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GRAD VALPOVO 

 GRADONAČELNIK 

 

 

PREDMET: Obrazloženje uz prijedlog ODLUKE O IZMJENI ODLUKE O RASPISIVANJU I NAČINU 
PROVOĐENJA JAVNOG NATJEČAJA ZA PRODAJU GRAĐEVINSKOG 
ZEMLJIŠTA U VLASNIŠTVU GRADA VALPOVA 

- dostavlja se. 

  

Poštovani,  

Dana 09. travnja 2025. godine Grad Valpovo zaprimio je Pismo namjere tvrtke EM TEHNOLOGIJA d.o.o. za 

ekologiju i zaštitu okoliša iz Valpova, Bana Josipa Jelačića 69, 31 550 Valpovo, OIB: 92280374275, za 

kupovinu građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova upisanog u zemljišne knjige Općinskog suda u 
Osijeku, Zemljišnoknjižni odjel Valpovo, pod brojem Z.K. uloška: 4034, označenog kao k.č.br. 2787/7, Oznaka 
zemljišta: Ivana Fuderera Hanzike (ORANICA), ukupne površine 5.609 m2, u k.o. Valpovo.  

U predmetnom Pismu namjere navode kako je tvrtka EM TEHNOLOGIJA d.o.o. za ekologiju i zaštitu okoliša iz 
Valpova, Bana Josipa Jelačića 69, 31 550 Valpovo, OIB: 92280374275, osnovana 2006. godine te da im je osnovna 
djelatnost sanitarna djelatnost vezana uz zaštitu okoliša i unapređenje kvalitete stanja u okolišu. Trenutno 
zapošljavaju osam (8) djelatnika.  

Na predmetnom građevinskom zemljištu u vlasništvu Grada Valpova za koje su i podnijeli pismo namjere planiraju 
izgraditi proizvodni pogon, skladišni te izložbeni prostor za AdBlue proizvode. 

Kroz distribuciju i pakiranje AdBlue proizvoda angažirani su od 2019. godine nakon što su ishodili sve potrebne 
certifikate. Predmetni proizvodi koriste se za smanjenje emisije ispušnih pinova namijenjenih svim potrošačima 
dizel goriva 5. i 6. generacije. 

Financijska sredstva za realizaciju planirane investicije planiraju osigurati iz vlastitih izvora te iz kreditnih 

sredstva. 

U predmetnom pismu namjere naveli su da žele kupiti građevinsko zemljište u vlasništvu Grada Valpova pod istim 
uvjetima kao što su kupili i nekretninu gdje se trenutno nalaze.  

Uz pismo namjere dostavili su i presliku Rješenja o produženju važenja Građevinske dozvole, izdane od strane 
Upravnog odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša Osječko-baranjske županije, pod brojčanom 
oznakom KLASA: UP/I-363-03/24-01/000412, URBROJ: 2158-16/41-24-0003, od 10. lipnja 2024. godine, 

Potvrdu o pravomoćnosti Rješenja, izdanog od strane Upravnog odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu 
okoliša Osječko-baranjske županije, pod brojčanom oznakom KLASA: UP/I-363-03/24-01/000412, URBROJ: 

2158-16/41-24-0004, od 27. lipnja 2024. godine te Izvod iz Glavnog arhitektonskog projekta izrađenog od strane 
tvrtke IZVOR-ING d.o.o. za građenje, nadzor i projektiranje, Josipa Jurja Strossmayera 5, 31 550 Valpovo. 
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Predmetna katastarska čestica nalazi se u Zoni gospodarsko poslovne namjene K-VI uz obilaznicu Grada Valpova, 

a gdje je Urbanističkim planom uređenja Grada Valpova („Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 11a/03, 8/10, 

8/11-ispravak, 4/14, 10/14, 8/15, 6/20, 8/20-pročišćeni tekst, 3/22, 7/22 i 8A/22-pročišćeni tekst) kao korištenje i 
manjena prostora propisana Gospodarska namjena – poslovna, K - poslovna,  K3- komunalno – servisna.  

Člankom 35. stavak 2. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima („Narodne novine“ br. 91/96,  68/98, 
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 39/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17; u 

daljnjem tekstu: Zakon o vlasništvu) propisano je da stvarima u vlasništvu Republike Hrvatske raspolaže, upravlja 
i koristi se Vlada Republike Hrvatske ili od nje ovlašteno tijelo ako posebnim zakonom nije drukčije određeno. 
Ovlasti za raspolaganje, upravljanje i korištenje stvarima u vlasništvu jedinica lokalne i područne (regionalne) 
samouprave imaju tijela jedinica lokalne i područne (regionalne) samouprave određena propisom o ustrojstvu 
lokalne i područne (regionalne) samouprave, osim ako posebnim zakonom nije drukčije određeno. 

Člankom 391. stavak 1. navedenog Zakona o vlasništvu, propisano je da nekretninu u vlasništvu jedinica lokalne 
samouprave i jedinica područne (regionalne) samouprave tijela nadležna za njihovo raspolaganje mogu otuđiti ili 
njom na drugi način raspolagati samo na osnovi javnog natječaja i uz naknadu utvrđenu po tržnoj cijeni, ako 

zakonom nije drugačije određeno. 

Člankom 48. stavak 1. točkom 5. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi („Narodne novine“ 
br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - pročišćeni tekst, 137/15, 123/17, 98/19 i 

144/20; u daljnjem tekstu: Zakon o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi), propisano je da općinski 
načelnik, gradonačelnik, odnosno župan odlučuje o stjecanju i otuđivanju nekretnina i pokretnina jedinice lokalne, 
odnosno područne (regionalne) samouprave i drugom raspolaganju imovinom u skladu s ovim Zakonom, statutom 

jedinice i posebnim propisima. 

Stavkom 2. istog članka propisano je da u slučaju iz stavka 1. točke 5. ovog članka općinski načelnik, 
gradonačelnik, odnosno župan može odlučivati o visini pojedinačne vrijednosti do najviše 0,5% iznosa prihoda 
bez primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se odlučuje o stjecanju i otuđivanju pokretnina i 
nekretnina, odnosno drugom raspolaganju imovinom. Ako je taj iznos veći od 1.000.000,00 kn, općinski načelnik, 
gradonačelnik, odnosno župan može odlučivati najviše do 1.000.000,00 kn, a ako je taj iznos manji od 70.000,00 

kn, tada može odlučivati najviše do 70.000,00 kn. Stjecanje i otuđivanje nekretnina i pokretnina te drugo 
raspolaganje imovinom mora biti planirano u proračunu jedinice i provedeno u skladu sa zakonom. 

Stavkom 3. istog članka propisano je da o stjecanju i otuđivanju nekretnina i pokretnina te drugom raspolaganju 
imovinom većom od vrijednosti utvrđenih stavkom 2. ovog članka odlučuje predstavničko tijelo jedinice lokalne, 
odnosno područne (regionalne) samouprave. 

Gradsko vijeće Grada Valpova na 37. sjednici, održanoj dana 25. rujna 2024. godine, na temelju članka 391. 
Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima („Narodne novine“ br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/10, 143/12, 152/14, 81/15 – pročišćeni tekst i 94/17 - ispravak), članka 
48. Zakona o lokalnoj i područnoj  (regionalnoj)  samoupravi  („Narodne  novine“  br.  33/20, 60/01, 129/05,  
109/07, 36/09, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 123/17, 98/19 i 144/20) te članka 17. Statuta Grada Valpova 
(„Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 12/22), donijelo je Odluku o raspolaganju i upravljanju građevinskim 
zemljištem u vlasništvu Grada Valpova („Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 10/24; u daljnjem tekstu: 
Odluka). 

Navedenom Odlukom propisuju se ovlasti i postupanje tijela Grada Valpova nadležnih za raspolaganje i 
upravljanje građevinskim zemljištem u vlasništvu i/ili suvlasništvu Grada, stjecanje građevinskog zemljišta te 
vođenje evidencije građevinskog zemljišta.  

Člankom 13. Odluke je propisano da Grad može prodati građevinsko zemljište u svom vlasništvu i/ili suvlasništvu 
kada mu to zemljište nije potrebno radi izgradnje objekata javne i društvene namjene, odnosno u svrhu ostvarivanja 
nekog javnog interesa te u drugim slučajevima, a sve prema propisima koji uređuju vlasništvo i druga stvarna 
prava i prostorno uređenje. 

https://www.zakon.hr/cms.htm?id=15727
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=26157
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=40763
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=46702
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Osim načina prodaje iz prethodnog stavka fizičke i pravne osobe se, pisanim putem, mogu obratiti nadležnom 
upravnom tijelu Grada Valpova iskazujući svoju namjeru za kupnju. 

Grad neće prodavati građevinsko zemljište ukoliko se u prethodnom postupku utvrdi da je isto predmetom naknade 
za oduzetu imovinu za vrijeme jugoslavenske komunističke vladavine ili ako postoji sudski spor vezano za 
vlasništvo nad građevinskim zemljištem, sve do pravomoćnog okončanja istih. 

Trošak procjene odnosno vrijednost procjembenog elaborata tržišne cijene zemljišta snosi podnositelj pisma 
namjere (ukoliko je postupak prodaje pokrenut temeljem pisma namjere), temeljem prethodno zaključenog 
sporazuma.  

Člankom 14. Odluke je propisano da se građevinsko zemljište prodaje na temelju javnog natječaja prikupljanjem 
pisanih ponuda u zatvorenoj omotnici i bez provođenja javnog natječaja (neposrednom pogodbom) kada je to 
propisano zakonom. 

Nakon što sudski vještak ili sudski procjenitelj provede vještačenje i utvrdi tržišnu vrijednost građevinskog 
zemljišta procjembenim elaboratom, a sukladno odredbama članka 9. navedene Odluke, odluku o raspisivanju i 
načinu provođenja javnog natječaja, odnosno neposrednoj pogodbi te utvrđivanju početne cijene donosi nadležno 
tijelo. 

Gradsko vijeće Grada Valpova na 37. sjednici, održanoj dana 25. rujna 2024. godine, na temelju članka 11. stavak 
2. Zakona o poticanju razvoja malog gospodarstva („Narodne novine“ br. 29/02, 63/07, 53/12, 56/13 i 121/16), 
članka 4. i 10. Zakona o državnim potpora („Narodne novine“ br. 47/14 i 69/17) te u svezi s odredbama Uredbe 
Komisije (EU) br. 2023/2831 od 13. prosinca 2023. godine o primjeni članaka 107. i 108. Ugovora o 
funkcioniranju Europske unije na de minimis potpore („Službeni list Europske unije“ L 2023/2831, 15.12.2023.), 

donijelo je PROGRAM POTICAJA I OLAKŠICA INVESTITORIMA U GOSPODARSKE ZONE NA 
PODRUČJU GRADA VALPOVA („Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 10/24; u daljnjem tekstu: Program).  

Navedenim Programom uređuje se postupak i način davanja poticaja i olakšica investitorima u gospodarske zone 
na području grada Valpova s ciljem privlačenja domaćih i stranih investitora, stvaranja novih radnih mjesta, 
razvitka gospodarskih zona, podizanja konkurentnosti malog i srednjeg poduzetništva, smanjenje nezaposlenosti, 
osiguranje kvalitetnog okružja za razvoj i djelovanje gospodarskog sektora i dr. 

Ovim Programom utvrđuju se sljedeće mjere poticaja i olakšica investitorima u gospodarske zone na području 
grada Valpova: 

1. Mjera - Osnivanje prava građenja uz povlaštene naknade; 
2. Mjera - Prodaja građevinskog zemljišta uz povlaštenu cijenu; 
3. Mjera - Olakšice pri plaćanju komunalnog doprinosa; 
4. Mjera - Olakšice pri plaćanju komunalne naknade. 

S obzirom na to da se predmetno Pismo namjere odnosi na kupovinu građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada 
Valpova u nastavku je dano objašnjenje 2. Mjere – Prodaja građevinskog zemljišta uz povlaštenu cijenu. 

Grad Valpovo može prodati građevinsko zemljište u svojem vlasništvu i/ili suvlasništvu kada mu to zemljište nije 
potrebno radi izgradnje objekata javne i društvene namjene, odnosno u svrhu ostvarivanja nekog javnog interesa 
te u drugim slučajevima, a sve prema propisima koji uređuju vlasništvo i druga stvarna prava i prostorno uređenje.  

Prodaja građevinskog zemljišta u vlasništvu i/ili suvlasništvu Grada Valpova provodi se isključivo putem javnog 
natječaja u skladu s važećom Odlukom o raspolaganju i upravljanju građevinskim zemljištem u vlasništvu Grada 
Valpova i važećim Zakonom o vlasništvu i drugim stvarnim pravima. 

Početna cijena prodaje građevinskog zemljišta u vlasništvu i/ili suvlasništvu Grada Valpova utvrđuje se sukladno 
posebnom propisu kojim se uređuje procjena vrijednosti nekretnina. 

Nakon provedenog postupka javnog natječaja za prodaju građevinskog zemljišta u vlasništvu i/ili suvlasništvu 
Grada Valpova, odluku o prodaji građevinskog zemljišta donosi nadležno tijelo (Gradonačelnik Grada Valpova, 
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odnosno Gradsko vijeće Grada Valpova), na prijedlog Povjerenstva za raspolaganje nekretninama u vlasništvu 
Grada Valpova.  

U slučaju prodaje građevinskog zemljišta u vlasništvu i/ili suvlasništvu Grada Valpova bitna sastavnica ugovora 
o kupoprodaji je odredba o uknjižbi prava nazadkupnje predmetnog zemljišta od strane Grada Valpova na rok do 
36 mjeseci od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji pod istim uvjetima, s ugovorenom zabranom opterećenja i 
otuđenja u navedenom roku. 

Rokovi vezani za pravo nazadkupnje predmetnog zemljišta mogu se produžiti ako Grad Valpovo svojim 
postupanjem ili propuštanjem postupanja dovede investitore u situaciju da ugovorene obaveze i rokove ne mogu 
ispoštovati ili su takvi razlozi uzrokovani višom silom. Vrijeme produženja rokova mora biti razmjerno vremenu 
u kojem je investitor/kupac bio onemogućen ispunjavati ugovorene obveze zbog postupanja ili propuštanjem 
postupanja Grada Valpova ili iz razloga više sile. Odluku o produženju rokova donosi predstavničko tijelo Grada 
Valpova. 

U slučaju prodaje građevinskog zemljišta u gospodarskim zonama na području grada Valpova u svrhu 
gradnje građevina PROIZVODNE NAMJENE, investitor stječe mogućnost korištenja olakšica i poticaja Grada 
Valpova i to na način da se cijena građevinskog zemljišta koja je postignuta nakon provedenog postupka javnog 
natječaja umanji u sljedećim situacijama: 

1. Umanjenje cijene građevinskog zemljišta za 75% ako investitor na dan podnošenja pisma namjere za 
kupovinu građevinskog zemljišta ima zaposleno na neodređeno vrijeme više od 100 osoba koji imaju 
prijavljeno prebivalište na području grada Valpova najmanje godinu dana. 

 

2. Umanjenje cijene građevinskog zemljišta za 50% ako se investitor obveže da će zadnjeg dana roka od 60 
mjeseci od dana sklapanja kupoprodajnog ugovora od ukupnog broja zaposlenih osoba najmanje njih 80% 

imati prijavljeno prebivalište na području grada Valpova najmanje godinu dana (minimalan broj 

zaposlenih osoba je 20). 

Investitor se u slučaju umanjenja cijene građevinskog zemljišta za 50% obvezuje najkasnije do zadnjeg dana roka 
od 60 mjeseci od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova 
dostaviti nadležnom tijelu Grada Valpova službenu dokumentaciju na temelju koje je moguće utvrditi da od 
ukupnog broja zaposlenih osoba najmanje njih 80% ima prijavljeno prebivalište na području grada Valpova 
najmanje godinu dana. U protivnom mora izvršiti povrat svih primljenih potpora Grada po ovoj Mjeri. 

Konačna kupovna cijena građevinskog zemljišta u gospodarskim zonama na području grada Valpova, uz korištenje 
svih poticaja i olakšica po ovoj Mjeri ne može biti manja od 2,12 EUR/m2. 

Najkasnije do isteka roka od 36 mjeseci od dana sklapanja ugovora o kupoprodaji građevinskog zemljišta u 
vlasništvu Grada Valpova, investitor je obvezan prikupiti svu potrebnu dokumentaciju za gradnju, ishoditi 
pravomoćnu građevinsku dozvolu, izgraditi objekt u potpunosti, ishoditi pravomoćnu uporabnu dozvolu te 
započeti s radom gospodarskog objekta proizvodne namjene sukladno Poslovnom planu kojeg je dužan dostaviti 
uz prijavu na javni natječaj za prodaju građevinskog zemljišta. 

Člankom 24. Programa propisano je da predstavničko tijelo Grada Valpova može donijeti i drugačiju odluku o 
dodjeli poticaja i olakšica investitorima u gospodarske zone na području grada Valpova iz članka 6. ovog 
Programa, ali samo u iznimnim situacijama ako je to u interesu i cilju općeg gospodarskog i socijalnog napretka 
građana grada Valpova. 

U slučaju iz prethodnog stavka ovog članka, na odgovarajući način se primjenjuju pravila o potporama male 
vrijednosti sukladno Uredbi Komisije (EU) br. 2023/2831. 

Upravni odjel za gospodarstvo i društvene djelatnosti Grada Valpova na temelju članka 391. stavak 1. Zakona o 
vlasništvu pokrenuo je propisani postupak izrade procjembenih elaborata tržišne vrijednosti nekretnina koje su 
slobodne za raspolaganje u gospodarskim zonama Grada Valpova, kao i postupak izrade procjembenih elaborata 

osnivanja prava građenja na predmetnim nekretninama.  
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Sukladno navedenom postupku, od strane ovlaštenog procjenitelja vrijednosti nekretnina Andrije Mikičića, 
dipl.ing.građ., iz Donjeg Miholjca, Ivana Gorana Kovačića 8, 31 540 Donji Miholjac, dana 09. siječnja 2025. 
godine izrađen je procjembeni elaborat, pod brojem PVN- 24-69-4, za sve slobodne nekretnine koje se nalaze u 

zoni gospodarsko poslovne namjene K-VI uz obilaznicu Valpova.  

Sukladno odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina („Narodne novine“ br. 78/15), Procjeniteljsko 
povjerenstvo za procjenu vrijednosti nekretnina na području Osječko-baranjske županije, izdalo je Gradu Valpovu 
Mišljenje o usklađenosti Procjembenog elaborata o tržišnoj vrijednosti, oznake PVN-24-69-4, od 09. siječnja 2025. 
godine, s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, pod brojčanom oznakom KLASA: 364-02/25-01/3, 

URBROJ: 2158-05-25-8, od 25. veljače 2025. godine. 

Temeljem izrađenog Procjembenog elaborata tržišna vrijednost nekretnine upisane u zemljišne knjige Općinskog 
suda u Osijeku, Zemljišnoknjižni odjel Valpovo, pod brojem Z.K. uloška: 4034, označene kao k.č.br. 2787/7, 
Oznaka zemljišta: Ivana Fuderera Hanzike (ORANICA), ukupne površine 5.609 m2, u k.o. Valpovo, utvrđena je 
u ukupnom iznosu od 48.700,00 EUR (bez zakonom propisanog poreza). 

Nastavno na članak 13. stavak 4. Odluke o raspolaganju i upravljanju građevinskim zemljištem u vlasništvu Grada 
Valpova, Upravni odjel za gospodarstvo i društvene djelatnosti Grada Valpova, dana 10. travnja 2025. godine, 
zatražio je službeno očitovanje od strane nadležnog tijela Osječko-baranjske županije je li predmetno zemljište 
predmetom naknade za oduzetu imovinu za vrijeme jugoslavenske komunističke vladavine ili ako postoji sudski 
spor vezano za vlasništvo nad građevinskim zemljištem, sve do pravomoćnog okončanja istih. 

Dana 10. travnja 2025. godine zaprimljeno je očitovanje Osječko-baranjske županije, Upravnog odjela za 
imovinsko-pravne poslove, pod brojčanom oznakom KLASA: 942-01/25-01/47, URBROJ: 2158-19/21-25-2, u 

kojem je navedeno da je za predmetnu nekretninu podnesen zahtjev prijašnjih vlasnika za povrat sukladno 
odredbama važećeg Zakona o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunističke vladavine.  

Grad Valpovo, Matije Gupca 32, 31 550 Valpovo, OIB: 84382730327, zastupan po gradonačelniku Leonu Žulju i 
Georg Pereira Arnstein, Schloss Rotehenturn, A-9701, Rothenturn, Austrija, OIB: 63540940694, dana 06. prosinca 

2016. godine zaključili su SPORAZUM kojim je utvrđeno da gospodin Pereira pred Uredom državne uprave u 
Valpovu vodi postupak povrata imovine sukladno odredbama Zakona o naknadi za oduzetu imovinu za vrijeme 

jugoslavenske komunističke vladavine, koji nije pravomoćno okončan. Predmetni Sporazum ovjeren je od strane 

javnog bilježnik Ružice Gagro iz Valpova, Trg kralja Tomislava 10, 31 550 Valpovo, broj: OV-8107/2016, od 16. 

prosinca 2016. godine i od strane javnog bilježnika Anice Hukelj iz Zagreba, Ulica Matije Mrazovića 6/I, 10 000 
Zagreb, broj: OV-15310/16, od 09. prosinca 2016. godine (u daljnjem tekstu: Sporazum).  

Potpisom navedenog Sporazuma, sporazume strane usuglasile su se da Grad Valpovo ima potrebu koristiti 

predmetne nekretnine za potrebe daljnjeg razvoja gospodarskih zona Grada Valpova, a ukoliko se u postupku 

povrata utvrdi da iste na dan stupanja na snagu Zakona o naknadi nisu bile privedene namjeni te bi se stoga trebale 

vratiti gosp. Pereiri, Grad Valpovo se obvezao istog obeštetiti bilo isplatom novčane naknade ili prijenosom u 
vlasništvo druge nekretnine u vlasništvu Grada Valpova.  

Uvidom u navedeni Sporazum utvrđeno je da su sastavni dio istog i katastarske čestice označene kao k.č.br. 2787/7 
i 2787/8 (od koji je nastala nova katastarska čestica označena kao k.č.br. 2787/7), u k.o. Valpovo. 

Predmetna nekretnina navedena je u Rješenju izdanom od strane Osječko-baranjske županije, Upravnog odjela za 
imovinsko-pravne poslove, pod brojčanom oznakom KLASA: UP/I-943-01/16-01/4, URBROJ: 2158-15-05/1-19-

38, od 30. siječnja 2019. godine te za istu nije utvrđena mogućnost naturalnog povrata prijašnjem vlasniku. 
Navedeno rješenje potvrđeno je i presudom Upravnog suda u Osijeku pod brojem Us-I-41/2022-26, od 03. srpnja 

2024. godine. 

Ujedno, odredbama članka 48. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi, Upravni odjel za 
gospodarstvo i društvene djelatnosti Grada Valpova, dana 10. travnja 2025. godine, zatražio je službeno očitovanje 
od strane Službe za financije i proračun Grada Valpova o nadležnom tijelu za raspolaganje predmetnom 
nekretninom u vlasništvu Grada Valpova, s obzirom na tržišnu cijenu utvrđenu na temelju izrađenog procjembenog 
elaborata.  
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Dana 11. travnja 2025. godine od strane Službe za financije i proračun Grada Valpova zaprimljeno je službeno 
očitovanje, na temelju kojeg je utvrđeno da 0,5 % prihoda bez primitaka u 2024. godini iznosi 44.792,39 EUR, 
odnosno 337.488,26 kn te da do tog pojedinačnog iznosa raspolaže Gradonačelnik Grada Valpova, a sve što je 
iznad navedenog iznosa nadležnost je predstavničkog tijela. 

Povjerenstvo za raspolaganje nekretninama u vlasništvu Grada Valpova, na trideset i prvoj (31) sjednici, koja je 
održana dana 11. travnja 2025. godine, razmatralo je dostavljeno Pismo namjere tvrtke EM TEHNOLOGIJA d.o.o. 

za ekologiju i zaštitu okoliša iz Valpova, Bana Josipa Jelačića 69, 31 550 Valpovo, OIB: 92280374275, od 09. 
travnja 2025. godine, za kupovinu građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova upisanog u zemljišne knjige 
Općinskog suda u Osijeku, Zemljišnoknjižni odjel Valpovo, pod brojem Z.K. uloška: 4034, označenog kao k.č.br. 
2787/7, Oznaka zemljišta: Ivana Fuderera Hanzike (ORANICA), ukupne površine 5.609 m2, u k.o. Valpovo te je 

sukladno odredbama Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) 
samoupravi te odredbama Odluke o raspolaganju i upravljanju građevinskim zemljištem u vlasništvu Grada 
Valpova, jednoglasno donijelo zaključak na temelju kojeg se predlaže Gradonačelniku Grada Valpova da 
predmetno Pismo namjere uputi na razmatranje i usvajanje Gradskom vijeću Grada Valpova sa ciljem donošenja 
odluke o raspisivanju javnog natječaja za predmetnu nekretninu. 

Nastavno na gore navedeno, Gradsko vijeće Grada Valpova na 44. sjednici, koja je održana dana 14. travnja 2025. 
godine, na temelju članka 35. stavak 2. i članka 391. stavak 1. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima 
(„Narodne novine“ br. 91/96,  68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 39/09, 153/09, 
143/12, 152/14, 81/15 i 94/17), članka 48. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi („Narodne 
novine“ br. 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - pročišćeni tekst, 
137/15, 123/17, 98/19 i 144/20), članka 17. Statuta Grada Valpova („Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 12/22) 
i članka 14. stavak 2. Odluke o raspolaganju i upravljanju građevinskim zemljištem u vlasništvu Grada Valpova 
(„Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 10/24) te na prijedlog Povjerenstva za raspolaganje nekretninama u 

vlasništvu Grada Valpova sa trideset i prve (31) sjednice, koja je održana dana 11. travnja 2025. godine, pod 
brojčanom oznakom KLASA: 029-01/22-02/4, URBROJ: 2158-7-2-25-65, donijelo je ODLUKU O 

RASPISIVANJU I NAČINU PROVOĐENJA JAVNOG NATJEČAJA ZA PRODAJU GRAĐEVINSKOG 
ZEMLJIŠTA U VLASNIŠTVU GRADA VALPOVA („Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 05/25). 

Dana 22. travnja 2025. godine Grad Valpovo zaprimio je od strane tvrtke NOVO projekt d.o.o. iz Osijeka, Delnička 
2C, 31 000 Osijek, OIB: 97370974218, Očitovanje o procjembenim elaboratima na koje je Procjeniteljsko 

povjerenstvo za procjenu vrijednosti nekretnina na području Osječko-baranjske županije izdalo Gradu Valpovu 
Mišljenje o usklađenosti procjembenih elaborata s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, pod 
brojčanom oznakom KLASA: 364-02/25-01/3, URBROJ: 2158-05-25-8, od 25. veljače 2025. godine. 

U navedenom očitovanju te dostavljenom konačnom Procjembenom elaboratu o tržišnoj vrijednosti, oznake PVN-

24-69-4, od 09. siječnja 2025. godine, a koji je izrađen od strane ovlaštenog procjenitelja vrijednosti nekretnina 
Andrije Mikičića, dipl.ing.građ., iz Donjeg Miholjca, Ivana Gorana Kovačića 8, 31 540 Donji Miholjac, utvrđeno 
je da tržišna vrijednost nekretnine upisane u zemljišne knjige Općinskog suda u Osijeku, Zemljišnoknjižni odjel 
Valpovo, pod brojem Z.K. uloška: 4034, označene kao k.č.br. 2787/7, Oznaka zemljišta: Ivana Fuderera Hanzike 
(ORANICA), ukupne površine 5.609 m2, u k.o. Valpovo, iznosi 47.700,00 EUR (bez zakonom propisanog poreza). 

Nastavno na gore navedeno, izrađen je prijedlog Odluke o izmjeni Odluke o raspisivanju i načinu provođenja 
javnog natječaja za prodaju građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova te Vas molimo da predmetnu 

Odluku uputite na razmatranje i usvajanje Gradskom vijeću Grada Valpova. 

S poštovanjem, 
          PROČELNIK: 

        Marko Vuksanić, univ.spec.oec. 
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Broj: D-25-02 

U Osijeku, 22.04.2025. godine 

Grad Valpovo 

Matije Gupca 32 

31550 Valpovo 

 

Predmet: Dostava elaborata procjene tržišne vrijednosti prava građenja 

 

Poštovani, 
 

šaljem Vam elektroničke primjerke elaborata procjene tržišne vrijednosti prava građenja za zone 
prema izdanom Mišljenju o usklađenosti procjembenih elaborata, Klasa: 364-02/25-01/3 od 25. 

veljače 2025. godine Procjeniteljskog povjerenstva OBŽ: 
 

PVN-24-69-1 Valpovo ZMG I, 

PVN-24-69-2 Valpovo ZMG II, 

PVN-24-69-3 Valpovo ZMG III i 

PVN-24-69-4 Valpovo K-VI. 

 

U procjembenim elaboratima navedena je tržišna vrijednost prava građenja na rok od 5 godina i 
predstavlja jednokratan iznos koji se odnosi na cijelo vrijeme trajanja prava građenja od 5 godina. U 

elaboratu su navedene i procijenjene tržišne vrijednosti predmetnih nekretnina. 
 

Za sva dodatna pitanja ili nejasnoće stojim na raspolaganju. 

S poštovanjem, 

 

   ____________________ 

NOVOprojekt d.o.o. 

 

Prilog: 

-Procjembeni elaborati u elektroničkom obliku 
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1.3. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI 

 

Temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina izjavljujem kako sam ovu procjenu izradio 

nepristrano i neovisno. 

 

 

 

Osijek, 09.01.2025. godine  Procjenitelj: Andrija Mikičić, dipl.ing.građ. 

 

1.4. PRAVILNICI, ZAKONI I KORIŠTENA LITERATURA 
(„3. popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature“) 

 

• Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) 

• Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) 

• Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Željko Uhlir i Branimir Majčica, DGIZ, Zagreb, 2016. 
godine (ISBN: 978-953-7592-18-9) 

• Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24) 

• Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23) 

• UPU grada Valpovo (Službeni glasnik Grada Valpova broj 11a/03, 8/10, 8/11-ispravak, 4/14, 

10/14, 8/15, 6/20, 8/20-pročišćeni tekst, 3/22, 7/22 i 8A/22-pročišćeni tekst) 

• PPUO Antunovac (Službeni glasnik Općine Antunovac broj 3/05, 5/11, 8/11-ispravak, 9/12, 

4/15-ispravak, 8/15, 12/15-pročišćeni tekst, 8/16 i 12/16-ispravak) 

• UPU Beli Manastir (Službeni glasnik Grada Belog Manastira broj 1/08, 8/09, 7/21, 8/21-

pročišćeni tekst, 3/24 i 4/24-pročišćeni tekst) 
• PUP Industrijske zone u Našicama (Službeni glasnik Općine Našice broj 3/92. i Službeni glasnik 

Grada Našica broj 1/03, 9/11, 8/15, 11/22 i 13/22-pročišćeni tekst) 
• UPU grada Belišća (Službeni glasnik Grada Belišća broj 1/04, 8/13, 9/13, 6/15, 9/16, 8/17-

pročišćeni tekst, 11/18, 3/20, 6/20-pročišćeni tekst, 4/21, 9/21-ispravak, 9/21-pročišćeni tekst, 
7/22 i 8/22-pročišćeni tekst) 

• Indeks razvijenosti i pokazatelji za izračun indeksa razvijenosti (razdoblje 2020.-2022.) 

(https://razvoj.gov.hr) 

• Indeksi cijena Državnog zavoda za statistiku (zaključno s Q3 2024) 

• Izvješća o tržištu nekretnina za razdoblje od 2021. do 2023. godine (http://www.obz.hr) 
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2. TEHNIČKI DIO 

2.1. OPIS I OSNOVNI PODACI 

Predmet ove procjene je tržišna vrijednost prava građenja za građevinska zemljišta u Zoni malog 
gospodarstva I koja se nalazi u unutarnjem dijelu zone koja se proteže uz rubni dijelu grada uz 

obilaznicu. Zemljišta su neizgrađena i trenutno uređena i održavana kao zelene površine. U zemljišnim 
knjigama i posjedovnim listovima je navedeno kako je trenutni način uporabe zemljišta ORANICA što 
odgovara stanju na terenu. Pravo građenja osnivati će se na rok od 5 godina što će ujedno biti i rok 
revalorizacije. Prostornim planom je određena namjena građevina koje se mogu graditi na predmetnim 
česticama, a to je GOSPODARSKA NAMJENA – PROIZVODNO-POSLOVNA. 

2.2. ZADATAK I SVRHA 
(„4. zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoće, opisom procjenjivane nekretnine, potankom prostornom identifikacijom 
prema položaju u širem okruženju na temelju katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih 
podataka te osnovici za vrednovanje“) 

ZADATAK 



Naručitelj: Grad Valpovo 

Lokacija: Zona gospodarsko poslovne namjene K-VI 

Više k.č.br. k.o. Valpovo 

Osijek, 09.01.2025. godine 

Procjenitelj: Andrija Mikičić, dipl.ing.građ. 
Donji Miholjac, I.G.Kovačića 8 

Oznaka elaborata: PVN-24-69-4 

Procjena tržišne vrijednosti 

prava građenja 

Nekretnina: Građevinska zemljišta 

 

Str. 6 od 59 

 



Naručitelj: Grad Valpovo 

Lokacija: Zona gospodarsko poslovne namjene K-VI 

Više k.č.br. k.o. Valpovo 

Osijek, 09.01.2025. godine 

Procjenitelj: Andrija Mikičić, dipl.ing.građ. 
Donji Miholjac, I.G.Kovačića 8 

Oznaka elaborata: PVN-24-69-4 

Procjena tržišne vrijednosti 

prava građenja 

Nekretnina: Građevinska zemljišta 

 

Str. 7 od 59 

 



Naručitelj: Grad Valpovo 

Lokacija: Zona gospodarsko poslovne namjene K-VI 

Više k.č.br. k.o. Valpovo 

Osijek, 09.01.2025. godine 

Procjenitelj: Andrija Mikičić, dipl.ing.građ. 
Donji Miholjac, I.G.Kovačića 8 

Oznaka elaborata: PVN-24-69-4 

Procjena tržišne vrijednosti 

prava građenja 

Nekretnina: Građevinska zemljišta 

 

Str. 8 od 59 

 

  



Naručitelj: Grad Valpovo 

Lokacija: Zona gospodarsko poslovne namjene K-VI 

Više k.č.br. k.o. Valpovo 

Osijek, 09.01.2025. godine 

Procjenitelj: Andrija Mikičić, dipl.ing.građ. 
Donji Miholjac, I.G.Kovačića 8 

Oznaka elaborata: PVN-24-69-4 

Procjena tržišne vrijednosti 

prava građenja 

Nekretnina: Građevinska zemljišta 

 

Str. 9 od 59 

Tržišna vrijednost prava građenja predmetnih nekretnina određuje se u svrhu uspostavljanja prava 

građenja na njima. Trenutno stanje predmetnih nekretnina vidljivo je iz priloženih dokumenata i 
fotografija koje su sastavni dio ovog elaborata. Očevid na terenu obavljen je 04.12.2024. godine. 

Datum vrednovanja i kakvoće je odabran kao isti i to 04.12.2024. godine. 

Tržišna vrijednost prava građenja utvrđuje se u financijsko-matematičkom postupku kapitalizacijom 
razlike između kamate na nekretnine i kamate na pravo građenja prema kamatnoj stopi na nekretnine 
i dužini trajanja, odnosno ostatku trajanja osnovanog prava građenja. 

Tržišna vrijednost nekretnine opterećene pravom građenja utvrđuje se u financijsko-matematičkom 
postupku kao zbroj diskontirane vrijednosti pravom građenja neopterećene nekretnine i kapitalizirane 
vrijednosti kamate na pravo građenja. Diskontiranje i kapitalizacija računaju se prema prikladnoj 
kamatnoj stopi na nekretnine i ostatku vijeka korištenja prava građenja. 

Osnovica za vrednovanje ove nekretnine je tržišna vrijednost nekretnine što je procijenjeni iznos za koji 

bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog 

prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka 
stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile. Osnovica je izražena u eurima. 

2.3. REZULTATI OČEVIDA I UTVRĐIVANJE KAKVOĆE PROCJENJIVANE NEKRETNINE 
(„5. rezultate očevida s priloženim karakterističnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine, obilježjima 
okolnih nekretnina i drugim odlučnim činjenicama, 6. utvrđivanje kakvoće procjenjivane nekretnine pomoću taksativnog 
nabrajanja obilježja nekretnine koja utječu na vrijednost“) 

OPIS LOKACIJE S PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM I DRUGIM PROSTORNIM PODACIMA: 

Valpovo je grad u Hrvatskoj koji administrativno pripada Osječko-baranjskoj županiji. Valpovo je 
administrativno središte grada i njegovih prigradskih naselja, ali i upravno, sudsko, gospodarsko, 
školsko i kulturno središte šire regije koja se naziva Valpovština. U sastavu Valpova nalazi se sedam 
prigradskih naselja: Nard, Šag, Ladimirevci, Marjančaci, Ivanovci, Zelčin i Harkanovci. Valpovština u 
užem smislu obuhvaća prostor bivše općine Valpovo, tj. današnjih općina Valpovo, Belišće, Petrijevci i 
Bizovac. Valpovština u širem smislu obuhvaća prostor nekadašnjeg Valpovačkog vlastelinstva: to je 
prostor koji se prostire između sjevernih osječkih prigradskih naselja, našičkog kraja, pa sve do 
miholjačkog kraja i mađarske granice. Kroz Valpovo protječe rijeka Karašica koja izvire kod Našica, a 
ulijeva se u Dravu kod Josipovca. Zapadno nedaleko Valpova protječe rijeka Vučica, a s sjeveroistočno 
rijeka Drava. Samo naselje nalazi se na 91 metar nadmorske visine. 
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Prikaz područja mjesta (https://www.google.com/maps) 

 
Prikaz užeg područja nekretnine (https://geoportal.dgu.hr/) 
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PROSTORNOPLANSKI PRIKAZ: 

 
UPU grada Valpova – 1. Korištenje i namjena površina (https://nekretnine.mgipu.hr) 

Područje predmetne nekretnine pokriveno je slijedećom prostorno-planskom dokumentacijom UPU 

grada Valpova i nalazi se na građevinskom području naselja. Koeficijent iskorištenosti (kis) građevinske 
čestice nije određen predmetnim prostornim planom, ali će se izračunati iz najvećeg dopuštenog 
koeficijenta izgrađenosti kig=0,8 pomnoženim s najvećim dopuštenim brojem etaža E=5, odnosno 
kis=0,8*5=4,0. 

OPIS ZEMLJIŠTA: 
Zemljišta su okvirnih oblika iskrivljenih pravokutnika i trapeza čije su stranice pravci. Zemljišta su 
uređena i održavana kao zelene površine. Sva zemljišta imaju pristup javnoj površini koja je potpuno 
uređena. 

OBILJEŽJA OKOLNIH NEKRETNINA: 

Predmetna zemljišta se nalaze na rubnom dijelu grada između obilaznice grada i istočnog ulaza u grad 

iz pravca naselja Šag te južnog ulaza s obilaznice grada. Predmetne nekretnine se nalaze u blizini 

istočnog ulaza. Veće područje između obilaznice i stambenog područja grada uređeno je i koristi se 
kao gospodarska zona, kao i predmetne čestice, koja je manjim dijelom izgrađena, ali se koristi u svojoj 

namjeni. Sjeverno od cijele površine zone se nalaze područja s izgrađenim zgradama stambene 
namjene. Prema zapadu se nalazi i jedna veće površina ugostiteljske i sportske namjene koja se proteže 
do površine javne namjene (škola) prema sjeveru. Skoro cijela površina je izgrađena i postoji tek manja 
površina za novogradnju dok je veći dio poslovne zone neizgrađen. Uski okoliš predmetnih nekretnina 
manjim dijelom je izgrađen, upravo predmetne nekretnine nisu izgrađene, i naslanja se na površinu 
stambene namjene prema zapadu i sjeveru. 
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2.3.1. KARAKTERISTIČNE FOTOGRAFIJE S OČEVIDA 
 

 
Pogled iz pravca JZ prema k.č.br. 2787/11 

 
Pogled iz pravca S prema k.č.br. 2789/7 
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Pogled iz pravca Z prema k.č.br. 2789/7 

 
Pogled iz pravca SZ prema k.č.br. 2789/7 
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Pogled iz pravca I prema k.č.br. 2789/10 

 
Pogled iz pravca JI prema k.č.br. 2789/10 
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Pogled iz pravca J prema k.č.br. 2789/10 

 
Pogled iz pravca SI prema k.č.br. 2789/9 
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Pogled iz pravca J prema k.č.br. 2789/10 
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2.4. PRIKAZ I ANALIZA OPĆIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 
(„7. prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina“) 

Grad Valpovo nalazi se na državnoj cesti D 34, koja spaja grad Osijek s izlazom iz Osječko-baranjske 

županije u Virovitičko-podravsku, prema prvom većem mjestu, Slatini. Sam grad Valpovo industrijski je 
održiv te sadrži široku lepezu interesa, kako malih obrta tako i većih tvrtki te solidnu trgovinu, odnosno 
proizvodnju. U samom mjestu nalazi se nekoliko većih tvrtki koje zapošljavaju većinu radnika u gradu. 
Sami promet nekretnina je dobar, kako u stambenom dijelu tako i u industriji, odnosno gospodarstvu. 

Perspektiva života u Gradu Valpovu postoji, te je razvidan pomak u industrijskom razvitku samog grada. 

Prema Izvješćima o tržištu nekretnina izdanim od nadležnog odjela županije za razdoblje od prethodne 
četiri godine u općini i cijeloj županiji dostupni su sljedeći podaci: 

Godina 

Ukupna 

površina (m2) 

Prosječna 

cijena (€/m2) 
Broj 

Ukupna 

površina (m2) 

Prosječna 
cijena (€/m2) 

Broj 

VALPOVO Cijela OBŽ 

2023 40.062,00 3,28 22 2.120.712,29 4,32 605 

2022 50.696,00 1,47 24 2.299.974,92 3,34 581 

2021 36.265,00 2,59 15 925.485,04 2,22 357 

NP – nema podataka  Podaci iz izvješća o tržištu nekretnina (2021.-2023.) 

Prema dostupnim podacima vidljiv je okvirno ravnomjeran trend tržišta na razini cijele županije koji uz 
stalan rast broja i jedinične cijene nekretnina pokazuje značajan skok u površini u 2022. godini što se 
ne pokazuje na drugim podacima. Područje grada predmetnih nekretnina pokazuje okvirno slično 
stanje uz značajan pad jedinične cijene u istoj godini što je prirodni odgovor tržišta. Dostupni podaci 
pokazuju kako je područje predmetnih nekretnina osjetljivije na poremećaje tržišta odnosno kako 
izravnije odgovara kroz jediničnu cijenu. Područje cijele županije pokazuje veću otpornost jer sadrži 
veći broj različitih područja gdje se tržišta drugačije ponaša. 

Korišteni podaci obuhvaćaju zemljišta različite namjene te je i to jedan od razloga otpornosti na neku 
promjenu tržišta bila ona u pozitivnom ili negativnom smjeru. Mala količina prometa koja se događa 
na području grada predmetnih nekretnina pokazuje kako je ovo područje slabije razvijeno iako ako 
gledamo ukupnu moguću površinu može se zaključiti kako prostora za povećanje prometa postoji. 

Sveukupno gledajući tržište na ovom području ima umjerenu do malu količinu nekretnina u prometu s 

neznatnim udjelom u prometu na razini cijele županije. Ovakve vrste nekretnina uvijek će biti manje 
tražene na području sredina manjih gradova, ali nikada neće nestati potrebe za njima. Prema tome 

izgledno je očekivati kako će tržište na ovom području nastaviti pratiti uzlazni trend koji je prisutan na 
razini cijele županije s nešto nižim prosječnim cijenama i malim udjelom u količini. 
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2.5. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA TE ODABIR METODE 
(„8. prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora, 9. obrazloženje za odabir metode“) 

Svi podaci korišteni u ovom elaboratu pribavljeni su s izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena, javno 

dostupnih portala (izvor je naveden uz svaki navedeni podatak) te očevidom i mjerenjem na terenu. 

Kako je predmet ove procjene tržišna vrijednost osnivanja prava građenja prva značajka koja će se 
odrediti je tržišna vrijednost zemljišta neopterećenog pravom građenja. Kako su predmetne 

nekretnine zemljišta kao primjerena je odabrana poredbena metoda. Ujedno iz istog razloga odnosno 

kako na nekretninama nema zgrada niti troškovna niti prihodovna metoda nisu prikladne za primjenu. 

Sljedeća značajka koju je potrebno odrediti je kamata na nekretnine. Prema Prilogu 13. Pravilnika 
orijentacijske kamatne stope na nekretnine su: 

 

Prema prostornom planu na predmetnim nekretninama je moguća izgradnja zgrada gospodarske 
namjene i to pretežito gradnja građevina uslužne, trgovačke ili komunalno-servisne namjene (čl.47. 

st.2. UPU). U izračunu vrijednosti prava građenja će se koristiti srednja vrijednost za poslovne zgrade, 

trgovačke centre i robne kuće od 5-6 i 5,5-6,5 = 5,5-6= 5,75%, kao najsličnija namjena najizglednijoj 
namjeni budućih zgrada. 
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Kamata na pravo građenja odabrati će se prema Smjernicama na stranici ministarstva 
(https://mpgi.gov.hr) i odgovorima na eSavjetovanju (https://esavjetovanja.gov.hr) kao vrijednost 

kamatne stope na nekretnine umanjene za 1-2 postotna boda. Ovu razliku neće pratiti prilagođavanje 
kamatne stope na nekretnine od prosječnih podataka i koristiti će se srednja vrijednost u iznosu od 
1,5%. 

Ukupno kamatna stopa na pravo građenja iznosi = 5,75 - 1,5 = 4,25%. 

Održivi vijek korištenja građevine za koju se osniva pravo građenja odabrati će se kao srednja vrijednost 
za najizglednije građevine koje bi se mogle graditi na predmetnim nekretninama, a prema Prilogu 9. 
Pravilnika. 

 

Prema namjeni propisanoj prostornim planom i najizglednijoj namjeni budućih građevina na 
predmetnim nekretninama odabrana je srednja vrijednost za robne kuće, u iznosu od 60 godina, a koja 

se podudara i s drugim sličnim namjenama (komunalne te upravne i uredske zgrade). 

Dužina trajanja prava građenja odabrati će se, prema zatraženom od naručitelja, na rok od 5 godina. 
Prethodnom značajkom ostatak održivog vijeka trajanja nakon proteka roka prava građenja biti će 60-

5= 55 godina. Kako u praksi građevine, uz primjereno i nužno održavanje, postižu značajno duže 
vijekove korištenja i kako nije moguće procijeniti stanje zgrade na kraju prava građenja ostatak 
održivog vijeka korištenja pretpostaviti će se sa sljedećim značajkama: 
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Za OVK od 60 godina i FK 3, OOVK iznosi 56% od OVK, odnosno 33,6 godina, a otpis vrijednosti je 44%. 

Ovaj izračun rađen je pod pretpostavkom odabira faktora korištenja na dan izrade ove procjene te ne 
utječe na izračun vrijednosti prava građenja, ali daje procjenu umanjenja vrijednosti budućih građevina 
prema današnjoj ocjeni lokacija/tržište uz uvjet izgradnje novih zgrada s najboljim ocjenama za 

značajke zgrada općenito i stanje zgrade, što je za očekivati u slučajevima kada promatramo 
novoizgrađene zgrade odnosno zgrade stare 5 godina. 

Rok za revalorizaciju odabrati će se prema uputama naručitelja na razuman rok koji je potreban za 
izgradnju zgrade na predmetnim nekretninama. I ova značajka vezana je za namjenu građevine te će 
se koristiti najizglednija namjena, kao i za prethodne značajke. Za rok za revalorizaciju je odabrano 

vrijeme od 5 godina kao rok dovoljan za izgradnju građevine namjene koja je opisana u prethodnom 
tekstu, a time i prikladan rok za revalorizaciju vrijednosti prava građenja.  

Godina procjene 2030 godina

Godina izgradnje 2025 godina

Trenutna starost 5 godine

Održivi vijek korištenja, Prilog 9. Pravilnika

OVK građevine 60 godina

Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja, Prilog 10. Pravilnika

Godina rekonstrukcije - % OVK godina

Zamjenska godina - - -

Zamjenska starost - godina

Relativna starost 8,3 %

Faktor korištenja zgrade (FK matrica, Prilog 10. Pravilnika)
A – lokacija/ tržište: dobra lokacija (3)

još postoji potražnja za vrstom zgrade (3)
dovoljna ponuda (3)

B – zgrada općenito: vrlo dobra infrastruktura (1)

vrlo dobro oblikovanje (1)

dobra prostorna organizacija (1)

visoka fleksibilnost (1)

C – stanje zgrade: nema oštećenja (1)
puna stabilnost (1)

puna uporabljivost (1)

daljnje korištenje nije smanjeno (1)
Odabrani FK 3 % OVK 10

Prilog 10. Pravilnika -Tablica s predvidivim OOVK 56,0% 33,6 godin(a)e

Zamjenska starost (OVK-OOVK) = 26,4 godina

Linearni otpis (OVK-OOVK) / OVK = 44,0 %

Odabrana srednja vrijednost za: "Robne kuće", 40-80, koja se podudara i s namjenama komunalne te 
upravne i uredske zgrade.

Građevina je dovršena i tijekom svog vijeka nije značajnije obnavljana te će se za potrebe izračuna 
koristiti izvorna godina izgradnje.
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2.6. IZJEDNAČENJA I IZRAČUNI  
(„10. međuvremensko izjednačenje, interkvalitativno izjednačenje odnosno druge analize sukladno općim vrijednosnim 
odnosima na tržištu nekretnina, kakvoći nekretnine i odabranoj metodi i postupku, 11. statističku obradu i izračun s 
isključivanjem neuobičajenih okolnosti“) 

Kako je za metodu procjene vrijednosti zemljišta odabrana poredbena metoda zatražen je izvadak iz 

zbirke kupoprodajnih cijena (sastavni dio elaborata) za prodaju građevinskih zemljišta ovakve namjene 

na području županije gdje se nalaze predmetne nekretnine. Kako u ovoj županiji nije bilo dostupnih 
podataka pretraga je proširena na najbližu susjedne županije. Kako ni u ovom slučaju nije bilo 
dostupnih podataka korištene su nekretnine s izvatka za procjenu druge zone nedaleko od predmetne 
koja obuhvaća istu namjenu kao i predmetna. S ovog izvatka su korištene nekretnine koje se površinom 
nalaze unutar dozvoljenih odstupanja za neku od čestica koje su predmet ove procjene. S izvatka ID 
75061 su odabrane nekretnine 1-15, 17 i 18. Prvim grubim pregledom sve nekretnine su grupirane u  

pokazuju dovoljno podudarnosti značajki s predmetnim te će se nadalje poručiti i opisati. 

 

Na portalima eNekretnine, oss.uredjenazemlja.hr i Geoportal provjereni su podaci za nekretnine s 

izvadaka što je prikazano i opisano za sve poredbene nekretnine u nastavku. 

 
Prikaz položaja poredbenih nekretnina u odnosu na predmetnu izvadak 75061 OBŽ 

(https://nekretnine.mgipu.hr) 

 

Opis poredbenih nekretnina: 

1.,3.-5.,7.,10.,11.,13.-15.,17. Ove poredbene nekretnine se nalaze u, manjim dijelom izgrađenoj, 
manjoj zoni izvan manjeg mjesta jugoistočno od mjesta predmetnih nekretnina. Predmet prometa su 
bile površine jedne ili više čestica koje su spajane u trenutne čestice. Sve čestice su I. kategorije prema 
spremnosti na gradnju i mogu se koristiti samostalno. Kako se svojim značajkama podudaraju s 
predmetnim njihove cijene neće se kvalitativno ispravljati. Ovisno o grupi prema površini pojedine 
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nekretnine korištene su ili ne u prvom i konačnom odabiru što je vidljivo u tablicama izjednačenja i 
izračuna u nastavku. 

 
Prikaz poredbene nekretnine 1 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 

 
Prikaz poredbene nekretnine 3 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 
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Prikaz poredbene nekretnine 4 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 

 
Prikaz poredbene nekretnine 5 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 
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Prikaz poredbene nekretnine 7 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 

 
Prikaz poredbene nekretnine 10 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 
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Prikaz poredbene nekretnine 11 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 

 
Prikaz poredbene nekretnine 13 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 
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Prikaz poredbene nekretnine 14 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 

 
Prikaz poredbene nekretnine 15 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 
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Prikaz poredbene nekretnine 17 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 

2.,8.,9. Ove poredbene nekretnine se nalaze u dvije, manjim dijelom izgrađene, manje zone uz nešto 
manji grad sjeveroistočno od grada predmetnih nekretnina. Predmet prometa su bile pojedinačne 
čestice koje su spajane u nove čestice. Sve čestice su I. kategorije prema spremnosti na gradnju i mogu 
se koristiti samostalno. Kako se svojim značajkama podudaraju s predmetnim njihove cijene neće se 
kvalitativno ispravljati. Ovisno o grupi prema površini pojedine nekretnine korištene su ili ne u prvom 
i konačnom odabiru što je vidljivo u tablicama izjednačenja i izračuna u nastavku. 

 
Prikaz poredbene nekretnine 2 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 
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NIJE VIDLJIVA NA PORTALIMA 

Prikaz poredbene nekretnine 8 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 

 
Prikaz poredbene nekretnine 9 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 

6. Ova poredbena nekretnina se nalazi u, manjim dijelom izgrađenoj, manjoj zoni uz veći grad 
jugoistočno od grada predmetnih nekretnina. Predmet prometa je bila pojedinačna čestica. Čestica je 

I. kategorije prema spremnosti na gradnju i može se koristiti samostalno. Kako mjerom korištenja 
odstupa od predmetnih njena cijena će se kvalitativno ispraviti kako je prikazano u tablicama 

izjednačenja i izračuna. Kako se ostalim značajkama podudara s predmetnim nekretninama njena 

cijena neće se nadalje kvalitativno ispravljati. Ovisno o grupi prema površini ova nekretnina korištene 
je ili ne u prvom i konačnom odabiru što je vidljivo u tablicama izjednačenja i izračuna u nastavku. 
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Prikaz poredbene nekretnine 6 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 

12. Ova poredbena nekretnina se nalazi u, većim dijelom izgrađenoj, sličnoj zoni uz susjedni grad slične 
veličine sjeverno od grada predmetnih nekretnina. Kako ova čestice više ne postoji nije moguće utvrditi 
što je bilo u prometu. Pretpostavka kako je ova čestica spojena s nekom od susjednih čestica. 
Pretpostavka kako je čestica bila I. kategorije prema spremnosti na gradnju i kako se mogla koristiti 
samostalno. Kako se svojim značajkama podudara s predmetnim njena cijena neće se kvalitativno 
ispravljati. Ovisno o grupi prema površini ova nekretnina korištena je ili ne u prvom i konačnom odabiru 
što je vidljivo u tablicama izjednačenja i izračuna u nastavku. 

NIJE VIDLJIVA NA PORTALU 

Prikaz poredbene nekretnine 12 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 

18. Ova poredbena nekretnina se nalazi u istoj zoni kao i predmetne i nedaleko od predmetnih čestica. 
U prometu je sudjelovala cijela površina čestice. Čestica je I. kategorije prema spremnosti na gradnju i 
može se koristiti samostalno. Kako se svojim značajkama podudara s predmetnim njena cijena neće se 
kvalitativno ispravljati. Ovisno o grupi prema površini ova nekretnina korištena je ili ne u prvom i 

konačnom odabiru što je vidljivo u tablicama izjednačenja i izračuna u nastavku. 
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Prikaz poredbene nekretnine 18 na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Maps-u 

(https://www.google.com/maps) 

 

Nakon međuvremenskog i interkvalitativnog (u slučaju kvalitativnog odstupanja pojedine nekretnine 
koristiti će se koeficijenti preračunavanja uz pojašnjenje) izjednačenja za odabrane nekretnine u prvom 
odabiru izračunata je prosječna vrijednost i standardna devijacija. Prema izračunatim vrijednostima 
napravljen je konačni odabir poredbenih nekretnina te je i za konačno odabrane nekretnine izračunata 
prosječna vrijednosti i standardna devijacija. Nekretnine korištene u oba odabira označene su znakom 
„+“. Vrijednosti koje odstupaju iznad dozvoljenih iznosa označne su crvenom bojom, a vrijednosti koje 
su unutar dozvoljenih vrijednosti zelenom bojom. 



Naručitelj: Grad Valpovo 

Lokacija: Zona gospodarsko poslovne namjene K-VI 

Više k.č.br. k.o. Valpovo 

Osijek, 09.01.2025. godine 

Procjenitelj: Andrija Mikičić, dipl.ing.građ. 
Donji Miholjac, I.G.Kovačića 8 

Oznaka elaborata: PVN-24-69-4 

Procjena tržišne vrijednosti 

prava građenja 

Nekretnina: Građevinska zemljišta 

 

Str. 31 od 59 

 
površine od 5.609 m2 

Izjednačenja i izračuni – tržišna vrijednost za zemljišta 
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površina od 1.856 m2 

Izjednačenja i izračuni – tržišna vrijednost za zemljišta 
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Zbog nedostatka nekretnina s područja predmetne i okolnih županija korištene su nekretnine s izvatka 

za susjednu zonu čija namjena se dijelom preklapa s namjenom predmetne zone. Iz istog razloga 

nedostatka poredbenih nekretnine korištene su i nekretnine koje mjerom korištenja neznatno prelaze 

dozvoljena odstupanja. Isto je učinjeno i u slučaju odstupanja površine od pojedine grupe predmetnih 

nekretnina s tim kako su uvrštavane nekretnine od najmanje prema većim odstupanjima u površini. 

Kako postoji dovoljan broj poredbenih nekretnina koje se podudaraju s predmetnim te čije cijene ne 
odstupaju značajnije moguće je od cijena odabranih poredbenih nekretnina doći do tržišne cijene svih 
nekretnina što je prva značajka za utvrđivanje vrijednosti prava građenja i prikazano je u nastavku. 

UKUPNA PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINA (EUR): 

 

 

Izračun tržišne vrijednosti prava građenja napravljen je za opisane i odabrane značajke (tržišna 
vrijednost zemljišta neopterećenog pravom građenja, kamata na nekretnine, kamata na pravo 

građenja, održivi vijek korištenja građevine za koju se osniva pravo građenja, rok trajanja osnovanog 
prava građenja odnosno njegov ostatak i rok za revalorizaciju), ali su prikazani i rezultati za četiri koraka 
od po 0,1% veće i manje kamatne stope, i za nekretnine i za pravo građenja. 

 

 
k.č.br. 2787/7 

k.č.br. 2787/7 = 47.700,00  €  (računska vrijednost = 47.732,59 €)
k.č.br. 2787/10 = 84.900,00  €  (računska vrijednost = 84.885,60 €)
k.č.br. 2787/11 = 50.300,00  €  (računska vrijednost = 71.344,64 €)
k.č.br. 2789/6 = 78.000,00  €  (računska vrijednost = 78.024,24 €)
k.č.br. 2789/7 = 80.200,00  €  (računska vrijednost = 80.248,08 €)
k.č.br. 2789/9 = 88.300,00  €  (računska vrijednost = 88.329,84 €)
k.č.br. 2789/10 = 78.100,00  €  (računska vrijednost = 78.051,36 €)
k.č.br. 2789/11 = 92.800,00  €  (računska vrijednost = 92.777,52 €)

Tržišna vrijednost zemljišta 47.700,00

Trajanje prava građenja 5,0

Ostatak trajanja prava građenja 5,0 3.035 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Kamatna stopa na nekretnine 5,75% 3,85% 3.068 3.264 3.458 3.651 3.844 4.035 4.225 4.414 4.603

Kamatna stopa na pravo građenja 4,25% 3,95% 2.863 3.060 3.255 3.449 3.641 3.833 4.024 4.214 4.402

4,05% 2.659 2.856 3.051 3.246 3.439 3.632 3.823 4.013 4.202

Kamata na nekretnine 2.742,75 4,15% 2.454 2.652 2.848 3.043 3.237 3.430 3.622 3.812 4.002

Kamata na pravo građenja 2.027,25 4,25% 2.250 2.448 2.644 2.840 3.035 3.228 3.420 3.612 3.802

Razlika 715,50 4,35% 2.045 2.244 2.441 2.637 2.832 3.026 3.219 3.411 3.602

4,45% 1.841 2.040 2.238 2.434 2.630 2.825 3.018 3.211 3.402

Multiplikator 4,24 4,55% 1.636 1.836 2.034 2.231 2.428 2.623 2.817 3.010 3.202

Vrijednost prava građenja 3.035 4,65% 1.432 1.632 1.831 2.029 2.225 2.421 2.616 2.809 3.002

Tržišna vrijednost zemljišta 47.700,00

Faktor diskontiranja 0,7561

Diskontirana vrijednost zemljišta 36.067,54 44.665 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Sadašnja vrijednost kamate na pravo građenja 8.597,91 3,85% 44.632 44.436 44.242 44.049 43.856 43.665 43.475 43.286 43.097

Vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja 44.665,44 3,95% 44.837 44.640 44.445 44.251 44.059 43.867 43.676 43.486 43.298

4,05% 45.041 44.844 44.649 44.454 44.261 44.068 43.877 43.687 43.498

Koeficijent za tržišnu prilagodbu (čl. 25. st. 2 Pravilnika) 1,00 4,15% 45.246 45.048 44.852 44.657 44.463 44.270 44.078 43.888 43.698

Vrijednost zemljišta nakon prilagodbe 44.665,44 4,25% 45.450 45.252 45.056 44.860 44.665 44.472 44.280 44.088 43.898

4,35% 45.655 45.456 45.259 45.063 44.868 44.674 44.481 44.289 44.098

Dodaci/odbici zbog posebno ugovorenih klauzula (čl. 28 st.3  Zakona) 0 4,45% 45.859 45.660 45.462 45.266 45.070 44.875 44.682 44.489 44.298

4,55% 46.064 45.864 45.666 45.469 45.272 45.077 44.883 44.690 44.498

Tržišna vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja44.665 4,65% 46.268 46.068 45.869 45.671 45.475 45.279 45.084 44.891 44.698Ka
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Tržišna vrijednost zemljišta 84.900,00

Trajanje prava građenja 5,0

Ostatak trajanja prava građenja 5,0 5.401 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Kamatna stopa na nekretnine 5,75% 3,85% 5.461 5.809 6.155 6.499 6.841 7.182 7.520 7.857 8.192

Kamatna stopa na pravo građenja 4,25% 3,95% 5.097 5.446 5.793 6.138 6.481 6.823 7.162 7.500 7.836

4,05% 4.733 5.083 5.431 5.777 6.121 6.464 6.804 7.143 7.480

Kamata na nekretnine 4.881,75 4,15% 4.369 4.720 5.069 5.416 5.761 6.105 6.446 6.786 7.124

Kamata na pravo građenja 3.608,25 4,25% 4.004 4.357 4.707 5.055 5.401 5.746 6.088 6.429 6.767

Razlika 1.273,50 4,35% 3.640 3.993 4.345 4.694 5.041 5.386 5.730 6.071 6.411

4,45% 3.276 3.630 3.983 4.333 4.681 5.027 5.372 5.714 6.055

Multiplikator 4,24 4,55% 2.912 3.267 3.621 3.972 4.321 4.668 5.014 5.357 5.699

Vrijednost prava građenja 5.401 4,65% 2.548 2.904 3.258 3.611 3.961 4.309 4.656 5.000 5.343

Tržišna vrijednost zemljišta 84.900,00

Faktor diskontiranja 0,7561

Diskontirana vrijednost zemljišta 64.195,68 79.499 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Sadašnja vrijednost kamate na pravo građenja 15.303,19 3,85% 79.439 79.091 78.745 78.401 78.059 77.718 77.380 77.043 76.708

Vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja 79.498,87 3,95% 79.803 79.454 79.107 78.762 78.419 78.077 77.738 77.400 77.064

4,05% 80.167 79.817 79.469 79.123 78.779 78.436 78.096 77.757 77.420

Koeficijent za tržišnu prilagodbu (čl. 25. st. 2 Pravilnika) 1,00 4,15% 80.531 80.180 79.831 79.484 79.139 78.795 78.454 78.114 77.776

Vrijednost zemljišta nakon prilagodbe 79.498,87 4,25% 80.896 80.543 80.193 79.845 79.499 79.154 78.812 78.471 78.133

4,35% 81.260 80.907 80.555 80.206 79.859 79.514 79.170 78.829 78.489

Dodaci/odbici zbog posebno ugovorenih klauzula (čl. 28 st.3  Zakona) 0 4,45% 81.624 81.270 80.917 80.567 80.219 79.873 79.528 79.186 78.845

4,55% 81.988 81.633 81.279 80.928 80.579 80.232 79.886 79.543 79.201

Tržišna vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja79.499 4,65% 82.352 81.996 81.642 81.289 80.939 80.591 80.244 79.900 79.557Ka
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Tržišna vrijednost zemljišta 50.300,00

Trajanje prava građenja 5,0

Ostatak trajanja prava građenja 5,0 3.200 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Kamatna stopa na nekretnine 5,75% 3,85% 3.235 3.441 3.647 3.850 4.053 4.255 4.456 4.655 4.853

Kamatna stopa na pravo građenja 4,25% 3,95% 3.020 3.226 3.432 3.637 3.840 4.042 4.243 4.443 4.642

4,05% 2.804 3.011 3.218 3.423 3.627 3.829 4.031 4.232 4.431

Kamata na nekretnine 2.892,25 4,15% 2.588 2.796 3.003 3.209 3.413 3.617 3.819 4.020 4.220

Kamata na pravo građenja 2.137,75 4,25% 2.372 2.581 2.789 2.995 3.200 3.404 3.607 3.809 4.009

Razlika 754,50 4,35% 2.157 2.366 2.574 2.781 2.987 3.191 3.395 3.597 3.798

4,45% 1.941 2.151 2.360 2.567 2.773 2.978 3.183 3.386 3.587

Multiplikator 4,24 4,55% 1.725 1.936 2.145 2.353 2.560 2.766 2.970 3.174 3.376

Vrijednost prava građenja 3.200 4,65% 1.510 1.721 1.931 2.139 2.347 2.553 2.758 2.962 3.165

Tržišna vrijednost zemljišta 50.300,00

Faktor diskontiranja 0,7561

Diskontirana vrijednost zemljišta 38.033,48 47.100 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Sadašnja vrijednost kamate na pravo građenja 9.066,56 3,85% 47.065 46.859 46.653 46.450 46.247 46.045 45.844 45.645 45.447

Vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja 47.100,04 3,95% 47.280 47.074 46.868 46.663 46.460 46.258 46.057 45.857 45.658

4,05% 47.496 47.289 47.082 46.877 46.673 46.471 46.269 46.068 45.869

Koeficijent za tržišnu prilagodbu (čl. 25. st. 2 Pravilnika) 1,00 4,15% 47.712 47.504 47.297 47.091 46.887 46.683 46.481 46.280 46.080

Vrijednost zemljišta nakon prilagodbe 47.100,04 4,25% 47.928 47.719 47.511 47.305 47.100 46.896 46.693 46.491 46.291

4,35% 48.143 47.934 47.726 47.519 47.313 47.109 46.905 46.703 46.502

Dodaci/odbici zbog posebno ugovorenih klauzula (čl. 28 st.3  Zakona) 0 4,45% 48.359 48.149 47.940 47.733 47.527 47.322 47.117 46.914 46.713

4,55% 48.575 48.364 48.155 47.947 47.740 47.534 47.330 47.126 46.924

Tržišna vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja47.100 4,65% 48.790 48.579 48.369 48.161 47.953 47.747 47.542 47.338 47.135Ka
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Tržišna vrijednost zemljišta 78.000,00

Trajanje prava građenja 5,0

Ostatak trajanja prava građenja 5,0 4.962 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Kamatna stopa na nekretnine 5,75% 3,85% 5.017 5.337 5.655 5.971 6.285 6.598 6.909 7.219 7.526

Kamatna stopa na pravo građenja 4,25% 3,95% 4.682 5.003 5.322 5.639 5.955 6.268 6.580 6.890 7.199

4,05% 4.348 4.670 4.989 5.307 5.624 5.938 6.251 6.562 6.872

Kamata na nekretnine 4.485,00 4,15% 4.013 4.336 4.657 4.976 5.293 5.608 5.922 6.234 6.545

Kamata na pravo građenja 3.315,00 4,25% 3.679 4.002 4.324 4.644 4.962 5.279 5.593 5.906 6.217

Razlika 1.170,00 4,35% 3.345 3.669 3.992 4.312 4.631 4.949 5.264 5.578 5.890

4,45% 3.010 3.335 3.659 3.981 4.301 4.619 4.935 5.250 5.563

Multiplikator 4,24 4,55% 2.676 3.002 3.326 3.649 3.970 4.289 4.606 4.922 5.236

Vrijednost prava građenja 4.962 4,65% 2.341 2.668 2.994 3.317 3.639 3.959 4.277 4.594 4.908

Tržišna vrijednost zemljišta 78.000,00

Faktor diskontiranja 0,7561

Diskontirana vrijednost zemljišta 58.978,36 73.038 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Sadašnja vrijednost kamate na pravo građenja 14.059,47 3,85% 72.983 72.663 72.345 72.029 71.715 71.402 71.091 70.781 70.474

Vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja 73.037,83 3,95% 73.318 72.997 72.678 72.361 72.045 71.732 71.420 71.110 70.801

4,05% 73.652 73.330 73.011 72.693 72.376 72.062 71.749 71.438 71.128

Koeficijent za tržišnu prilagodbu (čl. 25. st. 2 Pravilnika) 1,00 4,15% 73.987 73.664 73.343 73.024 72.707 72.392 72.078 71.766 71.455

Vrijednost zemljišta nakon prilagodbe 73.037,83 4,25% 74.321 73.998 73.676 73.356 73.038 72.721 72.407 72.094 71.783

4,35% 74.655 74.331 74.008 73.688 73.369 73.051 72.736 72.422 72.110

Dodaci/odbici zbog posebno ugovorenih klauzula (čl. 28 st.3  Zakona) 0 4,45% 74.990 74.665 74.341 74.019 73.699 73.381 73.065 72.750 72.437

4,55% 75.324 74.998 74.674 74.351 74.030 73.711 73.394 73.078 72.764

Tržišna vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja73.038 4,65% 75.659 75.332 75.006 74.683 74.361 74.041 73.723 73.406 73.092Ka
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Tržišna vrijednost zemljišta 80.200,00

Trajanje prava građenja 5,0

Ostatak trajanja prava građenja 5,0 5.102 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Kamatna stopa na nekretnine 5,75% 3,85% 5.158 5.487 5.814 6.139 6.463 6.784 7.104 7.422 7.739

Kamatna stopa na pravo građenja 4,25% 3,95% 4.814 5.144 5.472 5.798 6.123 6.445 6.766 7.085 7.402

4,05% 4.471 4.801 5.130 5.457 5.782 6.106 6.428 6.747 7.066

Kamata na nekretnine 4.611,50 4,15% 4.127 4.458 4.788 5.116 5.442 5.767 6.089 6.410 6.729

Kamata na pravo građenja 3.408,50 4,25% 3.783 4.115 4.446 4.775 5.102 5.427 5.751 6.073 6.393

Razlika 1.203,00 4,35% 3.439 3.772 4.104 4.434 4.762 5.088 5.413 5.735 6.056

4,45% 3.095 3.429 3.762 4.093 4.422 4.749 5.074 5.398 5.720

Multiplikator 4,24 4,55% 2.751 3.087 3.420 3.752 4.082 4.410 4.736 5.061 5.383

Vrijednost prava građenja 5.102 4,65% 2.407 2.744 3.078 3.411 3.742 4.071 4.398 4.723 5.047

Tržišna vrijednost zemljišta 80.200,00

Faktor diskontiranja 0,7561

Diskontirana vrijednost zemljišta 60.641,86 75.098 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Sadašnja vrijednost kamate na pravo građenja 14.456,02 3,85% 75.042 74.713 74.386 74.061 73.737 73.416 73.096 72.778 72.461

Vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja 75.097,88 3,95% 75.386 75.056 74.728 74.402 74.077 73.755 73.434 73.115 72.798

4,05% 75.729 75.399 75.070 74.743 74.418 74.094 73.772 73.453 73.134

Koeficijent za tržišnu prilagodbu (čl. 25. st. 2 Pravilnika) 1,00 4,15% 76.073 75.742 75.412 75.084 74.758 74.433 74.111 73.790 73.471

Vrijednost zemljišta nakon prilagodbe 75.097,88 4,25% 76.417 76.085 75.754 75.425 75.098 74.773 74.449 74.127 73.807

4,35% 76.761 76.428 76.096 75.766 75.438 75.112 74.787 74.465 74.144

Dodaci/odbici zbog posebno ugovorenih klauzula (čl. 28 st.3  Zakona) 0 4,45% 77.105 76.771 76.438 76.107 75.778 75.451 75.126 74.802 74.480

4,55% 77.449 77.113 76.780 76.448 76.118 75.790 75.464 75.139 74.817

Tržišna vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja75.098 4,65% 77.793 77.456 77.122 76.789 76.458 76.129 75.802 75.477 75.153Ka
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Tržišna vrijednost zemljišta 88.300,00

Trajanje prava građenja 5,0

Ostatak trajanja prava građenja 5,0 5.617 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Kamatna stopa na nekretnine 5,75% 3,85% 5.679 6.041 6.401 6.759 7.115 7.469 7.822 8.172 8.520

Kamatna stopa na pravo građenja 4,25% 3,95% 5.301 5.664 6.025 6.384 6.741 7.096 7.449 7.800 8.150

4,05% 4.922 5.286 5.648 6.008 6.366 6.723 7.077 7.429 7.779

Kamata na nekretnine 5.077,25 4,15% 4.543 4.909 5.272 5.633 5.992 6.349 6.704 7.057 7.409

Kamata na pravo građenja 3.752,75 4,25% 4.165 4.531 4.895 5.257 5.617 5.976 6.332 6.686 7.038

Razlika 1.324,50 4,35% 3.786 4.153 4.519 4.882 5.243 5.602 5.959 6.315 6.668

4,45% 3.408 3.776 4.142 4.506 4.868 5.229 5.587 5.943 6.297

Multiplikator 4,24 4,55% 3.029 3.398 3.765 4.131 4.494 4.855 5.214 5.572 5.927

Vrijednost prava građenja 5.617 4,65% 2.650 3.021 3.389 3.755 4.119 4.482 4.842 5.200 5.557

Tržišna vrijednost zemljišta 88.300,00

Faktor diskontiranja 0,7561

Diskontirana vrijednost zemljišta 66.766,53 82.683 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Sadašnja vrijednost kamate na pravo građenja 15.916,04 3,85% 82.621 82.259 81.899 81.541 81.185 80.831 80.478 80.128 79.780

Vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja 82.682,57 3,95% 82.999 82.636 82.275 81.916 81.559 81.204 80.851 80.500 80.150

4,05% 83.378 83.014 82.652 82.292 81.934 81.577 81.223 80.871 80.521

Koeficijent za tržišnu prilagodbu (čl. 25. st. 2 Pravilnika) 1,00 4,15% 83.757 83.391 83.028 82.667 82.308 81.951 81.596 81.243 80.891

Vrijednost zemljišta nakon prilagodbe 82.682,57 4,25% 84.135 83.769 83.405 83.043 82.683 82.324 81.968 81.614 81.262

4,35% 84.514 84.147 83.781 83.418 83.057 82.698 82.341 81.985 81.632

Dodaci/odbici zbog posebno ugovorenih klauzula (čl. 28 st.3  Zakona) 0 4,45% 84.892 84.524 84.158 83.794 83.432 83.071 82.713 82.357 82.003

4,55% 85.271 84.902 84.535 84.169 83.806 83.445 83.086 82.728 82.373

Tržišna vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja82.683 4,65% 85.650 85.279 84.911 84.545 84.181 83.818 83.458 83.100 82.743Ka
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Tržišna vrijednost zemljišta 78.100,00

Trajanje prava građenja 5,0

Ostatak trajanja prava građenja 5,0 4.969 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Kamatna stopa na nekretnine 5,75% 3,85% 5.023 5.343 5.662 5.979 6.293 6.607 6.918 7.228 7.536

Kamatna stopa na pravo građenja 4,25% 3,95% 4.688 5.010 5.329 5.646 5.962 6.276 6.589 6.899 7.208

4,05% 4.354 4.676 4.996 5.314 5.631 5.946 6.259 6.571 6.881

Kamata na nekretnine 4.490,75 4,15% 4.019 4.342 4.663 4.982 5.300 5.616 5.930 6.242 6.553

Kamata na pravo građenja 3.319,25 4,25% 3.684 4.008 4.330 4.650 4.969 5.285 5.600 5.914 6.225

Razlika 1.171,50 4,35% 3.349 3.674 3.997 4.318 4.637 4.955 5.271 5.585 5.898

4,45% 3.014 3.340 3.664 3.986 4.306 4.625 4.942 5.257 5.570

Multiplikator 4,24 4,55% 2.679 3.006 3.331 3.654 3.975 4.294 4.612 4.928 5.242

Vrijednost prava građenja 4.969 4,65% 2.344 2.672 2.997 3.321 3.644 3.964 4.283 4.600 4.915

Tržišna vrijednost zemljišta 78.100,00

Faktor diskontiranja 0,7561

Diskontirana vrijednost zemljišta 59.053,98 73.131 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Sadašnja vrijednost kamate na pravo građenja 14.077,49 3,85% 73.077 72.757 72.438 72.121 71.807 71.493 71.182 70.872 70.564

Vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja 73.131,47 3,95% 73.412 73.090 72.771 72.454 72.138 71.824 71.511 71.201 70.892

4,05% 73.746 73.424 73.104 72.786 72.469 72.154 71.841 71.529 71.219

Koeficijent za tržišnu prilagodbu (čl. 25. st. 2 Pravilnika) 1,00 4,15% 74.081 73.758 73.437 73.118 72.800 72.484 72.170 71.858 71.547

Vrijednost zemljišta nakon prilagodbe 73.131,47 4,25% 74.416 74.092 73.770 73.450 73.131 72.815 72.500 72.186 71.875

4,35% 74.751 74.426 74.103 73.782 73.463 73.145 72.829 72.515 72.202

Dodaci/odbici zbog posebno ugovorenih klauzula (čl. 28 st.3  Zakona) 0 4,45% 75.086 74.760 74.436 74.114 73.794 73.475 73.158 72.843 72.530

4,55% 75.421 75.094 74.769 74.446 74.125 73.806 73.488 73.172 72.858

Tržišna vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja73.131 4,65% 75.756 75.428 75.103 74.779 74.456 74.136 73.817 73.500 73.185Ka
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Tržišna vrijednost zemljišta 92.800,00

Trajanje prava građenja 5,0

Ostatak trajanja prava građenja 5,0 5.904 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Kamatna stopa na nekretnine 5,75% 3,85% 5.969 6.349 6.728 7.104 7.478 7.850 8.220 8.588 8.954

Kamatna stopa na pravo građenja 4,25% 3,95% 5.571 5.952 6.332 6.709 7.084 7.458 7.829 8.198 8.565

4,05% 5.173 5.556 5.936 6.315 6.691 7.065 7.437 7.808 8.176

Kamata na nekretnine 5.336,00 4,15% 4.775 5.159 5.540 5.920 6.297 6.673 7.046 7.417 7.786

Kamata na pravo građenja 3.944,00 4,25% 4.377 4.762 5.145 5.525 5.904 6.280 6.654 7.027 7.397

Razlika 1.392,00 4,35% 3.979 4.365 4.749 5.131 5.510 5.888 6.263 6.636 7.008

4,45% 3.581 3.968 4.353 4.736 5.117 5.495 5.872 6.246 6.618

Multiplikator 4,24 4,55% 3.183 3.571 3.957 4.341 4.723 5.103 5.480 5.856 6.229

Vrijednost prava građenja 5.904 4,65% 2.785 3.175 3.562 3.947 4.329 4.710 5.089 5.465 5.840

Tržišna vrijednost zemljišta 92.800,00

Faktor diskontiranja 0,7561

Diskontirana vrijednost zemljišta 70.169,13 86.896 5,35% 5,45% 5,55% 5,65% 5,75% 5,85% 5,95% 6,05% 6,15%

Sadašnja vrijednost kamate na pravo građenja 16.727,16 3,85% 86.831 86.451 86.072 85.696 85.322 84.950 84.580 84.212 83.846

Vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja 86.896,29 3,95% 87.229 86.848 86.468 86.091 85.716 85.342 84.971 84.602 84.235

4,05% 87.627 87.244 86.864 86.485 86.109 85.735 85.363 84.992 84.624

Koeficijent za tržišnu prilagodbu (čl. 25. st. 2 Pravilnika) 1,00 4,15% 88.025 87.641 87.260 86.880 86.503 86.127 85.754 85.383 85.014

Vrijednost zemljišta nakon prilagodbe 86.896,29 4,25% 88.423 88.038 87.655 87.275 86.896 86.520 86.146 85.773 85.403

4,35% 88.821 88.435 88.051 87.669 87.290 86.912 86.537 86.164 85.792

Dodaci/odbici zbog posebno ugovorenih klauzula (čl. 28 st.3  Zakona) 0 4,45% 89.219 88.832 88.447 88.064 87.683 87.305 86.928 86.554 86.182

4,55% 89.617 89.229 88.843 88.459 88.077 87.697 87.320 86.944 86.571

Tržišna vrijednost zemljišta opterećenog pravom građenja86.896 4,65% 90.015 89.625 89.238 88.853 88.471 88.090 87.711 87.335 86.960Ka
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Procijenjena 

vrijednost prava 

građenja
Zaokruženo Tržišna vrijednost 

nekretnine

Procijenjena vrijed. 

nekr.opterećene 
pravom građenja

Zaokruženo Površina
Pravo 

građenja 
po m

2

m
2 €/m2

2787/7 3.034,56 3.030,00 47.700,00 44.665,44 44.700,00 5.609 0,54

2787/10 5.401,13 5.400,00 84.900,00 79.498,87 79.500,00 3.130 1,73

2787/11 3.199,96 3.200,00 50.300,00 47.100,04 47.100,00 1.856 1,72

2789/6 4.962,17 4.960,00 78.000,00 73.037,83 73.000,00 2.877 1,72

2789/7 5.102,12 5.100,00 80.200,00 75.097,88 75.100,00 2.959 1,72

2789/9 5.617,43 5.620,00 88.300,00 82.682,57 82.700,00 3.257 1,73

2789/10 4.968,53 4.970,00 78.100,00 73.131,47 73.100,00 2.878 1,73

2789/11 5.903,71 5.900,00 92.800,00 86.896,29 86.900,00 3.421 1,72

k.č.br.

€
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2.7. ZAKLJUČAK 
(„12. zaključak s napomenom u vezi obračuna važećih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina, mjestom 
izrade, datumom izrade, potpisom i pečatom procjenitelja“) 

Za određivanje tržišne vrijednosti prava građenja potrebno je odrediti osnovne značajke od kojih je 
najvažnija kamata na pravo građenja. Trenutno tržište na području cijele države ne prepoznaje 
značajno ovo pravo pa nisu ni dostupni podaci kojima bi se moglo opisati i podrobnije procijeniti pravo 

građenja. Prema dostupnim podacima, trenutnom stanju tržišta, stanju i opremljenosti područja zone 
gdje se nalaze predmetne nekretnine odabrane su sve značajke za moguću i najizgledniju namjenu 
građevina koje bi mogle nastati uspostavom prava građenja. Iskazani su rezultati za odabrane značajke, 
ali su prikazani i rezultati za određene raspone obje kamatne stope radi stvaranja boljeg prikaza 

mogućih odabira pri uspostavi prava građenja. 

Prema navedenom mišljenja sam kako su izračunate vrijednosti tržišne vrijednosti uspostave prava 
građenja na predmetnim nekretninama. 

Izračunate vrijednosti ne uključuju poreze (porez na dohodak od imovine i imovinskih prava, porez na 
dodanu vrijednost te porez na promet nekretnina). Izračunate vrijednosti oporezuju se ovisno o 
statusu primatelja naknade porezom na dodanu vrijednost i/ili porezom na dohodak od imovine. 
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k.č.br. Tržišna vrijednost 
prava građenja (€)

2787/7 3.030,00

2787/10 5.400,00

2787/11 3.200,00

2789/6 4.960,00

2789/7 5.100,00

2789/9 5.620,00

2789/10 4.970,00

2789/11 5.900,00
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3. PRILOZI 

3.1. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA 

 
Kopija katastarskog plana k.č.br. 2787/7 i 2787/10 (https://oss.uredjenazemlja.hr) 

 
Kopija katastarskog plana k.č.br. 2787/11 i 2789/6 (https://oss.uredjenazemlja.hr) 
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3.2. IZVADAK IZ BAZE ZEMLJIŠNIH PODATAKA 
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Izvadak iz baze zemljišnih podataka (izvaci iz zemljišne knjige, https://oss.uredjenazemlja.hr) 
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Izvadak iz baze zemljišnih podataka (posjedovni list, https://oss.uredjenazemlja.hr) 



Naručitelj: Grad Valpovo 

Lokacija: Zona gospodarsko poslovne namjene K-VI 

Više k.č.br. k.o. Valpovo 

Osijek, 09.01.2025. godine 

Procjenitelj: Andrija Mikičić, dipl.ing.građ. 
Donji Miholjac, I.G.Kovačića 8 

Oznaka elaborata: PVN-24-69-4 

Procjena tržišne vrijednosti 

prava građenja 

Nekretnina: Građevinska zemljišta 

 

Str. 45 od 59 

3.3. INDEKSI CIJENA 

 
Indeksi cijena Državnog zavoda za statistiku (zaključno s Q3 2024, www.dzs.hr) 
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3.4. IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA 
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Izvadak 75061 OBŽ 
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GRADSKO VIJEĆE GRADA VALPOVA na 2. sjednici, koja je održana dana 08. srpnja 2025. godine, na temelju 
članka 35. stavak 2. i članka 391. stavak 1. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima („Narodne novine“ br. 
91/96,  68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 39/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 
i 94/17), članka 48. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi („Narodne novine“ br. 33/01, 60/01, 
129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - pročišćeni tekst, 137/15, 123/17, 98/19 i 144/20), članka 
17. Statuta Grada Valpova („Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 12/22 i 05/25) i članka 14. stavak 2. Odluke o 
raspolaganju i upravljanju građevinskim zemljištem u vlasništvu Grada Valpova („Službeni glasnik Grada 
Valpova“ br. 10/24), donijelo je sljedeću 

 

O D L U K U 

O IZMJENI ODLUKE O RASPISIVANJU I NAČINU PROVOĐENJA JAVNOG NATJEČAJA  
ZA PRODAJU GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA U VLASNIŠTVU GRADA VALPOVA 

 

Članak 1. 

U Odluci o raspisivanju i načinu provođenja javnog natječaja za prodaju građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada 
Valpova („Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 05/25), u članku 4. stavak 1. mijenja se i glasi: 

„ 

Početna cijena građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova pobliže opisanog u članku 1. ove Odluke 
određuje se u iznosu od 47.700,00 EUR (bez zakonom propisanog poreza), na temelju Procjembenog elaborata, 
pod brojem PVN-24-69-4, od 09. siječnja 2025. godine, izrađenog od strane Andrije Mikičića, dipl.ing.građ., iz 
Donjeg Miholjca, Ivana Gorana Kovačića 8, 31 540 Donji Miholjac, OIB: 14464427402, stalnog sudskog vještaka 
za područja građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.“ 

Članak 2. 

Ova Odluka stupa na snagu osmog (8) dana od dana objave u „Službenom glasniku Grada Valpova“. 

 

GRADSKO VIJEĆE GRADA VALPOVA 

 

KLASA: 940-01/25-01/4 
URBROJ: 2158-7-1-25-9 

Valpovo, 08. srpnja 2025. godine 

 Predsjednik Gradskog vijeća: 

 Igor Uranjek, v.r. 
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