PRIJEDLOG

Na temelju ¢lanka 8. i ¢lanka 31. stavka 2. Zakona o Vladi Republike Hrvatske
(Narodne novine, br. 150/11 i 119/14), a u vezi s tockom VI. stavkom 2. Odluke o utvrdivanju
uvjeta 1 objavi javnog poziva za dostavu obvezuju¢ih ponuda za realizaciju turistickog
razvojnog projekta Kupari na lokaciji Kupari 1. u Opéini Zupa dubrovacka, klase: 022-03/14-
04/376, urbroja: 50301-05/18-14-2, od 25. rujna 2014. godine i klase: 022-03/15-04/129,
urbroja: 50301-05/25-15-4, od 9. travnja 2015. godine, Vlada Republike Hrvatske je na
sjednici odrzanoj 2015. godine donijela

ODLUKU

o davanju suglasnosti na Prijedlog sporazuma
o utvrdivanju uvjeta i obveza za realizaciju projekta ""Kupari I."
izmedu Republike Hrvatske i Opéine Zupa dubrovacka

Daje se suglasnost na Prijedlog sporazuma o utvrdivanju uvjeta i obveza za
realizaciju projekta "Kupari 1." izmedu Republike Hrvatske i Opéine Zupa dubrovacka,
predlozen od strane Drzavnog ureda za upravljane drzavnom imovinom temeljem Odluke o
utvrdivanju uvjeta 1 objavi javnog poziva za dostavu obvezuju¢ih ponuda za realizaciju
turistikog razvojnog projekta Kupari na lokaciji Kupari . u Op¢ini Zupa dubrovacka, klase:
022-03/14-04/376, urbroja: 50301-05/18-14-2, od 25. rujna 2014. godine i klase: 022-03/15-
04/129, urbroja: 50301-05/25-15-4, od 9. travnja 2015. godine.

Tekst Prijedloga sporazuma iz stavka 1. ove tocke nalazi se u prilogu ove
Odluke i njezin je sastavni dio.

Za provedbu ove Odluke zaduZuje se Drzavni ured za upravljanje drzavnom
imovinom.

Prijedlog sporazuma iz tocke 1. ove Odluke, u ime Repulike Hrvatske, potpisat
¢e predstojnik Drzavnog ureda za upravljanje drzavnom imovinom.

.
Ovom Odlukom stavlja se izvan snhage Odluka o davanju suglasnosti na
Prijedlog sporazuma o provedbi razvojnog programa "Kupari-Srebreno”, klase: 334-07/05-
01/02, urbroja: 5030120-11-1, od 29. rujna 2011. godine.
V.
Ova Odluka stupa na snagu danom dono$enja.
Klasa:
Urbroj:
Zagreb,

PREDSJEDNIK

Zoran Milanovié¢



Temeljem Odluke Vlade Republike Hrvatske o davanju suglasnosti na Prijedlog sporazuma o
utvrdivanju uvjeta i obveza za realizaciju projekta "Kupari 1." KLASA: :
URBROJ: od 2015. i Odluke Viade Republike Hrvatske o
utvrdivanju uvjeta i objavi javnog poziva za dostavu obvezujuéih ponuda za realizaciju
turistiékog razvojnog projekta Kupari na lokaciji "Kupari I" u Opéini Zupa dubrovagka KLASA:
022-03/14-04/376, URBROJ: 50301-05/18-14-2 od 25. rujna 2014. godine i KLASA: 022-03/15-
04/129, URBROJ: 50301-05/25-15-4 od 9. travnja 2015. Republika Hrvatska zastupana po
Drzavnom uredu za upraviljanje drzavhom imovinom, zastupan po predstojniku Miadenu
Pejnoviéu i Opéina Zupa dubrovatka, zastupana po nacelniku Silviu Nardelliu, temeljem
Zakljuka Opcinskog vijeéa KLASA: 947-01/15-01/04, URBROJ: 2117/08-02-15-5 od 9.
listopada 2015. godine, sklapaju sljedeéi

SPORAZUM

o utvrdivanju uvjeta i obveza za realizaciju projekta "Kupari ."
izmedu Republike Hrvatske i Opéine Zupa dubrovaéka

Clanak 1.
Ugovorne strane sporazumno utvrduju:

da je Vlade Republike Hrvatske donijela Odluku o utvrdivanju uvieta i objavi javnog poziva za
dostavu obvezujuéih ponuda za realizaciju turistickog razvojnog projekta Kupari na lokaciji
"Kupari I" u Opéini Zupa dubrovacka KLASA: 022-03/14-04/376, URBROJ: 50301-05/18-14-2
od 25. rujna 2014. godine i KLASA: 022-03/15-04/129, URBROJ: 50301-05/25-15-4 od 9.
travnja 2015. (u daljnjem tekstu: Projekt Kupari) kojom je odredeno:

o da ¢e se Projekt Kupari |. realizirati na prostoru dijela kompleksa biv§eg vojnog odmaralista
Kupari izgradnjom novih hotela s do 1500 leZaja, razine 4 i 5 zvjezdica, na prostoru
postojecih hotela Kupari, Pelegrin, Gori¢ina | i Il i prate¢ih objekata koji ¢e se ukloniti te
sanacijom, adaptacijom i dogradnjom hotela Grand.

e da je obuhvat zone definiran Prostornim planom uredenja Opéine Zupa dubrovacka

(Sluzbeni glasnik Opéine Zupa dubrovatka 06/08, 08/12, 07/13) te da je obuhvat projekta
oznacen na kartografskom prikazu koji je dio ovog Sporazuma na nekretninama oznacenim
kao:
Cest. zem. 2326, 2324, 2334, 2321/1, 2322, 2320/1, 2325, 2321/2, 2329/1, 2329/2, 2320/7,
sve k.o. Brasina, u vlasnidtvu Republike Hrvatske, ¢est. zem. 2328, 2323/2, 2330, 2332,
2329/3, sve k.o. Brasina, u vlasnistvu Opéine Zupe dubrovacke, éest. zem. 2320/5, k.o.
Brasina u suvlasniStvu Republike Hrvatske i tre¢ih osoba, koja ¢e se izvlastiti u korist
Republike Hrvatske, te <&est. zem 2343 (u dijelu), 2344 i 2345/1, sve k.o. Brasina,
pomorsko dobro, koje ¢e biti predmetom koncesije u svrhu izgradnje i gospodarskog
koristenja plaze na dijelu k.o. Bra$ina,

o da ¢e se imovinsko-pravni odnosi s investitorom na Cesticama zemiljista u obuhvatu
Projekta Kupari rijesiti osnivanjem prava gradenja na €esticama zemlji$ta na kojima ¢e se
temeljem akata za provedbu prostorno-planske dokumentacije (UPU) formirati gradevne



Cestice za izgradnju novih smjestajnih i pratecih turistiCko-ugostiteljskih gradevina, te
oshivanjem prava sluznosti na éesticama zemljidta izvan obuhvata gradevnih Cestica,

da ¢e se pravo gradenja i pravo sluZnosti osnovati na rok od 99 godina,

da ¢e se hotel Grand predati u posjed investitoru Projekta Kupari temeljem Ugovora o
zakupu na 99 godina,

da ¢e dio pomorskog dobra u obuhvatu Projekta Kupari, Cest. zem. 2344 i 2345/1, dio Cest.
zem. 2343, sve k.o. Brasina, te dio akvatorija ispred navedenih cestica biti predmet
koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koridtenja pomorskog
dobra - plaze, a sukladno Odluci Hrvatskog sabora o davanju suglasnosti Vladi Republike
Hrvatske na donoSenje Obavijesti 0 namjeri davanja koncesije i dodjelu koncesije na
pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koridtenja plaze na dijelu k.o. Brasina,
a u svrhu realizacije turistickog razvojnog projekta Kupari, na lokaciji Kupari |. u Op¢ini
Zupa dubrovaéka ("Narodne novine" broj 17/15), tj. Studiji "Analiza zone pomorskog dobra
unutar ugostiteljsko-turistiCke zone Kupari i" KLASA: 947-01/14-01/78, URBROQJ: 2117/08-
02-14-2 od 8. prosinca 2014. godine kojom su od strane Op¢ine Zupe dubrovatke
odredene smjernice za utvrdivanje obuhvata i sadrzaja koncesije na pomorskom dobru
unutar ugostiteljsko-turistiCke zone izvan naselja "Kupari I".

da je podetna vrijednost godidnje naknade za pravo gradenja utvrdena u visini 1,5% od
ukupnog prihoda svakog izgradenog objekta kao profithog centra definiranog ¢&lankom 28.
stavkom 2. Uredbe o osnivanju prava gradenja i prava sluznosti na nekretninama u
vlasni$tvu Republike Hrvatske ("Narodne novine" br. 10/14) s tim da godi$nja naknada, u
apsolutnom iznosu, ne moze biti manja od 80.229,81 eura,

da je pocetni iznos godidnje zakupnine za hotel Grand utvrden u visini 2% od ukupnog
prihoda objekta kao profitnog centra, a u apsoluthom iznosu ne moze biti manji od
58.474,87 eura,

da je pocetni iznos naknade za koncesiju za stalni dio 8 kuna/m2, a za promjenijivi dio 3%
ukupnog godi$njeg prihoda ostvarenog obavljanjem djelatnosti i pruZanjem usluga na plazi
kao posebnog profitnog centra u okviru Projekta Kupari l.,

da je rok za realizaciju projekta odreden u trajanju od 48 mjeseci, a zapo€inje s danom
pravomoénosti gradevne dozvole, s tim $to rok za pripremu projekta, ukljucujuéi ishodenje
akata za gradnju ne moze biti duzi od 24 mjeseci od dana stupanja na snagu Urbanisti¢kog
plana uredenja "Kupari 1"

da ¢e se u svrhu prikupljanja ponuda radi izbora investitora za realizaciju Projekta Kupari |.
objaviti medunarodni natje€aj za dostavu obvezujuéih ponuda ,

da ée Povjerenstvo za ocjenu prijava po objavljenom Pozivu za iskazivanje interesa, kao i
praéenje daljnje procedure realizacije turistitkog razvojnog projekta Kupari imenovano
Odlukom Vlade Republike Hrvatske KLASA: 022-03/14-04/08, URBROJ: 50301-05/05-14-
3 od 16. sije€nja 2014. i KLASA: 022-03/15-04/129, URBROJ: 50301-05/25-15-2 od 9.
travnja 2015. (dalje u tekstu: Povjerenstvo) nakon provedenog javnog natjeCaja za
dostavu obvezujucih ponuda utvrditi rang listu ponuditelja i Vladi Republike Hrvatske
predloziti dono3enje odluke o izboru najpovoljnijeg ponuditelja,

da ¢e tijelo odredeno odiukom Viade Republike Hrvatske s najpovoljnijim ponuditeliem
sklopiti ugovor o realizaciji Projekta



Clanak 2.

Ovim Sporazumom ugovorne strane suglasno utvrduju medusobne obveze u svrhu stvaranja
materijalnih i formalno pravnih pretpostavki za realizaciju Projekta Kupari |. u roku utvrdenom
Odlukom Vlade Republike Hrvatske iz ¢lanka 1. ovog Sporazuma.

Obveze u nadleznosti Opéine Zupa dubrovaéka:
Clanak 3.

Opéina Zupa dubrovatka obvezuje se izraditi i po ovlastenom tijelu usvojiti Smjernice za
izradu UrbanistiCkog plana uredenja Kupari |. (dalje u tekstu: UPU Kupari |.) najkasnije do
dana objave Javnog poziva za dostavu obvezujuéih ponuda za realizaciju Projekta Kupari I.

Smjernice iz stavka 1. ovog Clanka uvrstit ¢e se u natje€ajnu dokumentaciju kao dio Javnog
poziva za dostavu obvezujuéih ponuda za realizaciju turistickog razvojnog projekta Kupari I.

Smjernicama iz stavka 1. ovog &lanka utvrdit ¢e se parametri za ugostiteljsko turisticku zonu
Kupati |. kao izdvojeno gradevinsko podrucje ugostiteljsko-turistitke namjene sukladno Zakonu
o prostornom uredenju (Narodne novine broj 153/13), Zakonu o pomorskom dobru i morskim
lukama (Narodne novine br. 15/03, 100/04, 123/11, 141/06 i 38/09) i Prostornom planu
Dubrovacko neretvanske zupanije (Sluzbeni glasnik Dubrovacko neretvanske Zupanije br.
06/03, 03/05, 03/06, 07/10, 04/12, i 09/13), te Prostornom planu uredenja Opéine Zupa
dubrovagka (Sluzbeni glasnik Opéine Zupa dubrovacka br. 06/08, 08/12, 07/13) i to: kapacitet
zone (ili maksimalni broj lezaja), koeficijent izgradenosti (Kig) i koeficijent iskoridtenosti (Kis),
broj i smjestaj parkirnih mjesta, uvjeti za izgradnju i koristenje prometne i komunalne
infrastrukture (vodoopskrba, elektroenergetika, fekalna i oborinska odvodnja), namjena i
djelatnost postojece luke, te obuhvat i sadrzaj koncesije na pomorskom dobru.

Clanak 4.

Opéina Zupa dubrovagka se obvezuje provesti postupak izrade i donosenja Urbanistickog
plana uredenja "Kupari I." kao preduvjeta za ishodenje akata za gradnju objekata u
obuhvatu Zone u roku koji ne moze biti duzi od 12 mjeseci od dana sklapanja ugovora o
realizaciji Projekta Kupari .

Radi ispunjenja obveze iz stavka 1. ovog &lanka Opéina Zupa dubrovaéka ée:

e osigurati pravodobnu izradu i dono$enje plana viseg reda, tj. izmjene i dopune
Prostornog plana uredenja Opéine Zupa dubrovacka (Sluzbeni glasnik Opéine Zupa
dubrovacka 06/08, 08/12, 07/13), te uskladiti parametre vezane za granicu i obuhvat
ugostiteljsko-turisticke zone izvan naselja "Kupari I." sukladno  stvarnom stanju
ustanovljenom prema novoj katastarskoj izmjeri koja je stupila na snagu, kao i sve ostale
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dogovorene prostorne i urbanisticke parametre vezane za namjenu i komunalno
opremanje ugostiteljsko -turistitke zone izvan naselja "Kupari 1." kao pretpostavke za
pravodobno donosenje UPU "Kupari I.".

e u postupku izrade i donosenja UPU Kupari I. u skladu sa smjernicama iz ¢lanka 3. ovog
Sporazuma definirati iskaz i namjenu povrs$ina unutar zone Kupari I. (gradevinski dio,
zastitno zelenilo, prometnice, vodno dobro, pomorsko dobro i sl.), a u odnosu na hotel
Grand predloziti razgrani€enje obuhvata gradevne Cestice hotela s pripadaju¢im perivojem
zbog zastite istoga, s jedne strane, te s druge strane, omogucéavanja racionalnog
planiranja ostalih zona unutar obuhvata cjelokupne zone projekta Kupari.

Clanak 5.

Opéina Zupa dubrovacka obvezuje se financirati tro$kove izrade i dono$enja Izmjena i
dopuna Prostornog plana uredenja Opéine Zupa dubrovaka kao preduvjeta za nastavak
postupka izrade i donosenje UPU "Kupari I."

Tro$kove postupka izrade i donoSenja Urbanistikog plana uredenja "Kupari |." snosi bududi
investitor $to ¢e se, kao jedan od uvjeta, obaviti u Javhom pozivom za dostavu obvezujuéih
ponuda.

Sve eventualne troskove izmjestanja javne infrastrukture (vodoopskrba, elektroenergetika,
odvodnja fekalnih voda) unutar zone snosi buduéi investitor $to ¢e se kao jedan od uvjeta,
obaviti u Javnom pozivom za dostavu obvezujuéih ponuda.

Obveze u nadleznosti Republike Hrvatske
Clanak 6.

Republika Hrvatska obvezna je osigurati da Hrvatske vode kao pravna osoba nadleZzna za
upravljanje javnim vodnim dobrom analizira, te po potrebi, predloZi i realizira zahvat u
postojeéem javnom vodnom dobru-potok/rijeka Taranta (dio k.€. br. 2326 k.o. Bradina), te na
dijelu pomorskog dobra — spust Tarante (dio k.&. br. 2344 k.o. Bra$ina, a_eventualno i izvan
javnog vodnog dobra, radi povecéanja proto€nosti istog za velike vode povratnog perioda od
100 godina, a u svrhu osiguranja pretpostavke za eventualnu gradnju na nadsvodenim
dijelovima trase vodotoka, te osiguranja dovoljnog kapaciteta za odvodnju iz podruc¢ja Zone
Kupari . i gravitirajuéeg slivnog podruéja.

Republika Hrvatska ¢e od Ministarstva obrane ishoditi odgovarajuéu dokumentaciju da su
hoteli Kupari, Pelegrin, Gori¢ina I i Il i prateci objekti izgradeni na temelju valjanih akata o
gradnji i osigurati dostupnu projektu dokumentaciju kao pomoénu dokumentaciju (snimak
postojeceg stanja) u postupcima ishodenja dozvole za rudenje, te dozvola za rekonstrukcije
i/fili gradnju novih hotela.



Republika Hrvatska ¢e osigurati dobivanje uvjeta zastite i oduvanja nadleznog
Konzervatorskog odjela Ministarstva kulture u postupku pripreme dokumentacije kao i
konkretnih zahvata za obnovu hotela Grand, posebno u dijelovima koji se odnose na procelje,
kroviste, ulazni vestibul (skale) te polukruznu pe¢, kao i u postupku izrade dokumentacije za
predvidenu gradnju aneksa hotela sruSenog 70-ih godina pro$log stoljeéa.

Clanak 7.

Ugovorne strane ¢e razgraniciti povrsinu obuhvata hotela Grand s pripadaju¢im perivojem
zbog njegove zastite, radi moguénosti planiranja ostalih zona unutar obuhvata cjelokupne zone
projekta Kupari na preostalom dijelu katastarske Cestice, te izvrsiti revalorizaciju zone parka
izmedu hotela Kupari i hotela Grand radi njezina koriStenja za eventualnu gradnju pojedinih
pratecih sadrzaja

Clanak 8.

Opéina Zupa dubrovacka suglasna je da Drzavni ured za upravijanje drzavnom imovinom u
suradnji s Ministarstvom turizma izradi tekst i provede postupak objave medunarodnog
natje€aja za javno prikupljanje obvezujuéih ponuda za realizaciju Projekta Kupari, te da
postupak odabira najpovoljnije ponude provede Povjerenstvo za ocjenu prijava po objavljenom
pozivu za iskazivanje interesa kao i pra¢enje daljnje procedure realizacije turistickog razvojnog
projekta Kupari odredeno Odiukom Vlade Republike Hrvatske o pokretanju postupka za
realizaciju turistitkog razvojnog projekta Kupari na lokaciji Kupari I. u Opéini Zupi dubrovagkoj
KLASA: 022-03/14-04/08, URBROJ: 50301-05/05-14-3 od 16. sijeénja 2014. i KLASA: 022-
03/15-04/129, URBROJ: 50301-05/25-15-2 od 9. travnja 2014., u &ijem sastavu je zastupljena
jednim ¢lanom.

Clanak 9.

Ugovorne strane se obvezuju na ¢esticama zemljista u svom vlasnistvu ukoliko UPU-om
"Kupari I."  budu utvrdene kao gradevinske, svaka sa svoje strane s investitorom rijesiti
imovinsko pravne odnose u skladu s ugovorom o realizaciji Projekta Kupari I.

Ugovorne strane su suglasne da ée u slu€aju ako se pojedine gradevne Cestice u obuhvatu
Projekta Kupari formiraju na naéin da je potrebno uspostaviti suvlasni¢ku zajednicu nekretnine,
sastaviti odgovarajuce isprave podobne za upis suvlasnidtva, te kao suvlasnici osnovati pravo
gradenja ili pravo sluznosti na tim &esticama u korist investitora u skladu s ugovorom o
realizaciji Projekta Kupari.

Clanak 10.

Republika Hrvatska je suglasna da se ukupna godiSnja naknada ostvarena temeljem
sklopljenih ugovora o osnivanju prava gradenja, osnivanju prava sluznosti na nekretninama u
obuhvatu Projekta, te ostvarena od zakupnine hotela Grand raspodijeljuje u omjeru: 75 % za
Republiku Hrvatsku i 25 % za Opéinu Zupa dubrovacka.

w



Naknada iz stavka prvog ovog &lanka rasporedivat ée se na godi$njoj razini.

Naknada od koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja plaze
na &esticama pomorskog dobra rasporedivat ¢e se sukladno propisima koji ureduju pomorsko
dobro.

Clanak 11.

Ugovorne strane se obvezuju zajednicki sudjelovati u izradi teksta ugovora o realizaciji Projekta
Kupari kako bi se u istom taksativno navele obveze Opéine Zupe dubrovacke i Republike
Hrvatske u vezi s planiranjem i izradom prostorno planske dokumentacije, kao i drugi uvjeti
za realizaciju Projekta Kupari |. te obveza najpovoljnijeg ponuditelja kao investitora te
odgovornost sudionika za slu¢aj ako se investicija ne realizira ili ne realizira u zadanom
roku.

Clanak 12.

Ovaj Sporazum sastavljen je u 6 istovjetnih primjeraka od kojih je jedan za Drzavni ured za
upravljanje drZavnom imovinom, jedan primjerak za Opéinu Zupa dubrovacka i po jedan
primjerak za Ministarstvo turizma, Ministarstvo pomorstva, prometa i infrastrukture, Ministarstvo
poljoprivrede i Ministarstvo kulture.

KLASA:
URBROJ:
u
Za REPUBLIKU HRVATSKU Za OPCINU ZUPU DUBROVACKU
predstojnik
Drzavnog ureda za upravljanje drzavnom imovinom nacelnik

Mladen Pejnovi¢ Silvio Nardelli
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