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REPUBLIKA HRVATSKA
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Zagreb, Trg Johna Fitzgeralda Kennedyja 11

Poslovni broj: 32. St-2188/2021-114

REPUBLIKA HRVATSKA
ZAKLJUCAK

Trgovacki sud u Zagrebu, sutkinja Ines Bozi¢, u steCajnom postupku nad
duznikom DOMUS d.o.o. u steCaju, OIB: 63774114335, Sesvete, Ulica Ivana
Mestrovi¢a 35, odluCujuéi o prijedlogu steCajne upraviteljice za davanjem odobrenja
za pobijanje pravnih radnji ste€ajnog duznika, 4. kolovoza 2023.

zakljucio je

Odobrava se steCajnoj upraviteljici podnoSenje tuzbe radi pobijanja pravnih
radnji steCajnog duznika i to:

1. Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 22. ozujka 2021., koji je ovjeren kod
javne biljeznice NataSe Kranjec iz Grubisnog Polja pod brojem OV-845/2021, i Aneks
Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 7. srpnja 2021., koji je ovjeren kod javne
biljeznice NataSe Kranjec iz Grubisnog Polja pod brojem ovjere OV-1947/2021, a koji
su sklopljeni izmedu DOMUS d.o.o. u stec€aju, Sesvete, Ulica lvana MeStrovi¢a 35,
OIB: 63774114335, kao prodavatelja i DOMUS BAU CENTAR d.o.o0., Botinec,
Kolarove Breze 12, OIB: 06962176214, kao kupca, a predmetom kojih je
kupoprodaja:

- nekretnine upisane u zemljiSne knjige Opcinskog suda u Virovitici,
ZemljiSnoknjizni odjel Virovitica, zk. ul. br. 75, k&br. 1642, k.o. VIROVITICA-
CENTAR, u naravi Virovitica, Ul. Toma$a Masaryka i Ul. Pavla Radi¢a, DVORISTE
povrsine 762 m2, ZGRADA MJESOVITE UPORABE, VIROVITICA, ULICA PAVLA
RADICA 1, VIROVITICA, ULICA TOMASA MASARYKA 14 povrsine 605 m2, ukupne
povrSine 1367 m2, i to:

a) 66. Suvlasnicki dio: 2822/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-66) Poslovni
prostor broj 4. oznake PP-4, na razini prizemlja, povrSine 73,36 m2, a koji
se sastoji od izlozbenog prostora, ureda, ekonomskog bloka i wc-a, sve
bojeno narandzastom bojom, i oznaceno u grafickim prikazima sa PP-4

b) 26. Suvlasnicki dio: 1698/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-26)

Stan broj 26. oznake L-4, na razini IV. kata-mansarde, povrSine 44,15 m2,
koji se sastoji od predprostora, wc-a, kuhinje, ostave, boravka, hodnika,
kupaonice i sobe, a vlasniStvo vlasnika posebnog dijela L-4 se proteze i na
lodu koja se nalazi na isto€noj strani stana povrSine 10,26 m2, te na ostavu
0S-26., koja se nalazi na razini podruma povrsSine 1,63 m2, sve bojeno
plavom bojom, ozna¢eno u grafi¢kim prikazima sa L-4

c) 15. Suvlasnicki dio: 2999/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-15) Stan broj
15. oznake C-3, na razini lll. kata, povrSine 77,96 m2, koji se sastoji od
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predprostora, wc-a, kuhinje, boravka, hodnika, kupaonice i dvije sobe, a
vlasnistvo vlasnika posebnog dijela C-3 se proteze i na lodu koja se nalazi
na istoCnoj strani stana povrSine 1,92 m2, te na ostavu OS-7., koja se
nalazi na razini podruma povrsine 1,50 m2, sve bojeno zelenom bojom,
oznaceno u grafickim prikazima sa C-3.

- nekretnine upisane u u zemljiSne knjige Opcinskog suda u Virovitici,
ZemljiSnoknjizni odjel Virovitica, zk. ul. br. 283, kcbr. 1163, k.o. VIROVITICA-
CENTAR ULICA PETRA PRERADOVICA, DVORISTE povrsine 324 m2, ZGRADA
MJESTOVITE UPORABE, ULICA PETRA PRERADOVICA K.B. 10 povrsine 221 m2,
ukupne povrsine 545 m2 (zajedno dalje u tekstu: Nekretnine).

2. Propustanje izjavljivanja zalbe od strane ste€ajnog duznika protiv rjeSenja o
osiguranju Opcinskog suda u Virovitici posl. broj Ovr-115/2021 od 26. travnja 2021.,
koje je doneseno radi osiguranja novCane trazbine Ive Bajsera, Sveti Durad,
Bilogorska ulica 46, OIB: 26171265336 prema steCajnpom duzniku u iznosu od
1.465.566,48 kn/194.514,10 EUR, zajedno sa zakonskim zateznim kamatama
pobliZze opisanim u t. |. rjeSenja o osiguranju.

3. RjeSenja o osiguranju Opcinskog suda u Virovitici posl. broj Ovr-115/2021
od 26. travnja 2021., koje je doneseno radi osiguranja nov€ane trazbine lve Bajsera,
Sveti Purad, Bilogorska ulica 46, OIB: 26171265336 prema steCajnom duzniku, u
iznosu od 1.465.566,48 kn/194.514,10 EUR, zajedno sa zakonskim zateznim
kamatama poblize opisanim u t. . rjieSenja o osiguranju.

4. Propustanje izjavljivanja Zalbe od strane ste€ajnog duznika protiv rjeSenja o
osiguranju Opcinskog suda u Virovitici posl. broj Ovr-117/2021 od 26. travnja 2021.,
koje je doneseno radi osiguranja novCane trazbine Ane Mari Bajser, Sveti Burad,
Bilogorska ulica 45, OIB: 12076040225 prema stecajnom duzniku, u iznosu od
234.868,95 kn/31.172,47 EUR, zajedno sa zakonskim zateznim kamatama poblize
opisanim u t. |. rjeSenja o osiguranju.

5. RjeSenja o osiguranju Opcinskog suda u Virovitici posl. broj Ovr-117/2021
od 26. travnja 2021., koje je doneseno radi osiguranja nov€ane trazbine Ane Mari
Bajser, Sveti Purad, Bilogorska ulica 45, OIB: 12076040225 prema ste€ajnom
duzniku, u iznosu od 234.868,95 kn/31.172,47 EUR, zajedno sa zakonskim zateznim
kamatama poblize opisanim u t. |. rjieSenja o osiguranju.

6. Propustanje izjavljivanja Zalbe od strane steCajnog duznika protiv rjeSenja o
osiguranju Opcinskog suda u Virovitici posl. broj Ovr-258/2021 od 9. kolovoza 2021.,
koje je doneseno radi osiguranja nov€ane trazbine Igora Bajsera, Sveti Durad,
Bilogorska ulica 46, OIB: 79451611582 prema stec¢ajnom duzniku, u iznosu od
534.551,94 kn/ 70.947,23 EUR, zajedno sa zakonskim zateznim kamatama poblize
opisanim u t. |. rjeSenja o osiguranju.

7. RjeSenje o osiguranju Opc¢inskog suda u Virovitici posl. broj Ovr-258/2021
od 9. kolovoza 2021., koje je doneseno radi osiguranja novCane trazbine Igora
Bajsera, Sveti Burad, Bilogorska ulica 46, OIB: 79451611582 prema steCajnom
duzniku, u iznosu od 534.551,94 kn/70.947,23 EUR, zajedno sa zakonskim zateznim
kamatama poblize opisanim u t. |. rjieSenja o osiguranju.
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ObrazlozZenje

1. SteCajna upraviteljica je sukladno odredbi ¢l. 212. SteCajnog zakona
("Narodne novine" broj 71/15 i 104/17, dalje: SZ), podneskom zaprimljenim u ovome
sudu 1. kolovoza 2023., podnijela prijedlog za davanje odobrenja za pobijanje
pravnih radnji steCajnog duznika. U izvjeS€u o tijeku steCajnog postupka i stanju
ste€ajne mase, steCajna upraviteljica je obrazloZila pravne pretpostavke propisane
odredbama SZ-a iz kojih proizlazi da se radi o pobojnim pravnim radnjama ste¢ajnog
duznika.

2. lz navoda steCajne upraviteljice proizlazi da je ste€ajni duznik imao u
vlasnistvu nekretnine upisane u zemljiSne knjige Opcinskog suda u Virovitici i to:

- u zk.ul.br. 283, k&.br. 1163, k.o. Virovitica-Centar, u naravi dvoriSte povrsine
324 m2, i zgrada mjeSovite uporabe, ulica Petra Preradovi¢a k.b. 10 povrSine 221
m2, ukupne povrsine 545 m2, koja je prodana za cijenu u iznosu od 1.986.000,00 kn
i na kojoj postoje upisana zalozna prava za korist trecih osoba,

- zk.ul.br. 75, k€.br. 1642, k.o. Virovitica-Centar, Virovitica, ul. Tomasa Masaryka
i ul. Pavla Radi¢a, 15. suvlasni¢ki dio: 2999/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-15),
u naravi stan broj 15. oznake C-3, na razini lll. kata, povrSine 77,96 m2, koji se
sastoji od predprostora, wc-a, kuhinje, boravka, hodnika, kupaonice i dvije sobe, a
vlasnistvo vlasnika posebnog dijela C-3 se proteZe | na lodu koja se nalazi na
isto€noj strani stana povrsine 1,92 m2, te na ostavu OS-7., koja se nalazi na razini
podruma povrsine 1,50 m2, sve bojeno zelenom bojom, oznaeno u grafickim
prikazima sa C-3, koja je prodana za iznos od 478.000,00 kuna i na kojoj postoje
upisana zaloZna prava za korist treéih osoba,

- zk.ul.br. 75, k&.br. 1642, k.o. Virovitica-Centar, Virovitica, ul. Tomasa Masaryka
i ul. Pavla Radi¢a, 26. suvlasni¢ki dio: 1698/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-26),
u naravi stan broj 26. oznake L-4, na razini IV. kata-mansarde, povrSine 44,15 m2,
koji se sastoji od predprostora, wca, kuhinje, ostave, boravka, hodnika, kupaonice i
sobe, a vlasnistvo vlasnika posebnog dijela L-4 se proteze i na lodu koja se nalazi na
isto€noj strani stana povrSine 10,26 m2, te na ostavu OS-26., koja se nalazi na razini
podruma povrSine 1,63 m2, sve bojeno plavom bojom, oznaCeno u grafiCkim
prikazima sa L-4, koja je prodana za iznos od 372.000,00 kn;

- zk.ul.br. 75, k&.br. 1642, k.o. Virovitica-Centar, Virovitica, ul. Tomasa Masaryka
i ul. Pavla Radi¢a, 66. Suvlasni¢ki dio: 2822/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-66),
u naravi poslovni prostor broj 4. oznake PP-4, na razini prizemlja, povrSine 73,36 m2,
a koji se sastoji od izlozbenog prostora, ureda, ekonomskog bloka i wc-a, sve bojeno
narandzastom bojom, | oznaceno u grafi¢kim prikazima sa PP-4, koja je prodana za
iznos od 211.000,00 kn i na kojoj postoje upisana zaloZna prava za korist trecih
osoba.

3. StecCajna upraviteljica navodi da su sve navedene nekretnine uknjizene 8.
srpnja 2021. za korist drustva DOMUS BAU CENTAR d.o.o., temeljem Ugovora o
kupoprodaji nekretnine, koji je sklopljen 22. ozujka 2021. izmedu DOMUS d.o.o. i
DOMUS BAU CENTAR d.o.0., i Aneksa Ugovora o kupoprodaji nekretnine od 7.
srpnja 2021., odnosno nakon podnoSenja prijedloga za pokretanje ste€ajnog
postupka od 5. srpnja 2021.

4. Nakon toga, 8. prosinca 2021. je Mihaela Bajser stekla pravo vlasnistva na
15. suvlasniCkom dijelu k.C.br. 1642, zk.ul. 75, k.o. Virovitica-Centar, temeljem
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ugovora o kupoprodaji od 27. studenog 2021., zakljuCenog sa drustvom DOMUS
BAU CENTAR d.o.0.

5. U vrileme sklapanja predmetnih ugovora o kupoprodaji nekretnina Mihaela
Bajser je Clanica i zakonska zastupnica steCajnog duznika i jedini osnivac i zakonska
zastupnica kupca nekretnina drustva DOMUS BAU CENTAR d.o.o. Dakle, u trenutku
zaklju€enja Ugovora o kupoprodaji i aneksa ugovora i kupac i prodavatelj nekretnina
su imali istog osnivaca i istu ovlaStenu osobu za zastupanje Mihaelu Bajser koja je
ujedno i supruga jednog od osnivaca prodavatelja Igora Bajser i sestra Valerije
Kalini¢ koja je takoder osniva¢ prodavatelja. Prodavatelj (steajni duznik) je imao
slijedecu vlasnicku strukturu: osnivaci — Igor Bajser (suprug Mihaele Bajser), Mihaela
Bajser (supruga Igora Bajser) i Valerija Kalini¢ (sestra Mihaele Bajser), dok je kupac
(DOMUS BAU CENTAR d.o.0.) imao osnivaca i direktora Mihaelu Bajser.

6. Nadalje, steCajna upraviteljica navodi da je steCajni duznik dan nakon
sklapanja Ugovora u kupoprodaji nekretnina (23. ozujka 2021.) blokiran te je bio u
blokadi do 2. travnja 2021. Dana 5. svibnja 2021. doneseno je RjeSenje o osiguranju
naplate plijenidbom i zabranom raspolaganja novCanim sredstvima Ministarstva
financija, Porezne uprave, Podruénog ureda Zagreb nakon Cega, dana 17. svibnja
2021., dakle, prije sklapanja Aneksa ugovora o kupoprodaiji, te uknjizbe predmetnih
nekretnina, ste€ajni duznik ponovno dolazi u blokadu koja traje neprekidno do dana
otvaranja steCajnog postupka, dakle, i u vrijeme uknjizbe predmetnih nekretnina, a
sam prijedlog za otvaranje ste€ajnog postupka je podnesen 5. srpnja 2021.

7. Slijiedom svega navedenog, a buduéi je u vrijeme poduzimanja pravne
radnje vec postojao porezni nadzor od 4. veljaCe 2021. koji je rezultirao donoSenjem
RjeSenja o o osiguranju naplate pljenidbom i zabranom raspolaganja nov¢anim
sredstvima, steCajna upraviteljica navodi da se namecée zakljuCak da je zakonska
zastupnica i Clan drusStva prodavatelja i kupca vecC pri sklapanju Ugovora o
kupoprodaji znala da se predmetnom radnjom prije svega oSteCuje Republika
Hrvatska, a potom i drugi vjerovnici. U vrijeme sklapanja Aneksa ugovora o
kupoprodaiji, te uknjizbe kupca stecajni duznik/prodavatelj je vec¢ bio u dugotrajnoj
blokadi.

8. Uz to, stec€ajna upraviteljica naglasava da je duznik u predstecajnoj nagodbi
koja je potvrdena rjeSenjem Trgovackog suda u Zagrebu od 18. svibnja 2016., a
temeljem koje je otpisano 70 % trazbina, a za 30 % trazbina stecajni duznik se
obvezao podmiriti ih s po€ekom od 12 mjeseci, u 36 jednakih rata, s kamatom od 4,5
%. Medutim, stec€ajni duznik nije ispunio svoje obveze po pravomoc¢noj predstecajnoj
nagodbi, te nije platio dospjele rate, ali je protivho ¢lanku 79. Zakona o financijskom
poslovanju i predsteajnoj nagodbi prenio nekretnine na drustvo DOMUS BAU
CENTAR d.o.o. koje je osnovano 31. svibnja 2015. te Ciji je osnivaC i zakonski
zastupnik Mihaela Bajser, koja je ujedno i supruga jednog od osnivaCa prodavatelja
Igora Bajser i sestra Valerije Kalini¢ koja je takoder osnivaC prodavatelja. Mihaela
Bajser je 17. rujna 2019. i sama upisana kao Clan drustva i zakonska zastupnica
drustva Domus d.o.o. u steCaju. Takvo postupanje povezanih osoba i kupca i
prodavatelja, s namjerom da se oStete vjerovnici, prema stajalistu steCajne
upraviteljice predstavlja osnovu za pobijanje sukladno Clanku 202. SZ-a, kao i
odredbom ¢l. 198. SZ-a, jer u trenutku sklapanja predmetnog Ugovora postoji
evidentna povezanost osoba, s obzirom na to da je ista osoba i osnivaC i zakonski
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zastupnik i prodavatelja i kupca, slijedom ¢ega je nesporno da je i kupac imao sve
podatke za porezni nadzor, prijeteCu nesposobnost za placanje, prijedlog za
pokretanje steCajnog postupka, blokadu raduna steCajnog duznika, kao i da se
sklapanjem navedenih Ugovora izravno ostecuju vjerovnici.

9. Ste€ajna upraviteljica, nadalje, navodi da su daljnjim postupanjem Mihaele
Bajser i Igora Bajsera, znajuci da je prodaja predmetnih nekretnina pobojna pravna
radnja, omogucili sebi i ¢lanovima svoje uze obitelji zasnivanje zaloZnog prava na
predmetnim nekretninama u razdoblju od 26. travnja 2021. do 18. svibnja 2022.,
dakle nakon provodenja poreznog nadzora, neposredno prije i nakon trajne blokade
drustva.

10. S obzirom na iznesene navode steCajne upraviteljice, ovaj sud ocjenjuje
da postoji osnova za davanje odobrenja u smislu odredbe ¢l. 212. st. 4. SZ-a za
pobijanje pravnih radnji steCajnog duznika. Pritom se ukazuje da ovaj sud u
ste€ajnom (izvanparnicnom) postupku ne ispituje ispunjenje materijalnopravnih
(opéih i posebnih) pretpostavki, ve¢ ¢e to biti predmet ispitivanja parni€nom
postupku. Pored toga, i steCajni vjerovnici su na izvjestajnom rocistu od 3. srpnja
2023. dali suglasnost steCajnoj upraviteljici za pokretanje predmetnih parnicnih
postupaka.

Zagreb, 4. kolovoza 2023.

Sutkinja
Ines Bozi¢
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