
R  E  P  U  B  L  I  K  A    H  R  V  A  T  S  K  A 

OSJEČKO-BARANJSKA ŽUPANIJA 

GRAD VALPOVO 

GRADSKO VIJEĆE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PRIJEDLOG ODLUKE O RASPISIVANJU I NAČINU 

PROVOĐENJA JAVNOG NATJEČAJA ZA PRODAJU GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA 

U VLASNIŠTVU GRADA VALPOVA OPTEREĆENOG PRAVOM GRAĐENJA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valpovo, ožujak 2026. godine  PREDLAGATELJ: 

      GRADONAČELNIK  

IZVJESTITELJ: MARKO VUKSANIĆ  



 

 

 

  

 
 

REPUBLIKA HRVATSKA 

OSJEČKO-BARANJSKA ŽUPANIJA 

GRAD VALPOVO 

UPRAVNI ODJEL ZA GOSPODARSTVO 

I DRUŠTVENE DJELATNOSTI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

KLASA: 944-03/22-01/5 

URBROJ: 2158-7-5-26-46 

Valpovo, 15. ožujka 2026. godine 

 GRAD VALPOVO 

 GRADONAČELNIK 

 

PREDMET: OBRAZLOŽENJE UZ PRIJEDLOG ODLUKE O RASPISIVANJU I NAČINU 
PROVOĐENJA JAVNOG NATJEČAJA ZA PRODAJU GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA 
U VLASNIŠTVU GRADA VALPOVA OPTEREĆENOG PRAVOM GRAĐENJA 

- dostavlja se. 

 

Poštovani,  

Sukladno provedenom postupku JAVNOG NATJEČAJA ZA OSNIVANJE PRAVA GRAĐENJA NA 
GRAĐEVINSKOM ZEMLJIŠTU U VLASNIŠTVU GRADA VALPOVA, pod brojčanom KLASA: 944-

03/22-01/5, URBROJ: 2158-7-2-23-7, od 15. svibnja 2023. godine (u daljnjem tekstu: Javni natječaj), 
Gradonačelnik Grada Valpova donio je Odluku o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja za osnivanje prava građenja 
na građevinskom zemljištu u vlasništvu Grada Valpova i to tvrtke TEO-BELIŠĆE d.o.o. iz Belišća, Radnička 
5, 31 551 Belišće, OIB: 40480660548, pod brojčanom oznakom KLASA: 944-03/22-01/5, URBROJ: 2158-7-2-

23-13, od 23. lipnja 2023. godine.  

Sukladno navedenoj Odluci iz prethodnog stavka, GRAD VALPOVO, Matije Gupca 32, 31 550 Valpovo, OIB: 

84382730327, u svojstvu Osnivača prava građenja i tvrtka TEO-BELIŠĆE d.o.o. iz Belišća, Radnička 3, 31 551 
Belišće, OIB: 40480660548, u svojstvu Nositelja prava građenja zaključili su UGOVOR O OSNIVANJU 

PRAVA GRAĐENJA, pod brojčanom oznakom KLASA: 944-03/22-01/5, URBROJ: 2158-7-2-23-16, od 18. 

srpnja 2023. godine, a koji je ovjeren od strane vršitelja dužnosti javnog bilježnika Pave Gagre iz Valpova, Trg 
kralja Tomislava 10, 31 550 Valpovo, pod poslovnim brojem: OV-4777/2023, od 21. kolovoza 2023. godine (u 

daljnjem tekstu: Ugovor).  

Predmet Ugovora je građevinsko zemljište u vlasništvu Grada Valpova označeno kao k.č.br. 2792/10, Oznaka 
zemljišta: Oranica Kraljevci, površine 5.241 m2, u k.o. Valpovo.  

Sukladno članku 4. navedenog Ugovora pravo građenja osnovano je na rok od dvije (2) godine.  

U roku od dvije (2) godine od dana potpisa Ugovora nositelj prava građenja dužan je prikupiti svu potrebnu 
dokumentaciju, izgraditi objekt u potpunosti i zaposliti planirani broj ljudi sukladno Poslovnom planu koji je 

sastavni dio navedenog Ugovora.  
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Nakon isteka dvije (2) godine od dana sklapanja Ugovora o osnivanju prava građenja, u opravdanim slučajevima, 
na zahtjev investitora pravo građenja može se produžiti pod istim uvjetima na razdoblje od još jedne (1) godine. 

Visina godišnje naknade za osnivanje prava građenja utvrđena je u iznosu od 5.140,00 EUR. 

Člankom 12. navedenog Ugovora propisano je da Nositelj prava građenja, po isteku rokova iz članka 4., uz uvjet 
da je ispunio sve preuzete obveze iz Ugovora o osnivanju prava građenja stječe mogućnost: 

1. osnivanja prava građenja na razdoblje od maksimalno trideset (30) godina, za koje se vrijeme visina 
naknade osnivanja prava građenja utvrđuje prema procijeni ovlaštenog vještaka građevinske struke ili 

2. kupnje zemljišta po cijeni koja je utvrđena procjenom ovlaštenog vještaka građevinske struke. Investitor 
je dužan u roku od petnaest (15) dana od sklapanja ugovora o prodaji nekretnine isplatiti kupoprodajnu 
cijenu u cijelosti. 

Nositelj prava građenja ima pravo prvokupa zemljišta opterećenog pravom građenja, koje će se prilikom prodaje 
prodavati putem natječaja za prodaju građevinskog zemljišta opterećenog pravom građenja po tada važećoj tržišnoj 
vrijednosti. 

Ukoliko želi ostvariti pravo iz prethodnog stavka ovog članka Nositelj prava građenja dužan je volju za kupnjom 
zemljišta na kojem ima pravo građenja, iskazati pismom namjere prema vlasniku zemljišta u roku najkasnije do 
isteka roka od trideset i šest (36) mjeseci računajući od dana potpisivanja Ugovora o osnivanju prava građenja ili 
u istom roku zatražiti produljenje prava prvokupa.  

U slučaju da je Nositelj prava građenja sagradio gospodarski objekt na građevinskom zemljištu sukladno Ugovoru 
o osnivanju prava građenja te da je pribavio urednu uporabnu dozvolu (sagradio u roku), isti može kupiti 
građevinsko zemljište uz korištenje olakšica sukladno odredbama važeće Odluke o davanju poticaja i olakšica 
investitorima na području grada Valpova. 

Dana 28. srpnja 2025. godine tvrtka TEO - Belišće d.o.o. za projektiranje, proizvodnju i montažu 
elektrotehničke opreme iz Belišća, Radnička 3, 31 551 Belišće, OIB: 40480660548, dostavila je Gradu Valpovu 

Pismo namjere za kupovinu građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova koje je upisano u zemljišne knjige 
Općinskog suda u Osijeku, Zemljišnoknjižnog odjela Valpovo, pod brojem ZK uloška: 4056, označeno kao k.č.br. 
2792/10, Oznaka zemljišta: Ivana Fuderera Hanzike (GOSPODARSKO DVORIŠTE; ZEMLJIŠTE POD 
ZGRADAMA; ZEMLJIŠTE POD ZGRADAMA), ukupne površine 5.243,00 m2, u k.o. Valpovo. 

Uz navedeno pismo namjere dostavljena je sljedeća dokumentacija:  

1. Uporabna dozvola koja je izdana od strane Upravnog odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu 
okoliša Osječko-baranjske županije, pod brojčanom oznakom KLASA: UP/I-361-05/25-01/000098, 

URBROJ: 2158-16/10-25-0008, od 09. lipnja 2025. godine; 

2. Potvrda o dugovanju koja je izdana od strane Službe za financije i proračun Grada Valpova, pod 
brojčanom oznakom KLASA: 401-01/25-01/29, URBROJ: 2158-7-07-25-1, od 18. srpnja 2025. godine; 

3. Izjava o izvršavanju Poslovnog plana;  
4. Izjava o namjeri korištenja olakšica i poticaja Grada Valpova;  
5. Izjava o korištenim potporama male vrijednosti;  
6. Izjava o povezanim osobama;  

7. Izjava o korištenim potporama male vrijednosti povezanih osoba.  

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 
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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.  

Raspolaganje i upravljanje građevinskim zemljištem u vlasništvu i/ili suvlasništvu Grada podrazumijeva sklapanje 
pravnih poslova koji imaju za posljedicu prijenos, otuđenje ili ograničenje prava vlasništva u korist druge fizičke 
ili pravne osobe te prema ovoj Odluci je:  

1. Prodaja građevinskog zemljišta; 
2. Osnivanje prava građenja na građevinskom zemljištu; 
3. Osnivanje prava služnosti na građevinskom zemljištu; 
4. Zakup građevinskog zemljišta; 
5. Zamjena građevinskog zemljišta; 
6. Darovanje građevinskog zemljišta; 

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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7. Razvrgnuće suvlasničke zajednice. 

Grad može raspolagati i upravljati građevinskim zemljištem u svom vlasništvu i/ili suvlasništvu i na druge načine 
određene posebnim propisima.  

Člankom 9. Odluke propisano je da će se prije svakog oblika raspolaganja ili upravljanja građevinskim zemljištem 
u vlasništvu i/ili suvlasništvu Grada izradit  procjena tržišne vrijednosti tog građevinskog zemljišta uključivo prava 
građenja, služnosti i dr., sukladno posebnom propisu kojim se uređuje procjena vrijednosti nekretnina. 

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. 

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. 

Člankom 20. Odluke je propisano da postupak javnog natječaja provodi Povjerenstvo za raspolaganje 
nekretninama u vlasništvu Grada Valpova.  

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, 
odnosno Gradsko vijeće Grada Valpova), na prijedlog Povjerenstva za raspolaganje nekretninama u vlasništvu 
Grada Valpova.  

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. 
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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 tvrtke TEO - Belišće d.o.o. za projektiranje, proizvodnju i 
montažu elektrotehničke opreme iz Belišća, Radnička 3, 31 551 Belišće, OIB: 40480660548, od 28. srpnja 

2025. godine, odnosi na kupovinu građevinskog zemljišta opterećenog pravom građenja u vlasništvu Grada 
Valpova u nastavku je dano objašnjenje MJERE 1. OSNIVANJE PRAVA GRAĐENJA UZ POVLAŠTENE 
NAKNADE, a koja je propisana člankom 6. navedenog Programa.  

Grad Valpovo može na građevinskom zemljištu u svojem vlasništvu i/ili suvlasništvu osnovati i prenijeti pravo 
građenja u svrhu građenja gospodarskih, komercijalnih, smještajnih, infrastrukturnih i drugih građevina od 
gospodarskog i socijalnog značaja, a prema propisima koji uređuju prostorno uređenje i planiranje.  

Osnivanje prava građenja na zemljištu iz prethodnog stavka 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.  

Iznos početne godišnje naknade za osnivanje prava građenja na građevinskom zemljištu u vlasništvu i/ili 
suvlasništvu Grada Valpova utvrđuje se sukladno posebnom propisu kojim se uređuje procjena vrijednosti 
nekretnina.  

Nakon provedenog postupka javnog natječaja za osnivanje prava građenja, odluku o osnivanju prava građenja na 
građevinskom zemljištu u vlasništvu i/ili suvlasništvu Grada Valpova donosi nadležno tijelo (Gradonačelnik Grada 
Valpova, odnosno Gradsko vijeće Grada Valpova), na prijedlog Povjerenstva za raspolaganje nekretninama u 

vlasništvu Grada Valpova.  

Nositelj prava građenja ne može pravo građenja, za vrijeme njegova trajanja, prenijeti na neku drugu fizičku osobu 
ili trgovačko društvo ili ga opteretiti bilo kojim uknjiženim ili neuknjiženim stvarnim pravom bez izričite pisane 
suglasnosti ili odobrenja Gradonačelnika Grada Valpova. 

U slučaju osnivanja prava građenja na građevinskom zemljištu u gospodarskim zonama na području grada Valpova 
u svrhu gradnje građevina PROIZVODNE NAMJENE, investitor stječe mogućnost korištenja olakšica i poticaja 
Grada Valpova i to tako da se konačna godišnja naknada za osnivanje prava građenja utvrđuje u sljedećem iznosu: 

1. Od 0,13 EUR/m2 građevinskog zemljišta do isteka roka od 36 mjeseci od dana sklapanja ugovora o 
osnivanju prava građenja; 
 

2. Od 1,33 EUR/m2 građevinskog zemljišta nakon isteka roka od 36 mjeseci od dana sklapanja ugovora 
o osnivanju prava građenja do isteka roka od 60 mjeseci od dana sklapanja ugovora o osnivanju prava 
građenja. 

Najkasnije do isteka roka od 60 mjeseci od dana sklapanja ugovora o osnivanju prava građenja, 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 osnivanje prava 
građenja. 

Završetkom investicije, uz uvjet da je ispunio sve preuzete obveze iz ugovora o osnivanju prava građenja, investitor 
stječe mogućnost: 
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1. sklapanja dodatka ugovora o osnivanju prava građenja na temelju kojeg se osnovano pravo građenja 
produžava na razdoblje od maksimalno 30 godina, za koje se vrijeme visina naknade osnivanja prava 
građenja utvrđuje sukladno posebnom propisu kojim se uređuje procjena vrijednosti nekretnina, uz 

primjenu postupka revalorizacije godišnje naknade po objavi godišnjeg indeksa potrošačkih cijena ili 
 

2. kupovine građevinskog zemljišta opterećenog pravom građenja po cijeni koja se utvrđuje sukladno 
posebnom propisu kojim se uređuje procjena vrijednosti nekretnina, uz mogućnost korištenja dodatnih 
olakšica i poticaja Grada Valpova u sljedećim situacijama: 
 

a) Umanjenje cijene građevinskog zemljišta za 75% ako je gospodarski objekt proizvodne namjene 
sagrađen prije isteka roka od 12 mjeseci od dana sklapanja ugovora o osnivanju prava građenja 
te ishođena pravomoćna uporabna dozvola. 

b) Umanjenje cijene građevinskog zemljišta za 50% ako je gospodarski objekt proizvodne namjene 
sagrađen prije isteka roka od 24 mjeseca od dana sklapanja ugovora o osnivanju prava građenja 
te ishođena pravomoćna uporabna dozvola. 

c) Umanjenje cijene građevinskog zemljišta za 25% ako je gospodarski objekt proizvodne namjene 
sagrađen prije isteka roka od 36 mjeseci od dana sklapanja ugovora o osnivanju prava građenja 
te ishođena pravomoćna uporabna dozvola. 

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. 

Rokovi vezani za osnivanje prava građenja na građevinskom zemljištu u gospodarskim zonama na području grada 
Valpova iz točke 1.2. ove Mjere 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 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. 

Člankom 7. ovog Programa propisano je da poticaji i olakšice koje se dodjeljuju investitorima u gospodarske zone 
na području grada Valpova na temelju ovog Programa su DE MINIMIS POTPORE (u daljnjem tekstu: potpore 

male vrijednosti), koje se dodjeljuju i koje su usklađene sa odredbama Uredbe Komisije (EU) br. 2023/2831 od 

13. prosinca 2023. 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.; u daljnjem tekstu: Uredba Komisije (EU) br. 
2023/2831.).  

Člankom 11. ovog Programa propisano je da ukupan iznos potpora male vrijednosti koji se može dodijeliti jednom 
poduzetniku ne smije premašiti iznos od 300.000,00 EUR tijekom bilo kojeg trogodišnjeg razdoblja. Trogodišnje 
razdoblje koje se uzima u obzir za potrebe Uredbe Komisije (EU) br. 2023/2831. trebalo bi ocjenjivati na pomičnoj 
osnovi. Pri svakoj novoj dodjeli potpora male vrijednosti potrebno je uzeti u obzir ukupan iznos potpora male 

vrijednosti dodijeljenih u prethodne tri godine. 

Člankom 23. navedenog Programa, propisano je da nadležno tijelo Grada Valpova može donijeti odluku o 
raspisivanju javnog natječaja za osnivanje prava građenja na građevinskom zemljištu u vlasništvu Grada, odnosno 
odluku o raspisivanju javnog natječaja za prodaju građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada, za svaku pojedinu 
katastarsku česticu na temelju zaprimljenog pisma namjere pojedinih investitora ili za sve raspoložive katastarske 
čestice zajedno. 

Prije samog raspisivanja javnog natječaja provest će se propisani postupak procjene vrijednosti nekretnina u 
gospodarskim zonama Grada Valpova. 

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/HTML/?uri=OJ:L_202302831
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/HTML/?uri=OJ:L_202302831
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/HTML/?uri=OJ:L_202302831
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/HR/TXT/HTML/?uri=OJ:L_202302831
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Navedenim odlukama iz stavka 1. ovog članka, koje se donose na prijedlog Povjerenstva za raspolaganje 
nekretninama u vlasništvu Grada Valpova, detaljno će se propisati svi opći i posebni uvjeti za osnivanje prava 
građenja, odnosno za prodaju građevinskog zemljišta u gospodarskim zonama na području grada Valpova, 
uključujući i mogućnost ostvarenja olakšica i poticaja.  

Člankom 24. navedenog 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. 

Člankom 25. Programa propisano je da svi ugovori o osnivanju prava građenja te ugovori o kupoprodaji 
građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova koji su zaključeni sukladno Odluci o davanju poticaja i 
olakšica investitorima na području grada Valpova („Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 06/14 i 3.a/17), nastavit 
će se provoditi po istoj sve do isteka roka na koji su zaključeni.  

Nakon isteka roka na koji su zaključeni primjenjuju se odredbe ovog Programa na odgovarajući način. 

Sukladno odredbama članka 391. stavak 1. Zakona o vlasništvu, Upravni odjel za gospodarstvo i društvene 
djelatnosti Grada Valpova dana 07. kolovoza 2025. godine pokrenuo je postupak za izradu procjembenog elaborata 

tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova koje je upisano u zemljišne knjige 
Općinskog suda u Osijeku, Zemljišnoknjižnog odjela Valpovo, pod brojem ZK uloška: 4056, označeno kao k.č.br. 
2792/10, Oznaka zemljišta: Ivana Fuderera Hanzike (GOSPODARSKO DVORIŠTE; ZEMLJIŠTE POD 

ZGRADAMA; ZEMLJIŠTE POD ZGRADAMA), ukupne površine 5.243,00 m2, u k.o. Valpovo. 

Na temelju Odluke Gradonačelnika Grada Valpova, pod brojčanom oznakom KLASA: 944-03/22-01/5, URBROJ: 

2158-7-2-25-29, od 07. kolovoza 2025. godine, stalni sudski vještak za područje građevinarstva i procjene 
vrijednosti nekretnina mr.sc. Tihomir Štefić, mag.ing.aedif. iz Osijeka, Delnička 2c, 31 000 Osijek, OIB: 
33508120441, izradio je Procjembeni elaborat za predmetnu nekretninu, pod brojem PVN- 25-56 od 02. prosinca 

2025. godine.  

Navedenim Procjembenim elaboratom tržišna vrijednost predmetne nekretnine utvrđena je u iznosu od 
28,43 EUR/m2, odnosno 149.058,49 EUR (bez zakonom propisanog poreza) za površinu od 5.243 m2. 

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 novog Procjembenog elaborata o tržišnoj vrijednosti građevinskog 
zemljišta, oznake PVN- 25-56, od 02. prosinca 2025. godine, k.č.br. 2792/10, k.o. Valpovo, s odredbama Zakona 
o procjeni vrijednosti nekretnina, pod brojčanom oznakom KLASA: 364-02/25-01/20, URBROJ: 2158-05-25-9, 

od 23. prosinca 2025. godine. 

Odabrani ponuditelj obvezuje se platiti Gradu Valpovu trošak izrade procjembenog elaborata u ukupnom iznosu 
od  625,00 EUR sa PDV-om, sukladno Odluci Gradonačelnika Grada Valpova, pod brojčanom oznakom KLASA: 

944-03/22-01/5, URBROJ: 2158-7-2-25-29, od 07. kolovoza 2025. godine. 

Dana 02. ožujka 2026. godine Upravni odjel za gospodarstvo i društvene djelatnosti Grada Valpova uputio je 
Službi za financije i proračun Grada Valpova službeni zahtjev, pod brojčanom oznakom KLASA: 944-03/22-01/5, 

URBROJ: 2158-7-5-26-43, u svezi dostave očitovanja je li potrebno na procijenjenu vrijednost građevinskog 
zemljišta u vlasništvu Grada Valpova koje je opterećeno pravom građenja prilikom prodaje putem javnog natječaja 
obračunati porez na dodatnu vrijednost (PDV). 
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Služba za financije i proračun Grada Valpova dana 05. ožujka 2026. godine dostavila je traženo očitovanje u kojem 
je izričito navedeno da je na procijenjenu vrijednost građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova koje je 
opterećeno pravom građenja prilikom prodaje putem javnog natječaja potrebno obračunati porez na dodanu 
vrijednost.  

Početkom mjeseca siječnja 2026. godine Upravni odjel za gospodarstvo i društvene djelatnosti Grada Valpova 
službenim putem zatražio je očitovanje od strane Službe za financije i proračun Grada Valpova o nadležnom tijelu 
za stjecanje i otuđivanje nekretnina u vlasništvu Grada Valpova. 

Dana 21. siječnja 2026. godine Služba za financije i proračun Grada Valpova dostavila je očitovanje u kojem je 
navedeno da podaci za cijelu 2025. godinu još nisu vidljivi u službenim izvješćima, a u razdoblju od 01. siječnja 
2025. godine do 30. rujna 2025. godine prihodi Grada Valpova (bez primitaka) iznose 7.477.039,50 EUR. 

Prema gore navedenom Gradonačelnik Grada Valpova može raspolagati nekretninama do vrijednosti od 37.385,20 
EUR. 

Dana 27. listopada 2025. godine tvrtka TEO - Belišće d.o.o. za projektiranje, proizvodnju i montažu 
elektrotehničke opreme iz Belišća, Radnička 3, 31 551 Belišće, OIB: 40480660548, dostavila je Gradu Valpovu 

zamolbu za umanjenje cijene građevinskog zemljišta za 75%. 

Uz navedenu zamolbu dostavljena je sljedeća dokumentacija:  

1. Izjava o namjeri korištenja olakšica i poticaja Grada Valpova;  
2. Prijedlog za osiguranje dokaza od strane Zajedničkog odvjetničkog ureda Ivana Mandić i Mirela Džoja 

Petrlić, od 05. ožujka 2024. godine; 
3. Obavijest o uklanjanju metalne konstrukcije, od 28. svibnja 2024. godine; 

4. Građevinska dozvola koja je izdana od strane Upravnog odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i 
zaštitu okoliša Osječko-baranjske županije, pod brojčanom oznakom KLASA: UP/I-361-03/24-

01/000472, URBROJ: 2158-16/10-24-0013, od 24. srpnja 2024. godine; 

5. Uporabna dozvola koja je izdana od strane Upravnog odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu 
okoliša Osječko-baranjske županije, pod brojčanom oznakom KLASA: UP/I-361-05/25-01/000098, 

URBROJ: 2158-16/10-25-0008, od 09. lipnja 2025. godine. 

Člankom 13. stavkom 4. ODLUKE O RASPOLAGANJU I UPRAVLJANJU GRAĐEVINSKIM 
ZEMLJIŠTEM U VLASNIŠTVU GRADA VALPOVA propisano je da Grad Valpovo 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 istog.  

Nastavno na navedene odredbe Odluke o raspolaganju i upravljanju građevinskim zemljištem u vlasništvu Grada 
Valpova, Upravni odjel za gospodarstvo i društvene djelatnosti Grada Valpova dana 02. ožujka 2026. 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 sukladno odredbama 

ZAKONA O NAKNADI ZA IMOVNU ODUZETU ZA VRIJEME JUGOSLAVENSKE KOMUNISTIČKE 
VLADAVINE („Narodne novine“ br. 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 
80/02, 81/02 i 98/19) ili ako postoji sudski spor vezano za vlasništvo nad građevinskim zemljištem, sve do 
pravomoćnog okončanja istog. 

Dana 03. ožujka 2026. godine zaprimljeno je očitovanje od strane Osječko-baranjske županije, Upravnog odjela 
za prostorno uređenje, graditeljstvo i imovinsko-pravne poslove, pod brojčanom oznakom KLASA: 942-01/26-

01/38, URBROJ: 2158-16/64-26-2, od 03. ožujka 2026. godine, u kojem je navedeno da je za predmetnu 

katastarsku česticu podnesen zahtjev prijašnjeg vlasnika za povrat iste te da u predmetnom postupku još nije 
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doneseno pravomoćno rješenje jer je predmet na rješavanju u Upravnom sudu u Osijeku, poslovni broj: Us I-

1241/2024-2, od 31. listopada 2024. godine. 

Gore navedeno bilo je predmet rasprave i na sjednici Povjerenstva za raspolaganje nekretninama i pokretninama 

u vlasništvu Grada Valpova te je isto obrazložilo da je građevinsko zemljište u vlasništvu Grada Valpova koje je 

upisano u zemljišne knjige Općinskog suda u Osijeku, Zemljišnoknjižnog odjela Valpovo, pod brojem ZK uloška: 
4056, označeno kao k.č.br. 2792/10, Oznaka zemljišta: Ivana Fuderera Hanzike (GOSPODARSKO DVORIŠTE; 
ZEMLJIŠTE POD ZGRADAMA; ZEMLJIŠTE POD ZGRADAMA), ukupne površine 5.243,00 m2, u k.o. 

Valpovo, navedeno u RJEŠENJU koje je izdano od strane Upravnog odjela za imovinsko-pravne poslove 

Osječko-baranjske županije, pod brojčanom oznakom KLASA: UP/I-943-01/16-01/4, URBROJ: 2158-15-05/1-

19-38, od 30. siječnja 2019. godine te da za isto 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. 

Povjerenstvo za raspolaganje nekretninama i pokretninama u vlasništvu Grada Valpova dana 10. ožujka 2026. 
godine održalo je jedanaestu (11) sjednicu pod brojčanom oznakom KLASA: 029-01/25-02/1, URBROJ: 2158-7-

2-26-24, na kojoj je razmatralo dostavljenu dokumentaciju od strane tvrtke TEO – Belišće d.o.o. za projektiranje, 

proizvodnju i montažu elektrotehničke opreme iz Belišća, Radnička 3, 31 551 Belišće, OIB: 40480660548 te 

su sukladno odredbama Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima, Zakona o lokalnoj i područnoj 
(regionalnoj) samoupravi, Odluke o raspolaganju i upravljanju građevinskim zemljištem u vlasništvu Grada 
Valpova i odredbama Programa poticaja i olakšica investitorima u gospodarske zone na području grada Valpova 
jednoglasno donijeli sljedeći zaključak: 

 

1. Nositelj prava građenja ispunio je sve uvjete propisane UGOVOROM O OSNIVANJU PRAVA 

GRAĐENJA, pod brojčanom oznakom KLASA: 944-03/22-01/5, URBROJ: 2158-7-2-23-16, od 18. 

srpnja 2023. godine, odnosno na građevinskom zemljištu u vlasništvu Grada Valpova koje je upisano u 
zemljišne knjige Općinskog suda u Osijeku, Zemljišnoknjižnog odjela Valpovo, pod brojem ZK uloška: 
4056, označeno kao k.č.br. 2792/10, Oznaka zemljišta: Ivana Fuderera Hanzike (GOSPODARSKO 
DVORIŠTE; ZEMLJIŠTE POD ZGRADAMA; ZEMLJIŠTE POD ZGRADAMA), ukupne površine 
5.243,00 m2, u k.o. Valpovo, izgradio je objekt proizvodne namjene za koji je ishođena Uporabna dozvola 

koja je izdana od strane Upravnog odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša Osječko-

baranjske županije, pod brojčanom oznakom KLASA: UP/I-361-05/25-01/000098, URBROJ: 2158-

16/10-25-0008, od 09. lipnja 2025. godine te Potvrda o pravomoćnosti Rješenja koja je izdana od strane 
Upravnog odjela za prostorno uređenje, graditeljstvo i zaštitu okoliša Osječko-baranjske županije, pod 

brojčanom oznakom KLASA: UP/I-361-05/25-01/000098, URBROJ: 2158-16/10-25-0011, od 09. lipnja 

2025. godine. 

 

2. S obzirom na to da je Nositelj prava građenja u roku kraćem od dvije godine od dana potpisa Ugovora o 
osnivanju prava građenja na predmetnom građevinskom zemljištu izgradio objekt proizvodne namjene 
stekao je mogućnost kupovine istog po cijeni koja se utvrđuje sukladno posebnom propisu kojim se 
uređuje procjena vrijednosti nekretnina, uz mogućnost korištenja dodatnih olakšica i poticaja Grada 
Valpova sukladno odredbama PROGRAMA POTICAJA I OLAKŠICA INVESTITORIMA U 
GOSPODARSKE ZONE NA PODRUČJU GRADA VALPOVA („Službeni glasnik Grada Valpova“ 
br. 10/24). 

 

3. Predlaže se Gradonačelniku Grada Valpova da Pismo namjere koje je zaprimljeno od strane tvrtke TEO-

Belišće d.o.o. uputi na razmatranje i usvajanje Gradskom vijeću Grada Valpova sa ciljem donošenja 
odluke o raspisivanju javnog natječaja za prodaju građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova 
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koje je opterećeno pravom građenja pod uvjetom da se početni iznos prodajne cijene utvrdi sukladno 
izrađenom Procjembenom elaboratu tržišne vrijednosti građevinskog zemljišta, pod brojem PVN- 25-56 

od 02. prosinca 2025. godine, a koji je izrađen od strane stalnog sudskog vještaka za područje 
građevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina mr.sc. Tihomira Štefića, mag.ing.aedif. iz Osijeka, 
Delnička 2c, 31 000 Osijek, OIB: 33508120441. 

Nastavno na gore navedeno u privitku ovog obrazloženja dostavljamo Vam na daljnje postupanje PRIJEDLOG 

ODLUKE O RASPISIVANJU I NAČINU PROVOĐENJA JAVNOG NATJEČAJA ZA PRODAJU 
GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA U VLASNIŠTVU GRADA VALPOVA OPTEREĆENOG PRAVOM 
GRAĐENJA. 

S poštovanjem, 

 PROČELNIK: 

 Marko Vuksanić, univ.spec.oec. 
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1.2. RJEŠENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJEŠTAKA ZA  

GRAĐEVINARSTVO I PROCJENITELJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 
(„2. imenovanje“) 
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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, 02.12.2025. godine  Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Štefić, mag.ing.aedif. 

 

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 Valpova (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) 

• UPU grada Pleternica (Službeni glasnik Grada Pleternica broj 2/07, 3/09, 2/13, 5/18 i 5/22) 

• PPUG Lipik (Službeni glasnik grada Lipika broj 6/07, 1/10, 6/11, 10/15, 15/15-pročišćeni tekst, 9/22, 
3/24 i 4/24-pročišćeni tekst) 

• PPUO Gornja Vrba (Službeni vjesnik Brodsko-posavske županije broj 8/03, 3/09, 10/16, 12/16 i 13/16-

pročišćeni tekst, Službene novine općine Gornja Vrba broj 1/19 i 2/19-pročišćeni tekst) 
• Indeksi cijena Državnog zavoda za statistiku (zaključno s Q2 2025) 

• Izvješća o tržištu nekretnina za razdoblje od 2022. do 2024. godine (http://www.obz.hr) 
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2. TEHNIČKI DIO 

2.1. OPIS I OSNOVNI PODACI 

Predmet ove procjene je građevinsko zemljište koje se nalazi u gospodarskoj zoni južno od grada uz 
obilaznicu grada. Zona je većim dijelom uređena i u uporabi, a dio gdje se nalazi predmetna nekretnina 
je u potpunosti uređen i opremljen te u punoj uporabi. Na predmetnoj čestici su temeljem prava 
građenja izgrađene poslovna i pomoćna zgrada, a predmet ove procjene je samo vrijednost zemljišta. 
Okoliš zgrada na čestici je uređen kao manipulativna i zelena površina koja se koristi za potrebe zgrada. 
Zgrade su u potpunosti dovršene i uređene, priključene na svu dostupnu komunalnu infrastrukturu te 

je za njih izdana uporabna dozvola (Uporabna dozvola, Klasa: UP/I-361-05/25-01/000098 od 

09.06.2025. godine). Nekretnina je upisana na k.č.br. 2792/10, k.o. Valpovo i stanje navedeno u 

katastru i zemljišnim knjigama usklađeno je sa stanjem na terenu (Ivana Fuderera Hanzike, 

GOSPODARSKO DVORIŠTE, ZEMLJIŠTE POD ZGRADAMA, ZEMLJIŠTE POD ZGRADAMA).  

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 
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Tržišna vrijednost predmetne nekretnine određuje se u svrhu prodaje nekretnine. Trenutno stanje 

predmetne nekretnine vidljivo je iz priloženih dokumenata i fotografija koje su sastavni dio ovog 

elaborata. Očevid na terenu obavljen je 07.08.2025. godine. 

Datum vrednovanja i kakvoće je odabran kao isti i to 08.07.2025. godine. 

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. Kroz Valpovo 

protječe rijeka Karašica koja izvire kod Našica, a ulijeva se u Dravu kod Josipovca. Zapadno nedaleko 
od Valpova protječe rijeka Vučica, a sjeveroistočno rijeka Drava. 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. 

 
Prikaz područja mjesta (https://www.google.com/maps) 
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Prikaz užeg područja nekretnine (https://geoportal.dgu.hr/) 
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PROSTORNOPLANSKI PRIKAZ: 

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

Prema trenutno važećem prostornom planu čestica se nalazi u gospodarskoj namjeni – proizvodna I, 

unutar gospodarske zone. Na čestici se nalaze zgrade izgrađene temeljem prava građanja i ostatak 
čestice je uređen za njihove potrebe. Mjera korištenja nije propisana planom, ali je izražena je kroz 

najveći dopušteni koeficijent izgrađenosti od 80% (čl. 52. UPU) i najveći dopušteni broj etaža E=Po+4 

nadzemne etaže (čl. 21. UPU). Prema navedenom mjera korištenja izračunati će se kao kis=kig*E= 
0,8*5=4,0. Čestica je u građevinskom području, prve kategorije prema spremnosti na gradnju i može 

se koristiti samostalno. 

OPIS ZEMLJIŠTA: 

Čestica je okvirno pravilnog oblika pravokutnika čije su stranice pravci. Čestica je okvirne širine oko 63 

do 64,5 m (pravac SI-JZ, SZ i JI međa koja je i regulacijska linija) i dubine oko 81,1 do oko 82,4 m (pravac 

SZ-JI, SI i JZ međa). Trenutno je cijela površina zemljišta uređena, održavana i koristi se za potrebe 

izgrađenih zgrada. 

OBILJEŽJA OKOLNIH NEKRETNINA: 

U neposrednoj okolici predmetne nekretnine nalaze se zgrade gospodarske i uslužne te trgovačke 
namjene (poslovne). Istočni dio ove zone je u potpunosti komunalno uređen i manjim dijelom izgrađen 
zgradama. Na samom istočnom dijelu koji je i istočni ulaz u grad postoji veća zgrada trgovačke, 
ugostiteljske i uslužne namjene, a prema zapadnom dijelu je većina prostora neizgrađena. Uz rub ove 
zone nalaze se pretežno zgrade obiteljskog stanovanja uz manji dio mješovitih, stambeno-poslovnih 

zgrada. I ova površina je komunalno uređena, nedavno obnovljena, u dobrom stanju i punoj uporabi. 

Usko područje komunalno je uređeno na razini primjernom ovakvoj gospodarskoj zoni i sastoji se od 

dvosmjerne prometnica s obostranim pješačkim stazama, javnom rasvjetom, zatvorenom oborinskom 

odvodnjom te svom dostupnom komunalnom infrastrukturom.  
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2.3.1. KARAKTERISTIČNE FOTOGRAFIJE S OČEVIDA 

 
Pogled iz pravca J prema čestici 

 
Pogled iz pravca SI prema čestici (S dio čestice) 

 
Pogled iz pravca JZ prema čestici (S dio čestice)  
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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“) 

Mjesto Valpovo nalazi se na sjeverozapadnom dijelu Osječko-baranjske županije. Valpovo je 

administrativno središte grada i njegovih prigradskih naselja, ali i upravno, sudsko, gospodarsko, 
školsko i kulturno središte šire regije koja se naziva Valpovština. Mjesto se sastoji od većinom zgrada 
stambene namjene (obiteljske kuće) te manjeg broja poslovnih, gospodarskih i javnih zgrada uz 
pripadajuću infrastrukturu. Potražnja za nekretninama u samom gradu nije značajna i najizraženija je 
potražnja za obiteljskim stambenim zgradama i poljoprivrednim zemljištem. Promet nekretnina je 
malog obujma i sastoji se najviše od obiteljskih kuća, malog broja zemljišta i većeg broja 
poljoprivrednog zemljišta u okolici mjesta. Uz grad se nalaze dvije veće gospodarske zone koje su 

dijelom popunjene građevinama, što starijeg datuma, ali i nedavno izgrađenim. 

Ukupno gledajući tržište nekretnina na ovom području je umjereno razvijeno i za očekivati je kako se 
ono neće uskoro značajnije razvijati. Usprkos tome i kako se stanovništvo na užem području grada sve 

manje bavi poljoprivrednom djelatnošću, a sve više uslužnim i proizvodnim djelatnostima, može se 
očekivati stalna potražnja za ovom vrstom nekretnina. Zbog sporijeg razvoja gospodarstva s većim 
obujmom poslovanja ova potražnja neće imati značajan rast, ali je izgledno kako će on postojati. 

Prema Izvješćima o tržištu nekretnina izdanim od nadležnog odjela županije za razdoblje od prethodne 
tri godine na području ove općine i cijele županije dostupni su sljedeći podaci: 

Godina 

Ukupna 

površina (m2) 

Prosječna 

cijena (€/m2) 

Broj 

kupopr. 

Ukupna 

površina (m2) 

Prosječna 
cijena (€/m2) 

Broj 

kupopr. 

GRAD VALPOVO Cijela OBŽ 

2024 29.371,00 7,63 18 911,264,44 4,75 541 

2023 40.062,00 3,25 22 2.120.712,29 4,32 605 

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

NP – nema podataka  Podaci iz izvješća o tržištu nekretnina (2022.-2024.) 

Prema dostupnim podacima vidljiv je okvirno ravnomjeran trend tržišta na razini cijele županije koji 
ima stalni porast cijene uz okvirno isti broj. Podatak koji značajnije odstupa je površina koja u 2024. 
nije ni polovica prethodnih godina. Sličan pad u površini vidi se i na području predmetnog grada, ali 
ovdje jedinična cijena ima značajniji rast. Ovakav podatak pokazuje privlačnost ovog područja u odnosu 
na cijelu županiju što je i očekivano jer se radi o manjem, ali uređenom gradu koji ima dostupne usluge 

i mogućnosti kao i veći gradovi. Iako se zaključci moraju uzeti s rezervom jer se radi o prometu svih 
građevinskih zemljišta odnosno ovi zaključci svoju utemeljenost pronalaze na najčešćoj vrsti 
nekretnine u prometu, što su zemljišta za obiteljske kuće i zgrade, ali svakako pokazuju određenu 
sklonost tržišta za ovo područje. S umjerenim oprezom može se zaključiti kako će se ovakvo ponašanje 
tržišta preliti i na zemljišta ostalih namjena, pa tako i gospodarska, ali izglednije je kako će odgovor 
tržišta biti nešto umjereniji.  

Ukupno gledajući tržište na ovom području nije značajno razvijeno, ali pokazuje se privlačnije od 
prosjeka županije. Ovakvi podaci ukazuju kako će se ovo tržište nastaviti razvijati u pozitivnom smjeru 
i kako će taj razvoj imati umjerene pomake. 
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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 građevinsko zemljište procjena će se napraviti poredbenom metodom. 

Iako bi se nekretnina mogla iznajmiti i time stvarati prihode ona u trenutnom stanju (s izgrađenim 
zgradama) to ne može samostalno ispuniti te prihodovna metoda nije prikladna za primjenu. Ujedno i 

kako je predmet ove procjene samo vrijednost zemljišta niti troškovna metoda nije prikladna za 
uporabu. 

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 odabrana poredbena metoda zatražen je izvadak iz zbirke 
kupoprodajnih cijena (sastavni dio elaborata) za građevinsko zemljište u ovoj namjeni. Izvadak je 

zatražen na području županije predmetne nekretnine i na njemu je navedeno 10 nekretnina. Kako bi 

se prikupio dovoljan broj nekretnina pretraga je proširena na susjedne županije. Virovitičko-podravska 

i Vukovarsko-srijemska županija je izdala obavijest kako nema traženih nekretnina. U Požeško-

slavonskoj je pronađeno 4 poredbenih nekretnina, a u Brodsko-posavskoj 5. Pretraga je proširena i na 
sljedeće županije prema zapadu (Koprivničko-križevačka, Bjelovarsko-bilogorska i Sisačko-

moslavačka), ali samo je Sisačko-moslavačka županija do dana izrade ovog elaborata odgovorila s 
obavijesti kako nema traženih poredbenih nekretnina. Od svih pronađenih nekretnina samo je jedna 

(nekretnina 1 iz OBŽ-a) zadovoljavala uvjet mjere korištenja pa je pri odabiru proširen ovaj uvjet na 
sljedeće nekretnine. Zbog nedostatka poredbenih nekretnina ovaj uvjet nije korišten kao izuzimajući. 
Ujedno i okvirno polovica nekretnina nije zadovoljavala uvjet odstupanja u površini te niti ovaj uvjet 
nije korišten kao izuzimajući. Kako bi se odabrale što prikladnije nekretnine korištene su nekretnine 
koje najmanje odstupaju iznad dozvoljenih vrijednosti. 
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Prikaz poredbenih i predmetne nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr) 

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. 

 

Opis odabranih poredbenih nekretnina (OBŽ): 

1. Ova poredbena nekretnina se nalazi u istoj gospodarskoj zoni te zapadno od predmetne nekretnine. 

Površina u prometu odgovara površini čestice. Kako se svojim značajkama podudara s predmetnom 
njena cijena neće se kvalitativno ispravljati i koristiti će se pri prvom odabiru. Usprkos tome i kako 
cijenom odstupa iznad dozvoljeni vrijednosti od prosjeka nekretnina iz prvog odabira neće se koristiti 
pri konačnom odabiru te u daljnjem izračunu. 
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Prikaz poredbenih nekretnina na portalu OSS uređena zemlja (https://oss.uredjenazemlja.hr) i 

Google Maps-u (https://www.google.com/maps) 

2.-10. Ove poredbene nekretnine se nalaze u manjoj gospodarskoj zoni koja se nalazi između manjeg 

mjesta i prigradskog naselja većeg grada. Čestice su pretežno određene iako je dio prometa manjih 
površina od trenutnih čestica, razlog čemu je spajanje dijela ili cijelih susjednih čestica. Kako se mjerom 

korištenja razlikuju od predmetne (čl. 121b. PPUO) njihova cijena će se kvalitativno ispraviti kako je 
prikazano u tablici izjednačenja i izračuna. Kako komunalnom opremljenošću i izgledom odgovara zoni 
predmetne nekretnine i usprkos tome što se ovo mjesto ne nalazi u općini iste skupine razvijenosti kao 
i predmetna ipak položajno je smještena u istoj županiji čime je prikladnija od poredbenih nekretnina 
iz susjednih županija. Prema navedenom poredbene nekretnine iz ovog mjesta pokazuju dovoljno 
podudarnosti za grubi odabir. Nadalje nekretnine 2-4 cijenom predstavljaju ekstreme te će se izostaviti 
iz prvog odabira dok će se ostale koristiti pri prvom odabiru. Potom nekretnine 5 i 8 cijenom odstupaju 
iznad dozvoljenih vrijednosti te se neće koristiti pri konačnom odabiru, a u konačnici će se u oba 
odabira i u izračunu koristiti nekretnine 6, 7, 9 i 10. 

 
Prikaz poredbenih nekretnina na portalu OSS uređena zemlja (https://oss.uredjenazemlja.hr) i 

Google Maps-u (https://www.google.com/maps) 
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Opis odabranih poredbenih nekretnina (PSŽ): 

1.,2. i 3. Ove poredbene nekretnine se nalaze u gospodarskoj zoni slične veličine koja se nalazi na 
istočnom ulazu nešto većeg grada. Čestice su pretežno određene i prometovalo se okvirnom 
površinom pojedine čestice. Kako se mjerom korištenja razlikuju od predmetne (čl. 25. UPU) njihova 

cijena će se kvalitativno ispraviti kako je prikazano u tablici izjednačenja i izračuna. Kako je ova zona 

manjim dijelom uređena i izgrađena što je vidljivo iz postignutih jediničnih cijena skoro svih nekretnina 
njene značajke ne pokazuju dovoljno podudarnosti s predmetnom nekretninom osim nekretnine 1. 

Osim te značajke mjerom korištenja iznad dopuštenih vrijednosti i značajnije od ostalih nekretnine 

odstupaju te se neće koristiti pri prvom odabiru. 

 
Prikaz poredbenih nekretnina na portalu OSS uređena zemlja (https://oss.uredjenazemlja.hr) i 

Google Maps-u (https://www.google.com/maps) 

4. Ova poredbena nekretnina se nalazi u manjoj skoro u potpunosti uređenoj zoni uz manji grad. 
Površina u prometu okvirno odgovara površini izdvojenog dijela čestice. Kako se radi o značajno 
drugačijoj zoni uz manji grad koja je skoro u potpunosti uređena ova nekretnina ne pokazuje dovoljno 
podudarnosti značajki s predmetnom, kao i što cijenom odstupa značajno i iznad dozvoljenih 
vrijednosti od prosjeka svih nekretnina te se neće koristiti pri prvom odabiru. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na portalu OSS uređena zemlja (https://oss.uredjenazemlja.hr) i Google 

Maps-u (https://www.google.com/maps) 
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Opis odabranih poredbenih nekretnina (BPŽ):  

1.-4. Ove poredbene nekretnine se nalaze u gospodarskoj zoni slične veličine koja se nalazi sjeverno 

od manjeg mjesta te istočno od većeg grada. Čestice su pretežno određene i prometovalo se okvirnom 
površinom pojedine čestice. Kako se mjerom korištenja razlikuju od predmetne (čl. 57. i 58. PPUO) 
njihova cijena će se kvalitativno ispraviti kako je prikazano u tablici izjednačenja i izračuna. Kako se 

ostalim svojim značajkama podudaraju s predmetnom njihove cijene neće se nadalje kvalitativno 
ispravljati i nekretnine 2 i 3 će se koristiti u prvom odabiru. Nekretnine 1 i 4 cijenom odstupaju iznad 

dozvoljenih vrijednosti te se neće koristiti pri prvom odabiru. Ujedno nekretnine 2 i 3 se cijenom nalaze 
unutar dozvoljenih odstupanja od prosjeka nekretnina iz prvog odabira te će se koristiti i pri konačnom 
odabiru te u daljnjem izračunu. 

 
Prikaz poredbenih nekretnina na portalu OSS uređena zemlja (https://oss.uredjenazemlja.hr) i 

Google Maps-u (https://www.google.com/maps) 

5. Ova poredbena nekretnina se nalazi u manjoj zoni koja je polovično izgrađena i nalazi se u autocestu 
nešto dalje od većeg grada. Površina u prometu odgovara površini čestice što zajedno s mjerom 
korištenja odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti te ujedno mjerom korištenja odstupa u najvećem 
iznosu od svih nekretnina čime ne pokazuje dovoljno podudarnosti s predmetnom nekretninom te se 

neće koristiti pri prvom odabiru. 

 
Prikaz poredbene nekretnine na portalu OSS uređena zemlja (https://oss.uredjenazemlja.hr) i Google 

Maps-u (https://www.google.com/maps) 
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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. 
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Izjednačenja i izračuni – tržišna vrijednost 
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Kako postoji dovoljan broj poredbenih nekretnina koje se podudaraju s predmetnom te čije cijene ne 
odstupaju značajnije moguće je od cijena odabranih poredbenih nekretnina doći do tržišne vrijednosti 

predmetne nekretnine što je prikazano u nastavku. 

Površina: 5.243m2 

Prosječna cijena: 28,43 

Računska tržišna vrijednost: 149.058,49 € 

Tržišna vrijednost: 149.000,00 € 

 

UKUPNA PROCJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR): 

=149.000,00 € (Slovima: StoČetrdesetDevetTisućaEura) 
 

Osijek, 02.12.2025. godine  Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Štefić, mag.ing.aedif. 
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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 predmetne nekretnine prema njenim značajkama, položaju i 
trenutnoj namjeni najprimjerenija je poredbena metoda. Primjenom prikladnih poredbenih nekretnina 

moguće je uvažiti stanje tržišta za predmetno područje, vrstu i veličinu nekretnine. Kako je pretraga 

proširena na ukupno osam županija i u njima nije pronađen dovoljan broj nekretnina koje jednim 
uvjetom (mjera korištenja) zadovoljavaju propisane raspone korištene su i nekretnine koje ne 
ispunjavaju ovaj uvjet. Osim mjere korištenja pretraga nije pokazala dovoljan broj nekretnina koje su 
površinom unutar dozvoljenih odstupanja. Prema dostupnim nekretninama pri odabiru poredbenih 

nekretnina polazilo se prvenstveno od značajke mjere korištenja odnosno na najmanje moguće 
odstupanje u ovoj značajki i županiji na čijem području je predmetna nekretnina. 

Prema navedenom mišljenja sam kako izračunata vrijednost predstavlja tržišnu vrijednost predmetne 

nekretnine. Procijenjena vrijednost ne sadržava PDV niti porez na promet nekretnina, a pri prodaji ove 

nekretnine obračunava porez na promet nekretnina u iznosu od 3% prodajne vrijednosti koji nije 

sadržan u procijenjenoj vrijednosti. 

 

UKUPNO: 

=149.000,00 € (Slovima: StoČetrdesetDevetTisućaEura) 
 

 

 

 

Osijek, 02.12.2025. godine  Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Štefić, mag.ing.aedif. 
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3. PRILOZI 

3.1. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA 

 

 
Kopija katastarskog plana (https://oss.uredjenazemlja.hr) 
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3.2. IZVADAK IZ BAZE ZEMLJIŠNIH PODATAKA 

 
Izvadak iz baze zemljišnih podataka (zemljišnoknjižni izvadak i posjedovni list, 

https://oss.uredjenazemlja.hr) 

3.3. INDEKSI CIJENA 

 

 

 

 

 
Indeksi cijena Državnog zavoda za statistiku (zaključno s Q2 2025, www.dzs.hr) 
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3.4. IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA 
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GRADSKO VIJEĆE GRADA VALPOVA, na 8. sjednici koja je održana dana 26. ožujka 2026. 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, 05/25 i 18/25) 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 RASPISIVANJU I NAČINU PROVOĐENJA JAVNOG NATJEČAJA ZA PRODAJU 
GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA U VLASNIŠTVU GRADA VALPOVA  

OPTEREĆENOG PRAVOM GRAĐENJA 

 

I. 

Gradsko vijeće Grada Valpova prihvaća Pismo namjere tvrtke TEO-BELIŠĆE d.o.o. iz Belišća, Radnička 5, 31 
551 Belišće, OIB: 40480660548, od 28. srpnja 2025. godine, za kupovinu građevinskog zemljišta u vlasništvu 
Grada Valpova koje je upisano u zemljišne knjige Općinskog suda u Osijeku, Zemljišnoknjižnog odjela Valpovo, 
pod brojem ZK uloška: 4056, označeno kao k.č.br. 2792/10, Oznaka zemljišta: Ivana Fuderera Hanzike 
(GOSPODARSKO DVORIŠTE; ZEMLJIŠTE POD ZGRADAMA; ZEMLJIŠTE POD ZGRADAMA), ukupne 

površine 5.243,00 m2, u k.o. Valpovo te donosi ODLUKU O RASPISIVANJU I NAČINU PROVOĐENJA 
JAVNOG NATJEČAJA ZA PRODAJU GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA U VLASNIŠTVU GRADA 
VALPOVA OPTEREĆENOG PRAVOM GRAĐENJA (u daljnjem tekstu: Odluka). 

II. 

Građevinsko zemljište pobliže opisano u prethodnoj točki ove Odluke opterećeno je pravom građenja koje je 
osnovano u korist Nositelja prava građenja odnosno tvrtke TEO-BELIŠĆE d.o.o. iz Belišća, Radnička 5, 31 551 
Belišće, OIB: 40480660548, sukladno zaključenom UGOVORU O OSNIVANJU PRAVA GRAĐENJA, pod 

brojčanom oznakom KLASA: 944-03/22-01/5, URBROJ: 2158-7-2-23-16, od 18. srpnja 2023. godine, a koji je 

ovjeren od strane vršitelja dužnosti javnog bilježnika Pave Gagre iz Valpova, Trg kralja Tomislava 10, 31 550 
Valpovo, pod poslovnim brojem: OV-4777/2023, od 21. kolovoza 2023. godine, u svrhu izgradnje proizvodnog 

pogona.  

III. 

U svrhu realizacije pravnog posla navedenog u točki I. ove Odluke, ovlašćuje se Gradonačelnik Grada Valpova da 
u skladu s odredbama ODLUKE O RASPOLAGANJU I UPRAVLJANJU GRAĐEVINSKIM 
ZEMLJIŠTEM U VLASNIŠTVU GRADA VALPOVA („Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 10/24) raspiše 
Javni natječaj za prodaju građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova opterećenog pravom građenja u roku 
od trideset (30) dana od dana stupanja na snagu ove Odluke. 

IV. 

Početna cijena građevinskog zemljišta u vlasništvu Grada Valpova pobliže opisanog u točki I. ove Odluke utvrđuje 
se u iznosu od 149.058,49 EUR (28,43 EUR/m2) uvećanom za iznos PDV-a od 25%, odnosno u ukupnom 

iznosu od 186.323,11 EUR i to na temelju Procjembenog elaborata o tržišnoj vrijednosti građevinskog zemljišta, 
oznake PVN- 25-56, od 02. prosinca 2025. godine, kojeg je izradio stalni sudski vještak za područje građevinarstva 

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


i procjene vrijednosti nekretnina mr.sc. Tihomir Štefić, mag.ing.aedif. iz Osijeka, Delnička 2c, 31 000 Osijek, 
OIB: 33508120441. 

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 novog Procjembenog elaborata o tržišnoj vrijednosti građevinskog 
zemljišta, oznake PVN- 25-56, od 02. prosinca 2025. godine, k.č.br. 2792/10, k.o. Valpovo, s odredbama Zakona 
o procjeni vrijednosti nekretnina, pod brojčanom oznakom KLASA: 364-02/25-01/20, URBROJ: 2158-05-25-9, 

od 23. prosinca 2025. godine. 

Odabrani ponuditelj obvezuje se platiti Gradu Valpovu trošak izrade procjembenog elaborata u ukupnom iznosu 
od  625,00 EUR sa PDV-om, sukladno Odluci Gradonačelnika Grada Valpova, pod brojčanom oznakom KLASA: 

944-03/22-01/5, URBROJ: 2158-7-2-25-29, od 07. kolovoza 2025. godine. 

V. 

Gradsko vijeće Grada Valpova utvrđuje da Nositelj prava građenja pobliže opisan u točki II. ove Odluke ima pravo 
prvokupa po cijeni iznosa najpovoljnije ponude postignute na javnom natječaju. 

VI. 

Sastavni dio Javnog natječaja iz točke III. ove Odluke su i odredbe iz članka 6. Programa poticaja i olakšica 
investitorima u gospodarske zone na području grada Valpova („Službeni glasnik Grada Valpova“ br. 10/24), koje 
se odnose na mjeru pod nazivom OSNIVANJE PRAVA GRAĐENJA UZ POVLAŠTENE NAKNADE 
(MJERA 1.). 

VII. 

U slučaju da je kupac zemljišta neka druga fizička ili pravna osoba, a ne nositelj prava građenja, na međusobne 
odnose novog vlasnika zemljišta i nositelja prava građenja primjenjuju se odredbe važećeg Zakona o vlasništvu i 
drugim stvarnim pravima, koje reguliraju institut prava građenja. 

VIII. 

Nakon provedenog cjelokupnog propisanog postupka Javnog natječaja iz točke III. ove Odluke, Gradonačelnik 
Grada Valpova i najpovoljniji ponuditelj zaključit će kupoprodajni ugovor kojim se će regulirati sva međusobna 
prava i obveze ugovornih strana. 

IX. 

Kupoprodajni ugovor iz prethodne točke ove Odluke, osim bitnih sastojaka određenih zakonom, mora sadržavati 
i sljedeće odredbe: 

‐ rok za plaćanje kupoprodajne cijene koji ne može biti duži od trideset (30) kalendarskih dana od dana 
sklapanja ugovora; 

‐ odredbu da se kupac odriče prava potraživanja naknade štete u slučaju raskida kupoprodajnog ugovora 
zbog pravnih nedostataka na kupljenom građevinskom zemljištu te da kupac neće tražiti naknadu štete 
ako bi mu ona bila izazvana sudskim postupkom protiv bespravnog korisnika zemljišta odnosno da neće 
tražiti naknadu eventualne štete koju bi trpio zbog duljine trajanja postupka uknjižbe prava vlasništva na 
kupljenoj nekretnini ili nemogućnosti uknjižbe nekretnine; 

‐ odredbu da kupac uknjižbu prava vlasništva na kupljenom građevinskom zemljištu može zatražiti na 
temelju kupoprodajnog ugovora i prodavateljeve potvrde da je kupoprodajnu cijenu platio u cijelosti. 

 



X. 

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

 

GRADSKO VIJEĆE GRADA VALPOVA 

 

KLASA: 944-03/22-01/5 

URBROJ: 2158-7-1-26-47 

Valpovo, 26. ožujka 2026. godine 

 

 Predsjednik Gradskog vijeća: 

 Igor Uranjek, v.r. 
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