Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Varazdinu
Varazdin, Cehovska ulica 1

Poslovni broj: St-206/2024-277

REPUBLIKA HRVATSKA

RJESENJE

Trgovacki sud u Varazdinu, po sucu Hugu Wedemeyeru, u ste€ajnom postupku
koji se vodi nad stecajnim duznikom VARTEKS varazdinska tekstilna industrija d.d., u
steCaju, OIB: 00872098033, sa sjediStem Varazdin, Zagrebacka 94, kojeg zastupa
steCajni upravitelj Tomislav Duri€in, iz Varazdina, Dravska poljana 1, izvan rocista 10.
srpnja 2026.

rijesio je

I. Utvrduje se da je trgovacko drustvo STYPE CS d.o.o., Veliko Polje,
Velikopoljska ulica 32, OIB: 18426914660, izjavio da koristi svoje pravo prvokupa, te
se utvrduje da su ispunjene pretpostavke da se navedenom trgovackom drustvu
dosudi nekretnina ste€ajnoga duznika upisana u zemljiSnu knjigu Opcinskog suda u
Varazdinu, zemljiSnoknjizni odjel Varazdin, k.o. Varazdin, i to:

- kat. Cestica broj 3924/2, Zagrebacka ulica sa 1476 m2, dvoriSte sa 877 m2,
industrijska zgrada sa 234 m2, industrijska zgrada sa 76 m2 i industrijska
zgrada sa 289 m2, ukupno 1476 m2, upisana u z. k. ul. 15368 k.o. Varazdin, za
cijenu u iznosu od 750.000,00 eura.

II. Nekretnina iz toCke |. izreke ovog rjeSenja dosuduje se trgovackom drustvu
STYPE CS d.o.0., Veliko Polje, Velikopoljska ulica 32, OIB: 18426914660, za cijenu u
iznosu od 750.000,00 eura.

[ll. Nalaze se kupcu trgovackom drustvu STYPE CS d.o.o., Veliko Polje,
Velikopoljska ulica 32, OIB: 18426914660, da u roku od 30 dana od pravomocnosti
rieSenja o dosudi uplati iznos kupovnine od 750.000,00 eura na racun Financijske
agencije IBAN: HR1123900011300028787, model: HR11.

Pod "Poziv na broj" (PNB) kao podatak prvi (P1) treba upisati broj 590118, a kao
podatak drugi (P2) broj koji je sadrzan u tablici pod rednim brojem VI (Lista ponuditelja
sa zadnjom najviSom valjanom ponudom u nadmetanju) — 583588.

U slucaju da je kupac osoba s pravom prvokupa, tada je kao podatak drugi (P2)
potrebno naznaditi broj 19. U slu€aju prijeboja, kao podatak drugi (P2) potrebno je
naznaciti broj 27.
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Podatak P1 i P2 nuzno je odvojiti crticom (-).

Prilikom uplate kupovnine na racun Agencije IBAN: HR1123900011300028787,
potrebno je da uplatitelj u polje 71A na SWIFT-u ili na obrascu naloga za plac¢anje u
polje "Opcija troska" naznaci opciju "OUR" (za inozemne uplate i sl.).

IV. Nekretnina iz toCke |. izreke ovog rjeSenja predati ¢e se kupcu nakon Sto
kupac u roku od 30 dana od pravomoc¢nosti ovog rjeSenja o dosudi polozi kupovninu i
nakon Sto ovo rjeSenje postane pravomoc¢no. Ako kupac u odredenom roku ne polozi
kupovninu, sud ¢e rjeSenjem prodaju oglasiti nevaze¢om i odrediti novu prodaju, uz
uvjete odredene za prodaju koja je oglaSena nevazecom. |z polozene jamcevine
namiriti ¢e se trosSkovi nove prodaje i naknaditi razlika izmedu kupovnine postignute na
prijasnjoj i novoj prodaji. O tome odluku donosi sud i dostavlja je Agenciji radi prijenosa
novc€anih sredstava.

V. Na nekretnini iz toCke I. izreke ovog rjeSenja odreduje se brisanje upisanih
prava i tereta provedenih pod brojevima: Z-12038/2024., Z-6116/2025., Z-241/2014.,
Z-5213/2020., Z-7629/2023., Z-12223/2023., Z-14434/2024., Z-4919/2015., Z-
8763/2018., Z-5521/2022., Z-5681/2022., Z-7166/2022., Z-10734/2022., Z-
8091/2024., Z-9523/2018., Z-20470/2021., Z-11042/2018., Z-15857/2019., Z-
13251/2020., Z-17706/2021., Z-15344/2024., Z-20555/2021., Z-5363/22022., Z-
5549/2022., Z-5687/2022., Z-7194/2022., Z-10719/2022., Z-10553/2023. i Z-
12006/2024., kao i brisanje zabiljezbe rieSenja o dosudi.

VI. Nalaze se Opc¢inskom sudu u Varazdinu, zemljiSnoknjiznom odjelu Varazdin,
zabiljezba rieSenja o dosudi odmah po primitku ovog rjeSenja.

VII. Nalaze se Opc¢inskom sudu u Varazdinu, zemljiSnoknjiznom odjelu Varazdin
upis prava vlasnistva na nekretnini iz toCke |. izreke ovog rjeSenja za korist kupca
trgovacko drustvo STYPE CS d.o.o., Veliko Polje, Velikopoljska ulica 32, OIB:
18426914660, nakon pravomocénosti ovog rjeSenja i nakon $to kupac poloZi kupovninu.

VIIl. Nalaze se Opcinskom sudu u Varazdinu, zemljiSnoknjiznom odjelu
Varazdin brisanje prava i tereta u skladu s tockom V. izreke ovog rjeSenja nakon
pravomocnosti ovog rjeSenja i nakon $to kupac polozi kupovninu.

IX. Smatrat ¢e se da je ovo rijeSenje o dosudi dostavljeno svim osobama kojima
se dostavlja zaklju€ak o prodaji te svim sudionicima u drazbi istekom tre¢eg dana od
dana njegova isticanja na e-Oglasnoj plocCi. Te osobe imaju pravo traziti da im se u
sudskoj pisarnici neposredno preda otpravak ovog rieSenja.

Obrazlozenje

1. Financijska agencija dostavila je ovome sudu 21. svibnja 2026. izvjeStaj o
provedenoj elektroniCkoj javnoj drazbi (identifikator nadmetanja 59011) od 21. svibnja
2026. Klasa: 0/110-10/26-01/127, Ur. br: 07-01-26-126, kojim je obavijestila sud da je
za nekretninu iz toCke I. izreke ovog rieSenja o dosudi nadmetanje zavrdeno 20. svibnja
2026. u 13:59:59,999 i da je najvisu ponudu na elektroni¢koj javnoj drazbi dalo
trgovacko drustvo F.O. Centering d.o.o. Varazdin u iznosu od 750.000,00 eura, a Cija
je ponuda valjana.
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2. Osim navedenog ponuditelja na navedenoj drazbi nisu sudjelovali drugi
drazbovatelji.

3. U svojem podnesku od 22. svibnja 2026. Grad Varazdin je naveo, a nakon
Sto je utvrdio da je na elektroniCkoj javnoj drazbi dana najpovoljnija ponuda za kupnju
nekretnine opisane u tocki |. izreke ovog rjeSenja i to u iznosu od 750.000,00 eura, da
sukladno Zakonu o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara obavjeStava sud da se zeli
koristiti svojim zakonskim pravom prvokupa slijedom €ega predlaze da sud pod
uvjetima najpovoljnije ponude koja je u elektroniCkoj drazbi dana za predmetnu
nekretninu istu dosudi njemu po cijeni od 750.000,00 eura. Pridodao je da osim
temeljem navedenog Zakona o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara on i sukladno odredbi
¢l. 96. st. 1. OvrSnoga zakona izjavljuje da predmetnu nekretninu opisanu u tocki I.
izreke ovog rjeSenja kupuje uz iste uvjete i da predlaze sudu da se donese rjeSenje o
dosudi temeljem kojeg ¢e se predmetna nekretnina dosuditi Gradu Varazdinu po cijeni
od 750.000,00 eura. Ujedno je Grad Varazdin zamolio da mu se odredi rok za pla¢anje
cijene od 60 dana od pravomocnosti rieSenja o dosudi.

4. Takoder, sud je u spis zaprimio i podnesak trgovackog drustva STYPE CS
d.o.o. iz Velikog Polja od 22. svibnja 2026. u kojem je isti obavijestio sud da je u
njegovu korist i na predmetnoj nekretnini k€br. 3924/2, upisanoj u z. k. ul. 15368 k.o.
Varazdin upisano pravo prvokupa pod brojem Z-10553/2023., te je izjavio da ¢e se
sukladno odredbi €l. 96. st. 1. OZ-a koristiti svojim pravom prvokupa za kupnju uz iste
uvjete predmetne nekretnine kao i najpovoljniji ponuditelj na drazbi. Takoder,
navedeno trgovacko drustvo 27. svibnja 2026. dostavilo je daljnji podnesak u kojem se
oCitovalo na podnesak Grada Varazdina od 22. svibnja 2026., te je, u bitnome,
navedeno da u odnosu na predmetnu nekretninu on ima pravo prvokupa koje je stekao
temeljem Ugovora o osnivanju prava prvokupa 5. lipnja 2023., te uknjizbom tog prava
koja je izvrSena pod brojem Z-10553/2023., a da je s druge strane predmetna
nekretnina utvrdena kulturnim dobrom rjeSenjem Ministarstva kulture i medija od 26.
lipnja 2024. temeljem kojeg je potom u zemljiSnim knjigama uknjizeno pravo prvokupa
pod brojem Z-14668/2024. Navedeno je trgovacko drustvo pridodalo da je iz
povijesnog izvatka za predmetnu Cesticu razvidno da je u odnosu na istu u lipnju 2021.
izvrSeno brisanje zabiljezbe preventivne zastite koja je bila upisana u razdoblju od
2007. do 2021., te da se status kulturnog dobra ne moze retroaktivno primijeniti na
prava steCena prije njegovog proglasenja, pa da stoga on nedvojbeno ima prednost u
odnosu na Grad Varazdin u realizaciji prava prvokupa jer kad je on 2023. stekao pravo
prvokupa ta nekretnina nije bila pod preventivhom zastitom, a status te nekretnine kao
kulturnog dobra utvrden je tek 2024. Navedeni je pridodao da Grad Varazdin nije
pravilno i zakonski konzumirao svoje pravo prvokupa bududi je zatrazio da mu sud
odredi rok za pla¢anje kupovnine u trajanju od 60 dana od pravomocnosti rieSenja o
dosudi Sto je u suprotnosti sa ¢l. 96. OZ-a, da rok uplate kupoprodajne cijene
predstavlja bithu odrednicu kupoprodaje i jedan je od klju¢nih uvjeta drazbe, a da bi
najpovoljniji ponudite na elektroni¢koj javnoj drazbi bio duzan platiti kupoprodajnu
cijenu u roku od 30 dana od pravomocnosti rieSenja o dosudi kako je to izricito
odredeno zaklju¢kom o prodaji ovoga suda poslovni broj St-206/2024-197 od 10.
veljaCe 2026. te da bi dosuda nekretnine Gradu Varazdinu uz produZeni rok pla¢anja
predstavljalo ne samo povredu nacela jednakosti sudionika drazbe i nacela jednakog
postupanja prema svim zainteresiranim stranama u steCajnom postupku, vec i



Poslovni broj: St-206/2024-277

naruSavanje povjerenja u zemljiSne knjige prema kojem je redoslijed upisa od bithog
znacaja za pravnu sigurnost i zastitu ranije steCenih stvarnih prava.

5. Na navode iz spomenutog podneska ocCitovao se Grad Varazdin svojim
podneskom od 17. lipnja 2026. u kojem je, u bithome, navedeno da je on sukladno
zakljuCku o prodaji ovoga suda od 10. veljaCe 2026. dao izriCitu izjavu poStujuci
propisani rok od tri dana da predmetnu nekretninu opisanu u tocki I. izreke ovog
rieSenja kupuje uz iste uvjete i da predlaze sudu da se donese rjeSenje o dosudi
temeljem kojeg Ce se tu nekretninu dosuditi njemu po cijeni od 750.000,00 eura. Naveo
je da cCinjenica sto je podredno podnio i molbu da se u rjeSenju o dosudi nekretnine
odredi duZi rok za pla¢anje u odnosu na onaj predviden zakljuckom, ni na koji nacin
ne derogira prednju izjavu da nekretninu kupuje pod istim uvjetima. Pridodao je da je
stoga neosnovano govoriti da je on istaknuvsi navedenu molbu promijenio uvjete pod
kojima kupuje nekretninu i da zbog toga njegova izjava ne bi proizvodila pravne ucinke.
Pridodao je da se u skladu s odredbom ¢l. 247. st. 1. Ste€ajnoga zakona prodaja
nekretnina opterecenih razluénim pravom provodi prema pravilima OvrSnoga zakona
koji pak u €l. 98. st. 2. propisuje da rok u kojem je kupac duzan polozZiti kupovninu ne
moze biti duzi od tri mjeseca od dana prodaje bez obzira na to isplacuje li se cijena
odjednom ili u obrocima, pa da stoga svaki kupac ima mogucnost moliti tj. predloziti
prolongaciju roka, a sud moze, ili ne mora tu molbu-prijedlog prihvatiti. Nadalje, Grad
Varazdin je pridodao da rjeSenje kojim se utvrduje da ovdje predmetna sporna
nekretnina ima svojstvo kulturnog dobra predstavlja tek utvrdenje da se radi o
kulturnom dobru s u¢inkom publikacije prema svima od kada je upisano u zemljiSne
knjige, te da pravo prvokupa nije stvarno pravo na nekoj nekretnini pa da bi se
prvenstvom upisa stjecala odredena prvenstvena prava kao Sto je to slu€aj kod
zaloznog prava, sluznosti, prava gradenja itd. Pridodano je da se u steCajnom
postupku nekretnina prodaje prema pravnom stanju i statusu koje postoji u trenutku
donos$enja odluke o prodaji nekretnina, a to je upravo trenutak donosenja zakljucka o
prodaji u kojem je sud jasno naznacio da je predmetna nekretnina kulturno dobro jer
je isto bilo upisano u zemljiSne knjige pa da stoga Cinjenica $to je trgovacko drustvo
STYPE CS d.o.0. ugovorio svoje pravo prvokupa ranije ne utje€e na €injenicu da se
radi o nekretnini koja je kulturno dobro i da Grad Varazdin ima pravo ostvarivati prava
koja iz toga proizlaze. Grad Varazdin citirao je odredbe €l. 1., €l. 5. t. 19, €l. 81. st. 1.
i €l. 79. st. 1. Zakona o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara, te je naveo da iz tih odredbi
jasno proizlazi da se, u konkrethom slu€aju, radi o nekretnini koja predstavlja osobiti
interes Republike Hrvatske i uziva njezinu osobitu zastitu, pa da vec¢ po toj osnovi pravo
prvokupa kulturnog dobra ima prednost pred ugovornim odnosom vlasnika i neke trece
osobe i da je to javnopravni institut uveden radi zastite kulturne bastine kao dobra u
interesu Republike Hrvatske.

6. Ovdje treba navesti da je pravo prvokupa regulirano odredbama ¢&l. 449. do
¢l. 455. Zakona o obveznim odnosima ("Narodne novine", broj 35/05., 41/08., 125/11.,
78/15., 29/18, 126/21., 114/22., 156/22., 145/23. i 155/23., dalje: ZOO-a), te da
odredbe tog zakona razlikuju ugovorno pravo prvokupa i zakonsko pravo prvokupa, a
tim odredbama ni jednom ni drugom obliku, odnosno, vrsti prava prvokupa nije dana
bilo kakva prednost niti jaCa zakonska snaga u odnosu na ono drugo.
U svezi predmetne nekretnine kébr. 3924/2, upisane u z. k. ul. broj 15368 k.o. Varazdin
treba navesti da je u odnosu na istu imatelj prava prvokupa trgovacko drustvo STYPE
CS d.o.o. to pravo stekao temeljem Ugovora o osnivanju prava prvokupa od 5. lipnja
2023. te je to pravo uknjizeno u zemljiSne knjige pod brojem Z-10553/2023. Nadalje,
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uvidom u zemljiSne knjige za navedenu nekretninu sud je utvrdio da je ista utvrdena
kulturnim dobrom rjeSenjem Republike Hrvatske, Ministarstva kulture i medija, Uprave
za za$titu kulturne bastine Klasa: UP/I-612-08/24-06/0040, Ur. broj: 532-06-02-02-
02/1-24-1 od 26. lipnja 2024., a temeljem kojeg je rjeSenja nakon toga u zemljiSnim
knjigama zabiljeZeno da je ta nekretnina kulturno dobro i to je uknjizeno pod brojem Z-
14668/2024.

U prilog svog podneska od 27. svibnja 2026. trgovacko drustvo STYPE CS d.o.o.
dostavio je povijesni prikaz — izvod iz zemljiSne knjige za navedenu Cesticu kcbr.
3924/2 iz kojeg je vidljivo da je u odnosu na tu nekretninu u lipnju mjesecu 2021.
izvrSeno brisanje zabiljezbe preventivhe zastite sukladno odredbi ¢l. 10. Zakona o
zastiti i oCuvanju kulturnih dobara, a koja je preventivna zastita bila na toj nekretnini
upisana u razdoblju od 2007. pa do navedene 2021. (broj Z-10757/2021.). Dakle, u
konkretnom slu€aju, predmetna nekretnina postala je kulturno dobro upravo u trenutku
donosenja gore navedenog rjeSenja Ministarstva kulture i medija od 26. lipnja 2024.
jer tako proizlazi iz odredbe ¢l. 12. Zakona o za$titi i oCuvanju kulturnih dobara kojom
je propisano da se zasStita nad odredenim dobrom uspostavlja utvrdivanjem statusa
kulturnog dobra u skladu s ovim Zakonom i pravilnikom kojim se ureduje Registar
kulturnih  dobara Republike Hrvatske. Prije donoSenja predmetnog rjeSenja
ministarstva ta nekretnina nije imala status kulturnog dobra, niti je to bilo gdje bilo
zabiljeZzeno. Buduci da u vrijeme kad je trgovacko drustvo STYPE CS d.o.o. steklo
pravo prvokupa na predmetnoj nekretnini (lipanj 2023.) navedena nekretnina nije bila
pod preventivnom zastitom, a, kako je iznijeto, status te nekretnine, kao kulturnog
dobra utvrden je tek donoSenjem gore navedenog rieSenja ministarstva (lipanj 2024.),
dakle, godinu dana nakon §to je trgovacko drustvo STYPE CS d.o.o. temeljem
Ugovora o osnhivanju prava prvokupa od 5. lipnja 2023. steklo na toj istoj nekretnini
pravo prvokupa, to po nacelu ste€enih prava prednost u odnosu na Grad Varazdin u
ostvarenju toga prava prvokupa ima navedeno trgovacko drustvo STYPE CS d.o.o.
Naime, Zakonom o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara nigdje nije propisano da bi
proglasenjem nekog dobra kulturnim dobrom koje je od interesa za Republiku Hrvatsku
i koje uZiva njezinu osobitu zastitu bilo moguce bilo kakvo zadiranje u ranije steCena
prava drugih osoba, a niti pak je ni navedenim Zakonom o zastiti i o€uvanju kulturnih
dobara, a ni ZOO-om, pa ni Zakonom o zemljiSnim knjigama propisana hijerarhija ta
dva prava (ugovornog i zakonskog prava prvokupa), dakle, nigdje nije odredeno da bi
jedno od tih prava imalo apsolutno prvenstvo u primjeni, odnosno, da bi bilo nadredeno
tom drugom pravu. U konkretnom slu€aju, dakle, zakonsko pravo prvokupa ne samo
da je kasnije od ugovornog prava prvokupa upisano u zemljiSne knjige vecC je to
zakonsko pravo prvokupa i kasnije steCeno jer je predmetna nekretnina tek po proteku
godine dana od kad je trgovacko drustvo STYPE CS d.o.o. postao temeljem
navedenog ugovora imatelj prava prvokupa na toj nekretnini dobilo status kulturnog
dobra.

7. Zbog svega iznijetog u odnosu na predmetnu nekretninu navedenu pod
tockom |. izreke ovog rjeSenja u ostvarenju svoga prava prvokupa ima prednost
trgovacko drustvo STYPE CS d.o.o. u odnosu na imatelja prava prvokupa Grad
Varazdin.
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8. Slijedom svega navedenog sud je temeljem odredbe ¢l. 96. st. 1. OZ-a, au
svezi s odredbom ¢l. 103., ¢l. 106. i ¢l. 108. OZ-a, te na osnovi odredbe ¢l. 26.
Pravilnika o nacinu i postupku provedbe prodaje nekretnina i pokretnina u ovrSnom
postupku ("Narodne novine", broj 156/14., 1/19., 28/21. i 9/23.) odlucio kao u izreci
ovog rieSenja.

U Varazdinu 10. srpnja 2026.
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Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja Zalbu moze podnijeti steCajni upravitelj, razlucni vjerovnici te
osobe koje su sudjelovale na drazbi kao ponuditelji, u roku od osam (8) dana od isteka
osmog dana od dana objave rje$enja o dosudi na e-Oglasnoj plogi suda. Zalba se
podnosi putem ovoga suda, a o Zalbi odlu€uje Visoki trgovacki sud Republike Hrvatske
u Zagrebu.

DNA:
e-Oglasna plo¢a ovoga suda,

Opéinski sud u Varazdinu, zemljiSnoknjizni odjel Varazdin, odmah radi zabiljezbe
rieSenja o dosudi,

Financijska agencija Zagreb, Ulica grada Vukovara 70, odmah radi objave na mreznim
stranicama agencije,

Nakon pravomocnosti:
Op¢inski sud u Varazdinu, zemljiSnoknjizni odjel Varazdin - uz potvrdu
pravomocnosti/ovrsnosti,

Financijska agencija Zagreb, Ulica grada Vukovara 70 - wuz potvrdu
pravomocnosti/ovrsnosti.
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