REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU Poslovni broj: St-206/2024-232

ZAPISNIK
od 2. travnja 2026.
sastavljen kod Trgovackog suda u Varazdinu
na rocCiStu radi utvrdivanja vrijednosti nekretnine ste€ajnoga duznika
VARTEKS varazdinska tekstilna industrija d.d., OIB: 00872098033,
u ste€aju, sa sjediStem Varazdin, Zagrebacka 94.

NazocCni od strane suda:
Sudac: Hugo Wedemeyer
Zapisnicar: Lidija Smaguc

Pocetak u 12,30 sati.

Konstatira se da su vjerovnici pozvani na ovo rocCiste rjeSenjem poslovni broj
St-206/2024-224 od 10. ozujka 2026., a koje je rjeSenje bilo objavljeno na e-Oglasnoj
ploCi ovoga suda od 11. ozujka 2026.

Konstatira se da su pristupili i to:
-razlucni vjerovnici i osobe koje imaju pravo prvokupa, i to:
-za Zagrebacku banku d.d. Zagreb punomoénik Dubravko Cejka
-punomocénica Sandra Grilec, odvjetnica iz Odvjetnitkog drustva Zupié i Partneri iz
Zagreba, za vjerovnika Stjepana Cajiéa,
-za vjerovnika HEP Operator distribucijskog sustava i za izlu¢nog vjerovnika HEP d.d.
punomocnik Neven Cmrecki
-za vjerovnika Westgate City zam. punomoc¢nika Filip Ozi¢ odvjetnik iz Zagreba.

Konstatira se da je na rocCiSte pristupio i odvjetnik KreSimir Jelakovic, koji
obavlja stru€nu praksu za ste€ajnoga upravitelja.

Utvrduje se da je za danas odredeno rocCiste radi utvrdivanja vrijednosti
nekretnina ste€ajnoga duznika i to, nekretnina upisanih u zemljiSne knjige Opcinskog
suda u Varazdinu, zemljiSnoknjizni odjel Varazdin, i to:

1. Ck.br. 3924/16, Zagrebacka ulica sa 58 m2, ulica sa 58 m2, upisane u z. k. ul.
15387 k.o. Varazdin,

2. Ck. br. 3924/21, Zagrebacka ulica sa 34 m2, ulica sa 34 m2, upisane u z. k. ul.
15387 k.o. Varazdin,

3. Ck. br. 3924/28, Zagrebacka ulica sa 23 m2, ulica sa 23 m2, upisane u z. k. ul.
15387 k.o. Varazdin,

4. Ck.br. 3924/18, Zagrebacka ulica sa 81 m2, ulica sa 81 m2, upisane u z. k. ul.
15389 k.o. Varazdin,

5. Ck. br. 3924/24, Zagrebacka ulica sa 231 m2, ulica sa 231 m2, upisane u z. k.
ul. 15389 k.o. Varazdin,

6. Ck. br. 3924/25, Zagrebacka ulica sa 20 m2, ulica sa 20 m2, upisane u z. k. ul.
15389 k.o. Varazdin,
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7. Ck.br. 3925/68, Zagrebacka ulica sa 361 m2, ulica sa 361 m2, ukupno: 361
m2, upisana u z. k. ul. 15738 k.o. Varazdin,

8. Ck.br. 3925/78, Zagrebacka ulica sa 63 m2, ulica sa 63 m2, ukupno: 63 m2,
upisana u z. k. ul. 15392 k.o. Varazdin.

Nadalje, konstatira se da je steCajni upravitelj u spis 3. ozujka 2026. dostavio
podnesak u kojem je predlozio zakazivanje ro€ista za utvrdenje vrijednosti nekretnina,
a u prilog kojeg je dostavio i Elaborat o procjeni vrijednosti nekretnine pod rednim
brojem 8, i to, ¢kbr. 3925/78 od 1. prosinca 2026. izraden od strane trgovackog
drustva Stefani¢ vjestadenja d.o.o. za gradevinska vjestagenja, iz Zagreba.

Sud je izvrSio uvid u navedeni elaborat, te je time utvrdio da je stalni sudski
vjiestak i procjenitelj Antun Stefani¢, dipl. ing. grad. iz trgovackog drustva Stefanié
vjeStaCenja d.o.0. za gradevinska vjestaCenja, iz Zagreba u predmetnom elaboratu
utvrdio da se trziSna vrijednost predmetne nekretnine u vlasniStvu ste€ajnoga duznika
utvrduje u iznosu od 2.340,00 eura, a da u tu procijenjenu trziSnu vrijednost nisu uzeti
u obzir niti troSkovi, a niti porezne obveze na promet nekretninama, ukljucujuci i PDV,
koji mogu nastati prilikom prodaje.

Nadalje utvrduje se da je za sve ostale nekretnine pobrojane u uvodu ovog
zapisnika sa rednim brojevima 1 do 7 steCajni upravitelj dostavio elaborate 13.
studenoga 2025. izraden od strane trgovackog drustva Spiller farmer d.o.o. iz Zagreba
koji nosi datum 30. ozujka 2023., te je u predmetnim elaboratima utvrdeno da trziSna
vrijednost tih nekretnina sukladno tom elaborate iznosi procjenjenu vrijednost i to:

1. Ck.br. 3924/16, Zagrebacka ulica sa 58 m2, ulica sa 58 m2, upisane u z. k. ul.
15387 k.o. Varazdin, procjenjene vrijednosti 5.500,00 eura,

2. Ck. br. 3924/21, Zagrebacka ulica sa 34 m2, ulica sa 34 m2, upisane u z. k. ul.
15387 k.o. Varazdin, procjenjene vrijednosti 3.200,00 eura,

3. Ck. br. 3924/28, Zagrebacka ulica sa 23 m2, ulica sa 23 m2, upisane u z. k. ul.
15387 k.o. Varazdin, procjenjene vrijednosti 2.200,00 eura,

4. Ck.br. 3924/18, Zagrebacka ulica sa 81 m2, ulica sa 81 m2, upisane u z. k. ul.
15389 k.o. Varazdin, procjenjene vrijednosti 7.700,00 eura,

5. Ck. br. 3924/24, Zagrebacka ulica sa 231 m2, ulica sa 231 m2, upisane u z. k.
ul. 15389 k.o. Varazdin, procjenjene vrijednosti 22.000,00 eura,

6. Ck. br. 3924/25, Zagrebacka ulica sa 20 m2, ulica sa 20 m2, upisane u z. k. ul.
15389 k.o. Varazdin, procjenjene vrijednosti 1.900,00 eura,

7. Ck.br. 3925/68, Zagrebacka ulica sa 361 m2, ulica sa 361 m2, ukupno: 361
m2, upisana u z. k. ul. 15738 k.o. Varazdin, procjenjene vrijednosti 34.000,00
eura,

8. Ck.br. 3925/78, Zagrebacka ulica sa 63 m2, ulica sa 63 m2, ukupno: 63 m2,
upisana u z. k. ul. 15392 k.o. Varazdin, procjenjene vrijednosti 2.340,00 eura.



Konstatira se da je sud 1. travnja 2026. zaprimio podnesak vjerovnika Grad
Varazdin u kojem je isti zamolio da se odgodi utvrdivanje vrijednosti i izlaganje prodaji
Cestica koje su predmetom ovog roc€ista radi utvrdivanja njihovih vrijednosti, odnosno,
da se u svakom slucaju predlaze da se u odnosu na te Cestice ne donosi zakljucak o
prodaji, a sve s obzirom na istaknuto izlu¢no pravo Grada Varazdina, kao i interes
pojedinih vjerovnika, investitora i Grada Varazdina. Pridodano je da je Grad Varazdin
uz prijavu trazbine dostavio i obavijest o izluchom pravu u kojoj je navedeno da je
uvidom u zemljiSnu knjigu Opcéinskog suda u Varazdinu utvrdeno da je u zemljiSnoj
knjizi uknjizeno pravo vlasnistva u ime i za korist steCajnog duznika Varteks d.d. u
ste€aju, na Cesticama kcbr. 3925/78 i 3925/68, a koje su sastavni dio Zagrebacke ulice
kEbr. 15432/2 k.o. Varazdin i k€br. 15432/3 k.o. Varazdin koje su obje kao javno dobro
u opcoj uporabi — nerazvrstana cesta u neotudivom vlasnistvu Grada Varazdina, a da
s Cestice kcbr. 3924/18, 3924/24, 3924/25 sastavni dio Zagrebacke ulice kébr 15432/3
k.o. Varazdin kao javno dobro u op¢oj uporabi — nerazvrstana cesta u vlasnistvu Grada
Varazdina, a da su Cestice k&br. 3924/16., 3924/21, 3924/28 sastavni dio Zagrebacke
ulice kébr. 15432/5 k.o. Varazdin kao javno dobro u opc¢oj uporabi — nerazvrstana
cesta u vlasnistvu Grada Varazdina. Grad Varazdin predlozio je da se u skladu sa ¢l.
147. SteCajnoga zakona utvrdi da predmetne nekretnine ne ulaze u ste€ajnu masu i
da Grad Varazdin ostvaruje pravo na izdvajanje istih radi stjecanja prava vlasnistva
nad nerazvrstanim cestama kao javnim dobrima u opc¢oj uporabi. Ujedno je uz
navedeni podnesak dostavljena preslika Ugovora o uredenju medusobnih odnosa za
potrebe izgradnje juznog kruznog toka na spoju Zagrebacke i Varteksove ulice od 13.
travnja 2022.

Stecajni upravitelj navodi:

Ostajem u cijelosti kod svog podneska od 13. studenoga 2025. i od 3. ozujka
2026., te molim sud da prilikom dono$enja odluke uzme u obzir podnesak Grada
Varazdina od 1. travnja 2026. i eventualne prijedloge ostalih vjerovnika.

Punomocnik razlu¢nog vjerovnika Zagrebacke banke navodi:

Da se protivi prijedlogu za odgodu danasnjeg rocCista jer Grad Varazdin nije
ni¢im dokazao da ima pravo vlasnistva na navedenim osam Cestica, a dapace sve one
su u z. k. uknjizene kao nesporno vlasnistvo Varteksa d.d. Pored toga ovaj sud je
donio rjeSenje o prodaji tih Cestica u steCajnom postupku 8. rujna 2025. to rjeSenje
postalo je pravomoéno, Grad Varazdin se ne njega nije Zalio, a jedina Zalba uloZena
protiv tog rjedenja je bila Zalba vjerovnika Stjepana Caijiéa koja je odbijena. Da je Grad
Varazdin smatrao da ima pravo vilasnistva i dokumentaciju iz koje to proizlazi mogao
je izjaviti zalbu na navedeno rjeSenje.

Pridodajem da je razlu€ni vjerovnik Zagrebacka banka d.d. suglasna sa
procjenom nekretnina koje je izradilo trgovacko drustvo Spiller farmer d.o.o., a koju je
procjenu u spis dostavio ste€ajni upravitel;.

Zagrebacka banka d.d. ima prijedlog da se u svezi slijedece tri Cestice broj
3924/25, 3925/68 i 3924/16 ne utvrduje vrijednost sve dok se ne proda u ovom stecaju
Cestica broj 3924/17 (Cestica koja u naravi €ini komunikacijski put unutar kompleksa)
i to obzirom da navedene tri Cestice prema katastarskom planu Cine glavni pristup
javnoj prometnoj povrsini za Cesticu 3924/17.



Podredno ako bi se vecC i iSlo utvrdivati na danasnjem rociStu vrijednost
navedene tri Cestice tada predlazemo da se u vezi njih ne donosi zakljucak o prodaji i
da se s njihovom prodajom poc¢ne tek nakon $to se proda Cestica 3924/17.

Punomoénica razluénog vjerovnika Stiepana Cajiéa navodi:

Kako je pravomoc¢nim rjieSenjem odredena prodaja nekretnina u odnosu na koje
se na danasnjem rocistu treba utvrditi vrijednost stoga se protivimo prijedlogu Grada
Varazdina za odgodom rocista.

Punomoc¢nik vjerovnika Westgate City navodi:

Protivimo se prijedlogu vjerovnika Grada Varazdina za odgodom danasnjeg
roCista.

Sud donosi

zakljucak

Odbija se prijedlog vjerovnika Grada Varazdina za odgodom danas$njeg rocista.

Stecajni upravitelj navodi:

Da se slazem s prijedogom razluénog vjerovnika Zagrebacke banke d.d. da se
za sada ne utvrduje vrijednost za tri navedene Cestice.

Sud donosi

zakljucak

l. Utvrduje se vrijednost nekretnina steCajnoga duznika i to:

1. Ck. br. 3924/21, Zagrebacka ulica sa 34 m2, ulica sa 34 m2, upisane u z. k. ul.
15387 k.o. Varazdin, u iznosu od 3.200,00 eura,

2. Ck. br. 3924/28, Zagrebacka ulica sa 23 m2, ulica sa 23 m2, upisane u z. k. ul.
15387 k.o. Varazdin, u iznosu od 2.200,00 eura,

3. Ck.br. 3924/18, Zagrebacka ulica sa 81 m2, ulica sa 81 m2, upisane u z. k. ul.
15389 k.o. Varazdin, u iznosu od 7.700,00 eura,

4. Ck. br. 3924/24, Zagrebacka ulica sa 231 m2, ulica sa 231 m2, upisane u z. k.
ul. 15389 k.o. Varazdin, u iznosu od 22.000,00 eura,

5. Ck.br. 3925/78, Zagrebacka ulica sa 63 m2, ulica sa 63 m2, ukupno: 63 m2,
upisana u z. k. ul. 15392 k.o. Varazdin, u iznosu od 2.340,00 eura.
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Il. Donijeti ¢e se zakljuCak o prodaji.

Dovrseno u 13,23 sati.

Nastavak rodista u 13,00 sati.

Konstatira se da su vjerovnici pozvani na ovo rocCiste rjeSenjem poslovni broj
St-206/2024-225 od 10. ozujka 2026., a koje je rieSenje bilo objavljeno na e-Oglasnoj
ploCi ovoga suda od 11. ozujka 2026.

Utvrduje se da je za danas odredeno rociste radi utvrdivanja vrijednosti
nekretnina ste€ajnoga duznika i to, nekretnina upisanih u zemljiSne knjige Opcinskog
gradenskog suda u Zagrebu, zemljiSnoknijizni odjel Zagreb, katastarska op¢ina Grad
Zagreb, z.k. ul. 227621, kat. Cestica 5768/1, i to:

- 79. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-79)
poslovni prostor br. 1, u prizemlju, povrSine 54,34 m2, sa pripadaju¢im
spremistem br. 1, u podrumu, povrsine 35,60 m2 na adresi Horva¢anska cesta
21 koji je neodvojivo povezan s odgovaraju¢im suvlasnickim dijelom cijele
nekretnine koji je jednako velik kao i ostali suvlasnicki dijelovi,

- 80. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-80)
poslovni prostor br. 2, u prizemlju, povrSine 45,78 m2, sa pripadajucim
spremistem br. 2, u podrumu, povrsine 32,00 m2 na adresi Horva¢anska cesta
21 koji je neodvojivo povezan s odgovaraju¢im suvlasnickim dijelom cijele
nekretnine koji je jednako velik kao i ostali suvlasnicki dijelovi.

Konstatira se da je ste€ajni upravitelj u spis 3. ozujka 2026. dostavio podnesak
u kojem je predlozio zakazivanje rocCiSta za utvrdenje vrijednosti nekretnina, a u prilog
kojeg je dostavio i Elaborat o procjeni vrijednosti predmetnih nekretnina od 26. sije¢nja
2024. izraden od strane trgovackog drustva Trezor invest d.0.0. usluge u prometu
nekretnina iz Zagreba.
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Sud je izvrSio uvid u navedeni elaborat, te je time utvrdio da je stalni
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Marko Konta, ing. grad. iz
trgovackog drustva Trezor invest d.o.o. usluge u prometu nekretnina iz Zagreba u
predmetnom elaboratu utvrdio da se trziSna vrijednost predmetnih nekretnina u
vlasniStvu ste€ajnoga duznika utvrduje u iznosu od 216.000,00 eura, a da u tu
procijenjenu trziSnu vrijednost nisu uzeti u obzir niti troSkovi, a niti porezne obveze na
promet nekretninama, ukljucujuci i PDV, koji mogu nastati prilikom prodaje.

Stecajni upravitelj navodi:

Da ostajem kod svojeg prijedloga od 3. ozujka 2026., radi se o poslovnim
prostorima koji predstavljaju cjelinu, a radi se o prostorima na dvije etaze u prizemlju
i podrumu, u nalazu je navedeno da predstavljaju cjelinu te su se kao takve i koristile,
te su kao cjelina procjenjene na ukupan iznos od 216.000,00 eura.

Punomonica razluénog vjerovnika Stjepana Cajiéa navodi:

Predlazemo da se izvrSi nova procjena predmetne nekretnine iz razloga jer je
od predmtne procjene pro$lo viSe od dvije godine uzimajuci u obzir rast cijena
nekretnina u tom razdoblju.

Stecajni upravitelj navodi:

Smatram da nema potrebe za izradom nove procjene vrijednosti obzirom da ¢e
se nekretnine prodavati putem javne drazbe i stvarnu vrijednost nekretnina ¢e pokazati
drazbovatelji.

Punomoénica razluénog vjerovnika Stiepana Cajiéa navodi:

| nadalje se ostaje kod prijedloga za izradom nove procjene buduéi da se
poCetna vrijednost nekretnine po kojoj se pristupa prodaji utvrduje upravo u odnosu
na procjenjenu vrijednost.

Sud donosi
zakljucak
I. Utvrduje se vrijednost nekretnina ste€ajnoga duznika kao cjeline, i to:

- 79. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-79)
poslovni prostor br. 1, u prizemlju, povrSine 54,34 m2, sa pripadaju¢im
spremistem br. 1, u podrumu, povrsine 35,60 m2 na adresi Horva¢anska cesta
21 koji je neodvojivo povezan s odgovarajuéim suvlasni¢kim dijelom cijele
nekretnine koji je jednako velik kao i ostali suvlasnicki dijelovi,

- 80. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-80)
poslovni prostor br. 2, u prizemlju, povrSine 45,78 m2, sa pripadaju¢im
spremistem br. 2, u podrumu, povrsine 32,00 m2 na adresi Horva¢anska cesta
21 koji je neodvojivo povezan s odgovarajuéim suvlasni¢kim dijelom cijele
nekretnine koji je jednako velik kao i ostali suvlasnicki dijelovi,

u iznosu od 216.000,00 eura.
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Donijeti ¢e se zakljuCak o prodaji nekretnine.

DovrSeno u 13,38 sati.



