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Jadran tvornica ¢arapa d.d. Zagreb, Vinka Zganeca 2

Izdavatelj: Jadran d.d.

Trziste: Zagrebacka burza d.d., redovno trziste
Mati¢na drzava ¢lanica: Hrvatska

Lei: 7478000040GH2T3F4646

ISIN: HRIDTCRA0004

Burzovna oznaka: JDTC

Zagreb, 15.06.2023,

PREDMET: Objava podnesene Zalbe protiv rjeSenja o dosudi Op¢insko gradanskog suda u
Zagrebu

Postovani,

Jadran d.d. obavjestava kako je podnesena Zalba protiv rjeSenja o dosudi Opéinskog
gradanskog suda u Zagrebu posl.br. Ovr-1693/2020 od 29.5.2023. godine, a koje rjeSenje je
doneseno u postupku koji se vodi protiv ovrienika Jadran d.d. radi ovrhe na nekretninama
upisanima u zk.ul.br. 586 k.o. Resnik.

Podnesena Zalba dostavlja se u prilogu.

S postovanjem,

JADRAN TVORNICA CARAPA DD
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OPCINSKOM GRADANSKOM SUDU U ZAGREBU

Na broj: Ovr-1693/20

Ovrhovoditelj: B2 KAPITAL d.o.0., Zagreb, Radnitka cesta 41, OIB 57509775367.

Ovr3enik: Jadran d.d., Zagreb, Ulica Vinka Zganeca 2, OIB 461060630489, zastupano po direktoru Vinku
Barisicu, a ovaj po punomocnici Tei Sulenti¢, odvjetnici u Zagrebu, Trnjanska cesta 67.

Radi: ovrhe

ZALBA OVRSENIKA
protiv riesenja o dosudi naslovljenog suda posl.br. Ovr-1693/20 od 29.5.2023. godine

punomoc u spisu

| Dana 29.5.2023. godine naslovljeni sud je u predmetnom postupku donio rjeenje o dosudi, a koje
rieSenje je objavljeno na e-oglasnoj ploci naslovijenog suda dana 31.5.2023. godine. Rje$enjem o dosudi je
nekretnina ovrsenika upisana u zk.ul.br. 586 k.o. Resnik dosudena kupcu trgovackom drustvu MEDI-LAB
d.o.o. sa sjedistem u Zagrebu, Ulica, Aleksandra Hondla 2/9, OIB 77804145433, za iznos od 3.253.385,93
EUR (24.512.636,29 kn). Kupcu je naloZzeno da u roku od 90 dana poloZi preostali iznos kupovnine od
2.711.571,61 EUR (20.430.336,29 kn) na Ziro racun Financijske agencije (FINA).

Ovo uz upozorenje da ako kupac ne polozi kupovninu u roku, nekretnina ¢e se dosuditi i kupcima koji su
ponudili nizu cijenu, redom prema velicini ponudene cijene. U slu¢aju da nema uvjeta za dosudu nekretnine
kupcima koji su ponudili nizu cijenu, sud ¢e rieSenjem prodaju oglasiti nevaze¢om i odrediti novu prodaju,
a iz poloZzenog osiguranja namirit ¢e se tro$kovi nove prodaje i naknaditi razlika izmedu kupovnine
postignute na prijasnjoj drazbi i novoj prodaiji.

i Protiv citiranog rieSenja o dosudi iz to€. |, ovr§enik podnosi Zalbu zbog:

— bitne povrede odredaba parniénog postupka (¢l. 354. st. 1.i 2. toé. 11. ZPP-a u svezi s &l. 21. OZ-a),
pogresno i nepotpuno utvrdenog €injeni¢nog stanja (&l. 355. ZPP-a u svezi s &l. 21. OZ-a),
pogresne primjene materijalnog prava (¢l. 356. ZPP-a u svezi s &l. 21. OZ-a).

i U obrazloZenju pobijanog rieSenja o dosudi sud navodi kako je na temelju zakljutka o prodaji od
7.10.2022. godine odrZana elektronicka javna drazba za prodaju nekretnine ovrienika na kojoj nekretnina
nije mogla biti prodana ispod 3/5 njene utvrdene vrijednosti. Nastavno sud navodi kako je vrijednost
nekretnine utvrdena na temelju nalaza i mislienja sudskog vijestaka od 21.10.2021. godine i odredena
zakljuckom o prodaji u iznosu od 5.439.951,39 EUR (40.823.000,00 kn). Stoga se nekretnina nije mogla
prodati za manje od 3/5 utvrdene vrijednosti odnosno 3.250.885,92 EUR (24.493.800,00 kn).

Trnjanska cesta 67, Zagreb, OIB 56521237041
tel: 098 933 6441, e-mail: tea@ou-sulentic.hr
IBAN HR 8523600001103036183 Zagrebacka banka d.d.
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Sud istiCe kako je uvidom u lzvjestaj FINE o provedenoj elektroni¢koj javnoj drazbi utvrdio da je kupac —
trgovacko drustvo MEDI-LAB d.o.0. sa sjedi§tem u Zagrebu, Ulica, Aleksandra Hondla 2/9, ponudio najveéu
cijenu, pa mu je stoga sud na temelju ¢l. 103, st. 3. OZ-a dosudio predmetnu nekretninu.

IV Rjesenje o dosudi naslovijenog suda je nezakonito jer je naslovijeni sud napravio apsolutno bitnu
povredu odredaba parni&nog postupka time Sto rjeSenje ima nedostataka zbog kojih se ne moze ispitati,
rieSenje uopce nema razloga niti su u njemu navedeni razlozi o odluénim &injenicama, a oni koji su navedeni
su nejasni i proturjedni te jer je naslovijeni sud pogre$no utvrdio ¢injeni¢no stanje i pogre3no primijenio
materijaino pravo. Ovo iz razloga kako slijedi:

1. ObrazloZenje pobijanog rieSenja je nejasno i proturjeéno.

1.1.  Sud pod tog. 4. obrazloZenja pobijanog rieSenja navodi kako je vrijednost nekretnine utvrdena
zakljuCkom o prodaji u iznosu od 5.439.951,39 EUR te da se na drugoj elektroni¢koj javnoj drazbi nekretnina
nije mogla prodati za manje od 3/5 utvrdene vrijednosti, a koja iznosi 3.250.885,92 EUR.

Prvenstveno se istice kako je u zakljucku o prodaji na koji upuéuje sud, a koji zakljuéak je u ovom postupku
donesen dana 7.10.2022. godine, navedeno da je utvrdena vrijednost nekretnine 5.418.143,.21 EUR, a ne
5.439.951,39 EUR kako to sud navodi u obrazlozenju pobijanog rjesenja. Stoga je jasno da su navodi
obrazloZenja proturjecni ispravama koje prileZe spisu pa je pobijano rie§enje nezakonito.

Nastavno je, po logici stvari, pogreSno naveden i iznos minimalne cijene od 3/5 utvrdene vrijednosti
nekretnine odnosno taj iznos nije sukladan vrijednosti nekretnine koja je navedena u obrazloZenju rieenja.

Naime, kako je ve¢ receno, u obrazloZenju riesenja je navedeno da je vrijednost nekretnine odredena u
iznosu od 5.439.951,39 EUR, a u nastavku je navedeno da se na drugoj elektronitkoj javnoj drazbi
nekretnina nije mogla prodati za manje od 3/5 utvrdene vrijednosti odnosno 3.250.885,92 EUR. Potoniji
iznos ne predstavlja 3/5 od vrijednosti nekretnine koja je navedena u obrazloZenju rieenja (5.439.951,39
EUR) jer 3/5 od te vrijednosti iznosi 3,263.970.83 EUR, a ne 3.250.885,92 EUR koliko navodi sud.

Iz navedenog slijedi da je obrazloZenje rjeSenja u pogledu utvrdene vrijednosti nekretnine i najmanije cijene
za koju se nekretnina mogla prodati na drugoj drazbi, proturjeno i nejasno, a ¢ime je sud pocinio bitnu
povredu odredaba parniénog postupka te je pobijano rieenje nezakonito u cijelosti.

1.2.  Dodatno ovrsenik isti¢e da vrijednost nekretnine navedena u zakljutku o prodaji ne odgovara
procijenjenoj vrijednosti nekretnine koju je vjiestak naveo u nalazu i misljenju.

Naime, u nalazu i misljenju vjeStaka navodi se da je procijenjena vrijednost nekretnine 5.439.951,39 EUR,
dok je zakljuckom o prodaji utvrdena vrijednost nekretnine od 5.418.143,21 EUR. Zakljucak o prodaji
donesen je 7.10.2022. godine upravo temeliem nalaza i misljenja vjestaka pa nije jasno zasto je onda u tom
zakljucku naveden drugaciji iznos vrijednosti nekretnine od onog koji je naveo vjestak u nalazu i migljenju.

Nakon toga je sud u obrazloZenju pobijanog rjeSenja ponovno uzeo da je utvrdena vrijednost nekretnine u
iznosu od 5.439.951,39 EUR, iako je FINA provodila draZzbu uzimajuéi da je vrijednost nekretnine
5.418.143,21 EUR (uzeto iz zakljucka o prodaji) te se upravo tim iznosom rukovodila prilikom odredivanja
minimalne cijene po kojoj nekretnina moze biti prodana na drazbi i drazbenog koraka (svi iznosi u eurima).

Stoga je jasno da postoje proturje€nosti u pogledu procijenjene trZisne vrijednosti nekretnine i da je prodaja
provedena nezakonito, a uslijed Cega je i pobijano rjeSenje nezakonito u cijelosti.
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2. U obrazloZenju rjeSenja nedostaju razlozi o odlu¢nim ¢injenicama. Sud je u dono$enju pobijanog

riedenja pogredno primijenio odredbe materijalnog prava.

Odredbom €l. 92. st. 1. OZ-a propisano je da vrijednost nekretnine sud utvrduje zakljucékom po slobodnoj
ocjeni na temelju obrazloZenog nalaza i misljenja oviastenog sudskog vjestaka ili procjenitelja, izradenog
primjenom posebnog propisa iz podrudja prostornog uredenja o naginu procjene vrijednosti nekretnina,
nacinu prikupljanja podataka i njihovoj evaluaciji te 0 metodama procjene nekretnina, odmah na rogistu
nakon 3to je omogucio strankama, zaloZnim vjerovnicima, sudionicima u postupku i osobama koje imaju
pravo prvokupa da se o procjeni izjasne,

U predmetnom postupku je gradevinski vjestak dipl.ing.grad. Andrej Babi¢ dostavio nalaz i misljenje
odnosno procjenu tréidne vrijednosti nekretnine u listopadu 2021. godine. Iz midlienja vjestaka Babica
proizlazi kako je procijenjena trZiSna vrijednost predmetne nekretnine 40.823.000,00 kn odnosho
5.439.951,39 EUR,

Ovrsenik je prigovorio nalazu i midlienju vjestaka navodeci da je trzi$na vrijednost nekretnine procijenjena
u preniskom iznosu.

Ovrhovoditelj je prigovorio da procjena vrSena poredbenom metodom nakon provedenog
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaCenja odstupa od prosjeka vide od 30%, da nisu uzeti u obzir i
obraCunati vazeci porezi i da procjembeni elaborat ne sadrzi iskaz povr§ina po prostorijama, nego samo
ukupnu povrsinu Citave nekretnine.

Nalazu i misljenju vjeStaka prigovorio je i zaloZni vierovnik HBOR koji je u podnesku od 2.12.2021. godine
naveo da su njegove strucne sluzbe (a koje takoder ¢ine ovlasteni sudski viestaci) utvrdile da je utvrdeni
iznos maniji od stvarne trziSne vrijednosti i da je realna trZi$na vrijednost nekretnine 51.990.000,00 kn. HBOR
je nastavno ukazao da je vjeStak prilikom izrauna moguceg prihoda nekretnine od zakupa u primijenjenoj
prihodovnoj metodi, propustio uraunati u prihode i zakup od dijela gradevine namijenjene za urede u
povrSini od 1.175,46 m? te je uvrstio samo prihode od zakupa proizvodnog i skladinog dijela u povrsini od
9.693,72 m?,

Sud u obrazloZenju pobijanog rjeSenja o dosudi navodi kako se vjestak oéitovao o prigovorima na nalaz i
misljenje te da sud smatra to ogitovanje logi¢nim, uvjerljivim i obrazloZenim i da istaknutim prigovorima nije
dovedena u pitanje objektivnost, cjelovitost, jasnoca, neproturjecnost i logi¢nost, a time niti strunost i
pravilnost nalaza i midljenja vjeStaka. Stoga je vrijednost predmetne nekretnine sud utvrdio na temelju
predmetnog nalaza i mislienja.

Medutim, sud uopée nije uzeo u obzir istaknuti prigovor ovrienika, a osim toga je i pogreéno ocijenio da je
vjestak odgovorio na prigovore ovrhovoditelja i zaloZznog vjerovnika te pogresno zakljugio da su nalaz i
misljenje izradeni pravilno i cjelovito.

21. U predmetnom postupku je, nakon dostave nalaza i midljenja vjestaka, odrzano rodiste radi
utvrdenja vrijednosti nekretnine.

Na navedenom rocistu zaloZni vjerovnik HBOR ostao je u cijelosti kod istaknutog prigovora da je vrijednost
nekretnine trebalo utvrditi u iznosu od 51.990.000,00 kn, a ovrSenik je ustrajac u ranije istaknutim
prigovorima navodeci da je vrijednost nekretnine utvrdena u preniskom iznosu. Ovrdenik je u tijeku
postupka ukazao i na to da je u predmetu koji se kod naslovijenog suda ranije vodio pod posl.br. Ovr-
1202/2016, vrijednost ove iste nekretnine bila utvrdena u znatno vi§em iznosu (7.250.000,00 EUR).
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U tijeku postupka sud nije zatrazio od vjeS$taka da se ocituje o prigovoru ovrienika, a niti je 0 navedenom
prigovoru sam odlucio. U obrazloZenju pobijanog rie$enja o dosudi, sud se oéituje iskljucivo o istaknutim
prigovorima ovrhovoditelja i zaloZznog vjerovnika HBOR, ali o prigovorima ovrSenika ne navodi nista. Sud
nije proveo dokaz priklopom spisa naslovljenog suda posl.br. Ovr-1202/16, a sto je ovr3enik predioZio u
podnesku od 17.2.2021. godine, a niti je cijenio dostavljeni elaborat od strane ovrSenika koji je izraden u
okviru sudskog postupka. Sud se o ovim dokazima i dokaznim prijedlozima nije niti oéitovac u obrazlozenju
pobijanog rieSenja niti je dao ikakve razloge zasto je smatrao da dokaz nije trebalo izvesti odnosno cijeniti.

Prema tome, jasno je da sud prilikom donosenja pobijanog rie$enja nije pravilno i potpuno utvrdio ¢injeniéno
stanje jer povodom prigovora ovrsenika da je vrijednost nekretnine procijenjena suvi$e nisko, nije proveo
nikakve dodatne dokaze kojima bi preispitao procjenu. Ovo u okolnostima kad je ovrdenik ukazao da je
ranije vrijednost nekretnine u okviru sudskog postupka procijenjena u znatno ve¢em iznosu. Dodatno sud
nije uopce dao nikakve razloge zaSto smatra prigovor ovr§enika neosnovanim, a iz ¢ega slijedi da je
pobijano riedenje ostalo bez razloga o odlu¢nim &injenicama.

Uvazavajuci navedeno, jasno je da sud nije postupio sukladno citiranoj odredbi ¢l. 92. st. 1. OZ-a jer nije
zapravo omoguéio ovrSeniku da se izjasni o procjeni. IzjaSnjavanje o procjeni ne ukljuéuje samo
formalnopravni poziv na olitovanje, ve¢ je cilj takvog izjaSnjavanja da se sustinski preispitaju eventualni
prigovori stranaka i drugih pozvanih sudionika o procijenjenoj vrijednosti nekretnine. Obzirom na sve
navedeno, jasno je da je sud poginio bitne povrede odredaba postupka, a uslijed kojih povreda je pobijano
rieSenje nezakonito u cijelosti,

2.2.  Sudje utvrdio da je naknadnim oéitovanjima vjestaka otklonjen prigovor zaloznog vjerovnika HBOR
o tome da je trZiSna vrijednost nekretnine procijenjena u preniskom iznosu, kao i prigovor da prilikom
prociene nisu uzeti u obzir uredski prostori u povrsini od 1.175,46 m? (a koji prigovor je istaknuo i
ovrhovoditelj).

Medutim, viestak u svom ocitovanju uopcée niie odgovorio na istaknute prigovore niti je te pricovore otklonio.

U pogledu same vrijednosti nekretnine, vjeStak u naknadnim od¢itovanjima nije daoc nikakvo dodatno
pojadnjenje. Stoga nije jasan zakljuéak suda da je vijestak ,Jogi¢no, uvjerijivo i obrazloZeno" odgovorio na
sve prigovore zaloZnog vjerovnika. Sto se tice prigovora o povrsini predmetnog objekta, viestak se takoder
nije sustinski ocitovao, veé je samo dostavio rekapitulaciju povriina predmetne nekretnine i istaknuo da je
iz te rekapitulacije ,vidljiva ukupna korisna vrijednost povrsine®.

Navedena rekapitulacija uzeta je, prema navodima samog vjestaka, iz .elaborata izradenog u srpnju 2020.
godine od Allegrian d.o.0.". Vjestak je prilozio izvadak iz navedenog elaborata. Medutim, nije jasno zasto
nastovijeni sud prihvaca takvo ocitovanje vjestaka i dostavu izvoda iz navedenog elaborata.

Prociembeni elaborat drustva ALLEGRIAN d.o.0. je na predmetni spis dostavio ovrhovoditeli te je predlagao
da se upravo temeliem tog elaborata prociieni vriiednost nekretnine. Ovrsenik se podneskom od 17.2.2021.
aodine izricito protivio koriStenju navedenog elaborata u ovom postupku.

Medutim, vjestak se pozvao upravo na taj elaborat te opis i rekapitulaciju povrsina koja je u tom elaboratu
prikazana kad se u naknadnim o€itovanjima izja$njavao o prigovorima ovrhovoditelja i zaloZznoa vierovnika.

Sud Je prihvatio navedena ocitovania viestaka, iako ista nikako nisu moala biti prihvaéena bududi se temelie
na privatnom elaboratu koji je naruc¢io sam ovrhovoditeli i koii je izraden od strane vieStaka koieg je
anaazirac ovrhovoditeli, a Gilem se koriStenju ovrSenik izri¢ito protivio.
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Prema ustaljenoj sudskoj praksi, u sudskim postupcima moZe se koristiti kao dokaz samo nalaz i misljenje
vieStaka koji je izraden u okviru tekuc¢eg postupka prema nalogu i zadatku suda.! Prema tome, ne mogu se
koristiti elaborati izradeni izvan sudskog postupka, a osobito se ne mogu koristiti ako isti ne predstavijaju
azurne i aktualne podatke i ako se druga strana u postupku protivila koristenju takve isprave.

Uvazavajuéi navedeno, jasno je da je sud pocinio bithe povrede odredaba postupka kad e prihvatio
oCitovania viestaka i niegov nalaz i miglienje odnosno procienu vriiednosti nekretnine.

Pored toga se istiCe kako je u predmetnom postupku dana 9.9.2021. godine odrzan ocevid — vanjsko
uredovanje na adresi Vinka Zganeca 2 u Zagrebu odnosno na licu mjesta gdje se nalazi predmetna
nekretnina. OCevid je odrzan uz sudjelovanje vjestaka upravo kako bi se utvrdila vrijednost nekretnine.

Dakle, vanjsko uredovanje na licu mjesta na kojem je vjestak pregledao odnosno trebao pregledati
predmetnu nekretninu kako bi mogao procijeniti njezinu vrijednost, odrzalo se u rujnu 2021. godine te je
temeljem utvrdenja do kajih je doSao na tom ocevidu, vjestak trebao izraditi nalaz i misljenje.

Medutim, iz zapisnika o ofevidu ne proizlazi da je vjeStak sam u$ao u nekretninu i provodio bilo kakva
mjerenja kojima bi ustanovio aktualne povrsine unutarnjin prostora. Vjestak se u pogledu toga pozvao na
izvadak iz elaborata nekog drugog drustva, a koji elaborat je izraden u srpnju 2020. godine odnosno vise
od godinu dana prije odrzavanja o€evida u ovom postupku i koji je, jo§ k tome, dostavijen od strane
ovrhovoditelja.

UvaZavajuci takvo postupanje vjestaka, jasno je da je vieStacenje provedeno nepravilno, a uslijed ¢ega je i
procjena izradena protivno pravilima struke.

Osim toga, vjeStak u samom nalazu uopée ne navodi kojom se dokumentacijom rukovodio prilikom
procjene nekretnine. Vjedtak je na olevidu iskazao da mu je dokumentacija koja ve¢ prileZi spisu dostatna
za izradu nalaza i misljenja | da ¢e obavijestiti sud u slucaju potrebe za dodatnom dokumentacijom.
Medutim, u samom nalazu su od dokumentacije navedeni samo izvaci iz zemljisne knjige i katastra te GUP-
a, ali nije navedena nikakva daljnja dokumentacija, a osobito ne ikakav dokument temeljem kojeg je
procijenjena povrSina uredskih i drugih prostora i njihova vrijednost (pa ¢ak niti elaborat drustva
ALLEGRIAN d.o.o. koji je dostavljen tek naknadno bez ikakvog posebnog obrazloZenja i koji se ne moze
koristiti). Prema tome, nije uopce jasno koja dokumentacija je bila podlioga vjeStaku za izradu ove procjene.

Zakljuéno se ukazuje i to da je sam vjeStak na str. 8. nalaza i milienja naveo da je predmet procjene
woslovna zgrada i pripadajude dvoriste”, a iz ¢ega slijedi da prilikom procjene trziSne vrijednosti nekretnine
nije uzimao u obzir predmetne uredske prostorije u povrsini od 1.175,46 m? ni druge unutrasnje prostorije
niti je sam utvrdivao njihovu povrsinu i vrijednost.

Obzirom na sve navedeno, nalaz i mislienje nisu izradeni pravilno te vrijednost nekretnine nije ispravno
utvrdena pa sud nije mogao uzeti mislienje vjestaka kao vjerodostojno i temeljem tog misljenja utvrditi
vrijednost nekretnine. Takoder su nejasni navodi suda da su nalaz i misljenje izradeni struéno i pravilno i da
nije dovedena u pitanje objektivnost i cjelovitost istih. Stoga je i iz ovih razloga rjeSenje o dosudi nezakonito.

2.3.  Pobijano rjeSenje je nezakonito i stoga 5to sud nije primijenio odredbe zakona koje je bio duzan
primijeniti, a to je bilo od utjecaja na donosenje zakonite i pravilne odluke.

1 Tako primjerice Zupanijski sud u Zagrebu u presudi posl.br. G3-590/19 od 13.1.2021. godine, Visoki trgovacki sud u rjeSenju posl.br.
Pz-1378/04 od 30.5.2007. godine.
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Odredbom &l. 92. st. 3. OZ-a propisano je da ako su u sudskom ili izvansudskom sporazumu na temelju
kojega je steCeno zalozno ili koje drugo odgovarajuée pravo na nekretnini radi osiguranja trazbine Cije se
namirenje trazi stranke utvrdile vrijednost nekretnine, ta ée se vrijednost uzeti kao mjerodavna, osim ako se
stranke drukgije ne sporazumiju u postupku pred sudom najkasnije do dono3enja zakljucka o prodaji.

Ovrhovoditelj je podnio prijedlog za ovrhu te je rjeSenje o ovrsi doneseno na temelju ovr3ne isprave -
Ugovora o osnivanju hipoteka prijenosom neizbrisanih hipoteka od 9.4.2013. godine. Kako navodi
ovrhovoditelj pod tog. Il prijedloga za ovrhu, raniji vierovnik ZAGREBACKA BANKA d.d. i ovrienik, skiopili
su ukupno sedam Ugovora koji su osigurani hipotekama iz ranije navedenog Ugovora od 9.4.2013. godine.
ZAGREBACKA BANKA d.d. je zatim sa ovrhovoditeljem skiopila Ugovor o ustupu i prijenosu prava i trazbina
dana 6.7.2018. godine, a temeljem kojeg Ugovora su potrazivanja ZAGREBACKE BANKE d.d. iz opisanih
sedam ugovora prenesena na ovrhovoditelja, zajedno sa odgovarajuéim sredstvima osiguranja.
Ovrhovoditelj uz prijedlog za ovrhu dostavlja i sve ranije sklopljene ugovore s pripadajué¢im dodacima.

Nastavno na navedeno, ovrsenik isti¢e:

— daje utoc. 7. Ugovora o okvirnom kreditu od 14.6.2012. godine procijenjena vrijednost predmetnog
objekta (poslovno proizvodni objekt u Zagrebu, V. Zganeca 2, upisan u zk.ulbr. 586 k.o. Resnik)
navedena u iznosu od 10.300.000,00 EUR,

— daje uél. 2. Drugog Dodatka Ugovoru o okvirnom kreditu broj 0002115335000 od 18.12.2013. godine
navedeno da je procijenjena vrijednost istog objekta 9.550.000,00 EUR,

— daje uél 2. Cetvrtog Dodatka Ugovoru o okvirnom kreditu broj 0002115335000 od 8.12.2014. godine
navedeno da je procijenjena vrijednost istog objekta 9.200.000,00 EUR,

-~ da je u to€. 7. Ugovora o dugoroc¢nom kreditu od 12.4.2013. godine navedeno da je procijenjena
vrijednost istog objekta 9.550.000,00 EUR,

- da je u to€. 7 Ugovora o izdavanju garancije od 20.12.2013. godine navedeno da je procijenjena
vrijednost istog objekta 9.550.000,00 EUR,

-~ da je u ¢l. 2. Prvog Dodatka Ugovoru o izdavanju garancije od 8.12.2014. godine navedeno da je
procijenjena vrijednost istog objekta 9.200.000,00 EUR,

— da je u to€. 7. Ugovora o kratkoroénom kreditu od 6.10.2014. godine navedeno da je procijenjena
vrijednost istog objekta 9.200.000,00 EUR,

— daje utog. 7. Ugovora o kratkoro¢nom kreditu od 19.11.2014. godine navedeno da je procijenjena
vrijednost istog objekta 9.200.000,00 EUR,

— da je u €l 7. Ugovora o dugoroénom deviznom kreditu od 6.10.2014. godine navedeno da je
procijenjena vrijednost istog objekta 9.200.000,00 EUR,

— da je u toé. 7. Ugovora o izdavanju garancije od 25.3.2015. godine navedeno da je procijenjena
vrijednost istog objekta 9.200.000,00 EUR.

Dakle. iz navedenih Ugovora koje ie ovrsenik sklopio sa ZAGREBACKOM BANKOM jasno proizlazi da je
vrilednost predmetne nekretnine u svakom ugovoru veé bila utvrdena, i to u iznosu veéem od 9.000.000.00
EUR. a §to znaéi da su stranke postigle sporazum o vrilednosti nekretnine i da je ta vriiednost nekretnine
trebala biti uzeta u obzir prilikom procjene vrijednosti u ovom postupku.

Na sadasnjeg ovrhovoditelja preneseni su svi ugovori sa sredstvima osiguranja odnosno sva prava i obveze
iz navedenih ugovora koje je imao raniji vierovnik ZAGREBACKA BANKA d.d. Drugim rije&ima, ovrhovoditelj
je u cijelosti preuzeo pravnu poziciju ranijeg vijerovnika, a time i sporazum u pogledu utvrdenja vrijednosti
nekretnine koji je postignut sklapanjem navedenih ugovora (i temelji se na procjeni same banke).

Sukladno citiranoj odredbi &l. 92. st. 3. OZ-a, vrijednost nekretnine koju su stranke utvrdile u izvansudskom
sporazumu na temelju kojega je steCeno zaloZno pravo na nekretnini radi osiguranja traZbine &ije se
namirenje trazi, uzet ¢e se kao mjerodavna prilikom utvrdivanja vrijednosti nekretnine.
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U konkretnom slucaju skloplieni ugovori predstavljaju upravo takav izvansudski sporazum. Upravo
temeljem tih ugovora steCene su hipoteke na predmetnoj nekretnini, i to upravo radi osiguranja potraZivanja
¢ije se namirenje trazi u ovom postupku. Osim toga, stranke nisu postigle drugagiji sporazum u tijeku ovog
postupka odnosno nisu se sporazumjele o drugacijoj trziSnoj vrijednosti predmetne nekretnine. Upravo
suprotno, ovrhovoditelj i ovrSenik su iznosili oprecne stavove o vrijednosti nekretnine.

Stoga su ostvarene sve pretpostavke za primienu odredbe &l 92. st. 3. OZ-a odnosno za to da se kao
mijerodavna vriiednost nekretnine uzme upravo vrijednost nekretnine koju su stranke utvrdile u sklopljenim
ugovorima, a koja vrijednost je znatno veéa od procijenjene vrijednosti u ovom postupku ie potvrduje
oshovanost istaknutoq prigovora ovrienika da je vrijednost nekretnine procijeniena u suvise niskom iznosu
(gotovo duplo manjemt),

Citiranu odredbu je sud bio duzan u svakom slu¢aju primijeniti odnosno morao je u tijeku postupka
uzeti u obzir vrijednost nekretnine koja je bila navedena u izvansudskim sporazumima stranaka.

Navedeno proizlazi iz stipulacije samog ¢l. 92. st. 3. OZ-a, ali i iz sudske prakse hrvatskih sudova. Naime,
odredba &l. 92. st. 3. OZ-a propisuje da ce se ta vrijednost uzeti kao mjerodavna. Dakle, odredba nije
stipulirana na nacin da sud moze (a ne mora) uzeti u obzir navedenu vrijednost, ve¢ je stipulirana na nacin
da ¢e se ta vrijednost u svakom slucaju uzeti kao mjerodavna i da uzimanje u obzir te vrijednosti moZze
otkloniti samo drugaciji sporazum stranaka (a koji u ovom slucaju nije postignut).

Navedeno stajaliste potvrduje i sudska praksa. Tako je Zupanijski sud u Varazdinu, Stalna sluzba u
Koprivnici, u rje$enju posl.br. Gz Ovr-761/19 od 9.10.2019. godine naveo: ,,U konkretnom slucaju stranke
su u Sporazumu o osiguranju novéane traZbine skloplienom 27. srpnja 2000. godine doista suglasno
utvrdile da vrijednost nekretnine na kojoj je odredena ovrha - est. zem. 3477/1, zk.ul.br. 1321, k.o. A3 iznosi
851.350,00 DEM pa se u smislu ¢l. 92. st. 3. OZ-a navedena procijenjena vrijednost treba uzeti kao
mjerodavna, osim ako se stranke u ovom postupku drukcije ne sporazumiju do donoSenja zakijucka o
prodaji. Sljedom navedenoga ovaj sud je ... uvaZio Zalbu ovrhovoditelja kao osnovanu te ukinuo pobijano
rieSenje i predmet vratio sudu prvog stupnja na daljnji postupak u kojemu e utvrditi vrijednost nekretnine
u smislu &l. 92, st. 3. OZ-a u visini odredenoj prethodno navedenim Sporazumom stranaka...”.

Dokaz:
- rjeSenje Zupanijskog suda u Varazdinu, Stalna sluzba u Koprivnici, posl.br. Gz Ovr-761/19 od 9.10.2019.
godine.

Bududi sud u predmetnom postupku nije primijenio odredbu €l. 92. st. 3. OZ-a koju je bio duZan primijeniti
te nije uzeo kao mjerodavnu vrijednost nekretnine o kojoj su se stranke ve¢ ranije sporazumjele, to je jasno
da je predmetni postupak proveden nezakonito, da je trziSna vrijednost nekretnine procijenjena nepravilno,
da je prodaja nekretnine provedena prema potpuno neprihvatijivoj vrijednosti nekretnine i da je slijedom
navedenog i predmetno rieSenje o dosudi nezakonito u cijelosti.

24.  OvrSenik zakljuéno isti¢e kako sud prilikom odredivanja vrijednosti nekretnine i u tijeku provodenja
predmetnog postupka nije uvazio ¢injenicu da predmetna nekretnina u naravi predstavija proizvodni pogon
ovr3enika.

Ovrgenik je drustvo koje se bavi proizvodnjom tekstila (tvornica ¢arapa) te unato¢ brojnim poteSko¢ama,
odrzava proizvodnju i poslovanje te zaposljava viSe od 50 radnika.

Na istoj adresi posiuje i drustvo Jadran Earape proizvodnja d.0.0. koje se bavi plasmanom robe na trZidte te
takoder zaposljava vi$e od 50 radnika.
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Dakle, u proizvodnom pogonu ovrdenika zaposleno ie vise od 100 radnika te ovr§enik poduzima sve radnje
kako bi odrzao oroizvodniu i nastavio s radom i na tai nadin sprijeéio da vise od 100 zaposlenih u hrvatskoj
tekstilnoj industriii ostane bez posila.

Predmetna nekretnina je osnovna imovina ovrienika neophodna za obavlianje njeqove dielatnosti te e
iselienie ovréenika iz predmetnoaq obiekta sasvim onemoguditi ovr$enika da nastavi obavijati svoju djelatnost
odnosho da nastavi sa proizvodniom Carapa koje su prepoznatljiv hrvatski proizvod i proizvode se jo$ od
1930. godine.

Osim toga, predmetnu nekretninu, pored ovr$enika, za raziicite namjene koriste i druge pravne osobe, i to:
Jadran-Garape trgovina d.o.o., INTER CARS d.c.0. i HT d.d. Pored navedenih pravnih osoba, pogon u
predmetnom objektu koristi i drustvo MMV 94 d.o.o. za obavijanje tiskarske djelatnosti te drudtvo UNITAS
d.d. tvornica konca kao pogon za svoju osnovnu djelatnost — pripremu i predenje tekstilnih viakana i
proizvodniu tekstilnih proizvoda.

Sve navedene pravne osobe trpjele bi iseljenjem iz predmetnog objekta nenadoknadivu odnosno tesko
nadoknadivu $tetu jer obavljanje svoje djelatnosti ne mogu osigurati u drugom objektu jer isti ili ne ispunjava
potrebne tehnitke karakteristike ili bi njegovo koristenje za navedena drustva predstavljalo neprihvatljivo
financijsko opterecenje.

Stoga ovrsenik smatra da se razlozi nezakonitosti pobijanog rieSenja o dosudi, a na koje je ovrSenik ukazao
u ovoj Zalbi, imaju razmotriti posebno uvazavajuéi ¢injenicu da pravomocnost pobijanog rieSenja o dosudi
ima za posljedicu predaju nekretnine u posjed kupcu i iseljenje ovrSenika i svih drugih pravnih osoba iz
navedenog objekta, a §to bi znacilo teSku povredu prava ovrSenika i svih drugih navedenih osoba budugi
je predmetna nekretnina nezakonito prodana.

Dokaz:

~ izvadak iz Sudskog registra za druitvo Jadran &arape proizvodnja d.o.o.,
— izvadak iz Sudskog registra za drustvo Jadran-&arape trgovina d.o.o.

— izvadak iz Sudskog registra za drustvo MMV 94 d.o.o.

\Y Slijedom svega navedenog, predlaze se drugostupanjskom sudu prihvatiti Zalbu ovrSenika i ukinuti
pobijano rjeSenje, uz naknadu troSkova ovog postupka ovrSeniku, kao i tro8kova sastava ove Zalbe, sve uz
pripadajuéu zakonsku zateznu kamatu koja te¢e od dana dono3enja drugostupanjske odluke pa do isplate.

Trosak:
— sastav Zalbe protiv rieSenja ....... 187.500,00 kn + PDV 25%
—  sudska pristojba na zalbu protiv rjeSenja .......... 10.000,00 kn.

U Zagrebu, dana 5. lipnja 2023. godine.
Ovr3enik, po punomocniku
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