REPUBLIKA HRVATSKA
DrZavni ured za upravijanje
drzavnom imovinom
POVJERENSTVO ZA RASPOLAGANJE

NEKRETNINAMA U VLASNISTVU
REPUBLIKE HRVATSKE

Klasa: 024-04/14-03/5
Urbroj: 536-021/01-2014-23

Zagreb, 9. rujan 2014,

Na temelju ¢lanka 54. Zakona o upravijanju i raspolaganju imovinom u vlasni$tvu Republike
Hrvatske ("Narodne novine", broj: 94/13), Povjerenstvo za raspolaganje nekretninama u
viasnistvu Republike Hrvatske na 11. sjednici, odrZanoj 9. rujna 2014. godine, donijelo je

ZAKLJUCAK
o provedenom postupku prikupljanja iskaza interesa za osnivanje prava gradenja i
prava sluznosti na nekretninama na lokaciji Kupari | i Opéini Zupa Dubrovaéka

1. Prima se na znanje Informacija Drzavnog ureda za upravljanje drzavnom imovinom o
provedenom postupku objave Poziva za iskazivanjem interesa za oshivanje prava
gradenja i prava sluZnosti (prava piodouZivanja) na nekretninama na lokaciji Kupari i u

Opcini Zupa Dubrovaéka.

2. PredlaZze se Viadi Republike Hrvatske donosenje odiuke o utvrdivanju uvjeta i objavi
javnog poziva za dostavu obvezujuéih ponuda za realizaciju turistitkog razvojnog
projekta Kupari na lokaciji Kupari | u Opéini Zupa Dubrovacka

3. Ovaj ZakljuCak, s Prijedlogom odluke o utvrdivanju uvjeta i objavi javnog poziva za
dostavu obvezujuéih ponuda za realizaciju turistitkog razvojnog projekta Kupari na
lokaciji Kupari | u Opéini Zupa Dubrovatka s dokumentacijom i procjenom trZi$ne
vrijednosti nekretnina, dostaviti Vladi Republike Hrvatske radi uvrstavanja u proceduru

odludivanja. B

Dostaviti:
1. DrZavni ured za upravljanje drzavnom imovinom, ovdje

2. pismohrana, ovdje

DezZmanova 10, 10000 Zagreb, Tel: +385 1 6346 286, OIB 21517370020, IBAN HR1210010051863000160




Nacrt

Na temelju ¢lanka 54. stavak 6., u vezi s &lankom 51. stavak 1. podstavak 2. Zakona o
upravljanju i raspolaganju imovinom u viasnistvu Republike Hrvatske (,Narodne novine" broj
94/2013} i élanaka 16., 17., 18. i 20. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama
(,Narodne novine“ broj 158/03, 100/04, 141/08, 38/09) , te &lanaka 27. i 28 Uredbe o
osnivanju prava gradenja i prava sluznosti na nekretninama u vlasnistvu Republike Hrvatske
(.Narodne novine* br. 10/14), Viada Republike Hrvatske na __sjednici, odrzanoj

dana 2014. godine, donijela je

ODLUKU
o utvrdivanju uvjeta i objavi javnog poziva za dostavu obvezujuéih ponuda za
realizaciju turistickog razvojnog projekta Kupari na lokaciji Kuparil u Opéini Zupa
Dubrovacka

l.
Realizacija Turistitkog razvojnog projekta Kupari | u interesu je Republike Hrvatske.

TuristiCki razvojni projekt Kupari | realizirat ée se na dijelu kompieksa bivieg vojnog
odmarali$ta Kupari na nekretninama ozna&enim kao k.&. br.: 2326, 2324, 23211, 2322,
2320/1, 2325, 2321/2, 2329/1, 2329/2, 2320/7, sve k.o. Brasina, u vlasni$tvu Republike
Hrvatske, k.C. br. 2328, 2323/2, 2330, 2332, 2329/3, sve k.o0. Brasina, u vlasnigtvu Opéine
Zupa Dubrovagka i nekretninama K.&. br. 2320/4, 2320/5 i 2320/6, sve k.o, Bragina u
suvlasnistvu Republike Hrvatske i tredih oscba, koje nekretnine ée se izvlastiti u korist
Republike Hrvatske, te k.8.br.2343, 2344 i 2345/1, k.0. Brasina -pomorsko dobro, koje ¢e biti
predmetom koncesije za gospodarsko koridtenje.

Obuhvat Turistitkog 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 * (&efiri i pet zvjezdica) po medunarodnim
standardima.

Postojeci hoteli Kupari, Pelegrin, Gorigina 1 i Il i prate¢i objekti uklonit ¢e se temeljem
zakonom propisanih dozvola za uklanjanje.

TrZiSna vrijednost naknade za prave gradenja na zemljidtu u obuhvatu projekta Kupari |
utvrdena je po ovladtenom sudskom vjestaku na dan 27.06.2014. godine i iznosi

7.942.750,96 EUR ili 80.137.514,27 kuna.
TrZigna vrijednost zakupnine za Hotel Grand koji se nalazi na zemlji$tu u obuhvatu projekta
Kupari I utvrdena je po ovlastenom sudskom vieStaku na dan 27.06.2014. godine i iznosi

58.474,87 EUR godisnje.

0
U svrhu prikupljanja ponuda za realizaciju turistickog razvojnog projekta Kupari | objavit ¢e
se medunarodni natjecaj.




Oviaséuje se Povjerenstvo za ocjenu prijava po objavijenom Pozivu za iskazivanje interesa,
kao i pracenje daljnje procedure realizacije turistickog razvojnog projekta Kupari | i
Ministarstvo turizma za raspisivanje medunarodnog natje¢aja za javno prikupljanje ponuda
za realizaciju turisti¢kog razvojnog projekta Kupari |.

Javni poziv za sudjelovanje u medunarodnom natjecaju iz stavka 1. ove totke dostavom
ponuda, objavit ¢e se na web stranicama: Ministarstva turizma, Drzavnog ureda za
upravljanje drzavnom imovinom, Hrvatske gospodarske komore i jednom od visokotiraznih
dnevnih listova u Republici Hrvatskoj, a isti tekst poziva, putem Ministarstva vanjskih i
europskih poslova, dostavit ée se diplomatskim predstavnistvima Republike Hrvatske.

il
Za realizaciju turistitkog razvojnog projekta Kupari | odreduju se sljededi uvjeti:

1) Imovinskopravni odnosi na &esticama zemljista u obuhvatu prostornoplanskog dokumeta
Kupari | na na kojima ée se, temeljem akata za provedbu dokumenata prostornog uredenja,
formirati gradevne ¢estice za izgradnju novih smijestanih i pratecih turistitko ugostiteljskih
gradevina, s investitorom projekta rijedit ée se oshivanjem prava gradenja, te osnivanjem
prava sluZnosti na ¢esticama zemljiéta izvan obuhvata navedebnih gradevnih Cestica. Pravo
gradenja i pravo sluZnosti osnovat ée se na rok od 99 godina.

2) Hotel Grand predat ée se u posjed investitoru projekta temeljem ugovora o zakupu
kojim ¢e se investitora ovlastiti i obvezati za obnovu i stavijanje u fukciju navedenog hotela
sukladno uvjetima nadleZnog konzervatorskog tijela. Ugovor o zakupu sklopit ée se na
rok od 99 godina.

3) Pocetna vrijednost godidnje naknade za pravo gradenja utvrduje se u visini 1,5% od
ukupnog prihoda svakog izgradenog objekta kao profitnog centra.

Godisnja nakada iz stavka 1. ove totke, u apsolutnom iznosu, ne moZe biti manja od
trZiSne vrijednosti prava gradenja po m2 utvrdene po oviastenom sudskom vjeStaku u
godini objave medunarodnog javnog natjedaja.

4} PoCetni iznos godi$nje zakupnine za hotel Grand iznosi 58.474,87 EUR.

5) Objava poziva za dostavu ponuda za realizaciju turistickog razvojnog projekta Kupari
na lokaciji Kupari | u Opéini Zupa Dubrovagka obuvaca i javni poziv za prikupljanje ponuda
za osnivanje koncesije na pomorskom dobru koje obuhvada k.¢.br.2343, 2344 | 2345/1, k.o.
Brasina

U sluéaju ako na nekoj od éestica formiranih temeljem prostornoplanskog dokumeta
Kupari | ne bude odredena gradnja smjestajnih kapaciteta ili drugih prateéih gradevina, u
korist investitora, na tim &esticama osnovat ée se pravo sluZnosti.

Naknada za osnivanje prava sluznosti iz stavka 2. ove tocke utvrdit ¢e se po neovisnom
sudskom vjestaku u trenutku sklapanja ugovora o osnivanju prava sluznosti.

.




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.

Za investitore - podnositelie ponuda za realizaciju turistickog razvojnog projekta Kupari |
odreduju se sljededi uvjeti:

- Ponuditelj moZe biti pravna osoba i/ili osnivadi ponuditelja ili &lan zajednice ponuditelja
(konzorcij), (dalje u tekstu: ponuditelj),

- Ponuditelj mora imati iskustvo u realizaciji sli¢nih projekata, $to dokazuje dostavom
dokaza o realizaciji turistikih i drugih kapitalnih projekata u sektoru komercijainih ifili
rezidencijalnih nekretnina u koje su izvrsili ulaganja vrijednosti od minimalno 100 milijuna
EURA i mora upravijati s najmanje 1500 soba od kojih je najmanje 50 % kategorizirano s
5 * (pet zvjezdica),

- Ponuditelj mora dostaviti dokaze o ulaganju minimaino 100 milijuna EURA u referentne
turistiCke i druge kapitalne projekte u sektoru komercijalnih ifili rezidencijalnih nekretnina
imati najmanje pet godina neprekidnog iskustva u planiranju, razvoju i upravljanju hotelima
razine 5 zvjezdica,

- Ponuditel] mora dostaviti dokaze o planiranim ulaganjima u projekt od najmanje 100
milijuna EURA,

- Ponuditelj mora dostaviti Poslovni plan za razdoblje od 10 godina.

- Ponuditelj mora dokazati financijsku sposobnost i posjedovanje sredstava neophodnih za
relizaciju predmetnog projekta na nadin i u rokovima utvrdenim ovom Odlukom,

- Ponuditelj mora dostaviti dokaze da je u zadnjoj godini poslovanja upravijao kapitalom za
smjestajne kapacitete u vrijednosti od najmanje 150 milijuna EURA, te ostvario promet od
obavljanja ugostiteljske djelatnosti pruzanja usluga smjestaja u vrijednosti od najmanje 45
milijuna EURA.

- realizaciju projekta, u svakoj fazi, mora osigurati predajom garancije banke koja u godini
koja prethodi godini u kojoj se objavijuje Poziv iz to&ke II. Ove Odluke, ima kreditni rejting
hajmanje BBB prema Standard and Poor's Bank Raiting Guide Guide ili Banke koju
Povjerenstvo prema svojoj diskreciji, odobri na temelju unaprijed dostavljenog zahtjeva

ponuditelja.

U sluéaju  dostave dvaju ili vise ponuda s jednakim iznosom naknada iz stavka 1. ove
toCke, odreduju se dodatni kriteriji:

- ponudena visina ulaganja i ponudena garancija

- vrstai kvaliteta ulaganja

- plan ostarivanja popunjenosti kapaciteta (brand)

- plan zapo$ljavanja (broj i struktura)

- doprinos razvoju lokalne zajednice

- primjena novih tehnologija i odrZivog razvoja

Povjerenstvo za ocjenu prijava po objavljenom Pozivu za iskazivanje interesa, kao i pradenje
daljnje procedure realizacije turistikog razvojnog projekta Kupari I, odredit ¢e broj bodova
po svakom kriteriju iz stavka 3. ove tocke kao i nadin hjihovog rangiranja.

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




Rok iz stavka 1. ove totke zapoéinje s danom pravomoénosti akta za provedbu
dokumenata prostornohg uredenja kojim ée se dozvoliti gradnja gradevina.

Rok za pripremu realizacije projekta ukljuéujuéi i ishodenja akata za provedbu dokumenata
prostornog uredenja temeliem kojih se dozvoljava gradnja hotela ne moze biti duzi od 12 (
dvanaest ) mjeseci, po¢evéi od dana sklapanja ugovora o realizaciji projekta.

VI
Za provodenje ove Odluke zaduzuju se: Ministarstvo turizma, Ministarstvo poljoprivrede,
Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Ministarstvo pomorstva, prometa i
infrastrukture (zbog pomorskog dobra), Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom |

Opéina Zupa Dubrovacka,

Temeljem ove Odiuke Ministarstvo turizma (ili DUUDI) i Opéina Zupa Dubrova&ka sklopit ¢e
sporazum kojim ¢e se Opéina 24D obvezati: izraditi i u zakonom utvrdenim rokovima usvojiti
prostornoplansku dokumentaciju koja je uviet za realizaciju projekta, na zemlji§tu u
obuhvatu projekta u vlasnistvu opéine ZD s odabranim investitorom rijesSiti u skladu s
kriterijima i rokovma iz ove Odluke, te osigurati pravodobno rijeSavanjesvih komunainih |
drugih pretpostavki za realizaciju projekta &ije rjeSavanje je u nadleznsti iedinice lokalne

samouprave.

Oviascuje se Ministarstvo turizma odrediti i omjer zastuplienosti smjestajnih kapaciteta u
kompleksu kategoriziranih s 4 i 5 zvjezdica, kao i omjer i rok umanjenja zakupnine hotela

Grand u odnosu na izvr§ena ulaganja. ******

Ovlaséuje se Ministarstvo pomorstva, prometa i infrastrukture da odredi uvjete za osnivanje
koncesije na pomorskom dobru na &esticama iz tocke I, te se takoder oviasCuje da kod
Hrvatskog sabora pokrene postupak izdavanja suglasnosti za osnivanje koncesije na

pomorskom dobru.

Ovlaséuju se Ministarstvo turizma i Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom izraditi
i Povjerenstvu predioZiti tekst Poziva kao i tekst ugovora o realizaciji Turistitkog razvojnog
projekta Kuparil, sukladno kriterijima iz ove Odluke.

Tekst ugovora iz stavka 4. ove totke objavit ée se zajedno s Pozivom.
Poziv ¢e se objaviti najkasnije uroku od 15 dana od dana stupanja na snagu ove Odluke.

V.
Povjerenstvo za ocjenu prijava po objavljenom Pozivu za iskazivanje interesa, kao i pracenje
daljnje procedure realizacije turistitkog razvojnog projekta Kupari I, odredit ¢e rok za
dostavu ponuda po Pozivu.

Nakon isteka roka iz stavka 1. ove todke Povjerenstvo ée sastaviti rang listu ponuditelja i
Viadi Republike Hrvatske predloZiti donosenje odluke o izboru najpoviljnijeg ponuditelja.

VI,
DrZavni ured za upravljanje drzavnom imovinom obavljat ¢e strucne i tehnitke poslove za

Povjerenstvo.




IX.
Ova Qdluka stupa na snagu danom dobivanja suglasnosti Hrvatskog sabora

KLASA;
URBROJ:;
U Zagrebu,
PREDSJEDNIK
Zoran Milanovié
Dostaviti:

1. Ministarstvu turizma,

2. Ministarstvu poljoprivrede,

3. Ministarstvo graiteljstva i prostornog uredebnja

4. Ministarstvo pomorstva, prometa i infrastrukture

5. Drzavnom uredu za upravljanje drzavnom imovinom,
8. Opéini Zupa Dubrovagka

7. Pismohrana, ovdje

iz tocke Vi.




