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TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

TUZITEL]: HOTELI NOVI d.o.o., Zagreb, Vinogradi 62,
OIB 22170158094

gastupan po direktoru Ivanu Brusicu

I TUZENIK: B2 PORTFOLIO d.o.0., Radnitka cesta 41, Zagreb.
I-tugenika zastupaju odyjetnici iz OD Briecicc>partneri j.t.d. sa sjedistens u Varagdinu (punomoc u prilogn).

ODGOVOR NA TUZBU

I-tuzenik je dana 28.09.2021. godine primio tuzbu tuzitelja zajedno s pozivom naslovnog suda da u
roku od 45 dana dostavi odgovor na tuzbu $to I-tuzenik ¢ini na nacin i u sadrzaju kako slijedi:

Ad.1.
I-tuzenik prije svega istice kako tuzbu i postavljeni tuzbeni zahtjev osporava u cijelosti!

Isto tako se osporava i naznacena vrijednost predmeta spora bududi je tuzba usmjerena na utvrdenja
niStavim niza ugovora temeljem kojih tuzitelj duguje iznos koji prelazi 1,7 milijardi kuna, pa se ovdje
nikako ne moze raditi o sporu male vrijednosti obzirom je tuzitelj kao VPS naznacio iznos od 20.000,00
kuna, te se u tome pridruzuje navodima iz odgovora na tuzbu III-tuzenika.

Ad.2.

Dakle, tuzitelj trazi da se utvrdi da ukupno 14 solemniziranih (javnobiljeznickih) isprava nemaju
svojstvo javne isprave, zatim da su iste nistetne kao i da je trazbina u iznosu od 1.726.089.665,00 kuna
nistetna, te da se nalozi I-tuzeniku da nakon pravomocnosti presude izda potrebne tabularne izjave
podobne za brisanje zaloznog prava koje je stekao temeljem ovrsnih isprava — sve navedene u tuzbi i
tuzbenom zahtjevu.

Ad.3.
U odnosu na nistetnost isprava

Tuzitelj pri pokusaju obrazlaganja osnovanosti svoje tuzbe citira odredbe Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima (dalje ZV) koje se odnose na zalozno pravo te ih tumaci na potpuno pogresan nacin.
Tuzitelj ne staje samo na pogresnom tumacenju jasnih zakonskih odredbi ve¢ se 1 poziva na ugovorne
odredbe koje (zlo)namjerno nepotpuno ili pogresno citira, a odredene klju¢ne odredbe ignorira — kao
da sud i tuzenici neée sami citati ugovore 1 sporazume koje je tuzitelj prilozio uz tuzbu.

Dakle, tuzitelj u toc. 11 tuzbe pokusava stvoriti dojam da je u Sporazumima solemniziranima dana
20.09.2004. pod brojem OU-2013/2004 i dana 31.01.2006. pod brojem OU-187/2006 u ¢l. 8 te u
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Sporazumima solemniziranima dana 20.10.2006 odnosno 31.10.2008. pod brojevima OU-2440/2006 i
OV-21013/2008 u ¢l. 11 odredeno da u slucaju neispunjenja bilo koje dospjele trazbine utvrdene
Sporazumom duznici i zalozni duznici ovlasc¢uju vijerovnika da na temelju Sporazuma moze neposredno
traziti ovthu na svim dijelovima njihove imovine kao predmetima ovrhe predvidenim Ovrsnim
zakonom, radi potpune naplate osigurane trazbine (clausula exequendi).

Medutim, a kako je to naprijed i navedeno, tuzitelj pogresno citira navedene clanke obzirom da isti
glase: ,,U slucaju da se iz iznosa dobivenog prodajom zaloZenih nekretnina, ne podmiri u
cijelosti utvrdeni iznos duga ili u slucaju propasti istih, ili u sluaju da Vjerovnik i ZaloZni
vjerovni odabere drugaliji oblik namire, Duznik 1 ZaloZni duZnik izriito izjavijuju da su
suglasni da se temeljem ovog Sporazuma kao javnobiljeznicke ovrsne isprave, protiv njih
neposredno provede ovrha na svim dijelovima njihove imovine kao predmetima ovrhe
predvidenim Ovrsnim zakonom, radi potpune naplate osigurane trazbine (clausula
exequendi). “

Isto tako, tuzitelj ne navodi da se u predmetnim sporazumima nalazi i odredba sadrzana u ¢l. 5 (OU-
2013/2004 i OU-187/2006, OU-2440/20006) i u ¢l. 8 (OV-21013/2008) koja glasi: ,,Duznik i ZaloZni
duznik suglasni su da Vjerovnik i ZaloZni vjerovnik moZe temeljem ovog Sporazuma kao
javnobiljeZnicke isprave, radi naplate cjelokupnog potraZivanja prema DuZniku i ZaloZnom
duZniku, nakon dospijeca osigurane trazbine ili otkaza Ugovora o kreditu neposredno provesti
ovthu na nekretninama iz &. 3 - odnosno ¢&l. 4 u Sporazumu OV-21013/2008 (clausula
exequendi).*

Gotovo identi¢na je situacija i u ostalim Ugovorima i Sporazumima naznacenim u to¢. 12 tuzbe u
kojima su sadrzane odredbe koje u bitnome, ovisno o kakvom sporazumu se radi, glasi:

wZalozni duzZnik/ci izricito izjavijuje da je suglasan da se temeljem ovog Ugovora kao
javnobiljeZnicke ovrsne isprave, protiv njega neposredno provede ovrha na svim predmetima
ovrhe predvidenim Ovrsnim zakonom, radi potpune naplate osigurane trazbine. (clausula
exequendi).

s time da tuzitelj niti ovdje ne navodi kako se u Sporazumima i Ugovorima naznacenima u toc. 12 tuzbe
nalazi i ugovorna odredba koja glasi:

wZaloZzni duZnik je suglasan da Banka moZe temeljem ovog Ugovora kao javnobiljeZnicke
isprave, radi naplate cjelokupnog potraZivanja, nakon dospijec¢a osigurane traZbine ili raskida

Ugovora, neposredno provesti prisilnu ovrhu na zaloZenim nekretninama iz ovog Ugovora, po
odredbama Ovrsnog zakona (clausula exequendi).

Dakle, u predmetnim ugovorima i sporazumima sadrzane su valjane ugovorne odredbe koje ovlaséuju
zaloznog vijerovnika da svoju dospjelu trazbinu naplacuje iz vrijednosti toéno odredenih i
pojedinacno zaloZenih nekretnina, sve u skladu s odredbama ZV na koje se 1 sam tuzitelj poziva, te u
skladu s odredbama Ovrsnog zakona.

Uostalom, sva zalozna prava su temeljem predmetnih isprava upisana u zemljisne knjige 1 ti upisi
egzistiraju jo$ i danas.

U predmetnim je ispravama sadrzana i opc¢a ovrsna klauzula koja ovlaséuje zalozne vjerovnike da po
dospjelosti tocno odredene trazbine osigurane tocno odredenim zalogom osiguranu trazbinu pokrenu
ovrsni postupak bez podnosenja tzv. hipotekarne tuzbe — a sto je 1 osnovni smisao takve klauzule.

,»IKrunski argument® tuzitelja na kojem zasniva svoju tuzbu jeste da su isprave nistetne iz razloga sto je
u istima sadrzana 1 op¢a ovrsna klauzula koja ovlascuje vierovnike da svoju trazbinu naplacuje iz ostale
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imovine duznika, jer da je takva klauzula suprotna naravi i svrsi zaloznog prava. No, predmetna klauzula
u skladu je sa zakonom, odnosno nije zakonom zabranjena (upravo suprotno), niti je protivna prisilnim
odredbama, a samim time nije niti nistetna niti pak anulira pravo vjerovnika da svoju dospjelu i
egzistentnu trazbinu naplati iz vrijednosti zalozenih nekretnina, obzirom da su u ispravama sadrzane
gore citirane odredbe kojima su zalozni duznici dali svoj izriciti pristanak da se vjerovnici naplate iz
vrijednosti to¢no odredenih zalozenih nekretnina.

Ad.4.

ZV ureduje institut prava vlasnistva, ukljucujuci svaki oblik ogranicenja prava vlasnistva, a kako
proizlazi iz ¢l. 1 ZV koji odreduje da Zakon uspostavlja opce uredenje pripadanja stvari osobama. U
ovom slucaju te su stvari nekretnine, odnosno opce uredenje prava vlasnistva i drugih stvarnih prava, pa
tako i zaloznog prava, kao ogranicenog stvarnog prava na nekretninama (¢l. 1 st. 3 1 st. 5 ZV) te je
tocno da se slijedom toga primjenjuju na predmetne isprave, ali iskljucivo u dijelu koji se odnosi na
zasnivanje i upis zaloZnog prava na nekretninama koje su predmet osiguranja traZzbina.

Iz naprijed citirane odredbe ¢l. 1 ZV proizlazi da ZV predstavlja opéi zakon koji sadrzajno ureduje
institut prava vlasnistva i dr. stvarnih prava na nekretninama, a to se prije svega odnosi na sadrzaj tih
prava, nacine stjecanje odnosno zasnivanje prava, s time da u slucaju osiguranja zalogom ureduje i
pitanje sadrzaja vijerovnikovih ovlastenja koja proizlaze iz zaloznog do njegova namirenja, ostvarenje
njegova prava na namirenje iz predmeta osiguranja, kao i pitanje zastite i prestanka prava zaloga.

Tocno je da ZV, propisuje elemente koje pravni posao koji je temelj za osnivanje i upis zaloga u
zemljisne knjige mora sadrzavati da bi pravo zaloga na nekretnini bilo zasnovano i upisano u zk, kao §to
je tocno da isti zakon propisuje koja prava i obveze za predlagatelja i protivnika takvog osiguranja
proizlaze zasnivanjem predmetnih prava.

No, nije to¢no da ZV iskljucuje i ne dopusta da isprva koja je temelj za upis prava zaloga na nekretnini
sadrzi 1 druge odredbe koje su u skladu s pozitivnim propisima, a predstavljaju volju ugovaratelja, pa
tako 1 odredbe o drugim sredstvima osiguranja kao §to su to u ovom slucaju odredbe koje sadrze
opceovrinu klauzulu.

Sto se tice sadrzaja ugovornih odredbi koje se odnose na zasnivanje i upis zaloznog prava na
nekretninama, nesporno je da predmetne isprave sadrze sve elemente propisane ZV i ZZK te su iz tog
razloga provedene u zemljisnim knjigama. To se prije svega odnosi na odredbe u kojima je izricita
dozvola zaloznih duznika kojom dozvoljavaju upis zaloznog prava na svojim nekretninama koje su
pravilno i u skladu s odredbama ZV 1 ZZK opisane. Samom provedbom odnosno upisom u zemljisnim
knjigama, zasnovano je zalozno pravo u korist zaloznog vjerovnika i time se na sadrzaj prava o obveza
koje iz tog prava proizlaze za vjerovnika i duznika primjenjuje ZV.

Medutim, predmetne isprave, osim odredaba o osiguranju novcane trazbine zaloznim pravom na
nekretninama sadrzi i odredbe o kredithom poslu izmedu banke i korisnika kredita, odredbe o drugim
osiguranjima koje je korisnik kredita dao banci, kao 1 odredbe o nacinu otplate i rokovima vracanja
kredita. Te odredbe su regulirane propisima koji ureduju bankarsko poslovanje, Ovr$nim zakonom,
Zakonom o javnom biljeznistvu i Zakonom o obveznim odnosima, a na njih se ne primjenjuje niti se
moze primjenjivati ZV koji kao lex specialis ureduje isklju¢ivo pitanje osiguranja novcane trazbine
zasnivanjem zaloznog prava. Sve preostale odredbe predmetnih isprava u skladu su s Ovrsnim
zakonom, Zakonom o javnom biljeznistvu i Zakonom o obveznim odnosima koji se na njih
primjenjuju.

Iz navedenog slijedi da je potpuno netocna i neosnovana tvrdnja tuzitelja da su predmetne isprave
nistetene iz razloga $to sadrze opceovrsnu klauzulu kojom su korisnik kredita i zalozni duznici izri¢ito
dozvolili vjerovniku (bankama) da, radi potpunog ispunjenja duzne trazbine, neposredno temeljem
Ugovora o kreditu provede ovrhu na bilo kojem predmetu ovrhe predvidenom Ovrsnim zakonom, a po
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njenom dospijecu.

Predmetna odredba predstavlja samostalni pravni institut i posebnu vrstu osiguranja sukladno Ovr§nom
zakonu i Zakonu o javnom biljezni$tvu i nema nikakvog utjecaja na valjanost osiguranja zaloznim
pravom na nekretninama, a naro€ito nije u suprotnosti s naravi tog osiguranja. Jedino $to ih veze jeste
okolnost $to su odredeni u istim ispravama (ugovoru, sporazumu...), a nisu ugovoreni u zasebnim
ugovorima $to bi nacelno bilo moguce, ali bi bilo u suprotnosti s uobic¢ajenim nacinom poslovanja
bankarskih institucija i praksom s obzirom da se uvijek za potrazivanje banke temeljem kreditne obveze
za jednu partiju kredita sklapa jedan Ugovor u kojem su navedena sva sredstva osiguranja trazbine.

To Sto predmetne isprave sadrZe i odredbe o drugim sredstvima osiguranja, a ne samo
osiguranju zaloZnim pravom, nije u suprotnosti s naravi zaloga niti ima bilo kakav utjecaj na
njihovu valjanost, a pogotovo nisu razlog za utvrdenje Ugovora niStavim. Navedeno potvrduje i
Cinjenica Sto i odredbe iz ¢l. 307 ZV-a ne propisuju niStetnost ugovora veC eventualno
niStetnost pojedina¢ne ugovorne odredbe, uz napomenu da sporne isprave ne sadrZe niti jednu
zakonom zabranjenu odredbu.

Uostalom, u gotovo svim ugovorima o kreditu sadrzane su opée ovrine klauzule uz posebno odobrenje
zaloznih vjerovnika da se provede i ovrha na zalozenim nekretninama, pa bi po stajalistu tuzitelja i ti
ugovori bili nistetni, medutim, povijest, zakoni 1 sudska praksa utvrdila suprotno.

Ad.5.
U odnosu na zahtjev za utvrdenjem nistetnosti traZbine

I-tuzenik prije svega istice kako Ovrsni zakon odredbom ¢l. 2 izraz ,,trazbina® definira kao pravo na
neko davanje, ¢injenje, necinjenje ili trplijenje tako da traZbina ne moZe biti niStetna, veC se
niStetnim moZe utvrditi samo ugovori ili pojedine odredbe ugovora pod zakonom propisanim
pretpostavkama.

Ad.o.
Postupanje javnog biljeZnika

- iz potvrda javnog biljeznika proizlazi da je javni biljeznik ispitao da li su stranke sposobne i ovlastene
za poduzimanje i sklapanje posla, objasnio im smisao i posljedice sklapanja ugovora i uvjerio se u
njthovu pravu 1 ozbiljnu volju ¢ime je u cijelosti postupio sukladno odredbi ¢l. 57, a u svezi ¢l. 59
Zakona o javnom biljeznistvu

- tuzitelj navodi da javni biljeznik prilikom solemnizacije Ugovora o kreditu nije postupio sukladno ¢l.
58 ZJB koji glasi:

wAko stranke hoce da se u_javnobiljegnicki akt unesu nejasne, neraggovjetne il dvosmislene igjave, koje bi mogle dati
povoda sporovima, ili koje ne bi bile pravno valjane ili bi se mogle pobijati, ili ne bi imale namjeravani uiinak, ili bi se
opravdano moglo smatrati da im je svrha da se koja od stranaka ostets, javni te biljegnik upozoriti na to sudionike i dati
im odgovarajuce pouke. Ako oni ipak ostanu kod tih igjava, unijet ‘e ih un _javnobiljenicki akt, ali ‘e u tom aktu
posebno napomennti da je stranke upogorio na posijedice takvih igjava.

odnosno da j.b. nije upozorio ugovaratelje da ugovor sadrzi ,,nejasne, nerazgovjetne ili dvosmislene
izjave koje bi mogle dati povoda sporovima® i unio takovo upozorenje u svoju Potvrdu iz kojeg razloga
tako solemniziran Ugovor, po misljenju tuzitelja, sukladno ¢l. 70 ZJB nema svojstvo javne isprave

na §to se I-tuzenik ocituje kako slijedi:

Tocno je da Potvrde javnog biljeznika ne sadrze upozorenje sukladno odredbi ¢l. 58 ZJB-a, a u svezi cl.
59 Z]B-a, ali razlog tome je $to javni biljeznik naprosto nije utvrdio da bilo koja isprava u bilo kojoj

4



svojoj odredbi sadrzi ,nejasne, nerazgovjetne ili dvosmislene izjave koje bi mogle dati povoda
sporovima, ili koje ne bi bile pravno valjane ili bi se mogle pobijati, ili ne bi imale namjeravani ucinak, ili
bi se opravdano moglo smatrati da im je svrha da se koja od stranaka osteti, slijedom cega nije bilo
osnove, a jo$ manje obveze za davanjem posebnih upozorenja ugovarateljima. Cinjenica da niti javni
biljeznik, kao osoba od povjerenja 1 sudionik koji u pravnim poslovima ne zastupa niti jednu od strana,
vec je nepristran i objektivan, nije utvrdio prilikom solemnizacije isprava da bi bilo koja odredba, pa
tako niti odredba ¢l. 15 Ugovora, bila pravno nevaljana, da bi se mogla pobijati ili bi izazvala spor
izmedu stranka, potvrduje sve ranije iznesene navode tuzenika, odnosno potvrduje da su i po sudu
javnog biljeznika isprave zakonite i u potpunosti sukladan pozitivhim propisima i pravnom poretku RH.

DOKAZ: saslusanje javnog biljeZnika Ilinke Lisonek, Zagreb, Trg Hrvatskih velikana 4
Uvid u isprave priloZene uz tuzbu

Ad.7.

I konacno, iz postupanja tuzitelja moze se i§citati samo njegova namjera da, nakon $to je uzeo i potrosio
silne milijune kuna, pokusa svojim neutemeljenim navodima, iskrivljenim tumacenjima propisa, dodatno
ostetiti vjerovnike 1 onemoguditi u naplati enormno visoke trazbine ili ga $to duze u tome sprjecavati.

Temeljem svega naprijed navedenog I-tuzenik predlaze da naslovni sud nakon provedenog postupka
odbije tuzbu i postavljeni tuzbeni zahtjev uz nalog tuzitelju da naknadi troskove uzrokovane ovim

parnic¢nim postupkom.

I-tuZenik po punomoc¢niku:
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