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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNI URED ZA REVIZIJU
Podruéni ured Sibenik

Klasa: 041-03/01-01/189
Urbroj: 613-17-02-12

Sibenik, 18. ozujka 2002.

IZVJESCE
O OBAVLJENOJ REVIZIJI PRETVORBE I PRIVATIZACIJE
HOTELSKO TURISTICKOG PODUZECA VODICANKA, VODICE

Na temelju odredbi Zakona o drzavnoj reviziji (Narodne novine 70/93,48/95, 105/99144/01) i
Zakona o reviziji pretvorbe 1 privatizacije (Narodne novine 44/01) obavljena je revizija pretvorbe i
privatizacije Hotelsko turistiCkog poduzeca “Vodic¢anka, Vodice.

Revizija je obavljena u razdoblju od 6. rujna 2001. do 18. ozujka 2002.

Postupak revizije proveden je u skladu s revizijskim standardima Medunarodne organizacije
vrhovnih revizijskih institucija - INTOSAI (Narodne novine 93/94).

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, 2/94



19/95),

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

- Upute za primjenu ¢lanka 1. stavka 3. Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca (Narodne novine
42/95),

- Zakon o privatizaciji (Narodne novine 21/96, 71/97 1 73/00),

- Pravilnik o prodaji dionica, udjela, stvari i prava javnim prikupljanjem ponuda (Narodne novine
44/96),

- -Uredba o raspolaganju dionicama i udjelima koje je Hrvatski fond za privatizaciju stekao
temeljem Zakona o pretvorbi druStvenih poduzeca (Narodne novine 94/95),

- Zakon o trgovackim drustvima (Narodne novine 113/93, 34/99 i 121/99),

- Zakon o racunovodstvu (Narodne novine 90/92),

— Zakon o pomorskom i vodnom dobru, lukama i pristanistima (Narodne novine 19/74, 39/75,
17/77118/81),

- Pomorski zakonik (Narodne novine 17/94, 74/94 1 43/96),

- te drugi zakoni i propisi koji ureduju pretvorbu i privatizaciju drustvenih poduzeca.

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

Hotelsko trgovacko poduzeée Vodicanka, druStveno poduzece s potpunom odgovornoscu, sa
sjedidtem u Vodicama, Ive Caée 8, registrirano je kod Okruznog privrednog suda u Splitu pod brojem
Fi-1577/89 od 6. lipnja 1990. Osnovna djelatnost Poduzeca bila je ugostiteljstvo, turizam, trgovina na
veliko 1 malo, izrada predmeta od tekstila po narudzbi, usluzno cijedenje maslina, te otkup
poljoprivrednih i Sumskih proizvoda.

Osoba ovlastena za zastupanje, u trenutku donosenja odluke o pretvorbi bio je Drago Sprljan,
dipl. oec. U Poduzecu je na dan 31. prosinca 1992. bilo 387 zaposlenih.

Prema financijskim izvjeStajima za 1992. ostvareni su ukupni prihodi u iznosu 2.162.960.000.-
HRD i rashodi u iznosu 2.860.475.000.- HRD. Aktiva i pasiva iskazani su u iznosu 12.060.073.000.-
HRD.

2.2. Statusne i druge promjene

Od upisa pretvorbe u sudski registar, prema kojem se Poduzece pretvorilo u dionic¢ko drustvo do
dana obavljanja revizije izvrSen je upis u sudski registar uskladenja op¢ih akata sa Zakonom o
trgovackim drustvima, pokretanje postupka radi utvrdivanja uvjeta za otvaranje ste¢ajnog postupka,

obustavljanje postupka za otvaranje stecaja, promjene odredbi statuta, promjena ¢lanova nadzornog
odbora, te promjene osoba ovlastenih za zastupanje.

2.3.  Vlasnic¢ki povezana drustva

U revidiranom razdoblju osnovana su dva drustva s ograni¢enom odgovornoséu s 100%-nim
udjelom Drustva.

Trgovacki sud u Splitu donio je 28. kolovoza 1996. rjeSenje kojim se u sudski registar upisuje



osnivanje drustva Vodicanka-Tours d.0.0. Vodice (MBS 1190300) (dalje u tekstu: Vodi¢anka-Tours).
Upisane djelatnosti su ugostiteljstvo 1 turizam. Upisan je temeljni kapital u iznosu 26.200,00 kn.
Trgovacki sud u Splitu donio je 10. travnja 1997. rjeSenje kojim se u sudski registar upisuje osnivanje
drustva Vodic¢anka-Commerce, trgovina, export-import, d.o.0. Vodice (MBS 060045497) (dalje u
tekstu: Vodi¢anka-Commerce). Upisan je temeljni kapital u iznosu 22.100,00 kn. Clan uprave koji
zastupa navedena drustva je Dubravko Buri€.

3.  REVIZIJA POSTUPKA PRETVORBE
3.1.  Odluka o pretvorbi

Poduzece nije obavilo pretvorbu do 30. lipnja 1992. Utvrdeno je da je tijekom 1992. 1 1993.
Hrvatski fond za privatizaciju (dalje u tekstu: Fond) odobravao produzenje roka za podnoSenje
dokumentacije za pretvorbu. U Drustvu ne postoji dokument iz kojeg bi se moglo utvrditi da je Fond
produzivao rok i nakon 1993.

Odluku o pretvorbi donio je Radnicki savjet 12. lipnja 1992. Drustvo nema dokumente iz kojih bi
se moglo utvrditi tko su bili ¢lanovi Radnickog savjeta. Odluka o pretvorbi mijenjana je i dopunjavana
na sjednicama Upravnog odbora 30. studenoga 1993.122. prosinca 1994. Na zahtjev Hrvatskog fonda
za privatizaciju 15. prosinca 1995. donesena je kona¢na odluka o pretvorbi. Prema dokumentu od 11.
sije¢nja 1993. utvrdeno je da su ¢lanovi Upravnog odbora bili Rade Ivas, Rudolf Cori¢, Sime Vlasi¢,
Branko Bosnjak i Drago Dobri€.

Prema konacnoj odluci o pretvorbi ukupna vrijednost Poduzeca iznosi 149.119.920,00 kn
odnosno 40.086.000,- DEM, a sastoji se od procijenjene vrijednosti Poduze¢a na dan 31. prosinca 1992.
uiznosu 104.089.320,00 kn odnosno 27.981.000,- DEM i pretvaranja potrazivanja Jadranske banke d.d.
Sibenik (MBS 060001044), (dalje u tekstu: Jadranska banka) u iznosu 45.030.600,00 kn odnosno
12.105.000,- DEM u dionice.

Ukupna vrijednost Poduzeca dijeli se na 400 860 dionica nominalne vrijednosti jedne dionice
100,- DEM.

Utvrdeno je da ¢e se pretvorba Poduze¢a u dionicko druStvo provesti prodajom dionica
nominalne vrijednosti 52.044.660,00 kn odnosno 13.990.500,- DEM zaposlenim, ranije zaposlenim te
osobama iz ¢lanka 5. stavak 1. tocka 2. 1 2.a Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, Sto ¢ini 50%
procijenjene vrijednosti Poduzec¢a. Preostalih 50% procijenjene vrijednosti, prenose se u portfelj Fonda
u skladu sa Zakonom. PotraZivanja Jadranske banke pretvorit ¢e se u dionice Drustva.

U odluci o pretvorbi utvrdeno je da u procijenjenu vrijednost Poduzeéa nije ukljuc¢ena vrijednost
drustvenih stanova pribavljenih sredstvima Poduzeca. DruStvom ¢e upravljati dioniCari putem
Skupstine, Nadzornog odbora i Uprave.
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3.1.1. Razvojni program

Razvojni program Poduzeéa sadrzi analizu razvojne sposobnosti i orijentaciju razvoja.
Najkvalitetnijim razvojnim potencijalom smatra se izgraden turisticki proizvod, objekti kojim Poduzece
raspolaze te visok stupanj integriranosti s op¢inom Vodice. Daljnji elementi razvojne sposobnosti su u
izuzetnom ugledu koje Poduzece ima u poslovnom svijetu, posebno u bankarskim i financijskim
institucijama u zemlji 1 svijetu, reputaciju na svjetskom trzistu, te kvalitetnu i iskusnu radnu snagu.



Elementi koji umanjuju razvojni potencijal su gubitak financijske snage i postojeceg trzista, dugotrajno
prisustvo prognanika i izbjeglica, visoka ratna Steta, te neadekvatna kadrovska struktura.

Razvojnim programom planirana je financijska sanacija uz pomo¢ stranog i domaceg kapitala,
sanacija oSte¢enih objekata, kreiranje i realizacija strategije ponovnog osvajanja trzista, prilagodavanje
organizacije novim uvjetima i zadacima koji ¢e nastati nakon rata, kadrovsko restrukturiranje s mladim
i suvremenije obrazovanim kadrom, te dovrSenje izgradnje suvremenog informacijskog sustava.

3.1.2. Program pretvorbe

Program pretvorbe od 25. kolovoza 1992. sadrzi opée podatke o Poduzeéu, nacin, uvjete i
postupak pretvorbe te pojedinosti kako ¢e se pretvorba provoditi. Predvideno je da ¢e se Poduzece
pretvoriti u dioni¢ko drustvo prodajom dionica zaposlenima, ranije zaposlenima te osobama iz ¢lanka 5.
tocka 2. 1 2.a Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeéa, prijenosom dionica Fondu te pretvaranjem
potrazivanja Jadranske banke u dionice. Prodaja ¢e se provesti na temelju javnog prikupljanja ponuda
za upis 1 otkup dionica, bez provodenja javne drazbe. Zaposleni i1 ranije zaposleni imaju pravo
prvenstva u otkupu dionica. Zaposleni, ranije zaposleni i osobe iz ¢lanka 5. toc¢ka 2. 1 2.a Zakona o
pretvorbi druStvenih poduzecéa, imaju pravo na otkup dionica s popustom i na otplatu u obrocima.
Navedene osobe mogu uz popust otkupiti maksimalno dionice nominalne vrijednosti protuvrijednosti
20.000,- DEM.

3.1.3. Izvjestaj o zakonitosti i realnosti godiSnjeg obra¢una

Postupak utvrdivanja zakonitosti i realnosti godiSnjeg obracuna za 1992. obavilo je u travnju
1994. drustvo Lakol d.o.o0. za reviziju, rac¢unovodstvo i porezno savjetovanje, Kaprije (MBS
060097588). Rjesenjem Ministarstva financija od 3. sije¢nja 1994. navedeno drustvo je registrirano za
obavljanje revizije. U izvjeStaju o zakonitosti 1 realnosti, utvrdeno je da su pozicije bilance stanja za
1992. iskazane realno i zakonito.

3.1.4. Elaborat o procijenjenoj vrijednosti Poduzeca

Elaborat o procijenjenoj vrijednosti Poduzeca izradilo je drustvo Tonex, trgovina i usluge d.o.o.,
Split (MBS 060010318). Procjenu vrijednosti gradevinskog zemljista i objekata obavio je stalni sudski
vjestak za gradevinarstvo Damir Cogelja iz Sibenika. Elaboratom je obuhvaéena procjena vrijednosti
nekretnina, opreme, zaliha, dugoro¢nih financijskih ulaganja, potrazivanja, financijskih sredstava te
dugorocnih i kratkoro¢nih obveza.

Kao dokazi o pravu vlasnistva i koriStenju nekretnina prilozeni su izvadci iz zemljiSnih knjiga,
rjeSenja organa uprave, kopije katastarskih planova, izvadci iz katastra, kupoprodajni ugovori, ugovori
o medusobnim pravima i obvezama, zakljucci organa uprave o davanju na privremeno koriStenje
pomorskog dobra, ugovor o privremenom koristenju javnog pomorskog dobra, samoupravni sporazum,
uporabne i gradevinske dozvole, ugovori o prijenosu osnovnog sredstva uz naknadu i rjeSenje o
odobrenju za privremenu gradnju.



Kod procjene vrijednosti zemljista koriSteni su podaci pribavljeni od nadleznih op¢inskih organa.
Prometna vrijednost zemljista utvrdena je u iznosu 15,- DEM/m’ uveéana za koeficijent 2, 3, 4, 5 prema
zonama i lokalitetima. Vodice su definirane kao 3. zona, a industrijska zona i Gaéelezi kao 1. zona. U
procjenu vrijednosti nisu ukljucene Cestice 759, 7177/1 7177/20 1 7233 jer su pomorsko dobro.

Prijasnji vlasnici podnijeli su u lipnju 1997. Uredu za imovinsko pravne poslove zahtjev za
naknadu za oduzeto zemljiste Cest. 490/2, 527, 530, 543, 544 i dijela 545. Navodi se da predmetne
nekretnine u naravi predstavljaju djelomi¢no izgradeno gradevinsko zemljiSte osim Cest. zem. 490/2
koja je u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiSte na kojem nema izgradenih turistickih objekata te
nije privedeno svrsi. Drustvo je u 1998. kod Op¢inskog suda u Sibeniku podiglo tuzbe radi ispravka
uknjizbe kojima trazi uknjizbu prava vlasnistva na Cest. zem. 490/2, 491/1, 524, 527, 530, 543 i 544.
Postupak je u tijeku. Na temelju zahtjeva prijasnjih vlasnika za naknadu za oduzeto zemljiste Cest. 570 1
571/1 Zupanijski ured za imovinsko pravne poslove je u2000.12001. donio rjeSenja. Utvrdeno je pravo
prijasnjih vlasnika na naknadu za oduzeto zemljiSte u dionicama ili udjelima Drustva u ¢iji je kapital
unesena predmetna imovina odnosno ukoliko to nije moguée zbog ve¢ ste¢enih prava tre¢ih osoba, tada
u dionicama ili udjelima drustva iz portfelja Fonda ili u obveznicama Republike Hrvatske. Navedenim
rjeSenjima se kao obveznik naknade utvrduje Fond koji ujedno treba utvrditi i visinu naknade. Na
rjeSenja Zupanijskog ureda za imovinsko pravne poslove, Fond je tijekom 2001. uloZio Zalbe u kojima
se navodi da obveznik naknade u obveznicama Republike Hrvatske nije Fond, ve¢ je to Fond za
naknadu oduzete imovine. Postupak je u tijeku.

Prijasnji vlasnici podnijeli su zahtjev za naknadu za oduzetu nekretninu ¢est. zem. 7070 z.u. 3923
k.o. Vodice, koja je ukljucena u procjenu vrijednosti Poduzeéa. Ured za imovinsko pravne poslove
Sibensko-kninske Zupanije u sije¢nju 2001. donio je rjeSenje kojim se utvrduje pravo na naknadu za
oduzeto zemljiSte u dionicama ili udjelima Drustva u ¢iji je kapital unesena predmetna imovina
odnosno ukoliko to nije moguce zbog ve¢ stecenih prava trecih osoba, tada u dionicama ili udjelima
drustva iz portfelja Fonda ili u obveznicama Republike Hrvatske. Navedenim rjeSenjem kao obveznik
naknade utvrduje se Fond koji ujedno treba utvrditi i visinu naknade. Na rje$enje Zupanijskog ureda za
imovinsko pravne poslove Fond je u kolovozu 2001. ulozio Zalbu kojom zahtjeva da se izmjeni rjeSenje
posto se u konkretnom slu¢aju radi o oduzetim nekretninama koje su ukljucene u procjenu vrijednosti
Poduzeca, a za ¢iju vrijednost nije izvrSena rezervacija dionica u postupku pretvorbe. Stoga predlaze da
se rjeSenjem utvrdi pravo na naknadu u vidu izbora izmedu dionica iz portfelja Fonda ili obveznica
Republike Hrvatske. Upravni postupak je u tijeku.

Drustvo je u 1999. kod Op¢inskog suda u Sibeniku podiglo tuzbu radi ispravka uknjizbe na est.
zgr. 274/1 povrsine 281 m” na kojoj se nalazi restoran Kozara, te zemljista koje se nalazi u okviru
hotelskog kompleksa Punta na &est. zem. 477 i 484 k.o. Vodice ukupne povrsine 685 m*. Navedene
nekretnine su na temelju Zakona o nacionalizaciji mjesnih zgrada i zemljista oduzete Zupnoj crkvi Sv.
Kriza iz Vodica i dodijeljene Drustvu. Sudski postupak je u tijeku.
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Drustvo je u velja¢i 1998. kod Opéinskog suda u Sibeniku podiglo tuzbu radi ispravka uknjizbe
na Cest. zem. 7084/1 kojom trazi uknjizbu prava vlasnistva na svoje ime. Prema rjeSenju Opc¢inskog
suda u Sibeniku od 26. sije¢nja 1999. odredena je privremena mjera osiguranja na navedenoj Gestici do
pravomoc¢nog okon¢anja upravnog postupka, koji se na temelju zahtjeva za naknadu oduzete imovine iz
1997. vodi kod Ureda za imovinsko pravne poslove Sibensko-kninske Zupanije.

Na temelju Zakona o Sportu i Statuta op¢ine Vodice, Opcinsko vije¢e je u prosincu 1995.



donijelo rjeSenje kojim u vlasniStvo op¢ine Vodice prelaze Sportski objekti 1 druge nekretnine u
druStvenom vlasnistvu na kojima pravo koristenja imaju Sportske organizacije, udruge i druge pravne
osobe. Prema navedenom rjeSenju u vlasniStvo opcéine Vodice prelazi dio Cest. zem. 7060/1
evidentirano kao igraliSte Hangar i Ces. zgr. 11 z.u. 2462 k.o. Vodice, evidentirano kao skladiste
Molineto. Presudom opéinskog suda u Sibeniku od 27. veljade 2001., a zbog utvrdivanja prava
vlasniStva 1 ispravka uknjizbe, utvrdeno je da op¢ina Vodice ne posjeduje nikakvu valjanu pravnu
osnovu za stjecanje prava vlasnistva na predmetnim nekretninama.

U procijenjenu vrijednost gradevinskih objekata ukljuceni su kompleksi hotela Olympia i Punta
te drugi objekti. Utvrdeni su podaci o neto 1 bruto izgradenim povrSinama te ukupni bruto volumen
objekata. Sadasnja vrijednost utvrdena je na temelju procijenjene vrijednosti umanjene za vrijednost
uslijed starosti i tro$nosti. Procijenjena vrijednost utvrdena je na bazi cijene izgradnje ekvivalentnog
objekta. U procjenu vrijednosti Poduzeca ukljuceni su: gradevinski objekt ugostiteljstva i trgovine
Marina, izgradeni na Cest. zem. 7177/20 1 7233. Navedene Cestice predstavljaju pomorsko dobro. Prema
elaboratu o procijenjenoj vrijednosti Poduzeée je izgradilo predmetne objekte na temelju ugovora o
zajednickom ulaganju s poduzeé¢em ACY Brijuni, koji su korisnici pomorskog dobra. Drzavnom uredu
za reviziju nije dostavljen navedeni ugovor, iako je u pisanom obliku zatrazen od Drustva. Prema
dostavljenoj gradevinskoj dozvoli iz listopada 1989. investitor nauti¢kog centra u Vodicama na Cest.
zem. 7177/20 1 7233 k.o. Vodice je ACY-Adriatic Club Jugoslavija-RO nauti¢ki turizam. U
dostavljenom dodatku Samoupravnog sporazuma o udruzivanju rada i sredstava za izgradnju Nautickog
centra Vodice 1 zajednicko poslovanje iz 1. listopada 1984. zaklju¢enom izmedu Poduzeca i ACY-ja,
vidljivo je da ¢e ACY Brijuni izvrSiti prijenos osnovnih sredstava s kojima se obavlja ugostiteljska i
trgovacka djelatnost u Nautickom centru Vodice. Nema dokaza je li prijenos izvrsen.

Procijenjena vrijednost priklju¢aka utvrdena je na temelju planskih troskova i to u vrijednosti
5,0% od nove vrijednosti gradenja objekata, a procijenjena vrijednost vanjskog uredenja utvrdena je na
temelju sadasnje vrijednosti.

Kod procjene opreme primjenjivala se ABC metoda u utvrdivanju trziSne vrijednosti, koja je
podrazumijevala grupiranje opreme u tri grupe te primjenu razli¢itog pristupa procjenjivanja vrijednosti
pojedine grupe. Vrijednost opreme u grupi A”utvrdena je koriStenjem koeficijenata korekcije na
utvrdenu novonabavnu vrijednost opreme na trziStu. Vrijednost opreme u grupi B utvrdena je
korekcijom njene knjigovodstvene vrijednosti koeficijentima utvrdenim na temelju odnosa
knjigovodstvene 1 procijenjene vrijednosti takve opreme iz grupe A. Procjena vrijednosti opreme
hotelskog kompleksa Olympia i Punta utvrdena je na temelju koeficijenta korekcije ovisno o vrijednosti
posrednih ratnih Steta.

Zalihe materijala, nedovrSene proizvodnje i gotovih proizvoda vodile su se po prosje¢nim
nabavnim cijenama. U elaboratu o procijenjenoj vrijednosti navedene zalihe iskazane su po
knjigovodstvenoj vrijednosti. Vrijednost potrazivanja i obveza utvrdena je analizom svake pojedine
skupine te korekcijom knjigovodstvene vrijednosti. Kod procjene vrijednosti potrazivanja uzeti su u
obzir rokovi dospijeca i realnost naplate.

Elaborat o procijenjenoj vrijednosti Poduze¢a mijenjan je i dopunjavan na temelju zahtjeva
Fonda. Kona¢ni elaborat izraden je u lipnju 1994. prema kojem knjigovodstvena vrijednost Poduzec¢a



na dan 31. prosinca 1992. iznosi 4.285.896.000.- HRD ili 8.658.386,- DEM, procijenjena vrijednost
16.117.897.000.- HRD ili 32.561.250,- DEM te ekonomska vrijednost 11.133.247.000.- HRD ili
22.491.408,- DEM. Kod utvrdivanja ekonomske vrijednosti primijenjena je metoda sadaSnje vrijednosti
neto efekata na prethodno utvrdenu projekceiju ra¢una dobiti i gubitka za razdoblje od 1993. do 1996. Za
prvu godinu procjene poslovnog rezultata koristeni su izvorni podaci iz racuna dobiti 1 gubitka te je
Poduzece ocijenilo realnim utvrditi 1 ekonomsku vrijednost primjenom dinamicke metode procjene.
Procijenjena vrijednost Poduze¢a na dan 31. prosinca 1992. utvrdena je prema srednjem tecaju za 1,-
DEM =495.- HRD.

U postupku provjere elaborata, Fond je izvrSio korekcije koje su se odnosile na procijenjenu
vrijednost zemljista, gradevinskih objekata i zaliha. Smanjenje vrijednosti zemljista u iznosu 107.040,-
DEM i gradevinskih objekata u iznosu 547.576,- DEM Fond je izvr$io na temelju presude Opcinskog
suda u Sibeniku broj P-1557/93 od 22. travnja 1994. kojom se utvrduje da Poduzeée nema pravo
vlasniStva 1 koriStenja nad Cest. zgr. 666 z.u. 2391 k.o. Vodice. Nadalje, vrijednost gradevinskih
objekata Fond je umanjio za ratnu Stetu u iznosu 4.807.719,- DEM. Elaborat o procjeni ratnih Steta iz
studenoga 1993. izradilo je drustvo Izgradnja-projekt d.o.o. za arhitekturu i inZenjering, Sibenik (MBS
060142703), a odnosi se na razdoblje od 1991 do 1993. Vrijednost zaliha Fond je povecao za razliku u
cijeni trgovacke robe u iznosu 239.246,- DEM.

U elaboratu o procijenjenoj vrijednosti Poduzec¢a navodi se da se dugoro¢ne obveze u iznosu
5.721.123.000.- HRD odnosno 11.557.824,- DEM odnose na revaloriziranu vrijednost investicijskih
kredita koje je Jadranska banka odobravala Poduzec¢u za izgradnju 1 adaptaciju turistickih objekata u
razdoblju od 1974. do 1981. s rokom otplate od 5 do 24 godine. Navedeni iznos potvrden je u izvjeséu
o zakonitosti i realnosti knjigovodstvenih podataka za 1992. U ugovoru o pretvaranju potrazivanja u
ulog zaklju¢enog izmedu Jadranske banke i Poduzeca od 2. lipnja 1992., navodi se da se vrijednost
potraZivanja u navedenom iznosu pretvara u ulog. U bilancama i knjigovodstvenim evidencijama koje
je dostavila Jadranska banka vidljivo je da je banka u razdoblju od 1974. do 1981. od Poljobanke
Beograd preuzela kredite Poduzeca te da je i odobravala kredite za privredne investicije. U Poduzecu,
Jadranskoj banci i Fondu nema dokumentacije o revaloriziranim investicijskim kreditima u utvrdenom
iznosu. U drugom ugovoru o pretvaranju potraZivanja u ulog zaklju¢enog izmedu Jadranske banke 1
Poduzeca 12. lipnja 1992., navodi se da se dio ukupnih potrazivanja banke prema Poduzecu u iznosu
547.700,- DEM pretvara u ulog. Prema navedenim ugovorima o pretvaranju potrazivanja u ulog ukupno
potrazivanje Jadranske banke pretvoreno u ulog Poduzeca iznosi 5.992.234.380.- HRD odnosno
12.105.524,- DEM. S obzirom da ne postoji dokumentacija za pretvaranje potraZivanja Jadranske banke
u ulog Poduzec¢a uiznosu 11.557.824,- DEM, ne moze se dati ocjena o ispravnosti navedenog postupka
pretvorbe.

3.2.  RjeSenje o suglasnosti na pretvorbu

Fond je 18. sijecnja 1995. donio rjeSenje kojim se daje suglasnost na namjeravanu pretvorbu
Poduzec¢a u dionicko drustvo. Zbog uskladenja s Pomorskim zakonikom, 10. listopada 1995. doneseno
je drugo rjesenje broj 93-772 kojim se daje suglasnost na namjeravanu pretvorbu Poduzeca u dionic¢ko
drustvo.

Prema rjesSenju, procijenjena vrijednost druStvenog Poduzeca iznosi 104.089.320,00 kn odnosno



u protuvrijednosti 27.981.000,- DEM. Prema elaboratu, procijenjena vrijednost iznosi 32.561.250,-
DEM i manja je za 4.580.408,- DEM u odnosu na rjeSenje. Procjenjena vrijednost uvecava se za
pretvaranje potrazivanja Jadranske banke u ulog u iznosu 45.030.600,00 kn odnosno 12.105.000,-
DEM. Fond je na temelju korekcija procjene vrijednosti smanjio vrijednost gradevinskih objekata za
ratnu $tetu, a povecéao vrijednost zaliha za razliku u cijeni. Prema presudi Opéinskog suda u Sibeniku
broj P-1557/93 od 22. travnja 1994. nekretnine u vrijednosti 654.616.- DEM, od ¢ega se na vrijednost
zemljiSta odnosi 107.040,- DEM i na vrijednost gradevinskih objekata 547.576,- DEM su u vlasnistvu
op¢ine Vodice. Revizijom je utvrdeno da rjeSenjem o suglasnosti na namjeravanu pretvorbu iz listopada
1995., iz procijenjene vrijednosti Poduzeca nisu iskljucene navedene nekretnine.

U rjeSenju je navedeno da su u procjenu vrijednosti Poduzec¢a uklju¢ene nekretnine za koje nisu
dostavljeni dokazi, te se zabranjuje prijenos prava i koristenja, i to: zemljiSte hotela Punta Cest. 479/1,
479/2,480/1, 480/2, 480/3,477, 484, 481/1, 481/2, 485, 487, 488, 482, 545, 544, 524, 527, 530, 543,
588, 559, 324, 560/1, 560/2, 561, 557,563, 511, 510/2 491/1, 490/2, 495/2, 495/1, 571/1, 570 1 568/2,
ukupne povrsine 21 973 m?*, zemljiste i objekt Mesnica Gest. zgr. 211, te zemljiste skladista i prodajnog
prostora Docine dio k.¢. 1326. Nadalje, u procjenu vrijednosti Poduzeéa ukljucene su nekretnine ces.
zgr. 274/11274/2 (restoran Kozara) za koje nisu rijeSeni imovinsko pravni odnosi, te objekti i zemljiste
- trgovina Nama, Centralno skladiste i skladiSte Barbina Makina - ¢est. zgr. 113/1, 113/2 1 113/4, dio
zemljista skladiita Mliéevac povrine 13 422 m*> za koje nisu dostavljeni valjani dokazi prava
raspolaganja i koristenja. Dionice u ukupnom iznosu 2.704.440,00 kn odnosno 727.000,- DEM
procijenjene vrijednosti navedenih nekretnina rezervirane su u portfelju Fonda.

U rjeSenju je primijenjen te¢aj njemacke marke koji je vazio na dan donoSenja rjeSenja i iznosio
je 3,72 kn za 1,- DEM.

3.3.  Provedba programa pretvorbe
3.3.1. Upis dionica s pravom popusta i pravom prvenstva

Programom pretvorbe utvrdeno je da ¢e se 50,0% procijenjene vrijednosti druStvenog Poduzeca
prodati osobama iz ¢lanka 5. stavak 1.1 2. Zakona o pretvorbi druStvenih poduzeca, a druge dionice bit
¢e prenesene Fondu. Potrazivanja Jadranske banke u iznosu 12.105.500,- DEM pretvorit ¢e se u dionice
Poduzeca.

Prodaja 50,0% procijenjene vrijednosti Poduzec¢a provedena je na temelju javnog prikupljanja
ponuda. Poziv za upis i prodaju dionica objavljen je 14. listopada 1995. Na poziv su dostavljene 782
ponude zainteresiranih osoba. Na temelju zaklju¢enih ugovora u studenom 1995. utvrdeno je da je 708
dionicara upisalo 139 905 dionica s popustom, Sto ¢ini 50,0% procijenjene vrijednosti odnosno 34,9%
temeljnog kapitala Poduzec¢a. Zaposleni i ranije zaposleni imali su pravo prvenstva pri kupnji dionicais
njima su zakljuceni ugovori o prodaji dionica s popustom.
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Uplatu prvog obroka dionica za 702 dioni€ara izvrsila je Jadranska banka na temelju kupnje stare
devizne Stednje. Sest dioniara samostalno je uplatilo prvi obrok.

Jednokratnu uplatu ugovorene cijene dionica za jednog dionicara izvrsila je Dalmatinska banka d.d.
Zadar (MBS 060000531) na temelju naloga o prijenosu potraZivanja po oro¢enom depozitu iz
studenoga 1995. Ugovorom o prodaji dionica iz studenoga 1995., utvrdeno je da je obracunan popust u
visini 35,0% za jednokratno plac¢anje u prvoj godini otkupa.



3.3.2. Prijenos neupisanog dijela dionica fondovima

U skladu sa Zakonom o pretvorbi druStvenih poduzeca, izvrSen je prijenos neupisanog dijela
dionica Drustva fondovima i to: Republickom fondu mirovinskog i invalidskog osiguranja radnika
Hrvatske (dalje u tekstu: Fond radnika) 27 413 dionica ili 6,84% vrijednosti temeljnog kapitala,
Republickom fondu mirovinskog i invalidskog osiguranja individualnih poljoprivrednika Hrvatske
(dalje u tekstu: Fond poljoprivrednika) 11 749 dionica ili 2,93% vrijednosti temeljnog kapitala, te
Fondu 78 323 dionica ili 19,54% vrijednosti temeljnog kapitala. Na temelju rezervacija dionica, u
Fondu ostaje 22 420 dionica ili 5,59% vrijednosti temeljnog kapitala.

3.4.  Upis u sudski registar

Nakon provedenog postupka prodaje dionica odrzana je 22. ozujka 1996. osnivacka skupstina na
kojoj je usvojen statut, izabran predsjednik i potpredsjednik skupstine, clanovi nadzornog odbora te
izvjesce o pretvorbi. Drustvo je upisano kod Trgovackog suda u Splitu rjeSenjem od 30. prosinca 1996.,
a u skladu s rjesenjem Fonda. IzvrSen je upis drustva Vodicanka dionicko drustvo za ugostiteljstvo,
trgovinu 1 turizam (MBS 060018687), ili skra¢eno Vodic¢anka d.d. Vodice (dalje u tekstu: Drustvo).
Upisana je osnovna djelatnost: posredovanje u trgovini, ugostiteljstvo i turizam, te Branimir Lepur, ¢lan
uprave koji zastupa Drustvo.

U tablici broj 1 daje se pregled pocetnog stanja vlasnicke strukture na dionicama prema knjizi
dionica.

Tablica broj 1
Pocetno stanje vlasnicke strukture na dionicama

Redni Dionicar Broj dionica Nominalna vrijednost Struktura
broj u DEM vlasniStva u %
1. mali dionicari 139 905 13.990.500,- 34,9
2. Fond 78 323 7.832.300,- 19,5
3. rezervirani kapital u Fondu 22 420 2.242.000,- 5,6
4. Fond poljoprivrednika 11749 1.174.900,- 2,9
5. Fond radnika 27413 2.741.300,- 6,9
6. Jadranska banka 121 050 12.105.000,- 30,2
UKUPNO: 400 860 40.086.000,- 100,0
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Prema knjizi dionica ukupno je upisano 712 dioni¢ara, od ¢ega 708 malih dionicara.
4. PROMIJENE VLASNICKE STRUKTURE NAKON PRETVORBE
Prema pocetnom stanju knjige dionica ukupno je upisano 400 860 dionica od ¢ega 139 905
dionica na ime malih dionicara, 121 050 dionica Jadranske banke i 139 905 dionica prenesenih

fondovima.

4.1. Dionice s popustom



Uvidom u dokumentaciju Fonda, utvrdeno je da je u travnju 1998. zaklju¢eno 536 dodataka
ugovoru o prodaji dionica, koji se odnose na produljenje roka otplate duga na 20 godina. Visina
preostalih mjese¢nih obroka utvrdena je na nacin da se na dospjele neotplacene obroke obracunavala
zatezna kamata. U sije¢nju 1999. Fond je uputio 670 opomena zbog neplac¢anja ugovorenih obveza. Na
temelju navedenog raskinuto je 156 ugovora zakljucenih na rok otplate duga do 5 godina, te 501
dodatak ugovora. Prema evidenciji Fonda iz studenoga 2001., od ukupno 657 raskinutih ugovora, 21
437 dionica je otplaceno, a 108 208 dionica preneseno je u portfelj Fonda. Udruga malih dionicara
Drustva podnijela je Opéinskom sudu u Zagrebu tuzbu protiv Fonda s prijedlogom za izdavanje
privremene mjere zabrane prodaje te povrata oduzetih dionica. U tuzbi se navodi da vec¢i broj dionicara
nije moglo podmiriti dospjele obveze po ugovorima o prodaji dionica zbog neisplate pla¢a u razdoblju
od nekoliko godina i zbog niza drugih problema.

Nadalje, navodi se da se u dodatku ugovora iz 1998. obracunala i kamata na dospjele neotplacene
obroke koja je pridodana glavnici, te da mali dionicari nisu imali informaciju o moguénosti oduzimanja
dionica. Navedena tuzba zaprimljena je u sudu 18. sijecnja 2001. pod brojem P-729/01. Postupak je u
tijeku.

4.2. Dionice iz portfelja fondova

4.2.1. Dionice iz portfelja Fonda
- Prodaja dionica iz portfelja Fonda

Fond je 2. prosinca 1995. u Vecernjem listu objavio poziv za podnoSenje ponuda za kupnju
dionica Drustva iz portfelja Fonda. U ponudbenoj dokumentaciji Fonda utvrdeno je da ponuditelj mora
ponuditi kupnju svih dionica. Ponudu mogu zajednicki podnijeti dva ili viSe ponuditelja. Nadalje,
navedeno je da ponuditelj moze ponuditi plac¢anje u obrocima u periodu od najduze pet godina. U tom
slucaju Fond ¢e zaraCunavati kamate u visini eskontne stope Hrvatske narodne banke na dan placanja.
Prednost ¢e imati ponuditelj koji nudi uplatu veceg iznosa prvog obroka (s obvezom da prvi obrok
iznosi minimalno 30%) i kra¢i rok otplate. Moraju biti ponudeni odgovarajuci instrumenti osiguranja
urednog izvrSenja ugovornih obveza. Utvrdeno je da u roku odredenom za prikupljanje ponuda za
kupnju dionica Drustva, nije primljena niti jedna ponuda.
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- Dodjela dionica iz portfelja Fonda bez naknade

Fond i drustvo Finko-grad zakljucili su u rujnu 1998. tri ugovora o prijenosu dionica u vlasnistvu
Fonda. U ugovoru je utvrdeno da je Ministarstvo razvitka i obnove zakljucilo s drustvom Finko-grad tri
ugovora i dodatke ugovora o gradenju, te da su obveze iz ugovora koje se placaju dionicama iz portfelja
Fonda u cijelosti izvrSene prijenosom ukupno 39 284 dionica Drustva, ukupne nominalne vrijednosti
392.840,- DEM. U listopadu 1998. zakljuc¢ena su dva ugovora o prijenosu dionica iz portfelja Fonda,
kojim se drustvu Finko-grad prenosi 28 932 dionice Drustva, nominalne vrijednosti 289.320,- DEM. U
sije¢nju 2000. zakljucena su jos tri ugovora o prijenosu dionica iz portfelja Fonda, kojim se navedenom
drustvu prenosi 8 735 dionica Drustva, nominalne vrijednosti 87.350,- DEM, te je drustvu Finko grad
preneseno ukupno 76 951 dionica Vodic¢anke. Fond i druStvo Finko-grad zakljucili su 28. svibnja 2001.
sporazum o raskidu navedenih ugovora kojim se 76 951 dionica vrac¢a u portfelj Fonda. [z ugovora o



prijenosu i sporazuma o raskidu ugovora nije vidljiv razlog zbog kojeg su dionice vrac¢ene Fondu. U
knjizi dionica izvrSen je prijenos 76 951 dionica u korist druStva Finko-grada i povrat navedenih
dionica u portfelj Fonda.

Fond 1 drustvo Gradevinarstvo i promet zakljucili su 2. ozujka 1999. ugovor o prijenosu 6 650
dionica Drustva, nominalne vrijednosti 65.000.- DEM na ime podmirenja duga Ministarstva razvitka i
obnove. Sporazumom o raskidu navedenih ugovora zaklju¢enog 20. kolovoza 1999. utvrdeno je da
drustvo Gradevinarstvo i promet vraéa 6 650 dionica u portfelj Fonda. 1z ugovora o prijenosu i
sporazuma o raskidu ugovora nije vidljiv razlog zbog kojeg su dionice vra¢ene Fondu. U knjizi dionica
izvrSen je prijenos 6 650 dionica u korist druStva Gradevinarstvo 1 promet te povrat navedenih dionica u
portfelj Fonda.

4.2.2. Dionice iz portfelja Hrvatskog mirovinskog osiguranja

Ugovorom o prijenosu dionica od 29. prosinca 1999., Hrvatsko mirovinsko osiguranje d.o.o0. za
financiranje 1 investiranje prenosi 39 262 dionica u portfelj Fonda. Dodatkom navedenog ugovora od
15. lipnja 2000. utvrdeno je da se prenosi 39 162 dionice, a ne 39 262 koliko je navedeno u ugovoru iz
prosinca 1999. 1z ugovora i dodatka ugovora o prijenosu dionica nije vidljiv razlog zbog kojeg su
dionice vrac¢ene Fondu. U knjizi dionica Drustva izvrSen je povrat navedenih dionica u portfelj Fonda.

4.3. Program konsolidacije

Drustvo je u lipnju 2001. izradilo program konsolidacije zbog financijskog restrukturiranja, jer
zbog previsokog zaduZenja ne moZe trajno i uspjesno poslovati. Programom je utvrdeno da ¢e Drustvo
u narednim godinama poslovati s dobiti iz poslovnih aktivnosti bez troSkova financiranja.
Ukljucivanjem troskova kamata u raun dobiti iskazivat ¢e se gubitak do 2006., kada zavrSava otplata
veceg dijela dugoroc¢nih kredita. Financijski tok pokazuje veliki nedostatak financijskih sredstava do
2007. $to znaci da ¢e Drustvo biti trajno nesposobno podmirivati svoje financijske obveze. Programom
su predloZene mjere konsolidacije kroz varijantu I. i II. Varijantom I. predlaZe se smanjenje temeljnog
kapitala za akumulirane gubitke te preuzimanje dugova Drustva od strane Republike Hrvatske odnosno
Fonda. Preuzeti iznos duga pretvorio bi se u ulog, odnosno za taj iznos bi se povecao temeljni kapital
Drustva. Ova mjera bi, pored financijskog, imala za posljedicu i vlasni€¢ko restrukturiranje, te porast
trziSne vrijednosti dionica.
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Osim navedenog, predlaze se da se dospjele financijske obveze prema dobavlja¢ima podmire iz
neto financijskog priliva tijekom tekuce turisticke sezone te iz sredstava od prodaje nekretnina koje
nisu u neposrednoj funkciji turisticke djelatnosti. Varijantom II. predlaze se preuzimanje dugova od
strane Republike Hrvatske, koje Drustvo ima prema drzavnim organima. Dugovanja prema kreditima
preuzeli bi Jadranska banka i Hrvatska banka za obnovu i razvoj. Na navedeni nacin, financijska
konsolidacija bila bi jednaka kao u varijanti 1., osim $to bi se promijenila vlasnicka struktura nakon
provedenog smanjenja i povecanja temeljnog kapitala.

Provodenje mjera prema programu konsolidacije odnosno financijskog restrukturiranja
Drustva je u tijeku.

5. VLASNICKA STRUKTURA U VRIJEME OBAVLJANJA REVIZIJE



I POSLOVANIJE DRUSTVA

5.1.  Vlasnicka struktura u vrijeme obavljanja revizije

Vlasnicka struktura prema knjizi dionica u studenom 2001. prikazana je u tablici broj 2.

Tablica broj 2

Vlasni¢ka struktura Drustva u studenom 2001.

Redni Dionicar Broj Nominalna Struktura
broj dionica vrijednost u vlasniStva u
DEM %

1. Fond 225400 22.400.000,- 56,2
2. rezervirane dionice u Fondu 22 420 2.242.000,- 5,6
3. mali dioni¢ari 31.990 3.199.000,- 8,0
4, Jadranska banka 121 050 12.105.000,- 30,2
UKUPNO 400 860 40.086.000,- 100,0

U rujnu 2001. Drustvo ima 102 stalna i 126 sezonskih zaposlenika.

5.2.  Podaci o poslovanju prema temeljnim financijskim izvjestajima

U tablici broj 3 daje se pregled osnovnih podataka o poslovanju Drustva na temelju financijskih

izvjestaja za razdoblje od 1996. do 2000.

Tablica broj 3
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Osnovni podaci iz temeljnih financijskih
izvjestaja Drustva za razdoblje od 1996. do 2000.

u kn
Godina Prihodi Rashodi Aktiva / pasiva
1996. 5.038.263,44 20.537.105,77 197.778.117,72
1997. 10.957.362,40 7.937.188,34 189.298.588,23
1998. 549.195,96 7.022.103,72 181.950.315,58
1999. 2.228.650,09 7.826.016,69 177.707.648,92




2000. 6.783.988,55 6.074.967,83 174.513.167,41

Reviziju financijskih izvjestaja od 1996. do 2000. obavilo je drustvo Sibenski revikon d.o.o.,
Sibenik.

Prema racunu dobiti i gubitka na dan 31. prosinca 2000. poslovni rashodi iznose 5.062.244,14
kn, te je utvrdeno da ukupni prihodi u cijelosti pokrivaju poslovne rashode.

Prema bilanci na dan 31. prosinca 2000. ukupna potrazivanja iznosila su 17.013.912,52 kn od
cega se 96,7% odnosi na potrazivanja od kupaca. Ukupne obveze iznosile su 34.877.414,20 kn i sastoje
se od dugoroc¢nih i kratkoro¢nih obveza. Dugorocne obveze iznose 20.309.314,40 kn od ¢ega se 42,9%
odnosi na obveze prema kreditnim institucijamai57,1% na druge dugoro¢ne obveze, ukljucivsi porez i
socijalno osiguranje. Kratkorocne obveze iznose 14.568.099,80 kn od ¢ega se 49,3% odnosi na obveze
prema povezanim poduzecima, 34,1% na obveze prema kreditnim institucijama i 14,8% na obveze za
poreze, doprinose i druge pristojbe. Ukupne obveze u 2000. veée su od potrazivanja za 17.863.501,68
kn ili 205,0%. Dobit za 2000. iznosi 709.020,72 kn, a gubitak iz prethodnih godina 24.548.942,63 kn.

Od 1996. Drustvo posluje u obliku Grupe i sastoji se od matice i dva drustva s ograni¢enom
odgovornoséu: Vodicanke-Tours i Vodi¢anke-Commerce. S obzirom da je ziro racun Drustva blokiran
od 1994. poslovanje se obavlja preko ziro racuna Vodicanke-Tours.

Prema konsolidiranom racunu dobitka i gubitka na dan 31. prosinca 2000. utvrdeno je da ukupni
prihodi pokrivaju poslovne rashode u visini 96,5% koji su utvrdeni u iznosu 28.000.986,25 kn. Gubitak
uiznosu 9.480.910,25 kn odnosi se 87,6% na kamate i teCajne razlike utvrdene u iznosu 8.305.652,39
kn.

Prema konsolidiranoj bilanci na dan 31. prosinca 2000. ukupna potrazivanja iznosila su
21.008.789,99 kn od ¢ega se 90,9% odnosi na potrazivanja od kupaca. Ukupne obveze iznosile su
153.389.753,05 kn 1 sastoje se od dugoro¢nih obveza u iznosu 105.801.997,24 kn od cega se 89,0%
odnosi na obveze prema kreditnim institucijama i kratkoro¢nih obveza u iznosu 47.587.755,81 kn od
cega se 48,2% odnosi na obveze prema kreditnim institucijama i 38,2% na obveze prema dobavljac¢ima.
Ukupne obveze u 2000. vece su od potrazivanja za 132.380.963,06 kn ili 730,1%. Gubitak za 2000.
1znosi 9.480.910,25 kn $to s prenesenim gubitkom iz prethodnih godina u iznosu 44.059.934,21 kn Cini
ukupan gubitak poslovanja u iznosu 53.540.844,46 kn.
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U tablici broj 4 prikazani su pokazatelji poslovanja Grupe DruStva prema temeljnim
financijskim izvjesStajima za 2000.

Tablica broj 4
Podaci iz konsolidiranih temeljnih financijskih izvjestaja za 2000.

Redni Elementi Iznos 1 koeficijent
broj

LIKVIDNOST

1. kratkotrajna imovina bez zaliha 21.158.432,14 kn

2. ukupna kratkotrajna imovina 21.679.925,14 kn




Redni Elementi Iznos i koeficijent
broj
3. kratkorocne obveze 47.587.755,81 kn
a) koeficijent ubrzane likvidnosti 0,44
b) koeficijent tekuce likvidnosti 0,45
4. dugotrajna imovina 241.773.783,27 kn
5. kapital, pri¢uve i dugoro¢ne obveze 201.382.817,67 kn
¢) koeficijent financijske stabilnosti 1,20

ZADUZENOST

6. ukupne obveze 153.389.753,05 kn
7. ukupna imovina 263.453.708,41 kn
a) koeficijent zaduzenosti 0,58

Koeficijent ubrzane likvidnosti utvrden je odnosom kratkotrajne imovine bez zaliha i
kratkoro¢nih obveza, a koeficijent tekuce likvidnosti odnosom ukupne kratkotrajne imovine i
kratkoro¢nih obveza. Vrijednosti navedenih koeficijenta pokazuju da Drustvo nije u moguénosti
podmirivati dopijele kratkorocne obveze po kreditima, dobavljacima i porezima.

Koeficijent financijske stabilnosti utvrden je odnosom dugotrajne imovine prema trajnim i
dugoro¢nim izvorima. Financijska stabilnost DruStva je pogorSana i pored reprograma dijela
dugorocnih kredita. Koeficijent zaduzenosti za 2000. iznosi 0,58 i utvrden je odnosom ukupnih obveza
prema ukupnoj imovini. Prema navedenom, Drustvo se financira s 58% tudih sredstava, §to se ocjenjuje
previsokim pogotovo u hotelijerstvu, gdje imovinu ve¢im dijelom sacinjavaju gradevinski objekti koji
se sporo amortiziraju i vrac¢aju ulaganje.
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5.3. Raspolaganje pojedinim nekretninama

5.3.1. Prodaja nekretnina

Tijekom 2000.12001. Drustvo je prodalo osamnaest nekretnina u ukupnom iznosu 3.535.361,-
DEM koje su ukljucene u procjenu vrijednosti Poduzec¢a, a nisu u neposrednoj funkciji turisticke
djelatnosti.

Prodane su sljede¢e nekretnine:

- Poslovni prostor - prizemlje zgrade u ulici Ive Cote 10, ukupne povrsine 126,55 m>, &est. zgr.
22/3, z.u. 5659 k..0. Vodice. Kupoprodajni ugovor zakljucen je 5. travnja 2000. Ugovorena je
cijena u iznosu 291.065,- DEM.



- Poslovni prostor - prizemlje troetazne stambene zgrade, u ulici Roca Pave bb, ukupne povrsSine
183,80 m”, Gest. zgr. 821 z.u. 2900 k..o0. Vodice. Kupoprodajni ugovor zakljugen je 10. travnja
2000. Ugovorena je cijena u iznosu 350.000,- DEM.

- Poslovni prostor - prodavaonica broj 11 u ulici Trg kneza Branimira bb, ukupne povrsine 50,20
m?, &est. zgr. 288/5 z.u. 2461 k..o. Vodice. Kupoprodajni ugovor zakljugen je 28. travnja 2000.
Ugovorena je cijena u iznosu 75.000,- DEM.

Navedeni poslovni prostori prodani su drustvu Tudié-elektro centar iz Sibenika. Pla¢anje je
izvrSeno prijebojem potrazivanja.

- Poslovni prostor - prodavaonica broj 15 u ulici Kamila Pamukoviéa bb, ukupne povrsine 33,70
m’, izgraden na &est. zem. 1289/2 k..o0. Vodice. Kupoprodajni ugovor zakljugen je 30. oZujka
2000. Prodan je drustvu Minigradnja d.o.o. Sibenik za 75.000,- DEM.

- Poslovni objekt u ulici Obala matice hrvatske, ukupne povrsine 418,60 m?, Gest. zgr. 113/2 i
113/4 k..0. Vodice. Kupoprodajni ugovor zakljuéen je 20. lipnja 2000. Prodan je drustvu Sport-
Gracijad.o.o. Vodice za 750.000,- DEM. Placanje dijela ugovorene cijene u iznosu 500.000,00
DEM izvrseno je preuzimanjem obveze koju Vodi¢anka-Tours ima prema Jadranskoj banci.
Placanje preostalog dijela ugovorene cijene izvrSeno je uplatom na Ziro-racun.

- Poslovni prostor - prizemlje zgrade u ulici Ive Cote 10, ukupne povriine 49,35 m? &est. zgr.
22/3 z.u. 5659 k..o. Vodice. Kupoprodajni ugovor zakljucen je 30. lipnja 2000. Prodan je
drustvu Fin d.o.0. Vodice za 117.000,- DEM. Placanje je izvr§eno prijebojem potrazivanja.

- Ugostiteljsko-trgovacki poslovni prostor - prodavaonica broj 5 u ulici Herfordska bb, ukupne
povrsine 29,79 m?, izgraden na &est. zem. 7177/20 i 7233 k.o. Vodice. Zemljiste se nalazi na
pomorskom dobru i nije uneseno u procijenjenu vrijednost poduzeca. Kupoprodajni ugovor
zakljucen je 10. travnja 2001. Prodan je fizickoj osobi za 162.195,- DEM. IzvrSena su placanja
u iznosu 596.500,38 kn te ostaje za platiti 13.590,96 kn.

- Ugostiteljsko-trgovacki poslovni prostor - prodavaonica broj 6 u ulici Herfordska bb, ukupne
povrdine 14,58 m?, izgraden na Gest. zem. 7177/20 i 7233 k.o. Vodice. Zemljite se nalazi na
pomorskom dobru i nije uneseno u procijenjenu vrijednost Poduzec¢a. Kupoprodajni ugovor
zakljucen je 13. travnja 2001. Prodan je fizickoj osobi za 68.286,- DEM.
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- Ugostiteljsko-trgovacki poslovni prostor - prodavaonica broj 10 u ulici Herfordska bb, ukupne
povrsine 11,25 m?, izgraden na Gest. zem. 7177/20 i 7233 k.o. Vodice. Zemljiste se nalazi na
pomorskom dobru i nije uneseno u procijenjenu vrijednost Poduzec¢a. Kupoprodajni ugovor
zakljucen je 13. travnja 2001. Prodan je fizickoj osobi za 67.612,- DEM.

- Ugostiteljsko-trgovacki poslovni prostor - prodavaonica broj 7 u ulici Herfordska bb, ukupne
povrdine 14,70 m?, izgraden na Gest. zem. 7177/20 i 7233 k.o. Vodice. Zemljite se nalazi na
pomorskom dobru i nije uneseno u procijenjenu vrijednost poduzeca. Kupoprodajni ugovor
zaklju€en je 13. travnja 2001. Prodan je fizickoj osobi za 66.012,- DEM.

- Ugostiteljsko-trgovacki poslovni prostor - prodavaonica broj 11 u ulici Herfordska bb, ukupne
povrdine 11,81 m?, izgraden na Gest. zem. 7177/20 i 7233 k.o. Vodice. Zemljite se nalazi na
pomorskom dobru 1 nije uneseno u procijenjenu vrijednost poduzeca. Kupoprodajni ugovor



zakljucen je 17. travnja 2001. Prodan je fizickoj osobi za 61.412,- DEM.

Poslovno skladi$ni prostor u ulici Obala hrvatske mornarice bb, ukupne povrsine 256,55 m’,
Cest. zgr. 115 z.u. 2646 k.o. Vodice. Kupoprodajnim ugovorom zaklju¢enim 4. svibnja 2001.
navedeno je da ¢e se uplata cjelokupnog iznosa ugovorene cijene izvrsiti preuzimanjem obveze
Vodicanke-Tours prema Jadranskoj banci. Prodan je vlasniku ugostiteljskog obrta Molineto za
250.000,- DEM.

Ugostiteljsko-trgovacki poslovni prostor - prodavaonica broj 3 u ulici Herfordska bb, ukupne
povrdine 43,72 m?, izgraden na Gest. zem. 7177/20 i 7233 k.o. Vodice. Zemljite se nalazi na
pomorskom dobru i nije uneseno u procijenjenu vrijednost Poduzeca. Kupoprodajnim
ugovorom zakljuenim 5. svibnja 2001. navedeno je da ¢e se uplata cjelokupnog iznosa
ugovorene cijene izvrsiti preuzimanjem obveze Vodicanke-Tours prema Jadranskoj banci.
Prodan je drustvu Lenox-Commerce d.o.0. Vodice za 135.532,- DEM.

Ugostiteljsko-trgovacki poslovni prostor - prodavaonica broj 9 ukupne povrsine 11,03 m?,
izgraden na Cest. zem. 7177/20 1 7233 k.o. Vodice. Zemljiste se nalazi na pomorskom dobru i
nije uneseno u procijenjenu vrijednost Poduzec¢a. Kupoprodajni ugovor zakljucen je 1. lipnja
2001. Prodan je fizickoj osobi za 67.233,- DEM.

Ugostiteljsko-trgovacki poslovni prostor - prodavaonica broj 4 u ulici Herfordska bb, ukupne
povrdine 29,86 m?, izgraden na Gest. zem. 7177/20 i 7233 k.o. Vodice. Zemljite se nalazi na
pomorskom dobru i nije uneseno u procijenjenu vrijednost Poduzec¢a. Kupoprodajni ugovor
zaklju€en je 6. lipnja 2001. Prodan je drustvu Vodice d.d. iz Vodica za 125.595,- DEM.

Ugostiteljsko-trgovacki poslovni prostor - prodavaonica broj 8 u ulici Herfordska bb, ukupne
povrsine 39,70 m?, izgraden na Gest. zem. 7177/20 i 7233 k.o. Vodice. Zemljiste se nalazi na
pomorskom dobru i nije uneseno u procijenjenu vrijednost Poduzeca. Kupoprodajnim
ugovorom zaklju¢enim 26. lipnja 2001. navedeno je da ¢e se uplata cjelokupnog iznosa
ugovorene cijene izvrsiti preuzimanjem obveze Vodi¢anke-Tours prema Jadranskoj banci.
Prodan je drustvu Sport-Gracija d.o.0. Vodice za 130.000,- DEM.
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Poslovni prostor koji se nalazi u sklopu autobusnog kolodvora i to polovicu nekretnina, a koje
obuhvacaju auto salon, buffet, biljetarnicu, trafiku te neotkriveni plato, ukupne povrsine 190,28
m?, &est. zem. 7177/1 k.o. Vodice. Zemljiste na kojem se nalazi objekt nalazi se na pomorskom
dobru i nije uneseno u procijenjenu vrijednost poduzeca. Kupoprodajni ugovor zakljucen je 1.
listopada 2001. Prodan je drustvu NIK d.o.o. Sibenik za 240.000,- DEM.

Poslovni prostor (samoposluga-autobusni kolodvor) ¢est. zgr. 1916 k.o. Vodice. U trenutku
pretvorbe objekt nije nosio zasebnu katastarsku oznaku te je procijenjen kao ulaganje, a Cest.
zem. 7177/1 k.o. Vodice na kojoj je izgraden nalazi se na pomorskom dobru i nije uneseno u
procijenjenu vrijednost Poduzeéa. Na temelju presude Zupanijskog suda u Sibeniku u lipnju
2001. Drustvo je postalo vlasnik navedenih ¢estica. Kupoprodajni ugovor zakljucen je 31.
listopada 2001. s drustvom Krka d.o.o0. Sibenik. Ugovorena je cijena u iznosu 503.419,- DEM.



Za prodaju svih nekretnina postoje odluke Nadzornog odbora o prodaji. U Drustvu ne postoji
odluka Nadzornog odbora o prihvac¢anju ponude za kupnju jedne nekretnine.

5.4. Poslovanje s vlasnicki povezanim drustvima

Drustvo i1 Vodi€anka-Tours zakljucili su 29. kolovoza 1996. ugovor o poslovnoj suradnji kojim
se utvrduje medusobni odnos u ostvarivanju poslovnih ciljeva i interesa. Drustvo daje Vodi¢anki Tours
pravo gospodarskog koriStenja svojih gospodarskih objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske,
turisticke, trgovacke i druge usluge. Dodatkom navedenog ugovora od 15. sijecnja 1997. utvrdeno je
da u svrhu optimalnog koriStenja preuzete imovine, Vodi¢anka-Tours preuzima 115 djelatnika radi
obavljanja poslova pruzanja ugostiteljskih, turisti¢kih, trgovackih i drugih usluga.

Od 1996. Drustvo posluje preko ziro-ratuna Vodi€anke Tours broj 34600-601-24581. Prema
evidenciji Zavoda za platni promet na dan 7. studenoga 2001. utvrdena je blokada Ziro racuna u iznosu
3.563.684,17 kuna. Prema ra¢unu dobiti i gubitka Vodi¢anke Tours za 2000. ukupni prihodi iznose
20.221.828,76 kn, a ukupni rashodi 30.411.759,73 kn. U bilanci sa stanjem 31. prosinca 2000. aktiva i
pasiva iskazane su u iznosu 125.823.719,47 kn. Ukupna potraZivanja iznosila su 11.173.892,52 kn, od
¢ega se na potrazivanja od povezanih poduzeca odnosi 64,2% i na potrazivanja od kupaca 23,7%.
Ukupne obveze iznosile su 125.778.910,58 kn. Dugorocne obveze odnose se na obveze prema
kreditnim institucijama u iznosu 85.492.682,84 kn. Kratkoro¢ne obveze iznosile su 40.286.227,74 kn,
od ¢ega se na obveze prema kreditnim institucijama odnosi 56,8% i na obveze prema dobavljac¢ima
32,7%. Gubitak za 2000. iznosi 10.189.930,97 kn §to s prenesenim gubitkom iz prethodnih godina u
iznosu 19.511.855,75 kn ¢ini ukupan gubitak poslovanja u iznosu 29.701.786,72 kn. Drustvo,
Vodicanka-Tours i Vodi¢anka Commerce zakljucili su 1. lipnja 2001. sporazum kojim je utvrdeno da se
sva prava 1 obveze Vodi¢anke-Tours dijele s Vodi¢ankom Commerce, te se utvrduje ravnopravan
polozaj izmedu drustava u okviru vladaju¢eg Drustva, u ¢ijem se potpunom vlasnistvu nalaze, a
isklju¢ivo radi boljeg ostvarivanja poslovnih ciljeva i interesa cijele grupe. Od 1. lipnja 2001. Drustvo
posluje i preko racuna Vodicanke-Commerce broj 34600-601-36009. Prema financijskim izvjeStajima
za 2000. aktiva i pasiva iskazane su u iznosu 105.563,47 kn, ukupni prihodi i rashodi u iznosu 0,00 kn.
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6. OCJENA PROVEDBE POSTUPAKA PRETVORBE I PRIVATIZACIJE

Obavljena je revizija pretvorbe i privatizacije Hotelsko-trgovackog poduzeéa Vodicanka,
Vodice.

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

Postupci revizije pretvorbe i privatizacije provedeni su u skladu s revizijskim standardima

Medunarodne organizacije vrhovnih revizijskih institucija - INTOSALI

6.1.  Ocjena postupka pretvorbe



Postupak pretvorbe drustvenog poduzeca Vodicanka, Vodice obavljen je u skladu s odredbama
Zakona o pretvorbi drustvenih poduzeca, osim $to:

- Odlukom o pretvorbi i programom pretvorbe utvrdeno je da se potrazivanja Jadranske banke u iznosu
12.105.000,- DEM pretvaraju u ulog. U elaboratu o procijenjenoj vrijednosti Poduzeca navedeno je da
se dugorocne obveze u iznosu 5.721.123.000.- HRD odnosno 11.557.824,- DEM odnose na
revaloriziranu vrijednost investicijskih kredita koje je Jadranska banka odobravala Poduzecu za
izgradnju 1 adaptaciju turistickih objekata u razdoblju od 1974. do 1981. s rokom otplate od 5 do 24
godine. Navedeni iznos potvrden je u izvjeS¢u o zakonitosti 1 realnosti knjigovodstvenih podataka za
1992. Prema ugovoru o pretvaranju potrazivanja u ulog zaklju¢enog izmedu Jadranske banke i
Poduzeca 2. lipnja 1992., vrijednost potrazivanja u navedenom iznosu pretvara se u ulog. Prema
dokumentaciji banke, vidljivo je da su u razdoblju od 1974. do 1981. Poduzecu odobravani krediti za
gospodarske investicije te da je banka preuzela kredite Poduzeca od Poljobanke Beograd. U Poduzecu,
Jadranskoj banci i Fondu nema dokumentacije o revaloriziranim investicijskim kreditima u utvrdenom
iznosu. Prema drugom ugovoru o pretvaranju potrazivanja u ulog zaklju¢enog izmedu Jadranske banke
1 Poduzeca od 12. lipnja 1992, dio ukupnih potrazivanja banke prema Poduzecu u iznosu 547.700,-
DEM pretvara se u ulog. Prema navedenim ugovorima o pretvaranju potrazivanja u ulog, ukupno
potrazivanje Jadranske banke pretvoreno u ulog Poduzecéa iznosi 5.992.234.380.- HRD odnosno
12.105.524,- DEM. S obzirom da ne postoji dokumentacija za pretvaranje potrazivanja Jadranske banke
uulog Poduzecauiznosu 11.557.824,- DEM, ne moze se dati ocjena o ispravnosti navedenog postupka
pretvorbe.

- Prema rjesenju, procijenjena vrijednost drustvenog Poduzeéa iznosi 104.089.320,00 kn odnosno u
protuvrijednosti 27.981.000,- DEM. Prema elaboratu, procijenjena vrijednost iznosi 32.561.250,- DEM
imanja je za 4.580.408,- DEM u odnosu na rjeSenje. Procjenjena vrijednost uvecava se za pretvaranje
potrazivanja Jadranske banke u ulog u iznosu 45.030.600,00 kn odnosno 12.105.000,- DEM. Fond je na
temelju korekcija procjene vrijednosti smanjio vrijednost gradevinskih objekata za ratnu Stetu, a
povecao vrijednost zaliha za razliku u cijeni. Prema presudi Opéinskog suda u Sibeniku broj P-1557/93
od 22. travnja 1994. nekretnine u vrijednosti 654.616.- DEM, od €ega se na vrijednost zemljiSta odnosi
107.040,- DEM i na vrijednost gradevinskih objekata 547.576,- DEM su u vlasniStvu op¢ine Vodice.
Revizijom je utvrdeno da rjeSenjem o suglasnosti na namjeravanu pretvorbu iz listopada 1995., iz
procijenjene vrijednosti Poduzeca nisu isklju¢ene navedene nekretnine.
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6.2.  Ocjena postupaka privatizacije

Postupci privatizacije obavljeni su u skladu s odredbama Zakona o privatizaciji, osim §to:

Razvojnim programom planirana je financijska sanacija uz pomo¢ inozemnog i domaceg
kapitala, sanacija oSteCenih objekata, kreiranje i realizacija strategije ponovnog osvajanja trzista,
prilagodavanje organizacije novim uvjetima i zadacima, kadrovsko restrukturiranje s mladim i
suvremenije obrazovanim kadrom, te dovrSenje izgradnje suvremenog informacijskog sustava. S
obzirom na realizaciju ciljeva predvidenih razvojnim programom i odredbama ¢lanka 1. Zakona o
privatizaciji, utvrdeno je da nije oCuvana produktivna zaposlenost uz otvaranje novih radnih mjesta, uz
obvezno kadrovsko restrukturiranje. Broj zaposlenih smanjen je s 387 potkraj 1992. na 102 stalnai 126
sezonskih zaposlenika u rujnu 2001. Do konca 1995. hotelski kapaciteti bili su popunjeni prognanicima
1izbjeglicama. Za to vrijeme ostvareni su gubici u poslovanju, a smjestajni kapaciteti su devastirani.
Nakon 1996., pocela je obnova hotela uz pomoc¢ kredita Hrvatske banke za obnovu i razvoj, plasiranih
putem Jadranske banke. Nakon obnove hotela, u 2000. povecan je turisticki promet, te je Drustvo



pocelo ostvarivati bolje financijske rezultate. Programom konsolidacije, $to ga je Drustvo izradilo u
lipnju 2001., planirano je financijsko restrukturiranje. Provedba programa konsolidacije je u tijeku.

7. OCITOVANIJE ZAKONSKOG PREDSTAVNIKA PRAVNE OSOBE
U svom ocitovanju na Izvjesce o obavljenoj reviziji pretvorbe i privatizacije, zakonski

predstavnik pravne osobe izjavljuje da u cijelosti prihvaca ocjenu pretvorbe i privatizacije.

Prema odredbama ¢lanka 7. stavka 3. Zakona o drzavnoj reviziji (Narodne novine 70/93, 48/95,
105/99 144/01) na ovo Izvjesée zakonski predstavnik moze staviti prigovor u roku od 8 dana od dana
njegova primitka.
O prigovoru odlucuje glavni drzavni revizor.
Prigovor se dostavlja Drzavnom uredu za reviziju, Podruénom uredu Sibenik, Obala Hrvatske
mornarice 2.
Ovlasteni drzavni revizori:

Biserka Vukusi¢, dipl. oec.

Stipe Vranjkovi¢, dipl. oec.

Izvjesc¢e uruceno dana:

Primitak potvrduje:

(zig 1 potpis)



