Varteks d.d. u ste€aju
Zagrebacka 94, Varazdin
ST-206/2024
Trgovacki sud u Varazdinu
Cehovska 1, Varazdin

PREDMET: Oc¢itovanje na podnesak steajnog upravitelja od 12.9.2025.

Za odgovor na moj podnesak od 1.9.2025. ste€ajni upravitelj uzeo je dva radna tjedna, no unato¢ tome
se ocitovao vrlo Sturo, ponovno obmanjuju¢e i nije niti jednom rije¢ju dao odgovor vjerovnicima na
osnovno pitanje:

Zbog ¢ega od Kupca nije osigurao naplatu preostale kupovnine od 3 milijuna EUR?
Nepotrebna su teroetiziranja znacili Sporazum izmjenu Kupoprodajnog ugovora ili ne?

Cinjenica je da je navedenim Sporazumom Kupac rije$io sve svoje brige, preuzeo je predujmiti trosak
izmjestanja instalacija od Varteksa, a time i aktivnu legitimaciju da instalacije izmjesti bez gradevinske
dozvole, otklonio je sve prepreke za pocetak radova na novom Soping centru, a istodobno stecajni
upravitelj nije aneksirao odredbe €l. 4.6.2. i 4.6.3. Kupoprodajnog ugovora kako bi osigurao izvjesnost
naplate preostale kupoprodajne cijene. Stovie, umjesto da osigura poziciju Varteksa koji bi kao
Prodavatelj trebao imati osiguranu izvjesnost u naplati cijene po kojoj je zemljiste prodao Kupcu, stecajni
upravitelj tim Sporazumom na nekoliko mjesta naglasava i potvrduje ,krivnju” Varteksa za kaSnjenje
Cime daje dodatno argumente Kupcu da u buducénosti pokuSa izbjeéi obvezu placanja znatnog dijela
kupoprodajne cijene.

Stecajni upravitelj nije dao niti obrazlozenje zbog ¢ega je tako vazan Sporazum sklopio bez prethodnog
savjetovanja sa Odborom vjerovnika pred koji dostavlja razliCite, neusporedivo manje vazne teme, a
time je onemogucio i Skupstinu da mu dade bitne smijernici prilikom zaklju€ivanja tako vaznog Ugovora
sa Kupcem nekretnine.

Stecajni upravitelj nije odgovorio niti na pitanje zbog €ega je Varteks pristao na to da S-park preuzme
troSak izmjeStanja instalacija buduci da se radilo o malom iznosu od svega tridesetak tisu¢a eura, koje je
Varteks u tom trenutku komotno mogao podmiriti iz novca na racunu, a takvim prebacivanjem troska
izmjestanja na S-park Varteks je efektivho propustio zadovoljiti odredbu 4.4.2. kupoprodajnog ugovora,
a S-park dobio argument za neplaéanje ostatka kupoprodajne cijene.

Dodatno, u odredbi 3.3. Sporazuma, ste€ajni upravitelj neto¢no izjavljuje da Varteks nije bio u
mogucénosti platiti troSak izgradnje vodovodnog prikljucka. Naime demantira ga izvjeS¢e o tijeku
steajnog postupka, u kojemu je naveo da je na dan 8.10.2024. stanje racuna bilo 560.089,84 EUR.

Potpisom takvog Sporazuma neupitno su umanjena prava Varteksa po osnovi kupoprodajnog ugovora.

Nadalje, to¢ka C uvodnih odredaba Sporazuma, spominje viSestruke pozive druStva S-park na
izmjestanje instalacija, na datume 17.4.2023., 28.3.2024., 19.4.2024., 8.5.2024. i 4.7.2024.



U tim pozivima (PRILOG 2 u nastavku ovoga podneska) S-park je pozivao Varteks na sklapanje aneksa
kupoprodajnog ugovora u kojem je jedina bitna odredba za S-park trebala biti izmjeStanje vodovoda,
troSak kojeg bi platio S-park, a koji bi bio umanjen od druge i trece rate, jer su tvrdili da ne mogu poceti
graditi dok se instalacije ne izmjeste. Jedina bitna odredba za Varteks je bila da ¢e se iznos od 3
milijuna eura naplatiti usprkos proteku rokova.

Sam kupac S-Park je sve do otvaranja steCajnog postupka, u nastojanju da izmjesti instalacije,
predlagao sklapanje aneksa kojim osigurava naplatu pune kupovne cijene - PRILOG 1 u nastavku
ovoga podneska.

Jednostavnom usporedbom drafta aneksa kupoprodajnog ugovora i potpisanog Sporazuma lako se
mogu vidjeti sli€nosti i razlike. Sli¢nosti su sve stavke kojima S-park nesto dobiva (primarno izmjestanje
instalacija), a razlike su u stavkama kojima je Varteks trebao nesto dobiti - naime, one su izostale iz
Sporazuma. Umjesto njih, dodane su odredbe kojima Varteks preuzima potpunu odgovornost za
kasnjenje za kojim odredbama nije bilo bas nikakve potrebe osim §to ¢ée S-parku omoguditi da od
Varteksa trazi i nadoknadu Stete.

U izostanku Varteksovih motiva za sklapanje ovog sporazuma, u uvodne odredbe, i u klauzulu 3.3.
Sporazuma unijeto je opravdanje da je Varteksov motiv bio taj da ne ostane bez vode, a koji ,motiv”
koristi i Ste€ajni upravitelj u svom ocitovanju. Veé i samo spominjanje bilo kakvog opravdanija ili motiva u
Sporazumu ukazuje na manjak realnih motiva. Naime, u ugovorima sklopljenim izmedu neovisnih i
suprotnih ugovornih strana, motivi su jasni i ociti iz prava koja svaka neovisna ugovorna strana dobiva.

Osnovno pravo Prodavatelja iz kupoprodajnog odnosa je naplatiti kupoprodajnu cijenu, to pravo je
ste€ajni upravitelj ignorirao izmisljajuéi da bi Prodavatelj ostabo bez vode da nije potpisao Sporazum.

Ne bi Prodavatelj ostao bez vode jer nitko treéi ne mozZe samovoljno iskljucivati tude instalacije iz
sustava, 8to je preduvjet za njihovo uklanjanje. Ono &to je bitnije taj toboznji ,motiv’ za sklapanje
Sporazuma ne moze biti i nije razlog da u istom tom Sporazumu ili zasebnom Aneksu ugovora
Prodavatelj jasno ne osigura svoje pravo na naplatu kupoprodajne cijene.

Dana 2. rujna 2025., u Varazdinskim vijestima kao glavna vijest objavljen je Clanak najavljen na
naslovnici VARTEKS SU UPROPASTILI — VLASNICI!, s podnaslovom OCEKIVANO - Nema interesa za
rad u tvrtki u stecaju. Clanak iznosi neistinite i defimirajuée informacije o meni, koji sam poslao ponudu
za ulaganje u Varteks i ponovno pokretanje proizvodnje uz obvezan uvjet smjene steCajnog upravitelja.
Buduc¢i da mi je bilo neobi¢no zasto mediji reagiraju toliko negativnho na tako pozitivhu inicijativu
oCuvanja jednog stogodi$njeg brenda odlu€io sam provjeriti da li se mozda radi o sponzoriranom oglasu,
i ako da, tko stoji iza toga. Direktor Varazdinskih vijesti, g. Mirko Juri¢, potvrdio mi je da je objava ¢lanka
fakturirana ste€ajnom duzniku na teret ste¢ajne mase - PRILOG 3. Ako sam ja bio primoran platiti za
objavu istinitih informacijama dok su se neistine objavljivale besplatno, §to je paradoks, to sam ucinio
svojim novcem, za razliku od navedenog oglasa koji ¢e neopravdano umanijiti ste¢ajnu masu.

Ovakvo postupanje ste€ajnog upravitelja, potvrdeno i njegovim ocitovanjem, jasno ukazuje da su stecCeni
razlozi za njegovu trenutnu smjenu.

Ujedno zakljuéno podsje¢am:



a. Da je Sporazum sa S-parkom sklopljen mimo znanja vjerovnika, iako je sporazume viSestruko manje
vrijednosti ste€ajni upravitelj slao na uvid i odlu€ivanje odboru vjerovnika.

b. Da je Varteks ostao bez vodovodne infrastrukture pri ¢emu je izveden priklju¢ak od 127 metara koji
prolazi preko vise parcela, za koji je inZenjer za struéni nadzor izjavio da je potrebna gradevinska
dozvola.

c. Da je obavio radove izmjestanja instalacija bez gradevinske dozvole, protivho misljenju inZenjera za
stru€ni nadzor koji je do dolaska ste€ajnog upravitelja vodio projekt.

d. Da je sporna suglasnost Doma zdravlja buduci da nije upisano pravo sluznosti za takav priklju¢ak, te
da zbog toga Varteks nema pravne sigurnosti u pogledu dugoro¢ne opskrbe vodom.

e. Da S-parkovi strojevi prolaze Varteksovim internim prometnicama bez ikakve naknade, bez prava
sluznosti ili formalnog odobrenja Odbora vjerovnika ili skupstine vjerovnika ste¢ajnog duznika.

f. Da je objavio neozbiljne oglase za posao kako bi pridobio naklonost radnika pred svoju smjenu, bez
stvarnog plana i Zelje da iste zaposili.

g. Da je iznio neistinitu informaciju kada je napisao da nisam zainteresiran za nabavku materijala za
MORH.

Zahtjeva se objava ovog podneska u cijelosti na e-oglasnoj plo&i u svrhu pravodobnog informiranja
vjerovnika.
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VARTEKS d.d., Zagrebacka 94, Varazdin,
OIB: 00872098033, koje zastupa Cclan
uprave DraZzen Dobis (u daljnjem tekstu:

zor

"Prodavatelj”)

S-PARK Hrvatska d.o.o., Ulica Velimira
Skorpika 34, Zagreb, OIB 08261347266,
koje zastupaju prokuristi [+] (u dalinjem
tekstu: "Kupac”),

uz supotpis drustva Zagrebacka banka
d.d., Zagreb, Trg bana Josipa Jelaci¢a 10,
OIB 92963223473, koje zastupaju [e]

VARTEKS d.d., Zagrebacka 94, Varazdin,
OIB: 00872098033, represented by the
member of the Management Board DraZen
Dobis, (hereinafter: the "Seller™)

and

S-PARK Hrvatska d.o.o., Ulica Velimira
Skorpika 34, Zagreb, OIB 08261347266,
represented by its procurators [e],
(hereinafter: the "Buyer”)

countersigned by the company Zagrebacka
banka d.d., Zagreb, Trg bana Josipa
Jelaci¢a 10, OIB 92963223473

kada se spominju zajedno u tekstu:

"Ugovorne strane” ili "Strane”

sklapaju sljededi

hereinafter jointly referred to as: the

"Contracting parties” or "Parties”

enter into the following

ANEKS I UGOVORU O KUPOPRODAIJI
NEKRETNINA
(u daljnjem tekstu: “Aneks")

ANNEX I TO THE AGREEMENT ON THE
SALE AND PURCHASE OF REAL ESTATE
(hereinafter: the "Annex”)

Uvodne odredbe
Clanak 1.

1.1 Ugovorne strane sporazumno
utvrduju da su dana 23.09.2021. godine,
sklopile Ugovor o kupoprodaji nekretnina
(dalje u tekstu: Ugovor) predmet kojeg je
kupoprodaja nekretnina  upisanih u
zemljiSne knjige Opéinskog suda u
Varazdinu, katastarska opcina Varazdin, i
to:

Introductory Provisions
Article 1

1.1. The Contracting parties mutually
agree that on 23.09.2021. they concluded
the Agreement on the sale and purchase
of real estate (hereinafter: the
"Agreement”) the object of which is the
purchase and sale of real estate registered
in the land registry of the Municipal Court
in  VaraZzdin, cadastral municipality
Varazdin:

i. zk&.br. 3924/3, u naravi Zagrebacka
ulica ukupne povrSine 10433 m2 i to:
dvoriste povrsine 3 m2, dvoriste povrsine
36 m2, dvoriste povrsine 2218 m2,
industrijska zgrada povriine 8005 m2,
industrijska zgrada povrsine 162 m2,
industrijska zgrada povrsine 9 m2,
upisano u zk.ul. br. 15369;

i. land plot no. 3924/3, Zagrebacka ulica
with a total surface area of 10,433 m2,
consisting of: vyard of 3 m2, yard of 36
m2, vyard of 2,218 m2, industrial building
of 8,005 m2, industrial building of 162 m2
and industrial building of 9 m2, registered
in the LR Record 15369;

ii. zkC.br. 3924/4, u naravi Zagrebacka
ulica ukupne povrsine 23673 m2 i to:
dvoriste povrsine 7810 m2, industrijska

ii. land plot no. 3924/4, Zagrebacka ulica
with a total surface area of 23,673 m2
consisting of: yard of 7,810 m2, industrial
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zgrada povrsine 13197 m2, industrijska
zgrada povrSsine 68 m2, industrijska
zgrada povrsine 1003 m2, industrijska
zgrada povrsine 168 m2, industrijska
zgrada povrsine 79 m2, industrijska
zgrada povrSine 177 m2, industrijska
zgrada povriine 812 m2, industrijska
zgrada povrsine 260 m2, industrijska
zgrada povrsine 99 m2 i zkcébr. 3924/26
Varazdin, Zagrebacka ulica, dvoriste
ukupne povriine 578 m2 (nastala
cijepanjem zk¢.br. 3924/4), upisane u

zk.ul.br. 15370;

building of 13,197 m2, industrial building
of 68 m2, industrial building of 1,003 m2,
industrial building of 168 m2, industrial
building of 79 m2, industrial building of
177 m2, industrial building of 812 ma2,
industrial building of 260 m2, industrial
building of 99 m2 and land plot no.
3924/26, Varazdin, Zagrebacka ulica
consisting of yard with a total surface area
of 578 m2 (formed after dividing land plot
no. 3924/4), registered in the LR Record
15370;

iii. zké.br. 3924/7, u naravi Zagrebacka
ulica ukupne povrisine 9832 m2 i to:
dvoriste povrsine 1924 m2, industrijska
zgrada povrsine 4794 m2, industrijska
zgrada povrSine 29 m2, industrijska
zgrada povrsine 3022 m2, pomocna
zgrada povrsine 63 m2, upisano u zk.ul.br.
15378;

iii. land plot no. 3924/7, Zagrebacka ulica
with a total surface area of 9,832 m2,
consisting of: yard of 1924 m2, industrial
building of 4,794 m2, industrial building
of 29 m2 industrial building of 3,022 m2,
auxiliary building of 63 m2, registered in
the LR Record 15378;

iv. zk&.br. 3924/20, u naravi Zagrebacka
ulica, ulica ukupne povrsine 122 m2 i
zk&.br. 3924/27, u naravi Varazdin,
Zagrebacka ulica,ulica ukupne povrsine
128 m2 (nastala cijepanjem zk¢é.br.
3924/20), upisane u zk.ul.br. 15655;

iv. land plot no. 3924/20, Zagrebacka ulica
consisting of street with a total surface
area of 122 m2 and land plot no. 3924/27,
Varazdin, Zagrebacka ulica, consisting of
street with a total surface area of 128 m2

(formed after dividing land plot no.
3924/20), registered in the LR Record
15655

v. zkC.br. 3924/22, u naravi Zagrebacka
ulica ukupne povrsine 2484 m2 upisano u
zk.ul.br. 15656,

v. land plot no. 3924/22, Zagrebacka ulica
with a total surface area of 2484 m2
registered in the LR Record 15656.

(sve nekretnine opisane pod 1.1.i.- 1.1.v.
u daljnjem  tekstu zajedno kao:
"Nekretnine”).

(all real estate plots described under
1.1.i.- 1.1.v. hereinafter jointly referred to
as: the "Real Estate”).

1.2. Ugovorne strane suglasno utvrduju da
se Prodavatelj Ugovorom obvezao da ce
na vlastitu inicijativu i trosak, ishoditi
preseljenje svih instalacija koje su
smjestene na Nekretninama ako su takve
instalacije postojale u svrhu drugih
nekretnina Prodavatelja ili poslovnih
djelatnosti, osim na zk¢. br. 3924/20 na
kojoj se nalaze plinovodi (dalje u tekstu:
"Preseljenje svih instalacija™).

1.2. The Contracting parties agree that
under the Agreement the Seller has
obliged to, on his own initiative and at his
own expense, procure the relocation of all
installations located on the Real Estate if
such installations existed for the purpose
of other real estate of the Seller or
business activities, except on land plot no.
3924/20 on which gas pipelines are
located (hereinafter: “Relocation of all
installations”).

1.3. Ugovorne strane suglasno utvrduju da

1.3. The Contracting parties agree that, by
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Prodavatel] do dana sklapanja ovog
Aneksa nije ispunio svoju obvezu
Preseljenja svih instalacija koje su

smjestene na Nekretninama.

the date of conclusion of this Annex, the
Seller has not fulfilled his obligation of
Relocation of all instalations located on the
Real Estate.

1.4. Ugovorne strane ovim Aneksom
suglasno utvrduju da se Preseljenje svih
instalacija  koje su smjeStene na
Nekretninama sastoji od:

1.4.1. premjestanja srednje
naponskog priklju¢ka
el.energije te

1.4.2. izgradnje nove vodovodne i

kanalizacijske mreze.

1.4. The Contracting parties hereto
mutually agree that the Relocation of all
instalations located on the Real Estate
consists of:

1.4.1. relocation ofhe medium
voltage electricity connection and
1.4.3. construction of a new water
and sewage network.

1.5. Ugovorne strane suglasno utvrduju da
je Prodavatelj u svrhu ispunjenja svoje

obveze iz ¢l. 1.4.1. ovog Aneksa s
drustvom HEP-Operator distribucijskog
sustava d.o.o., Zagreb, Ulica grada

Vukovara 37, OIB: 46830600751 dana
22.07.2022. godine sklopio Ugovor o
priklju¢enju broj: 400300-190694-
00280108 u kojem je utvrden iznos
naknade troSkova prilju¢enja na
elektroenergetsku distribucijsku mrezu u
iznosu od 906.000,00 kuna/120.246,00
eura (u koji iznos nije uklju¢en PDV).
Prodavatelj je do dana sklapanja ovog
Aneksa drustvu HEP-Operator
distribucijskog sustava d.o.o. djelomi¢no
podmirio naknadu za prikljuéenje na
elektroenergetsku distribucijsku mrezu u
iznosu od [e], te mu je jos duzan platiti
iznos od [e].

1.5. The Contracting parties hereto agree
that, for the purpose of fulfilling his
obligation from Article 1.4.1. of this
Annex, the Seller has concluded with the
company HEP-Operator distribucijskog
sustava d.o.o., Zagreb, Ulica grada
Vukovara 37, OIB: 46830600751 on
22.07.2022. the Connection Agreement
no. 400300-190694-00280108 in which
the amount of compensation for the costs
of connecting to the electric power
distribution network was determined in the
amount of HRK 906,000.00/EUR
120,246.00 (in which amount the VAT is
not included). The Seller has, by date of
conclusion of this Annex, to the company

HEP-Operator  distribucijskog  sustava
d.o.o., partially settled the fee for
connection to the electric power

distribution network in the amount of [e],
and is still obliged to pay him the amount
of [e].

1.6. Ugovorne strane suglasno utvrduju da
je Prodavatelju od drustva DURKIN d.o.0.,
Cakcvec, Ulica Bra¢e Graner 1, OIB
54258964237 dana ponuda br. 07/2024 -
MK za izvodenje radova na izgradnji
vodovoda i kanalizacije iz ¢l. 1.4.2. ovog
Aneksa u ukupnom iznosu od 333.841,60
eura (u koji iznos nije uklju¢en PDV).

1.6. The Contracting parties agree that the
Seller has been presented, by the
company BDURKIN d.o.o., (':akovec, Ulica
Brace Graner 1, OIB 54258964237, with
the offer no. 07/2024 - MK for the
execution of works on the construction of
water supply and sewerage from Article
1.4.2. of this Annex in the total amount of
EUR 333.841,60 (in which amount the VAT
is not included).

1.7. Ovim Aneksom ugovorne strane
suglasno odreduju nacin pla¢anja troskova
Preseljenja svih instalacija koje su

1.7. The Contracting parties hereto
mutually determine the method of
payment of the expenses of Relocation of
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smjestene na Nekretninama, te mijenjaju
Ugovor u dijelu nacina placanja Drugog
obroka Kupoprodajne cijene.

all installations located on the Real Estate
and change the Agreement as to the
method of payment of the Second
Installment of the Purchase Price.

Predmet Aneksa
Clanak 2.

2.1. Ovim Aneksom Kupac se obvezuje za

ratun i u ime Prodavatelja podmiriti
preostale troskove Preseljenja  svih
instalacija koje su smjeStene na

Nekretninama, i to:

2.1.1. iznos od [*] na
nepodmirenog dijela naknade za
prilju¢enja na elektroenergetsku
distribucijsku mrezu u iznosu od [e] iz
odredbe ¢l. 1.5. ovog Aneksa, te

ime isplate

2.1.2. iznos od 333.841,60 eura (u koji
iznos nije uklju¢en PDV) na ime placanja
naknade za izvodenje radova na izgradnji
vodovoda i kanalizacije sukladno ponudi
br. 07/2024 - MK drustva DURKIN d.o.o.

2.2. Ugovorne strane suglasno utvrduju da
¢e Kupac, po isplati iznosa iz ¢l. 2.1. ovog
Aneksa, imati prema Prodavatelju trazbinu
u istom iznosu, na ime naknade za
placanje koje je Kupac izvrsio za racun
Prodavatelja. Kupac ¢e navedenu trazbinu
ostvariti na nacin ugovoren u ¢l. 2.4. ovog
Aneksa.

2.3. Ugovorne strane suglasno utvrduju da
je na temelju Ugovora Kupac duzan
isplatiti Prodavatelju Drugi obrok
Kupoprodajne cijene, ugovoren kao
varijabilni iznos Kupoprodajne cijene, u
slucaju i po ispunjenju uvjeta iz ¢l. 4.4.
Ugovora.

2.4, Po izvrsenoj isplati troskova
Preseljenja svih instalacija koje su
smjestene na Nakretninama iz ¢l. 2.1.

Subject Matter of the Agreement
Article 2

2.1. The Buyer hereto obligates to, for the
account and on behalf of the Seller, cover
the remaining costs of the Relocation of all
installations located on the Real Estate,
that is:

2.1.1. the amount of [#] in the name of
payment of the outstanding part of the fee
for connection to the electric power
distribution network in the amount of [e]
from Article 1.5. of this Annex, as well as

2.1.2. the amount of EUR 333.841,60 (in
which amount the VAT is not included) in
the name of payment of the fee for the
execution of works on the construction of
water supply and sewerage in accordance
with the offer no. 07/2024 - MK of the
company BURKIN d.o.o.

2.2. The Contracting parties agree that the
Buyer shall, upon payment of the amount
from Article 2.1. of this Annex, have a
claim against the Seller in the same
amount, in the name of compensation for
the payment made by the Buyer for the
Seller's account. The Buyer will recover
the specified claim in the manner agreed
in Article 2.4. of this Annex.

2.3. The Contracting parties mutually
agree that, on the basis of the Agreement,
the Buyer is obliged to pay the Seller the
Second Installment of the Purchase Price,
which is agreed as a variable amount of
the Purchase Price, in case and upon
fulfilment of the conditions as stipulated in
the Article 4.4. of the Agreement.

2.4. Upon paying the costs of Relocation of
all Installations located on the Real Estate
from Article 2.1. of this Annex and once
the payment of the Second Installment of
the Purchase Price becomes due, by
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ovog Aneksa te po dospije¢u placanja

Drugog obroka Kupoprodajne cijene,
potpisom ovog Aneksa ugovorne strane
vrée djelomi¢ni prijeboj medusobnih

potrazivanja u iznosu troskova Preseljenja
svih instalacija koje su smjeStene na
Nekretninama placenih od strane Kupca,
¢ime c¢e Prodavatelj u cijelosti podmiriti
svoju obvezu prema Kupcu utvrdenu u Cl.
2.2. ovog Aneksa, a Kupac ce djelomi¢no
podmiriti iznos Drugog obroka
Kupoprodajne cijene utvrdenog u cl. 2.3.
ovog Aneksa, i to u prebijenom iznosu.

signing of this Annex the Contracting
parties shall partially set off their mutual
claims in the amount of the costs of
Relocation of all installations located on
the Real Estate paid by the Buyer,
whereby the Seller will fully settle his
obligation to the Buyer set out in Article
2.2. of this Annex, and the Buyer will
partially settle the Second Installment of
the Purchase Price determined in Article
2.3. of this Annex, in the amount thus
offset.

Clanak 3.

Ugovorne strane ovim Aneksom mijenjaju
odredbu ¢l. 4.4, Ugovora na nacin da ista
sada glasi:

"4.4. Drugi obrok u iznosu od EUR
1.500.000,00 bit ce isplacen po
ispunjenju sljededih uvjeta:

4.4.1. Kupac ili uz njegovu suglasnost
Prodavatelj je ishodio pravomocno
rjesenje nadleZnog tijela za poslove
gradenja kojim se dopusta rusenje i
uklanjanje Postojecih gradevina na
Nekretninama. Radi otklanjanja svake
sumnje, Ugovorne strane suglasno
utvrduju da ce u svakom slucaju Kupac
podmiriti  cjelokupni  trosak izrade
projekta rusenja i uklanjanja objekata s
pratecim nacrtima, proracunima |
elaboratima i ishodenja dozvole za
rusenje, kao i trosak samog rusenja i
uklanjanja materijala, a Prodavatelj tek
nominalno mozZe imati status nositelja
dozvole kojom se dopusta rusenje;

4.4.2. Prodavatelj je, na vlastitu
inicijativu i trosak, ishodio preseljenje
svih instalacija koje su smjestene na
Nekretninama ako su takve instalacije
postojale u svrhu drugih nekretnina
Prodavatelja ili poslovnih djelatnosti
osim na zkC. br. 3924/20 na kojoj se
nalaze plinovodi;

4.4.3. pravomocno rjesenje nadleZznog
tijela za poslove gradenja kojim se
izdaje lokacijska dozvola za Projekt na

Article 3

The contracting parties hereto mutually
change the provisions of Article 4.4 of the
Agreement so that it now reads:

“4.4. The Second Installment in the
amount of EUR 1,500,000.00, shall be
paid upon the fulfilment of the following
conditions:

4.4.1. the Buyer or, with the Buyer’s
consent, the Seller has obtained the
final decision of the competent public
body authorized for  construction
matters, allowing the demolition and
removal of the Existing Buildings on the
Real Estate. For the avoidance of any
doubt, the Contracting parties mutually
agree that in any case the Buyer shall
bear the entire cost of project design
for the demolition and removal of
objects with accompanying designs,
calculations and  elaborates and
obtaining a demolition permit, as well
as the cost of the demolition and
removal of the material itself, and the
Seller can only nominally have the
status of the holder of the permit
allowing the demolition;

4.4.2. the Seller has, at its own
initiative and expense, procured the
relocation of all installations located on
the Real Estate if such installations
existed for the purpose of the Seller’s
other real estate or business activities
except on land plot no. 3924/20 on
which the gas pipelines are located;
4.4.3. the final decision of the
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Nekretninama;

i to na nacéin da (e iznos od EUR
550.000,00, umanjen za iznos troskova
preseljenja svih instalacija iz odredbe
4.4.2. koje je za racun Prodavatelja
podmirio Kupac, biti isplacen na racun
Prodavatelja, a iznos od EUR 950.000,00,
sve u kunskoj protuvrijednosti prema
srednjem tecaju Hrvatske narodne banke
na dan placanja na racun Zagrebacke
banke d.d. u roku od 7 dana od ispunjenja
uvjeta, sukladno pismu namjere
Zagrebacke banke d.d. od 21.09.2021.”

competent public body authorized for
construction matters granting a location
permit for the Project on the Real
Estate;

so that the amount of EUR 550,000.00,
reduced by the amount of payment of
expenses of Relocation of all installations
from Article 4.4.2. settled by the Buyer on
behalf of the Seller, shall be paid out to
the Seller's bank account, whereas the
amount of EUR 950,000.00, all in HRK
equivalent calculated according to the mid
exchange rate published by the Croatian
National Bank on the day of payment to
the account of Zagrebacka banka d.d.
within 7 days from the fulfillment of the
conditions, in accordance with the Letter
of Intent issued by Zagrebacka banka d.d.
from 21.09.2021."

Clanak 4.

Sve odredbe Ugovora koje nisu mijenjane
ovim Aneksom, ostaju u cijelosti na snazi
izmedu ugovornih strana.

Article 4

All provisions of the Agreement, which
have not been changed by this Annex, will
continue to have full legal effect between
the parties.

Clanak 5.
5.1. Ovaj Aneks je sastavljen u dva
istovjetna primjerka od kojih jedan za

Kupca, drugi za javnog biljeznika.

5.2. Ugovorne strane sacinit ¢e dovoljan
broj ovjerenih preslika ovog Ugovora.

U [*], dana [+] 2024.

Article 5

5.1. This Annex has been executed in two
identical original copies, one for the Buyer
and one for the notary public.

5.2. Parties shall procure sufficient number

of certified copies of this Agreement for
their own purposes.

In [], on [*] 2024.

Prodavatelj

: [ the Seller:
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Kupac: / the Buyer:

Zagrebacka banka d.d.
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MADIRAZZA & PARTNERI

ODVJETNICKO DRUSTVO

MADIRAZZA & PARTNERI D.O.O. MASARYKOVA 2|, 10000 ZAGREE
TEL: Olf48 77 280 rFax: O/40 20 80| EMAIL: MADIRAZZA@MAD!RALZA.HR

Zagreb, 19.04.2024. godine

VARTEKS d.d.
Zagrebacka ulica 94
42000 Varazdin

n/r ¢lanice uprave gde Jelene Bosnjak

Predmet: Poziv na ispunjenje obveze iz Ugovora o kupoprodaji nekretnina od 23. rujna 2021.

Postovani,

obra¢am Vam se u ime nae stranke, drudtva S-PARK Hrvatska d.0.0., Ulica Velimira Skorpika 34,
OIB: 08261347266 (u nastavku: ,S-PARK Hrvatska") te sam slobodan izvijestiti Vas kako slijedi.

Ugovorom o kupoprodaji nekretnina sklopljenim izmedu drustva S-PARK Hrvatska, kao kupca i
drustva Varteks d.d., Zagrebacka ulica 94, 42000 Varazdin, OIB: 00872098033 (u nastavku:
.Varteks d.d."), kao prodavatelja, dana 23. rujna 2021. (u nastavku: ,Ugovor"), nasa stranka
je od drustva Varteks d.d. kupila nekretnine upisane u zemljisne knjige Opcinskog suda u
Varazdinu, katastarska opcina Varazdin, i to: zkC.br. 3924/3, zkC.br. 3924/4, zkC.br. 3924/7,
zké.br. 3924/20 i zké.br. 3924/22 (dalje u tekstu: ,Nekretnine").

Odredbama ¢l. 4.4.2. i ¢l. 6.5. Ugovora drustvo Varteks d.d. se obvezalo o svom trosku, i to
najkasnije u roku od 6 (Sest) mjeseci od datuma primopredaje Nekretnina, drustvu S-PARK
Hrvatska osigurati prelaganje (premjestanje) svih instalacija koje se nalaze na Nekretninama za
potrebe drugih nekretnina ili poslovnih aktivnosti drustva Varteks d.d., osim na nekretnini zk.C.br.
3924/20 na kojoj se nalaze plinovodi (u nastavku: ,obveza preseljenja instalacija").

S obzirom da su Nekretnine predane u posjed nasoj stranci jos dana 28.09.2021. godine, rok od
6 mjeseci od datuma primopredaje Nekretnina istekao je jos u ozujku 2022. godine, a drustvo
Varteks d.d. do dana sastavljanja ovoga dopisa, opisanu ugovornu obvezu preseljenja instalacija
jos uvijek nije ispunilo.

S druge strane, nasa stranka drustvo S-PARK Hrvatska je u meduvremenu ishodila pravomocnu
gradevinsku dozvolu za izgradnju Retail parka na predmetnim Nekretninama te je spremna
zapoceti gradnju u skladu s predmetnom gradevinskom dozvolom. Medutim, pocetak gradnje u

skladu s pravomoénom gradevinskom dozvolom[nije moguéjsve dok drustvo Varteks d.d. ne ispuni
svoju obvezu preseljenja instalacija.

Aneks iz
Priloga 1

U cilju najsvrsishodnijeg nacina ispunjenja obveze preseljenja instalacija, nasa

VARTEKS d.d. predlozila sklapanje aneksa Ugovoru kojim bi nas nka podmirila trosak
premjestanja predmetnih instalacija, Prijedlog navedenog Aneksa|poslan je drustvu VARTEKS d.d.
u vise navrata, a posljednji put dana 28. ozujka 2024. godine. Medutim, nasoj stranci jos uvijek
nije dostavljeno ikakvo ocitovanje drustva VARTEKS d.d. u odnosu na predloZeni Aneks Ugovoru,
a time i na predloZeni nacin ispunjenja obveze preseljenja instalacija od strane drustva VARTEKS
d.d.

Svakim daljnjim kasnjenjem u ispunjenju opisane ugovorne obveze preseljenja instalacija nasoj
stranci nastaje Steta. Osim Sto je Zakonom o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

MADIRAZZA & PARTNERI 0.00. MASARYKOVA 21, I0000 ZAGRES MBS OBOS33832 OIB 37462847837 DIREKTORI JOSIP MADIRAZZA | IVAN MADIRAZZA
TRGOVACK] SUD U ZAGREBL TEM. KAPITAL 350.000,00 KN UPLACEN U CIJELOSTI IBAN HRBOZ4B4OO0BIOA4BO3B0 RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D. ZAGRES
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propisano da gradevinska dozvola prestaje vaziti ako investitor ne pristupi gradenju u roku od tri
godine od dana pravomocnosti dozvole (&l. 123, st. 1. Zakona o gradnji), svakom kasnijom
gradnjom Retail parka nasa stranka trpi Stetu i u vidu nemogucnosti stjecanja prihoda od
predmetnog Retail parka. Prema tome, kako rok od tri godine za pocetak gradnje vec tece, a nasa
stranka nije u mogucnosti postupiti po pravomocénoj gradevinskoj dozvoli zbog neispunjenja
ugovorne obveze drustva VARTEKS d.d., ovime Vas, jos jednom, pozivamo na ispunjenje ugovorne
obveze premjestanja instalacija ili na odaziv na poziv nase stranke za postizanjem dogovora kojim
bi se utvrdio drugi nacin izmjestanja predmetnih instalacija i to najkasnije do dana 24.04.2024.
godine, a sve na korist i zadovoljstvo obiju ugovornih strana.

U suprotnom, obavjestavamo Vas da ¢e drustvo S-PARK Hrvatska biti prisiljeno poduzeti radnje
koje su joj zakonom omogucene u cilju zastite svojih prava i sprie¢avanja daljnje Stete.

S postovanjem

Josip Madirazza
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M Gmail S Cajic <gP@gmail.com>

Zahtjev za informacijom

Mirko Juri¢ <ofJe@varazdinske-vijesti.hr> Mon, Sep 22, 2025 at 4:54 PM
To: S Cajic <@ gmail.com>

Racunovodstvu Varteksa

Mirko Jurié
Direktor - Varazdinske vijesti d.d.

Dana 22. ruj 2025. 16:30 osoba S Cajic <uiii#@gmail.com> napisala je:
Postovani,
moZete li mi samo jo$ re¢i kome to¢no je ispostavljena faktura?
Lijep pozdrav
Stjepan Caji¢

On Mon, Sep 22, 2025 at 4:11 PM Mirko Juri¢ <qSlll@varazdinske-vijesti.hr> wrote:
Postovani,
Odgovor na Va$ upit, Varazdinske vijesti su ispostavile fakturu.
S postovanjem,
Mirko Jurié

Mirko Jurié¢
Direktor - Varazdinske vijesti d.d.

Dana 22. ruj 2025. 16:00 osoba S Cajic <@ gmail.com> napisala je:
Postovani g. Juri¢,

radi transparentnosti informiranja, ljubazno vas molim za informaciju, da li je za objavu ¢lanka "VARTEKS SU
UPROPASTILI - VLASNICI!" koji je objavljen kao glavna vijest u 4209. tiskanom izdanju varazdinskih vijesti, objavljenom 2.
rujna 2025., ispostavljena faktura ste¢ajnom upravitelju Varteksa, ili bilo kojoj drugoj osobi ili tvrtci, i ako da kome?
Unaprijed zahvaljujem na odgovoru.

Lijep pozdrav
Stjepan Cajié
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