
Klasa: 947-03/11-01/337
Urbroj:2168/01-01-02-01-0019-11-4
Pula, 28. lipnja 2011.

GRADSKO VIJEĆE 
GRADA PULE

Predmet: Prijedlog Odluke o davanju prethodne, uvjetne suglasnosti na Prijedlog
   Ugovora o provedbi razvojnog programa „Brijuni Rivijera“ na lokacijama
   Pineta, Hidrobaza i Otok Sv. Katarina - Monumenti

                 - dostavlja se

U predmetu razmatranja i utvrđivanja prijedloga Odluke o davanju prethodne, uvjetne 
suglasnosti na Prijedlog Ugovora o provedbi razvojnog programa „Brijuni Rivijera“ na lokacijama
Pineta, Hidrobaza i Otok Sv. Katarina - Monumenti, temeljem članka 61. Statuta Grada Pula-Pola
(«Službene novine» Grada Pule br. 7/09 i 16/09), Gradonačelnik Grada Pule dana 28. lipnja 2011. 
godine, donio je

Z A K L J U Č A K

1. Utvrđuje se prijedlog Odluke o davanju prethodne, uvjetne suglasnosti na Prijedlog
Ugovora o provedbi razvojnog programa „Brijuni Rivijera“ na lokacijama Pineta, Hidrobaza i Otok 
Sv. Katarina - Monumenti.

2.   Akt iz točke 1. sastavni je dio ovog Zaključka.
3. Ovaj Zaključak proslijedit će se Gradskom vijeću Grada Pule, na nadležno postupanje. 
Ovlašćuju se Boris Miletić, Gradonačelnik Grada Pule, Fabrizio Radin, zamjenik 

Gradonačelnika Grada Pule, Vera Radolović, zamjenica Gradonačelnika Grada Pule, Damir Prhat, 
pročelnik Upravnog odjela za komunalni sustav i imovinu, Martina Šajina i Željko Pavletić, 
pomoćnici pročelnika Upravnog odjela za komunalni sustav i imovinu, te Ratomir Ivičić, direktor 
Brijuni Rivijere d.o.o., da sudjeluju u radu Gradskog vijeća po prijedlogu akta, te da se izjašnjavaju o 
amandmanima na isti.

4.   Ovaj Zaključak stupa na snagu danom donošenja.

  GRADONAČELNIK
             Boris Miletić 



 
 
Temeljem čl. 39. Statuta Grada Pula – Pola („Službene novine“ Grada Pule 7/09 i 16/09),  
Gradsko vijeće Grada Pule na sjednici održanoj dana _______ 2011. godine, donijelo je 
 
 
 

ODLUKU 
o davanju prethodne, uvjetne suglasnosti na Prijedlog Ugovora o provedbi razvojnog 
programa „Brijuni Rivijera“ na lokacijama Pineta, H idrobaza i Otok Sv. Katarina – 

Monumenti 
 
 
 

I 
 
 

Daje se prethodna, uvjetna suglasnost na Prijedlog Ugovora o provedbi razvojnog programa 
„Brijuni Rivijera“ na lokacijama Pineta, Hidrobaza i Otok Sv. Katarina – Monumenti, uz 
sljedeće osnovne primjedbe: 
 

- na rok prava grañenja na lokaciji Hidrobaza; 
- na visinu i način obračuna naknade; 
- na raspodjelu i namjenu sredstava od naknade; 
- na naknadu za srušene objekte;  
- na okolnost da u prijedlogu Ugovora nije izrijekom utvrñena mogućnost da 

troškove izrade prostornih planova nižeg reda snosi investitor; 
- na izostanak razrade pitanja financiranja gradnje infrastrukture; 
- na predložene radnje vezane za Povjerenstvo za pripremu natječaja i odabir 

ponuditelja; 
- predlaže se primijeniti mišljenje Ministarstva zaštite okoliša, prostornog ureñenja 

i graditeljstva od 28. travnja 2011, na način da se rok od 2 godine za izgradnju 
objekata u prvom stadiju računa od ishoñenja grañevinske dozvole; 

- predlaže se uskladiti sadržaj oglasa o natječaju s takvim oglasima koji se 
objavljuju na svjetskim tržištima; 

- predlaže se da Vlada Republike Hrvatske, sukladno ovlastima, pokrene projekt 
ureñenja ugostiteljsko-turističkih sadržaja u Nacionalnom parku „Brijuni“ 

-  na okolnost da prijedlogom Ugovora nije izričito utvrñeno da će na svim   
lokacijama koje su predmet ugovora ostati slobodan pristup morskoj obali i 
sportskim lučicama. 

 
Gore navedene primjedbe s obrazloženjem, sastavni su dio Ove Odluke i dostavit će se 
Agenciji za upravljanje državnom imovinom na usklañenje. 
 
Ostale nomotehničke primjedbe dostavit će se Agenciji za upravljanje državnom imovinom 
na usklañenje. 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

II 
 
 

Ovlašćuje se Gradonačelnik Grada Pule da s Vladom Republike Hrvatske usuglasi primjedbe 
iz točke I. ove Odluke, te dostavi Gradskom vijeću Grada Pule konačni tekst Ugovora.  
 
 

III 
 
 

Ova Odluka stupa na snagu danom donošenja. 
 
 
 
 
Klasa: 947-03/11-01/337 
Urbroj:      
Pula,  
 
 
 

GRADSKO VIJEĆE GRADA PULE 
 
 

 PREDSJEDNIK 
 Denis Martinčić 



 
OBRAZLOŽENJE 

 

PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE AKTA: 
 
Odredba čl. 39. Statuta Grada Pula-Pola (SN Grada Pule 7/09 i 16/09). 
 
 
OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREĐUJU AKTOM: 
 
Predlaže se donošenje Odluke o davanju prethodne i uvjetne suglasnosti na Prijedlog Ugovora 
o provedbi razvojnog programa „Brijuni Rivijera“ na lokacijama Pineta, Hidrobaza i Otok Sv. 
Katarina – Monumenti, po prijedlogu Agencije za upravljanje državnom imovinom i u skladu 
s Odlukom Vlade Republike Hrvatske o davanju prethodne suglasnosti na Prijedlog Ugovora 
o provedbi razvojnog programa „Brijuni Rivijera“ na lokacijama Pineta, Hidrobaza i Otok Sv. 
Katarina – Monumenti Kl: 432-02/09-02/10 Urbr: 5030120-11-3 od 2. lipnja 2011. godine. 
 
 
PRIKAZ STANJA KOJE SE URE ĐUJE AKTOM: 
 
Grad Pula je pored Republike Hrvatske zemljišnoknjižni vlasnik dijela nekretnina unutar 
obuhvata lokacija Hidrobaza i Katarina – Monumenti, a koje su sastavni dio projekta „Brijuni 
Rivijera“. Stoga je za provedbu projekta na tim lokacijama neophodno sklapanje ugovora o 
meñusobnim pravima i obvezama glede tih nekretnina i vezanih pitanja od značaja za 
provedbu projekta. Napominje se da temeljem odredbe čl. 391. Zakona o vlasništvu i drugim 
stvarnim pravima Grad Pula kao jedinica lokalne samouprave prilikom raspolaganja 
predmetnim nekretninama nije vezan obavezom provedbe javnog natječaja i prethodnog 
utvrñivanja tržišne cijene, ukoliko se raspolaganje vrši u korist Republike Hrvatske ili društva 
koje se nalazi u pretežitom vlasništvu Republike Hrvatske, a raspolaganje se vrši u cilju općeg 
gospodarskog napretka grañana. 
 
Prijedlogom Odluke predviñeno je davanje prethodne suglasnosti na dostavljeni prijedlog 
Ugovora uz sljedeće osnovne primjedbe: 

 
1) rok na koji je predviñeno osnivanje prava grañenja na lokaciji Hidrobaza: predloženi rok od 

50 godina za osnivanje prava grañenja na lokaciji Hidrobaza je prekratak i neisplativ za 
povrat ulaganja budućih investitora u uvjetima poslovanja hotelsko-ugostiteljskog sektora u 
Hrvatskoj, čime se dovodi u pitanje ukupan uspjeh natječaja jer smo nekonkurentni za 
ulagače, u usporedbi s nama konkurentskim zemljama; respektabilni svjetski hotelski 
investitori, „brandovi“ i operateri, zahtijevaju tržišnu stabilnost, sa čime je izravno povezana 
duljina rokova na koje potpisuju ugovore, koji kod najkvalitetnijih  „brendova“ dosežu do 99 
godina. Posebno je važno naglasiti da investitor, na kraju ugovornog roka, neće imati pravo 
na naknadu uvećane vrijednosti zemljišta za neamortiziranu vrijednost objekta, kako to 
predviña članak 295. stavak 3. ZV-a. Prijedlog roka od 66 godina utemeljen je na nizu 
izvršenih razgovora s renomiranim ulagačima, njihovih iskustava kao i izrañenih studija 
izvodljivosti. Upravo je iz tih razloga u prednatječajnom postupku ponuñeno osnivanje prava 
grañenja na rok od 66 godina. Predlaže se, radi uspjeha natječajnog postupka, produljiti rok 
prava grañenja na lokacijama Pineta i Hidrobaza na 66 godina. Navedeno se ne odnosi na 
kopneni dio prava grañenja na lokaciji Otok Sv. Katarina-Monumenti. Koncesija za 



pomorsko dobro se, sukladno Zakonu o pomorskom dobru i morskim lukama, može dodijeliti 
na rok od 50 godina. Jedinstvenost i nedjeljivost ove lokacije iziskuje da se i pravo grañenja 
na kopnenom dijelu osnuje na isti rok. 

 
2) visina i način obračuna naknade: Predloženi način utvrñivanja iznosa minimalne početne 

naknade je: 
 

• složen, neuobičajen, tržišno-turistički neodrživ i neravnopravan u usporedbi s poslovanjem 
drugih hotelijera koji koriste zemljišta u vlasništvu osoba javnog prava; 

• neodrživ jer cijenu prava grañenja odreñuje prema cijenama zakupa gradskog poslovnog 
prostora; 

• neprovediv jer ponuditelj nije u mogućnosti dati ponudu za buduću, bruto razvijenu površinu 
objekta, koja se utvrñuje u grañevinskoj i uporabnoj dozvoli; 

• ukoliko bi se zadržali predloženi način obračuna i visina početne naknade, nastat će apsurdna 
situacija u kojoj će dva investitora na području iste jedinice lokalne samouprave, iste 
županije i iste države, biti u bitno različitom financijskom položaju, a da oba posluju na 
zemljištu u vlasništvu javnopravnih subjekata. 

 
Stoga se predlaže da se prijedlog ugovora izmijeni tako da se: 
 
• propišu jasni kriteriji za odreñivanje početne najniže naknade. To se može postići tako da se 

odredi primjena propisa koji se odnose na naknadu za turističko i ostalo grañevinsko 
zemljište neprocijenjeno u postupku pretvorbe i privatizacije. Time bi se ponuditelji doveli u 
jednakopravan položaj s postojećim hotelskim operaterima. 

• naknada obračunava u apsolutnom iznosu po četvornom metru zemljišta na kojem će biti 
osnovano pravo grañenja i zakup (fiksna naknada) i u postotku od ostvarenog prihoda 
(varijabilna). 

 
3) raspodjela i namjena sredstava od naknade: glede rasporeñivanja prihoda od osnovanih prava 

predlaže se utvrditi da će se naknade uplaćivati na račun Brijuni Rivijere koja ih može 
koristiti isključivo na temelju godišnjeg financijskog plana usvojenog od njene Skupštine za 
podmirenje troškova poslovanja i za unaprjeñenje ugostiteljsko–turističkih sadržaja na 
području gradova Pule i Vodnjana, općine Fažana i Nacionalnog parka "Brijuni. Nadalje, 
razvojni program „Brijuni Rivijera“ ne obuhvaća isključivo vojne nekretnine zbog čega je 
potrebno utvrditi da je svrha razvojnog programa gospodarsko korištenje neperspektivnih 
vojnih i ostalih nekretnina. 

 
4) naknada za srušene objekte: nije smisleno ni realno, glede rušenja bezvrijednih objekata koji 

ne predstavljaju kulturno dobro, a ne uklapaju se u budući projekt, teretiti investitora na način 
da je dužan vlasniku objekta platiti njegovu punu vrijednost, snositi troškove rušenja, 
eventualno izgraditi i novi objekt o svom trošku, financirati infrastrukturu i po prestanku 
prava grañenja predati objekt vlasniku bez da za to primi naknadu (članak 295. ZOV-a). To 
je poslovno demotivirajuće, neuobičajeno i nekonkurentno, te ekonomski upitno održivo za 
investitora. Stoga se predlaže neplaćanje naknade za objekte koji su bezvrijedni. 

 
5) obveza donošenja planova nižeg reda i urbanistička rješenja po prijedlogu investitora: jedan 

od postavljenih kriterija za odabir ponuditelja je urbanističko–arhitektonski koncept ureñenja 
prostora. Navedeni koncept ponuditelja koji bude odabran kao najpovoljniji poslužit će kao 
idejna podloga za izradu urbanističkih i detaljnih planova ureñenja prostora. Nadalje, izradu 
prostorno-planskih dokumenata za sve lokacije razvojnog programa „Brijuni Rivijera“ 



financirati će budući odabrani ponuditelj. U tom smislu potrebno je izmijeniti odnosno 
dopuniti odgovarajuće odredbe u Prijedlogu ugovora. 

 
6) financiranje gradnje komunalne i ostale infrastrukture: glede izgradnje infrastrukture 

predlaže se precizirati da će odabrani ponuditelj o svom trošku izgraditi infrastrukturu unutar 
pojedine lokacije dok će izgradnju novih, dogradnju ili proširenje postojećih infrastrukturnih 
objekata i priključaka do lokacija razvojnog programa "Brijuni Rivijera" realizirati 
komunalna i ostala poduzeća s javnim ovlastima, prvenstveno koristeći sredstva 
pretpristupnih i pristupnih fondova Europske unije. 

 
7) povjerenstvo za pripremu natječaja i odabir najpovoljnijeg ponuditelja: predložene radnje 

koje bi Povjerenstvo trebalo odraditi prije raspisivanja natječaja presloženo su postavljene, 
zbog čega je samo za taj stadij potreban višemjesečni rad. Predlaže se sve obveze 
Povjerenstva, a osobito u vezi načina i uvjeta utvrñivanja početnih naknada, odrediti tako da 
se cjelokupni proces rada Povjerenstva završi najkasnije u roku od 15 dana od imenovanja, a 
isto se može postići tako da se unaprijed utvrde jasni parametri. 

 
8) predlaže se primijeniti mišljenje Ministarstva zaštite okoliša, prostornog ureñenja i 

graditeljstva od 28. travnja 2011., tako da se rok od 2 godine za izgradnju objekata u prvom 
stadiju računa od ishoñenja grañevinske dozvole.  

 
9) predlaže se uskladiti sadržaj oglasa o natječaju s takovim oglasima koji se objavljuju na 

svjetskim tržištima. To znači da bi oglas trebao sadržavati samo osnovne elemente s 
informacijom da se cjelokupni sadržaj oglasa, sa svim podacima, nalazi na odgovarajućim 
internetskim stranicama. 

 
10) predlaže se da Vlada Republike Hrvatske, sukladno ovlastima, pokrene projekt ureñenja 

ugostiteljsko-turističkih sadržaja u Nacionalnom parku „Brijuni“. 
 
11) slobodan pristup morskoj obali i sportskim lučicama: budući da je prema važećim propisima 

(Zakonu o pomorskom dobru i morskim lukama i Uredbi o postupku davanja koncesije na 
pomorskom dobru) propisana mogućnost izdavanja koncesije na pomorskom dobru s 
mogućnosti ograñivanja i naplate ulaza na plažu, predlaže se izričito isključivanje 
mogućnosti dodjele takve koncesije najpovoljnijem ponuditelju. 

 
 

 
PROCJENA POTREBNIH FINANCIJSKIH SREDSTAVA ZA PROVED BU AKTA: 
 
Za provedbu akta nisu potrebna financijska sredstva. 
 
 
 
            PROČELNIK 
       Damir Prhat, dipl. ing. 
 

 
 
 
























































































