PRIJEDLOG

Na temelju ¢lanka 54. stavka 6., u vezi s ¢lankom 51. stavkom 1. podstavkom
2. Zakona o upravljanju i raspolaganju imovinom u vlasnistvu Republike Hrvatske (Narodne
novine, broj 94/2013) i ¢lanaka 16., 17., 18. i 20. Zakona o pomorskom dobru i morskim
lukama (Narodne novine, br. 158/2003, 100/2004, 141/2006 i 38/2009) i ¢lanka 21.a stavka 4.
Uredbe o postupku davanja koncesije na pomorskom dobru (Narodne novine, br. 23/2004,
101/2004, 39/2006, 63/2008, 125/2010, 102/2011 i 83/2012) te ¢lanaka 27. i 28. Uredbe o
osnivanju prava gradenja i prava sluznosti na nekretninama u vlasniStvu Republike Hrvatske
(Narodne novine, broj 10/2014), Vlada Republike Hrvatske je na sjednici odrzanoj

2014. godine donijela

ODLUKU

o utvrdivanju uvjeta i objavi javnog poziva za dostavu obvezujuéih ponuda
za realizaciju turisti¢kog razvojnog projekta Kupari na lokaciji Kupari I.
u Op¢ini Zupa dubrovacka

TuristiCko razvojni projekt Kupari na lokaciji Kupari 1. u Opéini Zupi
Dubrovackoj (u daljnjem tekstu: Projekt Kupari 1.) realizirat ¢e se na dijelu kompleksa bivseg
vojnog odmaraliSta Kupari na nekretninama ozna¢enim kao k.¢.br. 2326, 2324, 2321/1, 2322,
2320/1, 2325, 2321/2, 2329/1, 2329/2, 2320/7, sve k.o. BraSina, u vlasniStvu Republike
Hrvatske, k.c.br. 2328, 2323/2, 2330, 2332, 2329/3, sve k.o. Brasina, u vlasnistvu Opcine
Zupe dubrovacke i nekretninama k.¢.br. 2320/4, 2320/5 i 2320/6, sve k.o. BraSina u
suvlasniStvu Republike Hrvatske i trecih osoba, koje nekretnine ¢e se izvlastiti u Korist
Republike Hrvatske, te k.¢.br. 2343, 2344 i 2345/1, k.o. BraSina - pomorsko dobro, koje ¢e
biti predmetom koncesije u svrhu izgradnje i gospodarskog koriStenja plaze.

Obuhvat Projekta Kupari I. odreden je Prostornim planom uredenja Opcine
Zupe dubrovacke, a realizirat ¢e se izgradnjom novih hotela s do 1500 smjestajnih jedinica
razine 4 i 5 zvjezdica, uz obvezu uklanjanja postojecih hotela Kupari, Pelegrin, Gori¢ina I. i
I1. s prate¢im objektima.

TrziSna vrijednost naknade za pravo gradenja na zemljistu u obuhvatu Projekta
Kupari I. utvrdena je po ovlastenom sudskom vjeStaku na dan 27. lipnja 2014. godine i iznosi
7.942.750,96 eura ili 60.137.514,27 kuna.

TrziSna vrijednost zakupnine za Hotel Grand koji se nalazi na zemljiStu u
obuhvatu Projekta Kupari I. utvrdena je po ovlastenom sudskom vjeStaku na dan 27. lipnja
2014. godine i iznosi 58.474,87 eura godisnje.



U svrhu prikupljanja ponuda za realizaciju Projekta Kupari I. objavit ¢e se
medunarodni natjecaj.

Ovlaséuje se Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom (u daljnjem
tekstu: Drzavni ured) za raspisivanje medunarodnog natjecaja za javno prikupljanje ponuda za
realizaciju Projekta Kupatri |.

Javni poziv za dostavu obvezuju¢ih ponuda u medunarodnom natjecaju iz
stavka 1. ove tocke, objavit ¢e se na mreznim stranicama Ministarstva turizma, DrZavnog
ureda, Agencije za investicije i konkurentnost, Hrvatske gospodarske komore i jednom od
visokotiraznih dnevnih listova u Republici Hrvatskoj, a isti tekst poziva, putem Ministarstva
vanjskih 1 europskih poslova, dostavit ¢e se diplomatskim predstavniStvima Republike
Hrvatske.

.
Za realizaciju Projekta Kupari I. odreduju se sljedeci uvijeti:

1. Imovinskopravni odnosi na cesticama zemljiSta u obuhvatu Urbanistickog plana
uredenja zone Kupari I. na kojima ¢e se, na temelju akata za provedbu dokumenata
prostornog uredenja, formirati gradevne Cestice za izgradnju novih smjeStajnih i pratecih
turisticko ugostiteljskih gradevina, s investitorom projekta rijesit ¢e se osnivanjem prava
gradenja, te osnivanjem prava sluznosti na Cesticama zemljiSta izvan obuhvata navedenih
gradevnih Cestica. Pravo gradenja i pravo sluznosti osnovat ¢e se na rok od 99 godina.

2. Hotel Grand predat ¢e se u posjed investitoru projekta temeljem ugovora o zakupu
kojim ¢e se investitora ovlastiti | obvezati za obnovu i stavljanje u funkciju navedenog hotela
sukladno posebnim uvjetima zastite nadleznog konzervatorskog odjela Ministarstva kulture.
Ugovor o zakupu sklopit ¢e se na rok od 99 godina.

3. Pocetna vrijednost godi$nje naknade za pravo gradenja utvrduje se u visini 1,5% od
ukupnog prihoda svakog izgradenog objekta kao profitnog centra. GodiSnja naknada, u
apsolutnom iznosu, ne moZe biti manja od trZisne vrijednosti prava gradenja po m? utvrdene
po ovlastenom sudskom vjeStaku u godini objave medunarodnog javnog natjecaja.

4, Pocetni iznos godi$nje zakupnine za hotel Grand iznosi 58.474,87 eura.

5. Objava poziva za dostavu ponuda za realizaciju Projekta Kupari I. obuhvaca i javni
poziv za prikupljanje ponuda za dodjelu koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i
gospodarskog koristenja plaze koje obuhvaca k.¢.br. 2343, 2344 i 2345/1, k.o. BraSina.

Ako na nekoj od cestica formiranih na temelju Urbanisti¢kog plana uredenja
zone Kupari I. ne bude odredeno gradenje smjeStajnin kapaciteta ili drugih pratecih
gradevina, u Korist investitora, na tim Cesticama osnovat ¢e se pravo sluznosti. Naknada za
osnivanje prava sluznosti utvrdit ¢e se po neovisnom sudskom vjestaku u trenutku sklapanja
ugovora o osnivanju prava sluznosti.



V.

Kriterij za odabir najpovoljnije ponude je visina naknade za pravo gradenja,
visina naknade za zakup hotela Grand, te visina naknade za koncesiju na pomorskom dobru.

Ponuditelj moze biti pravna osoba i/ili osnivaci ponuditelja ili ¢lan zajednice
ponuditelja (konzorcija) ili zainteresirane stranke koje za tu svrhu namjeravaju osnovati
subjekt posebne namjene (u daljnjem tekstu: ponuditelj).

Ponuditelj mora:

- dostaviti dokaze da najmanje 5 godina upravlja s minimalno 1500 soba od kojih je
najmanje 50 % kategorizirano s 5 zvjezdica, te ostvaruje promet od obavljanja ugostiteljske
djelatnosti smjeStaja od najmanje 45 milijuna eura godisSnje

- dostaviti dokaze o izvrSenim ulaganjima od minimalno 100 milijuna eura u referentne
turisticke 1 druge kapitalne projekte u sektoru komercijalnih i/ili rezidencijalnih nekretnina

- dostaviti Plan ulaganja koji predvida ulaganje u Projekt Kupari I. od najmanje 100
milijuna eura

- dostaviti Poslovni plan za razdoblje od 10 godina

- dokazati financijsku sposobnost i posjedovanje financijskih sredstava neophodnih za
relizaciju predmetnog projekta na naéin i u rokovima utvrdenim ovom Odlukom

- realizaciju projekta, u svakoj fazi, sukladno dostavljenom planu ulaganja, osigurati
predajom garancije banke, koja u godini koja prethodi godini u kojoj se objavljuje natjecaj iz
tocke II. ove Odluke, ima kreditni rejting najmanje BBB prema Standard and Poor's Bank
Rating Guide ili banke ¢ije jamstvo odobri Povjerenstvo za ocjenu prijava po objavljenom
Pozivu za iskazivanje interesa, kao i pracenje daljnje procedure realizacije turistickog
razvojnog projekta Kupari (u daljnjem tekstu: Povjerenstvo) odredeno Odlukom o pokretanju
postupka za realizaciju turisti¢kog razvojnog projekta Kupari na lokaciji Kupari 1. u Op¢ini
Zupi dubrovackoj, klase: 022-03/14-04/08, urbroja: 50301-05/05-14-3, od 16. sije¢nja 2014.
godine, na temelju zahtjeva ponuditelja.

U slucaju dostave dviju ili viSe ponuda s jednakim iznosom naknada iz stavka
1. ove tocke, odreduju se dodatni kriteriji:

- ponudena visina ulaganja

- vrsta i kvaliteta ulaganja

- plan ostvarivanja popunjenosti kapaciteta

- hotelski brand

- plan zaposljavanja (broj i struktura)

- doprinos razvoju lokalne zajednice

- primjena novih tehnologija i odrzivog razvoja.

Povjerenstvo ¢e odrediti broj bodova po svakom kriteriju iz prethodnog stavka
kao i na¢in njihovog rangiranja.

V.

Za realizaciju projekta, izgradnju i kategorizaciju hotela odreduje se rok od 48
mjeseci.



Rok iz stavka 1. ove toc¢ke zapocinje s danom pravomocnosti gradevinske
dozvole kojom se dozvoljava gradenje.

.......

gradevinske dozvole ne moZe biti duzi od 12 (dvanaest) mjeseci, pocevsi od dana sklapanja
ugovora o realizaciji projekta.

VI.

Za provodenje ove Odluke zaduzuju se Ministarstvo turizma, Ministarstvo
poljoprivrede, Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja, Ministarstvo pomorstva,
prometa i infrastrukture (zbog pomorskog dobra), Drzavni ured i Opéina Zupa dubrovacka.

Ministarstvo pomorstva, prometa i infrastrukture zajedno s Drzavnim uredom i
ostalim nadleznim tijelima iz stavka 1. ove tocke ¢e izraditi i dostaviti Vladi Republike
Hrvatske na donoSenje obavijesti o namjeri davanja koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje 1 gospodarskog koristenja plaze s izborom investitora za prijenos prava gradenja i
osnivanje prava sluznosti na nekretninama u skladu s Urbanistickim planom uredenja zone
Kupari 1.

Temeljem ove Odluke zaduZuje se Drzavni ured da Opéini Zupi dubrovackoj
predloZi sklapanje Sporazuma kojim ¢e se Opéina Zupa dubrovacka obvezati da ¢e izraditi i
usvojiti prostornoplansku dokumentaciju koja je uvjet za realizaciju projekta, na zemljistu u
obuhvatu projekta u vlasnistvu Op¢ine Zupe dubrovacke, rijesiti imovinsko pravne odnose s
odabranim ponuditeljem u skladu s uvjetima i kriterijima iz ove Odluke, te osigurati
pravodobno rjeSavanje svih komunalnih i drugih pretpostavki za realizaciju projekta cije
rjeSavanje je u nadleznosti jedinice lokalne samouprave.

Ovlaséuje se Ministarstvo turizma odrediti omjer zastupljenosti smjestajnih
kapaciteta u kompleksu kategoriziranih s 4 i 5 zvjezdica, kao i omjer i rok umanjenja
zakupnine hotela Grand u odnosu na izvrSena ulaganja.

Ovlaséuje se Ministarstvo pomorstva, prometa i infrastrukture odrediti uvjete
za dodjelu koncesije na pomorskom dobru na cesticama iz to¢ke 1. i pokrenuti postupak
ishodenja suglasnosti Hrvatskoga sabora u skladu s ¢lankom 20. stavkom 4. Zakona o
pomorskom dobru i morskim lukama.

Ovlasc¢uje se Drzavni ured da u suradnji s Ministarstvom turizma izradi i
Povjerenstvu predloziti tekst Javnog poziva za dostavu obvezujucih ponuda za realizaciju
Projekta Kupari 1., kao i tekst ugovora o realizaciji Projekta Kupari I., sukladno kriterijima iz
ove Odluke. Tekst ugovora objavit ¢e se zajedno s Javnim pozivom za dostavu obvezujucih
ponuda za realizaciju Projekta Kupari 1. najkasnije u roku 15 dana od dana stupanja na snagu
ove Odluke.

VII.

Povjerenstvo ¢e odrediti rok za dostavu ponuda po Javhom pozivu za dostavu
obvezujucih ponuda za realizaciju Projekta Kupari I.



Nakon isteka roka iz stavka 1. ove to¢ke Povjerenstvo ¢e sastaviti rang listu
ponuditelja te predloziti najpovoljnijeg ponuditelja.

VIII.
Drzavni ured obavljat ¢e strucne i tehnic¢ke poslove za Povjerenstvo.
IX.

Javni poziv za dostavu obvezujuéih ponuda za realizaciju Projekta Kupari I.
objavit ¢e se nakon dobivanja suglasnosti Hrvatskoga sabora iz tocke V1. ove Odluke.

X.

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

Klasa:
Urbroj:
Zagreb,

PREDSJEDNIK

Zoran Milanovié



OBRAZLOZENJE

Temeljem Odluke Viade Republike Hrvatske o pokretanju postupka za realizaciju
turistitkog razvojnog projekta Kupari na lokaciji Kupari | u Op¢ini Zupa Dubrovadgka
KLASA: 022-03/14-04/08, URBROJ: 50301-05/05-14-3 od 16. sije€nja 2014., na web
stranicama Drzavnog ureda za upravljanje drzavhom imovinom i Hrvatske gospodarske
komore, te u Jutarnjem listu, objavljen je Poziv za iskazivanje interesa za oshivanje
prava gradenja i prava sluznosti (prava plodouZivanja) na nekretninama na lokaciji
Kupari | u Opéini Zupa Dubrovadka.

Za realizaciju projekta odreden je dio bivéeg vojnog odmaralidta Kupari, kompleks koji je
prostornoplanskom dokumentacijom Opéine Zupa Dubrovagka odreden kao Kupari |, te
planiran za izgradnju hotelskih smjestajnih kapaciteta na prostoru postoje¢ih hotela:
Kupari, Pelegrin, Goricina 1 i ll, hotel Grand, te prate¢ih objekata, odnosnc nekretnine
~oznadene kao k.C. br.: 2326, 2324, 2321/1, 2322, 2320/1, 2325, 2321/2, 2329/1, 2329/2,
2320/7, sve k.o. Bradina, u vlasni$tvu Republike Hrvatske, k.¢. br. 2328, 2323/2, 2330,
. 2332, 2329/3, sve k.o. BraSina, u vlasnistvu Opcine Zupa Dubrovaéka, k.&. br. 2320/4,
2320/5 i 2320/6, sve k.o. Brasina u suvlasniStvu Republike Hrvatske i trecih osoba,
koje ¢e se izvlastiti u korist Republike Hrvatske, te k.C.br.2343, 2344 i 2345/1, k.o.
Brasina -pomorsko dobro, koje ¢e biti predmetom koncesije za gospodarsko koristenje.

Obuhvat Turistickog razvojnog projekta Kupari | odreden je prostornoplanskom
dokumentacijom Opéine Zupa Dubrovacka, a realizirat ée se izgradnjom novih hotela s
do 1500 smjestajnih jedinica  razine 4 i 5 * (Cetiri i pet zvjezdica) po medunarodnim
standardima.

Buduéi da su interes za realizaciju "projekta Kupari |, dostavom pisma namjere u
ostavljenom roku, iskazali 6 potencijalnih investitora, Povjerenstvo za ocjenu prijava po
objavljenom Pozivu za iskazivanje interesa, kao i prac¢enje dalinje procedure realizacije
turistickog razvojnog projekta Kupari 1, izvijestilo je o tome Povjerenstvo za raspolaganje
nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske i Viadu Republike Hrvatske. Povjerenstvo
za raspolaganje nekretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske zaklju¢kom je prihvatilo
izvje$ce Povjerenstva za ocjenu prijava po objavljenom Pozivu za iskazivanje interesa,
“kao i prac¢enje daljnje procedure realizacije turistickog razvojnog projekta Kupari 1, te
prediozilo Vladi Republike Hrvatske donoSenje odluke o utvrdivanju uvjeta i objavi
javnog poziva za dostavu obvezujuéih ponuda za realizaciju turistitkog razvojnog
projekta Kupari na lokaciji Kupari | u Opéini Zupa Dubrovacka. _
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