944.105,00 618.282.295,00
Kratkotrajna imovina 16.642.414,00 9.196.729,00 6.706.252,00 6.582.809,00
Placeni troSkovi buduceg 591.976,00 500.877,00 219.565,00 657.078,00
razdoblja

Ukupna pasiva 664.326.145,00 | 629.844.281,00 | 617.869.922,00 625.522.182,00
Upisani kapital 529.503.000,00 | 529.503.000,00 | 529.503.000,00 529.503.000,00
Pricuve 67.212.474,00 | 63.212.474,00 | 63.212.474,00 63.212.474,00

Dugoroéne obveze

57.349.801,00

48.057.175,00

26.122.998,00

52.921.599,00

Kratkoro&ne obveze 31.348.724,00 25.067.031,00 62.131.187,00 74.084.390,00
Odgodeno plaéanje troSkova 672.659,00 1.497.954,00 4.209.568,00 4.606.247,00
Broj zaposlenika 463 436 433 366

Drustvo je u svim godinama od 1998. do vremena obavljanja revizije poslovalo s
gubitkom. Dobit su ostvarila dva drustva za 1998. i to Babin Kuk putovanja d.o.o. i Hotel Plakir
d.o.o. Takoder je Hotel MinCeta d.o.o. ostvarila dobit za 1999. i Hotel Dubrovnik President
d.o.o0. za 2000., s tim da je dobit bila znatno manja od gubitka prenesenog iz prethodnih
godina.
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Ukupni prihodi za 2000. manji su za 36,74% od ostvarenih prihoda za 1999., §to
ukazuje na smanjenje poslovne aktivnosti. Za 2001. prihodi su 29,63% veci od prihoda za
2000., ali su joS 18,00% manji od prihoda za 1999. Tijekom svih godina odnos ukupnih
prihoda i ukupnih rashoda je nepovoljan Sto se odrazilo na rast gubitka u poslovanju. Ukupno
iskazani gubitak za 2001. iznosio je 98.805.528,00 kn, a odnosio se na preneseni gubitak iz
prethodnih godina u iznosu 67.309.304,00 kn te na gubitak tekuce godine u iznosu
31.496.324,00 kn.

Najznacajniji rashodi tijekom svih godina odnose se na troSkove amortizacije
dugotrajne imovine, kamate i druge troSkove vezane za kredite uzete za odrzavanje tekuée
likvidnosti, te obnovu, uklanjanje posljedica ratnog razaranja i poboljSanje hotelskih
kapaciteta.

Dugoroc¢ne obveze za 1998. iznosile su 57.349.801,00 kn, a odnosile su se na kreditne
obveze prema drustvu Privredna banka, Zagreb u iznosu 55.955.916,00 kn, te na kreditne
obveze prema drustvu Hrvatska banka za obnovu i razvitak uiznosu 1.393.885,00 kn. Drustvo
nije koristilo nove zajmove tijekom 1998., ali je u travnju 1998. zakljucilo s druStvom Privredna
banka ugovor o kreditu za reprogram obveza na iznos 44.506.000,00 kn ili 12.565.217,39
DEM. Osiguranje vracanja kredita drustvu Privredna banka obavljeno je upisom zaloznog
prava na dio imovine Drustva i jamstvom Ministarstva financija od 9. rujna 1998. u iznosu od
54.259.000,00 kn, dok je osiguranje vracanja kredita drustvu Hrvatska banka za obnovu i
razvitak osigurano jamstvom Ministarstva financija od 10. rujna 1997. u iznosu 1.510.878,00
kn.

Dugoro¢ne obveze za 2000. po kreditima zakljuCenim do 1998. su iznosile
26.122.998,00 kn, a u 2001. ove obveze su iznosile 52.921.599,00 kn. Povecanje je nastalo
zbog zaduzivanja Drustva kod drustva Hypo Alpe-Adria bank u iznosu 26.377.659,00 kn za
obnovu hotelskih kapaciteta i za osiguranje likvidnosti.

Kratkorone obveze za 1998. iznosile su 31.348.724,00 kn, od Cega je dospjela
glavnica po kreditima iznosila 12.287.000,00 kn. Drustvo je bilo u zna€ajnom zakasnjenju
placanja komunalnih naknada te je dug iznosio 7.877.000,00 kn. Revizijsko drustvo Refinal
obavilo je u svibnju 1997. reviziju medusobnih obveza i potrazivanja Drustva i grada
Dubrovnika i utvrdilo da obveza Drustva za komunalnu naknadu za razdoblje od 1991. do 31.
prosinca 1996. s obraCunanim zateznim kamatama iznosi 12.000.000,00 kn.

Drustvo je za smanjenje duga za komunalnu naknadu u iznosu 6.586.092,91 kn
prenijelo gradu Dubrovniku u srpnju 1999. dio prizemlja i prvi kat upravne zgrade izgradene
na dijelu ¢.zem. 1328, z.k.ul. 1123 k.o. Gruz, ukupne povrsine 1 305 m?.

U poslovnim knjigama za 1998. evidentirane su kratkoroCne obveze prema
zaposlenima za neisplacene place iz prethodnih godina u iznosu 15.953.000,00 kn, a Drustvo
je navedene obveze otpisalo u 1999.

KratkoroCne obveze za 1999. iznosile su 25.067.031,00 kn. Obveze prema Ministarstvu
financija iznosile su 13.379.000,00 kn ili 53,37% ukupnih kratkoro€nih obveza, a odnosile su
se na obveze za dospjelu glavnicu, naknade i kamate koje je Ministarstvo financija kao jamac
po kreditima Drustva platilo drustvu Privredna banka Zagreb. Kratkoro¢ne obveze u 2000. su
povecane i iznosile su 62.131.187,00 kn, od Cega su obveze prema Ministarstvu financija
iznosile 30.560.000,00 kn, odnosno 49,19% ukupnih kratkoro¢nih obveza. Obveze prema
Ministarstvu financija u 2001. za ispunjenje dospjelih obveza po kreditima koje Drustvo nije
podmirilo iznosile su 32.410.000,00 kn.
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Koncem 2001. ukupni gubitak je iznosio 98.805.528,00 kn ili 18,66% temeljnog
kapitala, nepodmirene kratkoroCne obveze iznosile su 74.084.390,00 kn i vece su od
kratkotrajne imovine za 67.501.581,00 kn, $to ukazuje na smanjenu sposobnost Drustva da
udovolji obvezama koje dospijevaju u roku godine dana.

Potkraj 1994. Drustvo je imalo 605 zaposlenika. Zbog nove organizacije rada u 1998.
doslo je do velikog smanjenja zaposlenika evidentiranih u Drustvu s obzirom da je veéi dio
zaposlenika nastavio raditi u vlasnicki povezanim drustvima. U DrusStvu i vlasnicki povezanim
drustvima koncem 2001. bilo je 366 zaposlenika, a u vrijeme obavljanja revizije pretvorbe i
privatizacije bilo je 333 zaposlenika.

5.4. Raspolaganje nekretninama

Drustvo je od sije€nja 1995. do travnja 1999. prodalo 100 nekretnina i to: 33 poslovna
prostora, terase i okolno zemljiSte u trgovackom centru, 21 skladiSni i poslovni prostor u
gospodarskom centru, dva poslovna prostora s okolnim zemljiStem u auto kampu Solitudo,
dvarestorana, dva poslovna prostora u upravnoj zgradi, te gradevinsko zemljiSte povrSine 27
562 m?. U postupku revizije pretvorbe i privatizacije, od Drustva je zatrazena dokumentacija u
vezi prodanih nekretnina. Drustvo je djelomi¢no dostavilo trazenu dokumentaciju.

U nastavku se daje pregled prodanih nekretnina Drustva od 1995. do travnja 1999. (do
vremena kada je PIF Dom Fond preuzeo upravljanje Drustvom), s podacima o kupcima,
procijenjenoj vrijednosti koju je prihvatio Fond, vrijednosti nekretnina objavljenim u
natjeCajima, prodajnoj cijeni i nacinu placanja.
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Pregled prodanih nekretnina za razdoblje od 1995. do 1999.

Datum Vrijednost nekretnina Plac¢anje
Red. Nekretni Nadi jeik
b?g} ekretnina acin prodaje i kupac ugovora Procijenjena | Objavljena u Prodajna |Nacin placanja u kn Datum plac¢anja
DEM natje€aju kn kn (DEM)
[.LA [Trgovacki centar ukupno (1 - 33) - 2.000.686,- - 2.131.961,- - -
1. |Poslovni prostor 73. natjeca;j studeni 159.733,001 178.057,00(virman: 178.056,50 12.1. - 30.4.96.
29,70 m? D. Novak, Dubrovnik 1995. 38.533,- (47.909,-)
2. |Poslovni prostor 63. natjecCaj studeni 191.997,00( 203.064,00|virman: 118.034,00 17.-24.11.95.
46,40 m? Solitudo Dubrovnik s p.o. 1995. 60.199,- (54.637,-)|ulaganje: 85.030,00
3. [Poslovni prostor 78. natjecaj prosinac 131.632,001 143.606,00(virman: 143.606,00 29.5.96.-27.5.97.
25,30 m? S. Vujnovi¢, Dubrovnik 1995. 32.825,- (38.751,-)
4. |Poslovni prostor 64. natje€aj studeni 131.631,00| 185.760,00]|virman: 185.760,00 24.11.95.
24,46 m? A.iD. Peri¢,Dubrovnik 1995. 31.735,- (49.981,-)
5. [Poslovni prostor 54. natjeca;j studeni 206.110,00| 330.000,00|virman: 330.000,00 11.1. - 27.2.96.
57,25 m? A.iD. Peri¢, Dubrovnik 1995. 74.276,- (88.791,-)
6. |Poslovni prostor 60. natjecCaj sijecan; 215.909,00| 216.000,00|virman: 207.672,57 27. - 31.5.96.
51,40 m? J. Mileti¢, Dubrovnik 1996. 66.686,- (58.248,-)|ulaganje: 3.150,00
teCajnaraz.: 5.177,43
7. |Poslovni prostor 79. natjeca;j sije€anj 174.703,001 180.000,00(virman: 132.040,60 16. - 20.7.96.
4570 m? Top ten d.o.o., 1996. 59.292,- (48.540,-)|ulaganja: 47.959,40
I. MiSeti¢, Dubrovnik
8. |Poslovni prostor 65. natjecCa;j - sijecan; 171.564,00( 172.150,00|virman: 167.497,00 21.-26.10.96.
31,75 m? A. Stani¢, Dubrovnik 1996. 41.193,- (46.423,-)|teCajna raz.: 4.653,00
Red. Datum Vrijednost nekretnina Placanje
j Nekretni Naci jeik
broj ekretnina acin prodaje i kupac ugovora Procijenjena | Objavljena u Prodajna |Nacin pla¢anja u kn Datum plac¢anja
DEM natje€aju kn kn (DEM)




34

9. [Poslovni prostor 80. natjecaj veljaca 93.055,00 95.000,00]|virman: 72.000,00 21.3.96.

12,78 m? P. Zuvela, Dubrovnik 1996. 16.581,- (25.741,-)|ulaganje: 21.404,50
te€ajna raz.:1.595,50

10. [Poslovni prostor 66. natjecaj veljaca 96.200,00 97.000,00]|virman: 98.000,00 5.7.96.
16,50 m? V. Zegura, Dubrovnik 1996. 21.408,- (26.283,-)

11. |Poslovni prostor 56. natje€aj ozujak 207.089,00| 208.000,00|virman: 117.337,41 23.4.96.
49,30 m? S. Laptalo, Orasac 1996. 63.962,- (56.222,-)|ulaganje: 90.662,59

12. |Poslovni prostor 72. natje¢aj za 18,28 m? ozujak 109.979,00( 142.352,00|virman: 142.352,00 5.3.96.-30.4.97.
24,28 m? S. Raguz, Dubrovnik 1996. 31.501,- (38.653)

13. |Poslovni prostor 62. natjeCaj travan;j 305.120,00( 315.120,00(virman: 311.185,00 2.4.-18.5.96.
72,60 m? F. Glasnovi¢, Dubrovnik 1996. 94.191,- (86.211,-)|te€ajna raz.:3.934,50

14. |Poslovni prostor 67. natjeca;j travanj 67.004,00 76.000,00|virman: 67.112,56 9.4.-2.5.96.
12,40 m? A. Stanic¢, Dubrovnik 1996. 16.087,- (20.792,-)|ulaganja: 8.887,40

15. |Poslovni prostor 88. natje¢aj za 17,83 m? srpanj 129.996,00( 145.000,00|virman: 145.000,00 19.7. - 29.8.96.
23,63 m? I. Barkidija, Dubrovnik 1996. 30.658,- (40.761,-)

16. |Poslovni prostor 68. natjeca;j kolovoz 107.045,001 120.000,00(virman: 120.000,00 10.6. - 5.7.96.
22 m? I. Vukovié¢, Dubrovnik 1996. 28.543,- (33.792,-)

17. |Poslovni prostor 46. natje¢aj za 118 m? listopad 665.590,00| 706.265,90(virman: 706.265,90 11.10.96.-7.1.97.
118 m?, terasa 75,60 m? P. Tapalovi¢, Dubrovnik 1996. 251.177,- (198.066,-)

18. |Poslovni prostor 58. izravna prodaja listopad 216.500,00|prijeboj: 216.500,00 13.11.96.-13.2.97.
56 m? Vaterpolo klub Jug, 1996. 72.654,- - (60.000,-)

Dubrovnik
Red. Datum Vrijednost nekretnina Plac¢anje
j Nekretni Nadi jeik
broj ekretnina acin prodaje i kupac ugovora Procijenjena | Objavljena u Prodajna |Nacin pla¢anja u kn Datum plac¢anja
DEM natje€aju kn kn (DEM)

19. [Poslovni prostor 100/100, natjeca;j sije€anj 686.098,09| 568.524,00|virman: 255.041,00 31.12.96.-5.3.97.
uklju€uje 100,69,70,71: P. Vuleti¢, T. Raguz 1997. 161.069,- (159.023,-)|ulaganje: 308.584,00
124,07 m? Dante d.o.o. ozujak teajna raz..: 4.899,00

A. Raguz, V. Raguz, 1997.
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Dubrovnik
20. [Poslovni prostor 102. natjeca;j sije€anj 197.620,00| 197.620,00(virman: 186.634,01 29.1.-21.5.97.
47 m? |. Brato$, Dubrovnik 1997. 60.978,- (55.281,-)|ulaganje: 10.545,00
teCajna raz.: 440,99
21. |Terasa uz poslovni prostor izravna prodaja travanj _ 36.000,00]|virman: 36.000,00 30.4.97.
46.: 50 m? P. Tapalovi¢, Dubrovnik 1997. 6.250,- (10.057,-)
22. |Poslovni prostor 42. natjeCaj rujan 812.080,00( 836.280,00(virman: 838.557,00 26.9.-21.10.97.
Vinski podrum 142 m?, terasa |D. Brag&, Dubrovnik 1997. 204.981,- (235.897,-)
166 m*
23. |Zemlj. uz posl. prostor 42. izravna prodaja studeni _ 55.332,40|virman: 55.332,40 26.11.97.
62,16 m? b. Brac, Dubrovnik 1997. 7.770,- (15.688,-)
24. |Zemlj. i dio terase uz posil. izravna prodaja ozujak _ 381.392,00|virman: 383.775,70 2.4.98.
prostor 42., terasa 101 m?, b. Bra¢, Dubrovnik 1998. 45.500,- (108.350,-)
zemljiste 263 m?
25. [Zemlj. uz posl. prostor 42., 54 |izravna prodaja sije€anj _ 50.355,00|virman: 50.355,00 16.2.99.
m? b. Brac¢, Dubrovnik 1999. 6.750,- (13.500,-)
26. [Poslovni prostor 103. natjeca;j rujan 240.998,00| 245.000,00|virman: 245.000,00 22.9.-18.11.97.
64,70 m? N. Viskovi¢, Dubrovnik 1997. 83.942 - (69.109,-)
27. |Poslovni prostor 61. natjecCaj listopad 304.886,00| 323.340,00(virman: 323.334,00 7.10. - 20.11.97.
98 m? M. Menalo, Dubrovnik 1997. 127.145,- (91.598,-)
Red. Datum Vrijednost nekretnina Plac¢anje
broj Nekretnina Nacin prodaje i kupac ugovora Procijenjena | Objavljena u Prodajna |Nacin placanja u kn Datum plac¢anja
DEM natjec¢aju kn kn (DEM)
28. |Poslovni prostor 74. izravna prodaja lipanj _ 161.887,00|virman: 161.887,00 15.6.98.
34 m? Babin kuk putovanja d.o.o. 1998. 44 .112,- (44.602,-)
Dubrovnik
29. |Poslovni prostor 59. izravna prodaja listopad _ 238.120,00|virman: 238.120,00 19.10.98.-9.4.99.
50 m? R.Depolo, M.Kisi¢ Dubrovnik | 1998. 64.870,- (64.294,-)
30. [Poslovni prostor 76. natjeca;j sije€anj 133.426,001 150.000,00(virman: 150.000,00 2.2.96.
24,70 m? A. Kusnin, Rovinj 1996. 32.046,- (40.450,-)
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31. |Poslovni prostor 75. natje€aj travan;j 131.640,00| 355.000,00]|virman: 355.000,00 6.4.-24.5.96
24 m? Tisak d.d., Zagreb 1996. 31.138,- (95.154,-)
32. [Poslovni prostor 77. natjeca;j veljaca 131.631,001 150.000,00(virman: 150.000,00 28.6.-10.10.96.
23 m? NP-PLUTON d.o.o., Zagreb 1996. 29.840,- (40.502,-)
33. |Poslovni prostor 87. natjecCaj lipanj 296.000,00| 250.000,00]virman: 250.000,00 7.7.-5.11.98.
48,40 m? NP-PLUTON d.o.o., Zagreb 1998. 62.794,- (68.655,-)
[.B |Gospodarski centar
ukupno (34 - 54) - 2.194.167 - - 2.181.415,- - -
34. [Skladista-komore 10E, 9D: natjeca;j studeni 323.503,00| 435.000,00|virman: 217.500,00 10.11.95.
154,70 m? Dubrovnik trade d.o.o., 1995. 111.330,- (116.926,-) |prijeboj: 109.874,29 21.12.95-11.1.96.
Dubrovnik nema dok:107.625,71
35. |Skladista-komore F11 natjeca;j travanj 85.000,00 85.000,00|virman: 85.000,00 12.4.-9.5.96.
15 m? Dubrovnik trade d.o.o., 1996. 10.795,- (23.005,-)
Dubrovnik
36. [Skladista-komore 8C izravna prodaja studeni _ 447.678,00|virman: 357.369,94 31.1.97.
133 m? Dubrovnik trade d.o.o., 1996. 95.713,- (125.400,-) | prijeboj: 89.655,96 9.5.-12.6.97.
Dubrovnik teCajna razl.: 652,10
Red. Datum Vrijednost nekretnina Placanje
j Nekretni Naci jeik
broj ekretnina acin prodaje i kupac ugovora Procijenjena | Objavljena u Prodajna |Nacin placanja u kn Datum plac¢anja
DEM natje€aju kn kn (DEM)
37. |Skladiste - ured natjeca;j travanj 119.000,00| 119.000,00(prijeboj: 41.256,76 8.4.-29.5.98.
26 m? Dubrovnik trade d.o.o., 1998. 18.711,- (33.545,-)|asignacija: 77.743,24 |19.5.98.
Dubrovnik
38. |Skladiste-komora 6A natjeCaj studeni 502.224,00] 539.219,00|virman: 539.219,00 28.10.95.
223,50 m? Gross Commerce s p.o. 1995. 160.841,- (144.940,-)
Dubrovnik
39. |Skladiste-komora 7B natjecaj studeni 94.750,00 95.000,00]|virman: 95.000,00 16.11.95.
41,85 m? V. Zegura, Trpanj 1995. 30.117,- (25.536,-)
40. |Skladi$ni prostor Ex-barutana [natjecaj travanj 832.603,00| 956.039,00(virman: 395.603,90 2.-9.5.96.
2/3: 14A Prestige trade Dubrovnik 1996. 376.339,- (261.556,-) |prijeboj: 560.435,10 24.6.96.-23.4.97.

522,95 m?

d.o.o., Dubrovnik
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41. |Skladi$ni prostor Ex-barutana [izravna prodaja kolovoz _ 436.842,00|prijeboj: 408.791,68 23.4.-159.97.
1/3: 14A Prestige trade Dubrovnik 1996. 149.137 - (121.345,-)[teCajna raz:27.281,52
250 m? d.o.0., Dubrovnik
42. (Skladiste-radionica 16. natjedaj za 42,00 m? svibanj 193.000,00| 224.531,00|virman: 112.265,50 27.5.-7.7.98.
48,95 m? Prestige trade Dubrovnik 1998. 35.227 - (62.077,-)|prijeboj: 34.371,47 28.5.98.
d.o.o., Dubrovnik asignacija: 77.894,03 |17.7.-1.9.98.
43. |Skladiste 82,20 m? i ured izravna prodaja sije€anj _ 326.685,00|asignacija: 31.371,56 [18.2.99.
63,60 m? Prestige trade Dubrovnik 1999. 104.924 - (87.447,-)|prijeboj: 295.313,44 9.-23.7.99.
d.o.o., Dubrovnik
44. |Skladiste 5B: 137 m? i izravna prodaja veljaca _ 466.603,20|virman: 466.603,20 4.9.97.
komora 29/30: 42,36 m? ITI computers d.o.o., Dubro. 1997. 129.075,- (129.612,-)
45. (Skladiste 4A natje€aj svibanj 408.214,00| 408.214,00|virman: 408.214,00 30.7.-21.8.97.
150 m? Dubrovnik elegant d.o.o., 1997. 107.947 .- (114.266,-)
Dubrovnik
Red. Datum Vrijednost nekretnina Pla¢anje
broj Nekretnina Nacin prodaje i kupac ugovora Procijenjena | Objavljena u Prodajna |Nacin placanja u kn Datum plac¢anja
DEM natje¢aju kn kn (DEM)
46. [Skladiste 4A: zemljiste izravna prodaja veljaca _ 111.132,00|prijeboj: 111.132,00 5.12.00.
174 m? i prostori 22 m? Dubrovnik elegant d.o.o., 1999. 24.500,- (29.400,-)
Dubrovnik
47. (Skladiste 4A - ured izravna prodaja svibanj _ 29.090,45|virman: 29.040,45 30.6.98.
23,80 m? Dubrovnik elegant d.o.o., 1998. 17.128,- (8.037,-)
Dubrovnik
48. [Skladiste 45/46 natje€aj srpanj 208.375,00| 208.375,00(prijeboj: 208.375,00 16.10.98.
85 m? Dubrovnik elegant d.o.o., 1998. 61.170,- (57.467,-)
Dubrovnik
49. (Skladiste 45/46 - ured izravna prodaja prosinac _ 34.316,00]prijeboj: 34.316,00 9.1.99.
14 m? Dubrovnik elegant d.o.o., 1998. 10.075,- (9.200,-)
Dubrovnik
50. |Skladidte 42/44 natje€aj srpanj 185.015,00| 185.015,00|virman: 185.015,00 14.-17.8.98.
79 m? Dubrovnik elegant d.o.o., 1998. 56.852,- (51.025,-)

Dubrovnik
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51. [Poslovni prostor 3. mesnica, |natjeca;j lipanj 1.767.150,00| 1.767.150,00|virman: 1.767.150,00 [9.6. - 14.7.98.
667 m? BozZjakovina d.d., Dugo selo 1998. 480.003.,- (487.369,-)

52. [Poslovni prostor 16A natjeca;j listopad 486.503,00| 486.503,00(virman: 486.503,00 16.11.98.
radionica 86 m? i vanjski K. Boskovi¢, Trsteno 1998. 93.139,- (131.519,-)
prostor 250 m?

53. [Poslovni prostor 17B natjeca;j listopad 227.915,001 227.915,00|virman: 227.915,00 16.11.98.-13.8.99.
radionica 86,70 m? K. Boskovi¢, Trsteno 1998. 62.394 - (61.614,-)

54. |Poslovni prostor 23. izravna prodaja ozujak _ 380.000,00|asignacija:380.000,00 (6.4.99.
kucica i zemljiste 470 m? N. Antunovié, Dubrovnik 1999. 58.750,- (100.129,-)

Red. Datum Vrijednost nekretnina Pla¢anje

broj Nekretnina Nacin prodaje i kupac ugovora Procijenjena | Objavljena u Prodajna |Nacin placanja u kn Datum plac¢anja

DEM natje¢aju kn kn (DEM)

[.C |Auto - camp
ukupno (55 - 56) - 608.354,- - 330.672,- - -

55. |Poslovni prostor 50. natjeca;j listopad 383.860,00| 395.000,00(virman: 395.000,00 10.10.97-19.2.98.
auto-praonica 84,80 m2, L. Putica, Dubrovnik 1997. 157.062,- (111.737,-)
terasa 90 m?,
dio ¢.zem. 1064/1
339 m?

56. [Trgovina 234,50 m?, natjeca;j studeni 814.503,001 814.503,00(virman: 179.641,20 24.-30.11.95.
ured 21,25 m?, Solitudo Dubrovnik s p.o., 1995. 451.292,- (218.935,-) |prijeboj: 273.204,48 22.-29.11.95.
skladiste 73,35 m? Dubrovnik ulaganje: 361.657,32
zemljiste 398,90 m?

[.D |Restoranil i upravna zgrada
ukupno (57 - 60) - 732.903,- - 1.954.178,- - -

57. [Poslovni prostor 39. Restoran |natjeca;j listopad 1.778.867,00( 1.778.867,00|virman: 1.778.867,00 |26.11.96.-7.5.97.
Komin 152 m? Okovani patak s p.o., 1996. 308.689,- (498.869,-)
terasa i zemljiste 1 171 m?  [Dubrovnik

58. [Poslovni prostor 37. natje¢aj za 393,00 m? kolovoz 4.680.000,00] 5.000.000,00|virman: 4.475.193,00 |21.-28.3.97.
Kuca starog kapetana FIB d.o.0., Dubrovnik 1997. 347.109,- (1.398.601,-)|ulaganje: 524.807,00

410 m?
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59. [Upravna zgrada, izravna prodaja rujan _ 25.284,34|virman: 25.284,34 9.10.97.
poslovni prostor N. i R. Glavi¢, Dubrovnik 1997. 7.302,- (7.155,-)
7,95 m?

60. |Upravna zgrada, natjecCaj veljaca 176.714,00( 176.714,44|virman: 176.714,44 14. - 24.2.97.
poslovni prostor 201. Dubrovnik elegant d.o.o., 1997. 69.803,- (49.553,-)
76 m? Dubrovnik

Red. Datum Vrijednost nekretnina Plac¢anje

broj Nekretnina Nacin prodaje i kupac ugovora Procijenjena | Objavljena u Prodajna |Nacin placanja u kn Datum plac¢anja

DEM natjec¢aju kn kn (DEM)

I.LE [Zemljiste
ukupno (61 - 78) - 2.147.125,- - 2.330.352,- - -

61. |dio ¢.zem. 1060/1, natjeCaj listopad 621.180,00| 522.000,00(asignacija: 522.000,00 |8.2. - 8.12.99.
1160 m? |. Drobni¢, Dubrovnik 1998. 145.000,- (145.000,-)

62. [dio ¢.zem. 1060/1, natjeca;j rujan 703.647,00| 591.300,00|virman: 170.000,00 13.10.98.-22.2.99.
1314 m? F. Di Ceglie, Dubrovnik 1998. 164.250,- (164.250,-)|asignacija:337.650,00 (18.2.-18.5.99

cesija: 83.650,00 14.9.99.

63. |dio ¢.zem. 1060/1, natje€aj listopad 545.750,00( 566.400,00(virman: 566.400,00 11.10.96.-9.4.97.
1180 m? P. Tapalovi¢, Dubrovnik 1996. 147.500,- (158.842,-)

64. |dio ¢.zem. 1064/1, natjeCaj studeni 384.800,00( 416.000,00(virman: 416.000,00 30.11.-18.12.95.
832 m? A. Kljunak, Dubrovnik 1995. 104.000,- (111.930,-)

65. |dio €.zem. 1064/1, natje€aj studeni 404.687,50| 437.500,00(virman: 437.500,00 27.11.-18.12.95.
875 m? N. lvanovi¢, Dubrovnik 1995. 109.375,- (117.715,-)

66. |dio ¢.zem. 1064/1, natjeCaj studeni 300.625,00( 325.000,00(virman: 325.000,00 19.12.95.-30.9.96.
650 m? J. Martinovic, 1995. 81.250,- (87.445,-)

T. Market-Sindik, Dubrovnik | veljaca
1996.

67. [dio €.zem. 1064/1, natjeca;j travanj 196.562,50| 267.325,00(virman: 267.324,00 10.4. - 24.5.96.

425 m? R. Butorac, G. Butorac, 1996. 53.125,- (72.350,-)
Dubrovnik

68. |dio ¢.zem. 1064/1, natjeCaj travan;j 231.250,00| 300.000,00(virman: 300.000,00 10.4. - 25.5.96.

500 m? Z. Mili¢, Z.Vidovi¢, Dubrovnik | 1996. 62.500,- (81.193,-)
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69. [dio ¢.zem. 1064/1, natjeca;j travanj 231.250,00| 309.000,00|virman: 309.000,00 10.4. - 5.6.96.
500 m? G. Hrni¢, M. Mrki¢, Dubrovnik | 1996. 62.500,- (83.629,-)
Red. Datum Vrijednost nekretnina Pla¢anje
broj Nekretnina Nacin prodaje i kupac ugovora Procijenjena | Objavljena u Prodajna [Nacin plac¢anja u kn Datum pla¢anja
DEM natje¢aju kn kn (DEM)
70. [dio ¢.zem. 1064/1, natjeca;j travan; 243.275,001 318.756,00|virman: 318.756,00 9.4.-17.10.96.
526 m? N. Kongi¢, 1996. 65.750,- (86.270,-)
F. Di Ceglie,
N. Cvjetovi¢, Dubrovnik
71. |dio €.zem. 1064/1, natje€aj travan;j 231.250,00| 244.200,00(virman: 244.200,00 16.1. - 16.5.96.
500 m? P. Vlasic, 1996. 62.500,- (66.091,-)
I. Cebo, Dubrovnik
72. |dio €.zem. 1064/1, natjeca;j travanj 208.125,00|1 272.700,00|virman: 272.700,00 11.4. - 18.6.96.
450 m? C. Cvjetkovié, 1996. 56.250,- (73.804,-)
A. Jeli¢, Dubrovnik
73. |dio €.zem. 1064/1, natjecaj rujan 231.250,00| 235.050,00(virman: 235.050,00 17.9.-11.10.96.
500 m? M. Strbe, Topolo 1996. 62.500,- (66.113,-)
74. |dio €.zem. 1064/1, izravna prodaja listopad _ 208.125,00]|virman: 208.125,00 13.8.96.
450 m? V. Zegura, Dubrovnik 1996. 56.250,- (58.610,-)
75. |dio €.zem. 1064/1, izravna prodaja listopad _ 208.125,00|virman: 208.125,00 22.5.-8.6.98.
450 m? V. Zegura, Dubrovnik 1996. 56.250,- (58.610,-)
76. |dio ¢.zem. 1064/1, izravna prodaja veljaca _ 2.276.550,00|prijeboj: 2.239.288,84 [4.9.97.
5 059 m? ITI Computers d.o.o. 1997. 632.375,- (632.375,-)|teCajna razl. 37.261,16
Dubrovnik
77. |dio ¢.zem. 1064/1, natjeca;j rujan 864.832,50| 864.832,50|prijeboj: 877.872,70 6.10.98.
1615 m? ITI Computers d.o.o., 1998. 201.875,- (242.250,-)
Dubrovnik
78. |dio €.zem. 1035/25 izravna prodaja prosinac _ 89.317,00]prijeboj: 89.317,03 14.9.99.
191 m? S. Curi¢, Dubrovnik 1998. 23.875,- (23.875,-)
Red. Datum Vrijednost nekretnina Plac¢anje
Nekretnina Nacin prodaje i kupac | | |
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broj ugovora | Procijenjena | Objavljena u Prodajna |Nacin placanja u kn Datum plac¢anja
DEM natje€aju kn kn (DEM)
I.F |ZemljiSte - koje nije uklju€eno u procjenu vrijednosti - - - - -
Poduzeca, ukupno (79 - 100) 1.422.574,-
79. |dio ¢.zem. 1065/62, izravna prodaja lipanj - - 9.250,00]|virman: 9.250,00 17.6.96.
20 m? M. Sankovi¢, 1996. (2.500,-)
S. Dobri¢, Dubrovnik
80. [dio €.zem. 1035/2, natjeca;j studeni _ 222.000,00| 240.000,00|virman: 240.000,00 16.5.96.-10.1.97.
480 m? S. Curi¢, Dubrovnik 1995. (64.575,-)
81. [dio €.zem. 1035/2, izravna prodaja prosinac _ _ 6.079,00|prijeboj: 6.079,00 14.9.99.
13 m? S. Curi¢, Dubrovnik 1998. (1.625,-)
82. |dio ¢.zem. 1035/2, natje€aj srpanj _ 175.750,00| 176.750,00|virman: 191.683,30 17.7.-10.9.96.
380 m? B. Maskari¢, A. Maskari¢, 1996. (49.677,-)
Dubrovnik
83. |dio €.zem. 1035/2, natjecaj kolovoz _ 229.400,00| 267.840,00|virman: 267.840,00 12.7.-12.9.96.
496 m? B. Kusalo, Dubrovnik 1996. (75.463,-)
84. |dio €.zem. 1035/2, natjeCaj listopad 248.825,00| 251.000,00(virman: 251.000,00 16.7. - 31.10.96.
538 m? M. Perkovi¢, D. Perkovi¢, 1996. _ (70.415,-)
Dubrovnik
85. [dio ¢.zem. 1035/2, izravna prodaja prosinac _ 182.400,00|virman: 182.400,00 11.12.97.
380 m? I. Mrden, 1997. _ (51.761,-)
M. Mrden, Cavtat
86. |dio ¢.zem. 1065/3, natjeCaj listopad 162.800,00| 165.000,00]|virman: 165.000,00 22.7.-4.11.96.
352 m? D. Perkovi¢, Dubrovnik 1996. _ (46.289,-)
87. |dio €.zem. 1065/3, natje€aj 3 studeni 193.325,00| 209.000,00]virman: 209.000,00 9.12.95.
418 m? N. Kovaci¢, Siroki Brijeg, BIH | 1995. _ (56.200,-)
Red. Datum Vrijednost nekretnina Plaéanje
j Nekretni Nadi jeik
broj ekretnina acin prodaje i kupac ugovora Procijenjena | Objavljena u Prodajna |Nacin placanja u kn Datum plac¢anja
DEM natje€aju kn kn (DEM)
88. |dio €.zem. 1065/3, natjeCaj sijecan; 236.800,00| 236.800,00(virman: 236.800,00 1.3.96.
512 m? P.Dragojevi¢, L.Knez, Dubro. | 1996. (63.857,-)
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89. |dio €.zem. 1065/3, natje€aj sijecan; 193.325,00| 193.325,00]|virman: 193.325,00 1.3.96.
418 m? M. Jerkovi¢, Dubrovnik 1996. _ (52.133,-)
90. |dio €.zem. 1065/3, natjeCaj ozujak 161.875,00| 161.878,50|virman: 161.878,50 13.3.96.
350 m? L. Boskovi¢, Trsteno, N. 1996. _ (43.727,-)
Puljizevi¢, Zaton
91. |dio €.zem. 1065/3, natjecaj travanj 193.325,00| 193.325,00(virman: 203.325,00 9.4.-16.5.96.
418 m? P. Nenada, Topolo 1996. _ (52.322,-)
92. [dio €.zem. 1065/3, izravna prodaja travanj 281.000,00|virman: 281.001,60 15.4. - 8.5.96.
562 m? N. Kalafatovi¢, A. Poljanic, 1996. _ _ (76.251,-)
M. Poljani¢, M. Cvjetanovi¢,
T. Cvjetanovi¢, Dubrov.
D. i B. Ramljak Zagreb
93. [dio €.zem. 1065/3, natjeca;j lipanj 219.687,50| 219.687,50|virman: 219.687,50 16.5. - 28.6.96.
475 m? K. i V. Kristi¢, Dubrovnik 1996. _ (61.148,-)
94. |dio €.zem. 1065/3, natjeCaj listopad 156.325,00| 158.184,00|virman: 158.184,00 14.10.-19.11.96.
338 m? A. i M. Farac, Mokosica, 1996. (44.436,-)
N. Storeli, Lopud _
95. [dio ¢.zem. 1035/1, izravna prodaja ozujak 116.160,00|virman: 116.160,00 9.-23.3.98.
220 m? I. Nenada, Dubrovnik, 1998. _ _ (32.952,-)
M. Luci¢, Orasac
96. |dio €.zem. 1035/1, izravna prodaja ozujak 132.263,00|virman: 132.263,00 5.3.98.
250 m? I. Nenada, Dubrovnik, 1998. _ _ (37.524,-)
M. Luci¢, OraSac
Red. Datum Vrijednost nekretnina Placanje
j Nekretni Nadi jeik
broj ekretnina acin prodaje i kupac ugovora Procijenjena | Objavljena u Prodajna |Nacin placanja u kn Datum plac¢anja
DEM natje€aju kn kn (DEM)
97. |dio €.zem. 1035/1, izravna prodaja veljaca 48.751,00(asignacija: 4.875,00 27.2.99.
85 m? N. i M. Burum, Dubrovnik 1999. _ _ (12.641,-)|virman: 43.876,00 5.3.99.
98. |dio €.zem. 1065/74, natjeCaj travan;j 518.000,00( 619.920,00(virman: 607.399,93 29.4. - 24.8.96.
1120 m? D. Perkovié, L. Ferk, 1996. _ (169.600,-)[te€ajna raz.:12.520,07
M. Sablji¢, Dubrovnik
99. [dio €.zem. 1065/74, natjeca;j travanj 550.375,00| 658.665,00|virman: 658.660,00 21.-31.5.96.
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1190 m?

S. Perleta, V. AntiCevig,

L. Ferk, T. MiloSevig,

J. Kmetovi¢, M. Farac,

I. Ramadan, Integrator d.o.0.
Raficon d.o.0., Dubrovnik,
A. Perleta, Metkovic,

N. Storeli, Lopud

1996.

(179.151,-)

100.

dio &.zem. 1065/74,
1 370 m?

Ukupno (u DEM)

natjecCaj
Z. Mili¢, Dubrovnik

travanj
1996.

633.625,00

658.901,00
(178.327,-)

10.351.152,-

virman: 228.144,10
prijeboj: 430.756,00

9.4.-11.10.96.
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Drustvo je u razdoblju od sije€nja 1995. do travnja 1999. zakljuc€ilo 100 ugovora o
prodaji nekretnina za 10.351.152,- DEM. Ugovore o prodaji za Drustvo je potpisao direktor
Mladen Falkoni. Nadzorni odbor je donio vise odluka o nacinu prodaje nekretnina. Prije
donoSenja odluka nisu izradene procjene trziSne vrijednosti nekretnina od ovlastenih osoba.
Pri prodaji nekretnina nisu uvijek postovane odluke nadzornog odbora, tako je 15 nekretnina
prodano izravhom pogodbom za 1.342.503,- DEM, iako su trebale biti prodane putem javnog
natjeCaja. Pojedine nekretnine prodane su po niZoj vrijednosti od procijenjene vrijednosti
nekretnina u procesu pretvorbe, pri ¢emu procijenjena vrijednost nekretnina ukljucuje
vrijednost objekta, priklju€aka, vanjskog uredenja te pripadajuéeg zemljista. Za 26 prodanih
nekretnina u trgovackom centru, gospodarskom centru, auto kampu i upravnoj zgradi,
procijenjena vrijednost iznosila je 2.880.601,- DEM, a prodane su za 2.216.776,- DEM, §to je
za 663.825,- DEM manje od procijenjene vrijednosti, iako se prema odlukama koje je donio
nadzorni odbor, nekretnine nisu mogle prodavati po vrijednosti manjoj od procijenjene u
elaboratu.

Drustvo je prodalo tri nekretnine u iznosu 242.620,- DEM. Na temelju odluke
nadzornog odbora, sredstva od prodaje ovih nekretnina bila su namjenjena za potrebe
oshivanja vlasnicki povezanih drustava. |z bilance Drustva za 1997. vidljivo je da su sredstva
uloZena u povezana drustva iznosila 350.000,00 kn ili 99.715,- DEM, te da dio sredstava od
prodaje u iznosu 202.905,- DEM nije iskoriSten namjenski.

Za prodaju deset poslovnih prostora, zaklju€eni su ugovori o prodaji na iznos
7.558.711,00 kn. Ugovorima je utvrdeno da Drustvo odobrava kupcima smanjenje ugovorene
cijene za sredstva koja su uloZili u sanaciju poslovnih prostora u ukupnom iznosu
1.462.687,00 kn, a na temelju izvjeStaja o obavljenim ulaganjima ovjerenim od stru¢ne
troClane komisije. Upravni odbor je 11. sijeCnja 1995. donio odluku o kriterijima priznavanja
ulaganja, te utvrdio da se stru¢na komisija imenuje za svaku pojedina¢nu ocjenu ulaganja u
poslovne prostore. 1z dokumentacije nije vidljivo tko je komisiju imenovao.

Pla¢anja su obavljana uplatama na ziro racun Drustva, zaklju€ivanjem ugovora o
prijeboju, te cesijama i asignacijama. Kupci za 41 nekretninu su kasnili s uplatama i do dvije
godine, ugovori nisu raskinuti, a kupci su stekli pravo raspolaganja nekretninama. Za ugovore
koji nisu placeni u ugovorenom roku nisu zaklju€eni dodaci ugovora kojima se produzava rok
placanja, nije ugovorena zatezna kamata za kasnjenje u placanju, te kupcima nisu
obracunane niti naplacene zatezne kamate. Za plac¢anja koja su obavljena prijebojem, cesijom
i asignacijom, Drustvo nema cjelovitu dokumentaciju iz koje se sa sigurno$¢u moze utvrditi
jesu li medusobna potrazivanja i obveze sudionika u placanju realno iskazana, te jesu li
placanja obavljena u skladu s odredbama Zakona o obveznim odnosima. Drustvo nema
dokumentaciju o pla¢anju skladi$nog prostora u gospodarskom centru povrsine 154,70 m?
prodane za 107.625,71 kn, te se ne moze utvrditi je li kupac platio ugovorene obveze.

Drustvo je prodalo dijelove pet Cestica gradevinskog zemljista koje nisu uklju¢ene u
procijenjenu vrijednost Poduzeéa, ukupne povrsine 10 385 m?, i to: &.zem. 1065/62, z.k.ul.
1864, 20 m*, &.zem. 1035/2, z.k.ul. 1864, 2 287 m?, &.zem. 1065/3, z.k.ul. 1864, 3 843 m?,
&.zem. 1035/1, z.k.ul. 1864, 555 m?i &.zem. 1065/74, z.k.ul. 1120, 3 680 m?, sve k.o0. Gruz. U
razdoblju od studenoga 1995. do veljaCe 1999. zaklju¢ena su 22 ugovora o prodaji
gradevinskog zemljiSta. Ugovore je za Drustvo potpisao direktor drustva Mladen Falkoni.
Ukupna ugovorena prodajna vrijednost zemljidta je iznosila 1.422.574,- DEM.
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Placanje je izvrSeno uplatama na Ziro racun Drustva, a za dvije prodaje placanje je
obavljeno djelomi¢no putem prijeboja. Uvidom u elaborat i rjeSenje Fonda o iskazu nekretnina
vidljivo je da spomenuta zemljiSta nisu uklju¢ena u procijenjenu vrijednost Poduzeca, sto nije
u skladu s odredbama ¢lanka 2. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, niti su prenesena
Fondu, Sto nije u skladu s odredbama €lanka 47. Zakona o privatizaciji, kojim je propisano da
se dionice, udjeli, stvari i prava koji nisu procijenjeni u vrijednost drustvenog kapitala pravne
osobe na temelju Zakona o pretvorbi, prenose Fondu, ako ne postoje razlozi za obnovu
postupka, odnosno ako prijenos ne utjeCe na postojecu tehnolosku cjelinu. Pojedini kupci su
zbog nemogucénosti upisa vlasniStva podnijeli tuzbu Opcinskom sudu u Dubrovniku sa
zahtjevom raskida kupoprodajnih ugovora i povrata sredstava.

Za prodaju dijela &.zem. 1065/74, povréine 1 370 m? koja nije ukljuéena u procijenjenu
vrijednost Poduzeca, objavljen je natje€aj u kojem je navedeno da pocetna cijena zemljista
iznosi 462,50 kn/m? te da Drustvo zadrzava pravo da najveéa cijena ne znaéi i najpovoljniju
ponudu. Pristigle su tri ponude i to jedna ponuda po cijeni 481,00 kn/m?, druga ponuda po
cijeni 592,00 kn/m? i tre¢a ponuda po cijeni 462,50 kn/m? s tim da je ovaj ponuditelj voljan
cijenu povecati iznad najpovoljnije ponudene cijene. Povjerenstvo je prihvatilo ponudu treée%
ponuditelja (drustva Delta, Dubrovnik) i utvrdilo cijenu 481,00 kn/m? &to je za 111,00 kn/m
manje od ponudene cijene odabranog ponuditelja. Drustvo je zakljucilo 16. travnja 1996.
ugovor o prodaji zemljiSta za 658.901,00 kn umjesto za 811.040,00 kn koliko je ponudio
odabrani ponuditelj, $to je za 152.139,00 kn manje od vrijednosti najpovoljnije ponude. Ugovor
nije zaklju€en s drustvom Delta, Dubrovnik kojeg je odabralo povjerenstvo nego s fiziCkom
osobom. Ugovoren je rok pla¢anja 30 dana po potpisu ugovora, a danom isplate ugovorene
cijene kupac stjeCe pravo upisa vlasniStva u zemljiSnim knjigama.

Kupac je do svibnja 1996. podmirio dio duga u iznosu 225.890,10 kn, a za ostatak
duga u iznosu 433.010,90 kn, zaklju€en je 16. svibnja 1996. dodatak ugovoru kojim se
produzuje rok pla¢anja do 31. prosinca 1997. Takoder je 30. listopada 1996., zakljuCen
dodatak ugovoru, kojim je Drustvo dozvolilo banci zasnivanje zaloZnog prava (hipoteke) nad
zemljistem u vlasniStvu DrusStva radi odobravanja kredita kupcu, uz obvezu da kupac
istodobno s realizacijom hipotekarnog kredita uplati Drustvu ostatak duga. U ugovoru nije
navedeno kojoj banci se dozvoljava zasnivanje zaloZznog prava. U listopadu 1996. kupac je
uplatio 2.254,00 kn, a ostatak duga u iznosu 430.756,90 kn nije podmirio u ugovorenom roku.

Ugovor o prodaji zemljiSta nije raskinut, vec je Drustvo nakon viSe od jedne godine,
zakljuCilo s kupcem dodatak ugovoru 22. ozujka 1999., kojim se kupac obvezao platiti
preostali dug u iznosu 430.756,90 kn do 1. svibnja 1999. Kupac nije platio dug do ovog roka,
vec je 5. svibnja 1999. zaklju€en ugovor o preuzimanju duga izmedu Drustva, kupca i
Sargasso d.o.0., Dubrovnik, kao preuzimatelja duga. Ovim ugovorom se drustvo Sargasso
obvezalo podmiriti dug Drustvu na nacin da ¢ée u protuvrijednosti duga izvesti gradevinske
radove. Drustvo Sargasso (koji je istodobno preuzimatelj duga i izvoditelj radova) i Drustvo su
7. svibnja 1999. zaklju€ili ugovor o izvodenju radova za 430.756,00 kn, kojim se izvoditelj
radova obvezao izvesti gradevinske radove u roku 30 dana od potpisa ugovora. Drustvo i
kupac su 14. lipnja 1999. zakljucili dodatak ugovoru kojim je utvrdeno da je ugovorena cijena
u cijelosti isplacena na nacin utvrden ugovorom o preuzimanju duga, te je Drustvo dozvolilo
kupcu upis prava vlasnistva na svoje ime.
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Drustvo Sargasso je 24. lipnja 1999. ispostavilo okon€anu situaciju o obavljenim
gradevinskim radovima u iznosu 430.756,01 kn koju je ovjerio nadzorni inZzenjer. Drustvo nije
evidentiralo okoncanu situaciju u poslovnim knjigama, vec je izvoditelj radova ispostavio dva
raCuna za izvedene radove Hotelu Tirena d.o.o0. u iznosu 86.925,00 kn i Hotelu President
d.o.o0. u iznosu 343.831,00 kn kojih je osnivac i vlasnik Drustvo. Racuni nisu ovjereni od
nadzornog inzenjera. Drustvo, izvoditelj radova i drustva s ograni¢enom odgovornosti kojima
su racuni ispostavljeni, zaklju€ili su 17. prosinca 1999. dvije izjave o viSestrukom prijeboju
kojim su izmirene medusobne obveze i potrazivanja. Prijeboji su provedeni preko ziro raCuna
Drustva i evidentirani u poslovnim knjigama 31. prosinca 1999. 1z dokumentacije DrusStva nisu
vidljiva medusobna potraZivanja i obveze sudionika u prijeboju kao i rokovi dospijeca
medusobnih potraZivanja i obveza, te jesu li postojali uvjeti za prijeboj u skladu s odredbama
Clanka 336. Zakona o obveznim odnosima, prema kojima se prijeboj potrazivanja moze izvrsiti
ako oba potrazivanja glase na novac ili druge zamjenjive stvari istog roda i iste kakvoce i ako
su oba dospjela.

S obzirom da vrijednost Cestice zemlje 1065/74 nije ukljuCena u procijenjenu vrijednost
Poduzeéa, kupac nije mogao upisati pravo vlasnistva u zemljiSnim knjigama kod nadleznog
suda, te je pokrenuo sudski postupak. U vrijeme obavljanja revizije postupak je u tijeku.

Drustvo je u listopadu 1996. s drustvom ITI Computers, Dubrovnik zakljucilo ugovor o
zajednickoj suradniji, na temelju kojeg je Drustvo u studenom 1996. zakljucilo s drustvom ITlI
Computers ugovor o isporuci i instalaciji informaticke opreme. Ovim ugovorom drustvo ITI
Computers, je preuzelo obvezu isporuciti i instalirati informati¢ku opremu i programe Drustvu,
te pruziti usluge obuke zaposlenika u ukupnom iznosu 928.862,- DEM. Drustvo se obvezalo
platiti opremu i pruzene usluge na nacin da odmah po potpisu ugovora uplati predujam
100.000,- DEM, u roku godine dana da uplati 66.875,- DEM, a ostatak u iznosu 761.987,-
DEM podmiriti izravnom prodajom nekretnina drustvu ITI Computers.

Ugovoreno je da Drustvo preuzima obvezu pla¢anja poreza na promet nekretnina u
visini 5,00% vrijednosti nekretnina, iako je prema odredbama Zakona o porezu na promet
nekretnina, stjecatelj nekretnine obveznik poreza na promet nekretnina. Drustvo i drustvo ITI
Computers su u veljaci 1997. zakljucili ugovor o prodaji skladiSta u gospodarskom centru i dio
&.zem. 1064/1 z.k.ul. 1119 k.o. GruZ povrsine 5 059 m? u ukupnom iznosu 761.987,- DEM u
protuvrijednosti 2.743.153,20 kn.

Drustvo je u cijelosti podmirilo obveze prema drustvu ITI Computers, uplatom od
166.875,- DEM u protuvrijednosti u kunama, izravhom prodajom nekretnina u iznosu
761.987,- DEM, te uplatom poreza na promet nekretnina u iznosu 139.085,77 kn.

Pla¢anje medusobnih obveza i potrazivanja u iznosu 2.743.153,20 kn obavljeno je
prijebojem. Placanje prijebojem nije evidentirano preko ziro racuna Drustva, Sto nije u skladu s
odredbama Zakona o plathom prometu u zemlji, prema kojima se neposredno namirene
novCane obveze evidentiraju preko raCuna kod ovlastene organizacije najmanje jednom
mjesecno. Drzavni ured za reviziju je zatrazio dokumentaciju o isporuci, instalaciji informaticke
opreme i drugim uslugama koje je drustvo ITI Computers trebalo obaviti prema ugovoru o
zajednickoj suradnji i ugovoru o isporuci i instalaciji informati¢ke opreme. |z dokumentacije
nije vidljivo je li drustvo ITI Computers obavilo ugovorene obveze, je li isporucilo placene
usluge, te jesu li postojali zakonski uvjeti za provodenje prijeboja.
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Na objektima hotela Plakir i hotela Tirena, te Cetiri poslovna prostora u trgovackom
centru Sto predstavlja ¢.zem. 1127, €.zgr. 2097 z.k.ul. 2253 k.o. Gruz i ¢.zem. 1128/2,
1130/11, €.zgr. 2702, 2703, 2696, 2656, 2642 z.k.ul. 2596 k.o0. Gruz, u rujnu 1998. upisano je
zalozno pravo drustva Privredna banka Zagreb, radi osiguranja nov€ane trazbine za glavnicu
kredita u kunskoj protuvrijednosti 12.565.217,- DEM uvecano za kamate, naknade i druge
troSkove.

- Prodaja stanova

U procijenjenu vrijednost Poduzeca ukljucena je vrijednost 68 stanova na kojima postoji
stanarsko pravo uiznosu 1.384.000,- DEM. U razdoblju od 1992. do 1996., prema odredbama
Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo, prodana su 64 stana nositeljima
stanarskog prava. Jednokratno je placeno 29 stanova, a 35 je prodano uz obro¢nu otplatu, s
tim da je do konca 2002. Sest kupaca stanova uz obro¢nu otplatu uplatilo jednokratno ostatak
duga ugovorene cijene stana. Nakon zaklju€ivanja ugovora o prodaji stanova pribavljeno je
misSljenje javnog pravobranitelja o ugovorenoj cijeni stana. U vrijeme revizije Cetiri stana nisu
prodana i evidentirana su u poslovnim knjigama Drustva u iznosu 343.026,00 kn.

Dugoroc€na potrazivanja za prodane stanove na obroCnu otplatu, 31. prosinca 2002.
iznosila su 1.184.655,00 kn. Prema odredbama Zakona o prodaiji stanova na kojima postoji
stanarsko pravo, Drustvo je uplacivalo 65,00% novca od obrocnih otplata u Drzavni proracun.

6. OCJENA PROVEDBE POSTUPAKA PRETVORBE | PRIVATIZACIJE

Obavljena je revizija pretvorbe i privatizacije Hotelsko turistickog centra Dubrava Babin
Kuk, Dubrovnik.

Revizijom su obuhvaceni dokumenti, odluke, poslovne knjige, ugovorii akti na temelju
kojih je obavljena pretvorba i privatizacija radi provjere je li pretvorba i privatizacija provedena
u skladu s odredbama Zakona o pretvorbi drusStvenih poduzeca, Zakona o privatizaciji i drugih
posebnih propisa.

Postupci revizije pretvorbe i privatizacije provedeni su u skladu s revizijskim
standardima Medunarodne organizacije vrhovnih i revizijskih institucija - INTOSAI.

6.1. Ocjena postupka pretvorbe

Postupak pretvorbe Hotelsko turistickog centra Dubrava Babin Kuk, Dubrovnik, nije
obavljen u skladu s odredbama Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca. Revizijom je
utvrdeno:

- Iz dokumentacije o procjeni zemljista vidljivo je da Fond nije prihvatio procijenjenu vrijednost
zemljista iskazanu u elaboratu u iznosu 29.300.000,- DEM, ve¢ je u travnju 1994. izradio
procjenu 646 543 m? zemlji$ta, na nacin da je pri procjeni koristio cijenu gradevinskog
zemljiSta koju je utvrdio Sekretarijat za komunalne i stambene poslove, izgradnju i prostorno
uredenje opcine Dubrovnik u kolovozu 1992. TrziSna vrijednost zemljiSta u I. zoni iznosila je
125,- DEM/m?, te je vrijednost zemljita procijenjena u iznosu 80.818.000,- DEM, &to je za
51.518.000,- DEM viSe od procijenjene vrijednosti zemljiSta u elaboratu.

Kod procjene vrijednosti zemljista, Fond nije ukljugio rentu koja je iznosila 22,20 DEM/m? i
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naknadu za pripremu gradevinskog zemlji$ta koja je iznosila 10,60 DEM/m?, te je na taj nadin
manje procijenio vrijednost zemljiSta za 21.206.610,40 DEM, $to nije u skladu s odredbama
Uputa za provedbu ¢lanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeéa. Predsjednik Fonda
bio je lvan Penic¢.

- Fond je tijekom 1993. dostavio primjedbe na procjenu vrijednosti zemljiSta i zatrazio da se
definiraju povrsine zemljista koje trebaju biti uklju¢ene u vrijednost Poduzeca, te da se sva
zemljiSta koja nisu ukljuc¢ena u procijenjenu vrijednost Poduzeca, prenesu na Dubrovacko-
neretvansku Zupaniju uz suglasnost Javnog pravobranitelja Zupanije. Upravni odbor
Poduzeca je u ozujku 1994. donio odluku, prema kojoj se u procijenjenu vrijednost Poduzeca
ukljuduje zemljiste povrsine 646 543 m?, a preostalih 191 472 m? zemljista koja imaju znaéaj
javnih povrsina prenosi se gradu Dubrovniku.

Izraden je prijedlog ugovora o prijenosu prava vlasniStva nekretnina bez naknade,
prema kojem Poduzeée prenosi gradu Dubrovniku zemlji$te ukupne povrsine 191 472 m?ito
21 510 m? zemlji$ta koje &ini javno pomorsko dobro, 69 331 m? zemlji$ta koje &ini ceste i
putovi, te 100 631 m? zemljista koje ¢ine zelene povrsine i neizgradeno gradevinsko zemljiste.
U travnju 1994., podnesen je zahtjev Javnom pravobraniteljstvu Republike Hrvatske za
davanje suglasnosti na ovaj ugovor, na koji nije odgovoreno a ugovor o0 prijenosu prava
vlasnistva nekretnina bez naknade gradu Dubrovniku nije proveden. ZemljiSte povrSine 191
472 m? nije ukljuéeno u procjenu vrijednosti Poduzeéa. Dijelovi pojedinih &estica zemljista
prodani su tijekom 1995. i 1996., a nisu bili uklju€eni u procijenjenu vrijednost Poduzeca i to:
dijelovi €.zem. 1065/3 z.k.ul. 1864, ¢.zem. 1065/74 z.k.ul. 1120, €.zem. 1035/1 z.k.ul. 1864 i
C.zem. 1035/2 z.k.ul. 1864 sve u k.o. Gruz. Drustvo nije prije prodaje zatraZzilo obnovu
postupka pretvorbe, iako je to trebalo uciniti, ve¢ je naknadno 14. prosinca 1999., uputilo
Fondu zahtjev za obnovu postupka pretvorbe kojim trazi da se procjeni vrijednost spomenutog
gradevinskog zemljiSta i ukljuci u temeljni kapital Drustva. Drustvo je 1. rujna 2000. ponovilo
zahtjev za obnovu postupka pretvorbe. Fond je 3. srpnja 2002. donio djelomi¢no rjesenje,
kojim je odbio prijedlog Drustva za obnovu postupka pretvorbe, te rijeSio da se ¢.zem. 1065/3
z.k.ul. 1864, ¢.zem. 1065/74 z.k.ul. 1120, te ¢.zem. 1035/2 z.k.ul. 1864, prenesu u vlasnistvo
Fonda. U vrijeme revizije (u rujnu 2002.), spomenute nekretnine nisu prenesene u vlasnistvo
Fonda, jer je Drustvo pokrenulo upravni spor pred Upravnim sudom Republike Hrvatske protiv
rieSenja Fonda.

- Drustvo je prodalo dijelove pet Cestica gradevinskog zemljiSta koje nisu ukljuCene u
procijenjenu vrijednost Poduzeéa, ukupne povrsine 10 385 m?, i to: &.zem. 1065/62, z.k.ul.
1864, 20 m*, &.zem. 1035/2, z.k.ul. 1864, 2 287 m?, &.zem. 1065/3, z.k.ul. 1864, 3 843 m?,
&.zem. 1035/1, z.k.ul. 1864, 555 m?i &.zem. 1065/74, z.k.ul. 1120, 3 680 m?, sve k.o. Gruz. U
razdoblju od studenoga 1995. do veljaCe 1999. zaklju¢ena su 22 ugovora o prodaji
gradevinskog zemljiSta. Ugovore je za Drustvo potpisao direktor drustva Mladen Falkoni.
Ukupna ugovorena prodajna vrijednost zemljista je iznosila 1.422.574,- DEM. Pla¢anje je
obavljeno uplatama na zZiro racun Drustva, a za dvije prodaje placanje je obavljeno djelomic¢no
putem prijeboja. Uvidom u elaborat i rjeSenje Fonda o iskazu nekretnina, vidljivo je da
spomenuta zemljista nisu uklju€ena u procijenjenu vrijednost Poduzeca, Sto nije u skladu s
odredbama ¢lanka 2. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, niti su prenesena u vlasnistvo
Fonda, sto nije u skladu s odredbama Clanka 47. Zakona o privatizaciji. Pojedini kupci su zbog
nemogucnosti upisa vlasnistva podnijeli tuzbu Opc¢inskom sudu u Dubrovniku sa zahtjevom
raskida kupoprodajnih ugovora i povrata sredstava.

- Poduzece je s drustvom Privredna banka zaklju€ilo dva ugovora o pretvaranju potrazivanja u
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ulog u ukupnom iznosu 32.743.000,- DEM. Za Poduzece je ugovore potpisao Mladen Falkoni,
a za banku Martin KatiCic.

U jednom ugovoru o pretvaranju potrazivanja banke u ulog, iz kojega nije vidljivo kada
je zaklju€en niti s kojim danom je utvrden iznos potrazivanja banke prema Poduzecu,
navedeno je da je banka 1979. odobrila Poduzecu kredit u iznosu 11.825.000,- USD, da
dospjele obveze po kreditu iznose 29.851.144,- DEM, te da se potrazivanja banke prema
Poduzecéu u tom iznosu pretvaraju u ulog u procesu pretvorbe Poduzec¢a. Banka se odrekla
svih potrazivanja po odobrenom kreditu, pod uvjetom da Fond prihvati navedeni iznos
pretvaranja potrazivanja u ulog. Uvidom u bilancu stanja Poduzec¢a na dan 31. prosinca
1991., vidljivo je da su obveze po ovom kreditu evidentirane u iznosu 18.474.- HRD ili 336,-
DEM. U ugovoru o pretvaranju potrazivanja u ulog, obveze Poduzeta prema drustvu
Privredna banka iznosile su 29.851.144,- DEM i povecane su za 29.850.808,- DEM u odnosu
na obveze evidentirane u poslovnim knjigama Poduzec¢a na dan procjene.

Poduzeée je s bankom zakljucilo jo$ jedan ugovor o pretvaranju potrazivanja u ulog,
kojim je navedeno da banka potraZzuje od Poduzeca na dan 1. sijeCnja 1993. iznos
2.892.121,- DEM, na temelju kredita odobrenog 18. prosinca 1991. u iznosu 10.000.000,-
DEM. Ugovor ne sadrzi datum zakljuCivanja. Uvidom u bilancu stanja Poduzec¢a, vidljivo je da
u poslovnim knjigama na dan procjene vrijednosti Poduzec¢a (31. prosinca 1991.), nisu
evidentirane obveze prema banci po spomenutom kreditu, niti su ukljuene u procjenu
vrijednosti Poduzeca.

Na zahtjev Fonda, Poduzece je zatrazilo misljenje neovisnog revizora o realnosti i
objektivnosti pretvaranja potrazivanja banke u ulog u Drustvu u postupku pretvorbe. U
prosincu 1993. drustvo Revidens d.o.o., Varazdin, izradilo je izvjeS¢e u kojem se navodi da
Poduzecée nije uredno i azurno evidentiralo i uskladivalo medusobne obveze s bankom, da su
potrazivanja koja su pretvorena u ulog zasnovana na stvarnim poslovnim dogadanjima, te su
ocjenjena realnim i objektivnim. Fond je rjeSenjem o pretvorbi od 29. lipnja 1994., prihvatio u
cijelosti pretvaranje potrazivanja banke u ulog u Drustvu u iznosu 32.743.000,- DEM.
Utvrdivanje iznosa potrazivanja banke prema Poduzecu i pretvaranje u ulog na temelju
spomenutih ugovora, nije obavljeno prema Uputama za provedbu ¢lanka 11. Zakona o
pretvorbi drustvenih poduzeca, prema kojima postupak procjene polazi od knjigovodstvenih
evidencija.

- Poduzece je s drustvom INA zakljuc€ilo ugovor o pretvaranju potrazivanja u ulog, kojim je
navedeno da drustvo INA potraZzuje od Poduzeca 2.444.204,20 USD ili 3.712.000,- DEM, na
temelju samoupravnih sporazuma o dugoro¢noj poslovnoj suradnji zaklju¢enih 1985. Ugovor
za Poduzece je potpisao Mladen Falkoni, a za drustvo INA Nikica Valenti¢. |z ugovora o
pretvaranju potrazivanja u ulog nije vidljivo kada je zaklju€en, niti s kojim danom je utvrden
iznos potrazivanja drustva INA prema Poduzecu. Odluku o zaklju€ivanju spomenutog ugovora
donio je radnicki savjet 25. lipnja 1992.

Poduzece je tijekom 1985. s poduzecem INA zakljucilo dva samoupravna sporazuma o
dugoroCnoj poslovnoj suradnji. Sporazumom zaklju¢enim 1. kolovoza 1985., drustvo INA se
obvezalo odobriti kredit Poduzeéu u iznosu 255.000.000 din za izvodenje gradevinsko
obrtnickih radova na nadogradnji hotela Plakir.

Kredit je odobren uz kamatnu stopu 7,00% godiSnje, na rok deset godina uz odgodu
vracanja od dvije godine. Sporazumom je utvrdeno da drustvo INA stjeCe pravo udjela u
raspodjeli 28,00% bruto deviznog priljeva koji ostvari Poduzecée u razdoblju od 1. kolovoza do
31. prosinca 1985.

Sporazumom o dugoro¢noj poslovnoj suradnji zaklju€enim 13. kolovoza 1985., drustvo
INA se obvezalo odobriti kredit Poduzecu u iznosu 562.000.000 din za izgradnju novog hotela
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Minceta B kategorije. Kredit je odobren uz kamatnu stopu 10,00% godi$nje, na rok sedam
godina uz odgodu vracanja od dvije godine. Sredstva je trebalo doznaciti Poduzec¢u najkasnije
do 30. lipnja 1986. Sporazumom je utvrdeno da drustvo INA stjee pravo udjela u raspodjeli
deviznog priljeva koji ostvari Poduzece, na naCin da ¢e Poduzece putem Privredne banke
Zagreb osigurati dio deviznih sredstava potrebnih za otplatu inokredita drustva INA u iznosu
2.250.000,- USD.

U bilanci stanja Poduzec¢a na dan 31. prosinca 1991. potrazivanja drustva INA na
temelju samoupravnih sporazuma o dugoroc¢noj poslovnoj suradnji iz 1985. evidentirana su u
iznosu 67.000.- HRD ili 1.218,- DEM. Zaklju€enim ugovorom o pretvaranju potrazivanja u
ulog, ova potrazivanja su povecana na 3.712.000,- DEM, sto je za 3.710.782,- DEM viSe od
iznosa potrazivanja iskazanih u poslovnim knjigama. Na zahtjev Fonda, drustvo INA je
zatrazilo miSljenje neovisnog revizora o realnosti potraZivanja koja se pretvaraju u ulog. U
prosincu 1993. poduzece za reviziju Matrex s p.o., Zagreb, obavilo je reviziju potrazivanja
drustva INA prema Poduzecu, te utvrdilo da nepodmirene obveze Poduzeca prema drustvu
INA iznose 2.444.204,- USD ili 3.712.000,- DEM. Fond je rjeSenjem o pretvorbi od 29. lipnja
1994., prihvatio u cijelosti pretvaranje potrazivanja drustva INA u ulog u Drustvu u iznosu
3.712.000,- DEM.

U Drustvu i Fondu nema dokumentacije na temelju koje je utvrden iznos potrazivanja
drustva INA koji je pretvoren u ulog. Utvrdivanje iznosa potrazivanja drustva INA prema
Poduzedu i pretvaranje u ulog u iznosu 3.712.000,- DEM, nije obavljeno prema Uputama za
provedbu €lanka 11. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzec¢a, prema kojima postupak
procjene polazi od knjigovodstvenih evidencija.

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

Razvojnim programom predvidena su investicijska ulaganja u uredenje postojecih
hotela i trgovackog centra, rekonstrukcija gospodarskog centra i auto kampa, $to je trebalo
znacajno utjecati na podizanje kvalitete usluga te povecanje izvanpansionske potrosnje i
ukupne profitabilnosti. Predvidena investicijska ulaganja iznosila su 40.307.000,- DEM.

Djelomicno su ispunjeni ciljevi predvideni razvojnim programom. Drustvo je u svim
godinama poslovanja od 1991. do 2002. poslovalo s gubicima. Smanjena je poslovna
aktivnost, a ostvareni prihodi i iskoriStenost kapaciteta znatno su maniji od predvidenih
razvojnim programom. U takvim uvjetima poslovanja, Drustvo je obnovilo dio objekata
predvidenih razvojnim programom (hotel President, hotel MinCeta i hotel Tirena), dok je
najveci dio poslovnih prostora trgovackog i gospodarskog centra prodan. Broj zaposlenika
smanjen je s 862 koncem 1991. na 333 zaposlenika koncem 2002.

S obzirom na spomenute cCinjenice, djelomiCno su ispunjeni ciljevi privatizacije,
predvideni ¢lankom 1. Zakona o privatizaciji, koji se odnose na tehnoloSku modernizaciju i
primjenu novih metoda upravljanja, a ciljevi privatizacije koji se odnose na brzi gospodarski
rast u uvjetima trZziSnog gospodarstva, oCuvanje produktivne zaposlenosti i otvaranje novih
radnih mjesta te poticanje rasta hrvatskog poduzetnistva, nisu ostvareni.

7. OCITOVANJE ZAKONSKOG PREDSTAVNIKA PRAVNE OSOBE
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Zakonski predstavnik Drustva je 14. svibnja 2003., dostavio ocCitovanje na lzvjeSce o
obavljenoj reviziji pretvorbe i privatizacije, te u o€itovanju navodi:

1.1. Zakonski predstavnik smatra da u IzvjeS§c¢u nisu utvrdene sve Cinjenice propisane
Zakonom o reviziji pretvorbe i privatizacije, a u vezi procjene vrijednosti zemljiSta, posebno
istice Cinjenice da u procijenjenu vrijednost Poduzeca nije uklju¢en dio gradevinskog
zemljiSta, navodi da je Drustvo dostavilo Fondu podatke o svim nekretninama koje je
posjedovalo i na kojima je imalo pravo koristenja, te da je pri izradi elaborata o procjeni
vrijednosti nekretnina procijenjena vrijednost objekata, zemljista ispod objekata, vanjskog
uredenja i priklju¢aka, a zemiljista koja su se nalazila izvan hotelskog naselja nisu procijenjena
i uklju¢ena u procijenjenu vrijednost Poduzeca u skladu s uputama Fonda i Ministarstva
turizma. Nadalje se navodi da je Fond svojim postupanjem nezakonito uzrokovao iskljucene
zemljiSta koja su nesporno bila gradevinska zemljista, te da Drustvo pri procjeni vrijednosti
zemljiSta ne snosi nikakvu krivnju. Takoder se navodi da je posljedica takvog postupanja,
danas nerazrje$eni status spomenutog zemljista, koji u znatnoj mjeri onemogucava nesmetani
gospodarski razvoj DruStva

1.2. S obzirom da Drustvo nije uz ocitovanje dostavilo dokumentaciju na temelju koje bi
proizlazilo drugacije Cinjeni¢no stanje od utvrdenog u lzvjeS¢u, Drzavni ured za reviziju ostaje
kod navoda opisanih u lzvjeSéu.

Prema odredbama c¢lanka 7. stavka 3. Zakona o drzavnoj reviziji (Narodne novine
49/03 - procCiséeni tekst) na ovo IzvjeSée zakonski predstavnik moZze staviti prigovor u roku 8
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dana od dana njegova primitka.

O prigovoru odlu€uje glavni drzavni revizor.

Prigovor se dostavlja Drzavnom uredu za reviziju, Podruéni ured Dubrovnik, Dubrovnik,
Put Republike 26.

Ovlasteni drzavni revizori:

Ana Lale, dipl. oec.
Stana Cokljat, dipl. oec.

Marija Milkovi¢, dipl. oec.

lzvjeS¢e uruCeno dana

Primitak potvrduje

(Zig i potpis)
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HOTELSKO TURISTICKI CENTAR DUBRAVA BABIN KUK, DUBROVNIK

1. Radnicki savjet:

Niko Viskovi¢, predsjednik; ¢lanovi: Vladimir Baki¢, Boris Bari¢, Tereza Buholov, No
Butigan, Maja Duper, Jozo Gali¢, Ana Gonéjn, Franica Haz@ovac, Frano ] Lapacina, Baldo
Moja$s, Stjepo Papac, Tonéi Skvrce, Marko Saban, Mirjana Soleti¢, Ante Solji¢, Doni Trojkovi¢
i Ante Veza
2. Upravni odbor:

Ivan Perek, predsjednik od 30. rujna 1992. do 17. oZujka 1995.

Perica Cvjetkovi¢, od 30. rujna 1992. do 17. ozujka 1995.

Davor Miloglav, od 30. rujna 1992. do 17. ozujka 1995.

Sime Podan, od 30. rujna 1992. do 17. oZujka 1995.

Ivo Bautovi¢, od 30. rujna 1992. do 17. ozujka 1995.

3. Nadzorni odbor:
Sime Dodan, predsjednik od 17. oZujka 1995. do 11. sije¢nja 1999.
Davor Miloglav, zamjenik predsjednika od 17. ozujka do 11. sijeCnja 1999.
Marijan Bulat, od 17. ozujka 1995. do 30. lipnja 1997.
Stjepan Brci¢, od 17. ozujka 1995. do 1. veljate 1996.
Branko Bazdan, od 17. oZujka 1995. do 11. sijeCnja 1999.
lvan Curkovi¢, od 17. ozujka 1995. do 30. lipnja 1997.
Zdravko Rogi¢, od 17. oZujka 1995. do 11. sijeCnja 1999.

Teodora Kljakovi¢ Balkota, od 1. veljate 1996. do 8. listopada 1997.
Niko Rai¢, od 8. listopada 1997. do 11. sijeCnja 1999.

Luka Puli¢, od 28. lipnja 1996. do 30. lipnja 1997.
Ivo Vukas, od 28. lipnja 1996. do 11. sijeCnja 1999.
Zdenka Kardum, od 30. lipnja 1997. do 11. sije€nja 1999.

Darko Ostoja, predsjednik od 11. sijeCnja 1999.
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Georg Eltz, zamjenik predsjednika od 11. sijeCnja 1999.

Gustav Wurrmbock, od 11. sijeCnja 1999.

Direktor ili uprava:
Mladen Falkoni, direktor od 12. travnja 1991. do 25. oZujka 1999.
Uwe Geiser, direktor od 25. ozujka 1999. do 15. lipnja 2000.

Wilfried Butter, direktor od 15. lipnja 2000. do 28. srpnja 2000.,
predsjednik uprave od 21. lipnja 2000. do 20. sijecnja 2003.

Nikola Koncul, predsjednik uprave od 20. sije¢nja 2003.
Sonja Klingor, ¢lan uprave od 21. lipnja 2000.
Zrinka Bokuli¢, ¢lan uprave od 22. sijeCnja 2001. do 4. veljaCe 2002.

Robert Ferlan, ¢lan uprave od 4. veljae 2002.



55
HOTELSKO TURISTICKI CENTAR DUBRAVA BABIN KUK, DUBROVNIK

- povezana drustva i osobe
HOTELI BABIN KUK d.o.0. Dubrovnik
Osnivac: HTC Dubrava Babin Kuk, d.d. Dubrovnik
Direktor:
Milienko Sikié, 31. prosinca 1996. do 25. veljage 1998.
Dina Klokoc, od 25. veljace 1998. do 10. srpnja 2000.
Wilfried Butter, od 10. srpnja 2000. do 20. sije¢nja 2003.

Nikola Koncul, od 20. sijecnja 2003.

HOTEL MINCETA d.o.0., Dubrovnik

Osniva¢: HTC Dubrava Babin Kuk, d.d. Dubrovnik
Direktor:

Nikica Levi, od 27. prosinca 1996. do 10. prosinca 1999.

Duro Market Vlastelin, od 10. prosinca 1999. do 27. sije¢nja 2000.

DUBRAVA SERVIS d.o.o. za zanatske radove, Dubrovnik
Osnivacé: HTC Dubrava Babin Kuk, d.d. Dubrovnik
Direktor:

Doni Trojkovic, od 27. prosinca 1996. do 27. sijeCnja 2000.

BABIN KUK PUTOVANJA d.o.o. putni¢ka agencija, Dubrovnik
Osniva¢: HTC Dubrava Babin Kuk, d.d. Dubrovnik

Direktor:

Franka Falkoni, od 27. prosinca 1996. do 9. lipnja 1999.

Mario Matkovié, od 9. lipnja 1999. do 27. sije€nja 2000.
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HOTEL ARGOSY BABIN KUK d.o.0., Dubrovnik

Osniva¢: HTC Dubrava Babin Kuk, d.d. Dubrovnik
Direktor:

Marija Muratti, od 25. oZujka 1998. do 8. listopada 1999.
Emir Arnautovié¢, od 8. listopada 1999. do 8. prosinca 1999.

Mato Previsi¢, od 8. prosinca 1999. do 10. srpnja 2000.

HOTEL TIRENA d.o.o, Dubrovnik

Osnivac: HTC Dubrava Babin Kuk, d.d. Dubrovnik
Direktor:

Vinko Raguz, od 27. prosinca 1996. do 24. svibnja 2000.
Koviljka Milat, od 24. svibnja 2000. do 10. srpnja 2000.
Wilfried Butter, od 10. srpnja 2000. do 20. sije¢nja 2003.

Nikola Koncul, od 20. sijecnja 2003.

HOTEL PLAKIR d.o.0., Dubrovnik

Osnivac: HTC Dubrava Babin Kuk, d.d. Dubrovnik

Direktor:

Josip Martinovi¢, od 27. prosinca 1996. do 19. svibnja 2000.
Uwe Geiser, od 19. svibnja 2000. do 10. srpnja 2000.
Wilfried Butter, od 10. srpnja 2000. do 20. sije¢nja 2003.

Nikola Koncul, od 20. sijeCnja 2003.



