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Nadležan trgovački sud: Trgovački sud u Zagrebu, Stalna služba Karlovac 

Poslovni broj spisa:  St-748/2022 

Stečajni dužnik:  LAŠČINA CONSULTING d.o.o. u stečaju Zagreb 

    Laščinska cesta 143, OIB: 31855247434 

 

Pred Sudom je u tijeku stečajni postupak otvoren rješenjem poslovni broj: 4 St-748/2022-15 od 14.4.2022. 

godine (dalje: Rješenje), te otvoren stečajni upravitelj temeljem Stečajnog zakona (NN 71/2015, 104/2017 

i 36/2022, dalje: SZ) podnosi 

 

 

IZVJEŠĆE O TIJEKU STEČAJNOG POSTUPKA 

I STANJU STEČAJNE MASE 

(O-18) 

 

 

I. Tijek stečajnog postupka 

Na ispitnom ročištu održanom 5.7.2022. priznate su tražbine II. višeg isplatnog reda u ukupnom iznosu 

105.566,10 HRK/14.011,03 EUR, koje su utvrđene rješenjem Suda br. St-748/2022-24. 

Stečajni dužnik je sudionik tri sudska predmeta, od kojih su dva u fazi prekida postupka, a u jednom je 

nadležni sud rješenjem odredio održavanje na snazi dijela platnog naloga. U sva tri predmeta je stečajni 

upravitelj u komunikaciji sa nadležnim sudovima. 

Stečajni upravitelj je izvršio obilazak stečajne mase, o čemu dostavlja na spis pisano, obrazloženo i 

dokumentirano izvješće u formi putnog naloga (Prilog 1). 

Stečajni upravitelj na spis dostavlja procjene imovine koja čini stečajnu masu (Prilog 2). 

Stečajni upravitelj na spis dostavlja pregled troškova u ovom stečajnom postupku. 

 

II. Stanje stečajne mase 

U ovom stečajnom postupku stečajnu masu čine dva suvlasnička dijela na nekretninama i to: 

- 5. suvlasnički dio, 6100/6700, upisan u evidencije ZKO Zagreb, OGS Zagreb, k.o. Gornje Vrapče, 

kčbr.. 952/2 (26 m2), 953/1 (25 m2) i 953/6 (99 m2), ZK uložak 15931 (dalje: sD-5), za koju 

nekretninu uvidom u zk izvadak nema upisanih tereta i 

- 3. suvlasnički dio, 66/622, upisan u evidencije ZKO Zagreb, OGS Zagreb, k.o. Gornje Vrapče, kčbr.. 

951/2 (556 m2), ZK uložak 3870 (dalje: sD-3), za koju nekretninu je uvidom u zk izvadak upisana 

14.7.2017. pod brojem Z-38002/2017 uknjižba služnosti na kčbr. 951/2 u korist kčbr. 953/5 u zk.ul. 

15931 pravo vodovoda, provođenja tekućina i odvođenja kišnice od međe kčbr. 952/1 uz cijelu 

južnu među poslužne nekretnine kčbr. 951/2.   

Zadnji zakonski zastupnik, kao ni knjigovodstveni biro koji je pružao uslugu knjigovodstva prije 

otvaranja stečajnog postupka (Prilog 3), u proteklom periodu nisu dostavili podatke o imovini koja se 

navodi u GFI sa 31.12.2020., pa stečajni upravitelj usklađuje navedene stavke bilance na iznos 0,00 

HRK/0,00 EUR. 
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III. Prijedlozi stečajnog upravitelja 

U narednom periodu stečajni upravitelj će poduzimati radnje na rješavanju sudskih sporova u kojima je 

sudionik stečajni dužnik, te predlaže da se pokrene postupak unovčenja identificirane i dostupne 

imovine koja čini stečajnu masu. 

Sukladno navedenom, te sukladno procjeni stalnog sudskog vještaka, stečajni upravitelj predlaže da se 

utvrdi vrijednost sD-5 u iznosu 48.253,73 HRK/6.404,37 EUR. 

Sukladno navedenom, te sukladno procjeni stalnog sudskog vještaka, stečajni upravitelj predlaže da se 

utvrdi vrijednost sD-3 u iznosu 24.935,69 HRK/3.309,53 EUR.   

Stečajni upravitelj predlaže da se unovčenje sD-5 i sD-3 provede elektroničkom javnom dražbom FINAe.  

Stečajni upravitelj predlaže da se odredi održavanje skupštine vjerovnika sa slijedećim dnevnim redom: 

1. utvrđivanje vrijednosti imovine koja čini stečajnu masu radi unovčenja. 

2. davanje suglasnosti stečajnom upravitelju za angažiranje trećih osoba za izvršenje određenih 

usluga koje su vezane uz izvršavanje dužnosti, tj. poslova u nadležnosti stečajnog upravitelja i 

3. razno.   

 

   

 

 

       LAŠČINA CONSULTING doo u stečaju Zagreb 

       Dražen Vidman, stečajni upravitelj 
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1.  REGISTRACIJA TVRTKE I 

RJEŠENJE O UPISU U POPIS STALNIH 

SUDSKIH VJEŠTAKA 
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2.  PRIMJENA ZAKONA I PROPISA 

 
 
Građevinski propisi: 
 
Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 20/17, 39/19, 98/19) 
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) 
Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19) 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 
 
Propisi o vrednovanju: 
 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 
Pravilnik o etalonskoj cijeni građenja (NN 100/12) 
Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN 68/20) 
Pravilnik o načinu izračuna građevinske (bruto) površine zgrade (NN 93/17) 
 

 
Propisi o vlasništvu: 
 

➢ Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima ( NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17) 

 
➢ Zakon o zemljišnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 

126/10, 55/13, 60/13) 
 

Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21, 
45/21) 

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20) 
 
Odluka o komunalnom doprinosu grada/naselja 
 
Propisi iz zemlja članica EU 
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PROCJEMBENI ELABORAT 
 

PROMETNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA U ZAGREBU  
 

 
3.  UVOD 

 
 
     Na zahtjev Naručitelja, izvršit će se procjena vrijednosti nekretnina: neizgrađenih zemljišnih čestica 

br. 951/2, 952/2, 953/1, 953/6 k.o. Gornje Vrapče, odnosno prema katastru se te čestice vode kao 

k.č.br. 5145, 5147, 5148/1, 5148/6 k.o. Mikulići, koje se nalaze u Zagrebačkoj županiji na predmetnoj 

lokaciji. Prema Generalnom urbanističkom planu Grada Zagreba ("Službeni glasnik Grada Zagreba", 

16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16 -pročišćeni tekst) predmetne čestice nalaze se unutar granica 

građevinskog područja naselja – stambena namjena. 

 
Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti da li je pokrenut bilo kakav   
upravno-pravni postupak. 

 
Naš pregled nekretnine izvršen je 03. listopada 2022. godine, a na temelju utvrđenih činjenica i 

ocjene kvalitete sa lica mjesta, biti će izrađena ova procjena. S tim u svezi izvršen je očevid nekretnina, 
obavljeno snimanje, mjerenje te prikupljanje svih relevantnih elemenata i podataka koji su bitni za 
izradu ovog elaborata. Procjena vrijednosti nekretnina provedena je na osnovu izvršenog pregleda, 
izmjere nekretnina i foto snimaka. 
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4.  LOKACIJA 
 
 

4.1.  POLOŽAJ 
GENERALNI URBANISTIČKI PLAN GRADA ZAGREBA 

 

GUP Grada Zagreba 
("Službeni glasnik Grada Zagreba ", 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16-pročišćeni tekst) 

    

  
 

- predmetne katastarske čestice 951/2, 952/2, 953/1, 953/6 k.o. Gornje Vrapče, nalaze se 
unutar granica  

građevinskog područja naselja – stambena namjena 
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5.  METODOLOGIJA PROCJENE 

 
Metoda korištena u ovom elaboratu je poredbena metoda u svezi procjene vrijednosti zemljišta. 

 

Prihodovnu metodu ovdje nećemo koristiti, iako se predmetna građevina trenutno može koristiti u 

vidu postizanja dobiti. Naime, za primjenu ove metode potrebni su nam istiniti parametri iz 

knjigovodstva, kao što su: račun dobiti i gubitka, prihodi, rashodi, troškovi, rizici, amortizacija.  

 

Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je mjerodavno za 

procjenu vrijednosti nekretnine.  

 

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. 

 

Dan kakvoće = 03.10.2022. Dan vrednovanja 
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA

6.1.  UVOD 

Procjenu vrijednosti nekretnine izvršiti ću tako što ću na temelju poznavanja podataka, o 
građevinskoj i tržišnoj vrijednosti nekretnina takve vrste i namjene te temeljem poznavanja načina 
formiranja cijena u građevinarstvu i tržišnih prilika u prometu nekretnina na području Grada Zagreba i 
šire okolice, utvrditi vrijednost predmetne nekretnine. 

Zemljišta koja se procjenjuju u ovom elaboratu čine čestice br. 951/2, 952/2, 953/1, 953/6 
k.o. Gornje Vrapče, odnosno prema katastru radi se o česticama koje se tamo vode kao  k.č.br. 
5145, 5147, 5148/1, 5148/6 k.o. Mikulići, ukupne površine 706,00 m2. 

Iz prostorno-planske dokumentacije GUP-a Grada Zagreba ("Službeni glasnik Grada 
Zagreba ", 16/07, 8/09, 7/13, 9/16, 12/16-pročišćeni tekst) vidljivo je da se predmetna građevinska 
zemljišta nalaze unutar granica građevinskog područja – stambene namjene. 

Sukladno čl. 10  Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), predmetna 
zemljišta spadaju u II. kategoriju zemljišta. 

Za procjenu vrijednosti predmetnih nekretnina iskoristit će se slične procjenjivane 
nekretnine iz baze podataka portala e-nekretnine. Kod proračuna sa poredbenom metodom 
koristit će se 3 odabrane cijene. 

Izabrane poredbene nekretnine sukladno čl.10 Pravilnika spadaju u I. kategoriju zemljišta. 
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6.2.  IZVADAK IZ E-NEKRETNINA – GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 
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6.3.  ODABRANE TRANSAKCIJE 
 
U nastavku su prikazane odabrane transakcije, mjerodavne za procjenu vrijednosti svih predmetnih 
nekretnina ovog elaborata: 
 

k.č. br. k.o. 
Datum 

kupoprodaje 
Cijena [kn] 

Površina 
[m²] 

Namjena 
Jedinična cijena 

[kn/m²] 
 

4589/3 Mikulići 04.08.2021. 449.425,44 651,00 građ. zemljište 690,36  

2780/7 Mikulići 17.06.2021. 374.240,35 550,29 građ. zemljište 680,08  

752/1 Gornje Vrapče 12.05.2021. 456.859,28 698,00 građ. zemljište 654,53  

 
6.4.  MEĐUVREMENSKO  IZJEDNAČENJE 
 
Međuvremensko izjednačenje odabranih transakcija je mjerodavno za procjenu vrijednosti svih 
predmetnih nekretnina ovog elaborata: 

Datum kupoprodaje 

Jed. 
cijena 
[kn/m²] 

HNB-hedon. indeks cijena nekretnina nova 
cijena 
[kn/m²] 

± avg     
[%] kupopr. sada k 

04.08.2021. 690,36 122,62 132,32 1,0791062 744,97 2,03 

17.06.2021. 680,08 122,17 132,32 1,0830810 736,58 0,88 

12.05.2021. 654,53 122,17 132,32 1,0830810 708,90 -2,91 

Prosječna 
vrijednost: 

        730,15   

Izvršena je korekcija cijena radi protoka vremena, na temelju podataka Državnog zavoda za statistiku, 
korišten je posljednji objavljeni indeks, za prvi kvartal 2022. godine, koji iznosi 132,32 kn. 

 
*Izvor: INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA-  Državni zavod za statistiku Republike Hrvatske 
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6.5.  INTERKVALITATIVNO  IZJEDNAČENJE 
 
 
k.č.br. 951/2 k.o. Gornje Vrapče 
 
 

  
Predmetna 
nekretnina 

Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 

OSNOVNI ULAZNI PODACI 
k.č. br. 951/2 k.o. 

Gornje Vrapče 
k.č. br. 4589/3   

k.o. Mikulići 
k.č. br. 2780/7  

k.o. Mikulići 
k.č. br. 752/1 k.o. 

Gornje Vrapče 

Površina [m²] 556,00 651,00 550,29 698,00 

Cijena [kn/m²]   744,97 736,58 708,90 

EKONOMSKI ASPEKTI         

Vrsta transakcije ponuda za prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za prodaju 

Prilagodba   0,90 1,00 0,95 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 736,58 673,46 

Prilagodba odnosa ponude i 
postignute cijene [Ki, Kp] 

  1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 736,58 673,46 

Datum ponude 2022 2021 2021 2021 

Prilagodba prema tržišnim 
uvjetima 

  1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 736,58 673,46 

Vlasnička prava (0,90-1,10) knjižno vlasništvo 
knjižno 

vlasništvo 
knjižno 

vlasništvo 
knjižno vlasništvo 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 736,58 673,46 

Potražnja u odnosu na lokaciju Gornje Vrapče Mikulići Mikulići Mikulići 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 736,58 673,46 

FIZIČKI ASPEKTI         

Oblik nepravilan nepravilan pravilan pravilan 

Prilagodba   1,00 0,95 0,95 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 699,75 639,78 

Pristup na javnu prometnu 
površinu (0,90-1,10) 

izravni pristup na put 
 izravni pristup 

na put 
izravni pristup 

na put 
 izravni pristup na 

put 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 699,75 639,78 

Izgrađenost - maks. koeficijent 
izgrađenosti [kig] 

0,40 0,40 0,40 0,40 

Prilagodba   0,95 0,95 0,95 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  636,95 664,76 607,79 
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Namjena sukladno važećoj 
prostorno-planskoj 

dokumentaciji 

građevinsko područje 
naselja 

građevinsko 
područje naselja 

građevinsko 
područje naselja 

građevinsko 
područje naselja 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  636,95 664,76 607,79 

Mikrolokacija (0,90-1,10) u naselju u naselju u naselju u naselju 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  636,95 664,76 607,79 

Buka (0,50-2,00) uobičajena uobičajena uobičajena uobičajena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  636,95 664,76 607,79 

Opremljenost komunalnom 
infrastrukturom (0,90-1,10) 

djelomično opremljena 
djelomično 
opremljena 

djelomično 
opremljena 

djelomično 
opremljena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  636,95 664,76 607,79 

Gospodarska mogućnost 
korištenja 

nije moguća nije moguća nije moguća nije moguća 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  636,95 664,76 607,79 

Ograničenja/obveze/postojanje 
građevine koja se mora ukloniti 

nema ograničenja 
nema 

ograničenja 
nema 

ograničenja 
nema ograničenja 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  636,95 664,76 607,79 

Konfiguracija terena, nagib 
terena i kvaliteta tla (0,90-1,10) 

nepovoljan teren povoljan teren povoljan teren povoljan teren 

Prilagodba   0,95 0,95 0,95 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  605,10 631,53 577,40 

Zagađenje okoliša (0,50-2,00) nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  605,10 631,53 577,40 

Usklađena vrijednost [kn/m²] 604,68 605,10 631,53 577,40 

UKUPNA VRIJEDNOST GRAĐ. 
ZEMLJIŠTA 

604,68 kn/m²  x  556,00  m²  = 336.202,08  kn 

Usklađena vrijednost nekretnine kn/m² dobivena je kao aritmetička sredina korigiranih jediničnih ponudbenih cijena. 

Odstupanje u odnosu na cijenu prije interkvalitativnog 
izjednačenja (manje od 40%): 

18,78% 14,26% 18,55% 

u redu u redu u redu 

 
 
Vrijednost predmetne nekretnine iznosi  604,68 kn/m2. 
 
Ukupna vrijednost predmetne nekretnine iznosi 336.202,08 kn. 
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k.č.br. 952/2 k.o. Gornje Vrapče 

 
 

 

  
Predmetna 
nekretnina 

Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 

OSNOVNI ULAZNI PODACI 
k.č. br. 952/2 k.o. 

Gornje Vrapče 
k.č. br. 4589/3   

k.o. Mikulići 
k.č. br. 2780/7  

k.o. Mikulići 

k.č. br. 752/1 
k.o. Gornje 

Vrapče 
Površina [m²] 26,00 651,00 550,29 698,00 

Cijena [kn/m²]   744,97 736,58 708,90 

EKONOMSKI ASPEKTI         

Vrsta transakcije ponuda za prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za prodaju 

Prilagodba   0,90 0,90 0,90 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Prilagodba odnosa ponude i 
postignute cijene [Ki, Kp] 

  1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Datum ponude 2022 2021 2021 2021 

Prilagodba prema tržišnim 
uvjetima 

  1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Vlasnička prava (0,90-1,10) knjižno vlasništvo 
knjižno 

vlasništvo 
knjižno 

vlasništvo 
knjižno vlasništvo 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Potražnja u odnosu na lokaciju Gornje Vrapče Mikulići Mikulići Gornje Vrapče 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

FIZIČKI ASPEKTI         

Oblik nepravilan nepravilan pravilan pravilan 

Prilagodba   1,00 0,95 0,95 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 629,78 606,11 

Pristup na javnu prometnu 
površinu (0,90-1,10) 

izravni pristup na put 
 izravni pristup 

na put 
izravni pristup 

na put 
 izravni pristup na 

put 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 629,78 606,11 

Izgrađenost - maks. koeficijent 
izgrađenosti [kig] 

  0,40 0,40 0,40 

Prilagodba   0,90 0,90 0,90 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 
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Namjena sukladno važećoj 
prostorno-planskoj 

dokumentaciji 

građevinsko područje 
naselja 

građevinsko 
područje naselja 

građevinsko 
područje naselja 

građevinsko 
područje naselja 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Mikrolokacija (0,90-1,10) u naselju u naselju u naselju u naselju 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Buka (0,50-2,00) uobičajena uobičajena uobičajena uobičajena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Opremljenost komunalnom 
infrastrukturom (0,90-1,10) 

djelomično opremljena 
djelomično 
opremljena 

djelomično 
opremljena 

djelomično 
opremljena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Gospodarska mogućnost 
korištenja 

nije moguća nije moguća nije moguća nije moguća 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Ograničenja/obveze/postojanje 
građevine koja se mora ukloniti 

nema ograničenja 
nema 

ograničenja 
nema 

ograničenja 
nema ograničenja 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Konfiguracija terena, nagib 
terena i kvaliteta tla (0,90-1,10) 

nepovoljan teren povoljan teren povoljan teren povoljan teren 

Prilagodba   0,95 0,95 0,95 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  573,25 538,46 518,22 

Zagađenje okoliša (0,50-2,00) nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  573,25 538,46 518,22 

Usklađena vrijednost [kn/m²] 543,31 573,25 538,46 518,22 

UKUPNA VRIJEDNOST GRAĐ. 
ZEMLJIŠTA 

543,31 kn/m²  x  26,00  m²  = 14.126,06  kn 

Usklađena vrijednost nekretnine kn/m² dobivena je kao aritmetička sredina korigiranih jediničnih ponudbenih cijena. 

Odstupanje u odnosu na cijenu prije interkvalitativnog 
izjednačenja (manje od 40%): 

23,05% 26,90% 26,90% 

u redu u redu u redu 

 
 
Vrijednost predmetne nekretnine iznosi 543,31 kn/m2. 
 
Ukupna vrijednost predmetne nekretnine iznosi 14.126,06 kn. 
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k.č.br. 953/1  k.o. Gornje Vrapče 

 
 
 
 

  
Predmetna 
nekretnina 

Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 

OSNOVNI ULAZNI PODACI 
k.č. br. 953/1 k.o. 

Gornje Vrapče 
k.č. br. 4589/3   

k.o. Mikulići 
k.č. br. 2780/7  

k.o. Mikulići 
k.č. br. 752/1 k.o. 

Gornje Vrapče 

Površina [m²] 25,00 651,00 550,29 698,00 

Cijena [kn/m²]   744,97 736,58 708,90 

EKONOMSKI ASPEKTI         

Vrsta transakcije ponuda za prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za prodaju 

Prilagodba   0,90 0,90 0,90 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Prilagodba odnosa ponude i 
postignute cijene [Ki, Kp] 

  1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Datum ponude 2022 2021 2021 2021 

Prilagodba prema tržišnim 
uvjetima 

  1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Vlasnička prava (0,90-1,10) knjižno vlasništvo 
knjižno 

vlasništvo 
knjižno 

vlasništvo 
knjižno vlasništvo 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Potražnja u odnosu na lokaciju Gornje Vrapče Mikulići Mikulići Gornje Vrapče 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

FIZIČKI ASPEKTI         

Oblik nepravilan nepravilan pravilan pravilan 

Prilagodba   1,00 0,95 0,95 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 629,78 606,11 

Pristup na javnu prometnu 
površinu (0,90-1,10) 

izravni pristup na put 
 izravni pristup 

na put 
izravni pristup 

na put 
 izravni pristup na 

put 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 629,78 606,11 

Izgrađenost - maks. koeficijent 
izgrađenosti [kig] 

  0,40 0,40 0,40 

Prilagodba   0,90 0,90 0,90 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 



 
  Naručitelj: Laščina Consulting d.o.o. u stečaju 

Lašćinska cesta 143, 10000 Zagreb 
  Građevina: ZEMLJIŠTA U ZAGREBU  

k.č.br. 951/2, 952/2, 953/1, 953/6 k.o. Gornje Vrapče  
  Broj 

procjene: 
43/2022 
PROCJEMBENI ELABORAT 

 

 

 

DARKO GEČEK,mag.ing.aedif.                                                              stalni sudski vještak      
Ivanec, ul. Ak. Mirka Maleza 18                                                              tel./mob. 091 563 35 74 

 

25 

Namjena sukladno važećoj 
prostorno-planskoj 

dokumentaciji 

građevinsko područje 
naselja 

građevinsko 
područje naselja 

građevinsko 
područje naselja 

građevinsko 
područje naselja 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Mikrolokacija (0,90-1,10) u naselju u naselju u naselju u naselju 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Buka (0,50-2,00) uobičajena uobičajena uobičajena uobičajena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Opremljenost komunalnom 
infrastrukturom (0,90-1,10) 

djelomično opremljena 
djelomično 
opremljena 

djelomično 
opremljena 

djelomično 
opremljena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Gospodarska mogućnost 
korištenja 

nije moguća nije moguća nije moguća nije moguća 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Ograničenja/obveze/postojanje 
građevine koja se mora ukloniti 

nema ograničenja 
nema 

ograničenja 
nema 

ograničenja 
nema ograničenja 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Konfiguracija terena, nagib 
terena i kvaliteta tla (0,90-1,10) 

nepovoljan teren povoljan teren povoljan teren povoljan teren 

Prilagodba   0,95 0,95 0,95 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  573,25 538,46 518,22 

Zagađenje okoliša (0,50-2,00) nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  573,25 538,46 518,22 

Usklađena vrijednost [kn/m²] 543,31 573,25 538,46 518,22 

UKUPNA VRIJEDNOST GRAĐ. 
ZEMLJIŠTA 

543,31 kn/m²  x  25,00  m²  = 13.582,75  kn 

Usklađena vrijednost nekretnine kn/m² dobivena je kao aritmetička sredina korigiranih jediničnih ponudbenih cijena. 

Odstupanje u odnosu na cijenu prije interkvalitativnog 
izjednačenja (manje od 40%): 

23,05% 26,90% 26,90% 

u redu u redu u redu 

 
 
Vrijednost predmetne nekretnine iznosi 543,31 kn/m2. 
 
Ukupna vrijednost predmetne nekretnine iznosi 13.582,75 kn. 
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k.č.br. 953/6  k.o. Gornje Vrapče 
 
 
 

  
Predmetna 
nekretnina 

Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 

OSNOVNI ULAZNI PODACI 
k.č. br. 953/6 k.o. 

Gornje Vrapče 
k.č. br. 4589/3   

k.o. Mikulići 
k.č. br. 2780/7  

k.o. Mikulići 

k.č. br. 752/1 
k.o. Gornje 

Vrapče 

Površina [m²] 99,00 651,00 550,29 698,00 

Cijena [kn/m²]   744,97 736,58 708,90 

EKONOMSKI ASPEKTI         

Vrsta transakcije ponuda za prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za 

prodaju 
ponuda za prodaju 

Prilagodba   0,90 0,90 0,90 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Prilagodba odnosa ponude i 
postignute cijene [Ki, Kp] 

  1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Datum ponude 2022 2021 2021 2021 

Prilagodba prema tržišnim 
uvjetima 

  1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Vlasnička prava (0,90-1,10) knjižno vlasništvo 
knjižno 

vlasništvo 
knjižno 

vlasništvo 
knjižno vlasništvo 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

Potražnja u odnosu na lokaciju Gornje Vrapče Mikulići Mikulići Gornje Vrapče 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 662,92 638,01 

FIZIČKI ASPEKTI         

Oblik nepravilan nepravilan pravilan pravilan 

Prilagodba   1,00 0,95 0,95 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  670,47 629,78 606,11 

Pristup na javnu prometnu 
površinu (0,90-1,10) 

nema izravni pristup 
na put 

 izravni pristup 
na put 

izravni pristup 
na put 

 ima izravni pristup 
na put 

Prilagodba   0,90 0,90 0,90 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  603,43 566,80 545,50 

Izgrađenost - maks. koeficijent 
izgrađenosti [kig] 

  0,40 0,40 0,40 

Prilagodba   0,90 0,90 0,90 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  543,08 510,12 490,95 
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Namjena sukladno važećoj 
prostorno-planskoj 

dokumentaciji 

građevinsko područje 
naselja 

građevinsko 
područje naselja 

građevinsko 
područje naselja 

građevinsko 
područje naselja 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  543,08 510,12 490,95 

Mikrolokacija (0,90-1,10) u naselju u naselju u naselju u naselju 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  543,08 510,12 490,95 

Buka (0,50-2,00) uobičajena uobičajena uobičajena uobičajena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  543,08 510,12 490,95 

Opremljenost komunalnom 
infrastrukturom (0,90-1,10) 

djelomično opremljena 
djelomično 
opremljena 

djelomično 
opremljena 

djelomično 
opremljena 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  543,08 510,12 490,95 

Gospodarska mogućnost 
korištenja 

nije moguća nije moguća nije moguća nije moguća 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  543,08 510,12 490,95 

Ograničenja/obveze/postojanje 
građevine koja se mora ukloniti 

nema ograničenja 
nema 

ograničenja 
nema 

ograničenja 
nema ograničenja 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  543,08 510,12 490,95 

Konfiguracija terena, nagib 
terena i kvaliteta tla (0,90-1,10) 

nepovoljan teren povoljan teren povoljan teren povoljan teren 

Prilagodba   0,95 0,95 0,95 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  515,93 484,61 466,40 

Zagađenje okoliša (0,50-2,00) nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato 

Prilagodba   1,00 1,00 1,00 

Prilagođena ponudbena cijena 
[kn/m²] 

  515,93 484,61 466,40 

Usklađena vrijednost [kn/m²] 488,98 515,93 484,61 466,40 

UKUPNA VRIJEDNOST GRAĐ. 
ZEMLJIŠTA 

488,98 kn/m²  x  99,00  m²  = 48.409,02  kn 

Usklađena vrijednost nekretnine kn/m² dobivena je kao aritmetička sredina korigiranih jediničnih ponudbenih cijena. 

Odstupanje u odnosu na cijenu prije interkvalitativnog 
izjednačenja (manje od 40%): 

30,75% 34,21% 34,21% 

u redu u redu u redu 

 
 
Vrijednost predmetne nekretnine iznosi 488,98 kn/m2. 
 
Ukupna vrijednost predmetne nekretnine iznosi 48.409,02 kn. 
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Vrijednost zemljišta II. Kategorije je pomnožena sa udjelom vrijednosti o spremnosti na gradnju (Članak 
9. Pravilnika, te prilog 4.) da bismo dobili jediničnu cijenu predmetnog zemljišta.  
 
 
Zemljište II. kategorije se nalazi u udjelu vrijednosti 50-80 %, te ćemo za predmetne nekretnine koje su 
u naravi zemljište, stambene namjene odabrati udio od 70%.  
Isti smo uzeli uzimajući u obzir stanje na terenu, konfiguraciju tla koja nije pogodna za gradnju – 
potencijalno klizište, kao i neuređenost same parcele koja je obrasla visokim rasljinjem, ujedno površina 
pojedinih čestica nije dovoljne veličine za potencijalnu gradnju.  
 

 
 
 
Vrijednost predmetnih zemljišta s umanjenjem vrijednosti glede na spremnost na gradnju za: 
 
 

- 951/2 k.o. Gornje Vrapče       iznosi         423,28 kn/m2 x 556,00 m2  = 235.343,68 kn 
- 952/2 k.o. Gornje Vrapče       iznosi         380,32 kn/m2 x   26,00 m2  =     9.888,32 kn 
- 953/1 k.o. Gornje Vrapče       iznosi         380,32 kn/m2 x   25,00 m2  =     9.508,00 kn 
- 953/6 k.o. Gornje Vrapče       iznosi         342,29 kn/m2 x   99,00 m2  =   33.886,71 kn 

 
 
                     što čini ukupnu vrijednost predmetnih nekretnina:                               288.626,71 kn. 
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7. ZAKLJUČAK

Nakon naprijed iznijetog, moje stručno mišljenje je da sadašnja tržišna vrijednost predmetne 
nekretnine prema ZK ulošku br. 3870 iznosi: 

 235.000,00 kn  

Slovima: dvjestotridesetpettisuća kuna i 00/100 

ili 

31.189,86 eura 

Slovima: tridesetjednutisućustoosamdesetdevet eura i 86/100 

fiksni tečaj konverzije iznosi:  7,53450 kuna 

Nakon naprijed iznijetog, moje stručno mišljenje je da sadašnja tržišna vrijednost predmetne nekretnine 
prema ZK ulošku br. 15931 iznosi: 

53.000,00 kn  

Slovima: pedesettritisuće kuna i 00/100 

ili 

7.034,31 eura 

Slovima: sedamtisućatridesetčetiri eura i 31/100 

fiksni tečaj konverzije iznosi:  7,53450 kuna 

NAPOMENA: Porez nije sadržan u procijenjenoj vrijednosti predmetne nekretnine. 

*Napomena: iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem na cijele
stotice, tisućice i deset tisućice. 

Poslije osiguranja dokaza, navedeni nalaz i mišljenje izradio sam po svojem najboljem stručnom znanju 
i uvjerenju pa predlažem da se takvog i prihvati. 
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IZJAVA PROCJENITELJA: 

1. Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima RH.

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim
podacima

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.
4. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.
5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni.
6. Procjena je načinjena u skladu sa kodeksom etike i važećim standardima
7. Ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene
8. Nitko mi nije pružao stručnu pomoć pri izradi ove procjene.

U Ivancu, listopad 2022.   Stalni sudski vještak  
  za područje graditeljstva i za 
  procjenu nekretnina  
  Darko Geček, mag.ing.aedif 

RJEŠENJEM ŽUPANIJSKOG SUDA 
U VARAŽDINU BR: 
4 Su-307/2020-5 
21.prosinca 2020.
Stalni sudski vještak 
za područje graditeljstva i za 
procjenu nekretnina 
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9.  PRILOZI 
 

 
 

 
• izvod iz zemljišne knjige  

• izvod iz katastarskog plana  
 
 
 
NAPOMENA:  
 
U procjembeni elaborat priložena je neslužbena kopija izvoda iz zemljišnih knjiga i katastarskog plana 
za predmetne katastarske čestice. 
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-  izvadak iz baze zemljišnih podataka (neslužbena kopija) - Broj ZK uloška: 3870 
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izvadak iz baze zemljišnih podataka (neslužbena kopija) - Broj ZK uloška: 15931 
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-  izvod iz katastarskog plana (neslužbena verzija) 
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Dražen

Pošiljatelj: Katarina Zanjko <katarina.zanjko@biroplus.hr>
Poslano: 5. srpnja 2022. 14:28
Primatelj: kontoplast@gmail.com
Kopija: Dražen
Predmet: Fwd:

Poštovani, 
 
za potrebe izrade izvješća stečajnog upravitelja, molim da što hitnije dostavite traženu dokumentaciju i 
obrazloženja navedena u doljnjem mailu koji sam bila poslala 10.6.2022. 
 
zahvaljujem 

---------- Forwarded message --------- 
Šalje: Katarina Zanjko <katarina.zanjko@biroplus.hr> 
Date: pet, 10. lip 2022. u 14:29 
Subject:  
To: <kontoplast@gmail.com> 
Cc: Dražen <drazenvidman@gmail.com> 
 

Poštovani, 
 
u odnosu na dostavljenu dokumentaciju društva LAŠČINA CONSULTING d.o.o., OIB: 31855247434. te 
predane izjave o neaktivnosti sa 31.12.2021. molim da mi dostavite kartice za  2020. i 2021. i obrazloženje 
u pogledu iskazanih podataka sa 31.12.2020. na bilanci za sljedeće stavke:   
 
- novac na računu u iznosu od 237.742,67 kn 
- potraživanja za zajmove u iznosu od 350.507,35 kn  
- potraživanja od kupaca u iznosu od 230.161,00 kn, 
- potraživanja za predujmove u iznosu od 30.000,00 kn 
- trgovačka robu u iznosu od 276.308,86 kn 
 
Također molim da mi dostavite otvorene stavke potraživanja (zajmovi, kupci,predujmovi), popis trgovačke 
robe, te otvorene stavke obveza.  
 
zahvaljujem unaprijed 
 
--  
Srdačno, 
 
Biro plus d.o.o. 
Katarina Zanjko 
040/311-864 
091/521-5504 
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