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PREDMET: Prijedlog Odluke o izmjeni i dopuni Odluke o davanju koncesije na
pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koriStenja luka posebne namjene
u Vrsaru

Na temelju Clanka 65. Statuta Istarske zupanije ("Sluzbene novine Istarske Zupanije", br.

10/09, 4/13, 16/16, 1/17, 2/17, 2/18, 10/20, 6/21 i 20/22 — prog&idéeni tekst), Zupan Istarske
Zupanije dana 18. listopada 2022. godine, donosi

ZAKLJUCAK

1. Prihvaca se nacrti utvrduje prijedlog Odluke o izmjeni i dopuni Odluke o davanju koncesije
na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koriStenja luka posebne namjene
u Vrsaru na nadlezno postupanje.

2. Akt iz to¢ke 1. ovog Zaklju¢ka sastavni je dio istog, te se upucuje Skupstini Istarske
Zupanije na razmatranje i usvajanje.

3. Za izvjestitelja po tocki 1., a vezano za toCku 2. ovog Zaklju¢ka odreduje se dr.sc. Mirko
Radolovi¢, proCelnik Upravnog odjela za odrzivi razvoj.

4. Ovaj Zaklju¢ak stupa na snagu danom donosenja.

Zupan
Boris Mileti¢



Temeljem Clanka 20. stavak 2. i ¢lanka 22. stavak 1. Zakona o pomorskom dobru i morskim
lukama ("Narodne novine", br. 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16 i 98/19), ¢lanka
62. stavak 1. tocka 3. Zakona o koncesijama (,Narodne novine®, br. 69/17 i 107/20) i ¢lanka
43. i 84. Statuta Istarske zupanije ("Sluzbene novine Istarske zupanije", br. 10/09, 4/13, 16/16,
1/17,2/17, 2/18, 30/18 — procisceni tekst, 10/20 i 6/21), Skupstina Istarske zupanije na sjednici
odrzanoj dana 2022. godine, donosi

ODLUKU
o izmjeni i dopuni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje
i gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru

Clanak 1.

U tocki IV. Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog
koristenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/98-01/28, URBROJ: 2163/1-01-
98-2 od 15.12.1998., Odluke o izmjenama Odluke o davanju koncesija na pomorskom dobru
u svrhu gospodarskog koriStenja luka nauti¢kog turizma, KLASA: 342-01/00-01/12, URBROJ:
2163/1-01-00-2 od 18.7.2000., Odluke o dopuni Odluke o davanju koncesije na pomorskom
dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koridtenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA:
342-01/00-01/20, URBROJ: 2163/1-01-00-4 od 23.11.2000. i Odluke o izmjenama Odluke o
davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koridtenja luka
posebne namjene u Vrsaru KLASA: 342-01/13-01/33, URBROJ: 2163/1-01/4-13-3 od
1.8.2013., (dalje u tekstu: Odluka o koncesiji) dodaje se stavak 4. koji glasi:

,Koncesija se produzZuje na daljnji rok od Sest godina, odnosno do 15. sije¢nja 2029. godine.*
Clanak 2.

U tocki V. Odluke o koncesiji mijenja se stavak 2. na nacin da glasi:

,GodiSnja naknada za koncesiju sastoji se od:

a) stalnog dijela koncesijske naknade koja za kopneni i morski dio luke za 2023. i 2024.
godinu iznosi 10 kn/m?/1,33 €, (625.280,00 kn / 82.988,92 € godi$nje), za 2025. i 2026.
godinu iznosi 11 kn/m?/ 1,46 € (720.808,00 kn / 95.667,66 € godi$nje), za 2027, 2028.
i 2029. godinu iznosi 12 kn/m?/ 1.59 € (786.336,00 kn / 104.364,72€ godi$nje,
odnosno za 2029. godinu razmjerni iznos od 65.528,00 kn / 8.697,06 €)

b) promjenjivog dijela koncesijske naknade koji za 2023., 2024. i 2025. godinu iznosi 5%
od ukupnog godisSnjeg prihoda luke, a za 2026., 2027., 2028. i 2029. godinu iznosi 6%
od ukupnog godi$njeg prihoda luke.

Obracun naknada iz stavka 2. ove Odluke primjenjuje se od datuma izmjene ugovora.
Primjenjuje se sluzbeni te¢aj konverzije 1 €=7,53450 kn.*
Clanak 3.

Ovlastenik koncesije je obvezan dostaviti dodatne zaduznice kao sredstvo osiguranja pla¢anja
naknade za koncesiju na iznos od 1.000.000,00 kn (milijun kuna) / 132.722,81 €
(stotridestidvijetisu¢esedamstodvadesetdvaeuraiosamdesetjedancent) prije sklapanja
dodatka ugovora.

Clanak 4.



Dodaje se novi ¢lanak X. koji glasi:

,Jgovorom o koncesiji moze se odrediti promjena visine i/ili naina izracuna i pla¢anja
naknade za koncesiju u odredenom razdoblju, za vrijeme trajanja ugovora o koncesiji, u skladu
s dokumentacijom za nadmetanje i odlukom o davanju koncesije.

Promjene naknade za koncesiju moguée su temeljem:

1. indeksacije vezane uz promjenu te€aja kune i eura u odnosu na fluktuaciju te¢aja
2. indeksa potroSackih cijena, odnosno

3. izmjena posebnog propisa u dijelu kojim se ureduje visina i nacin plac¢anja naknade za
koncesiju.

4. gospodarskih okolnosti koje znacajno utjeCu na ravnotezu odnosa naknade za
koncesiju i procijenjene vrijednosti koncesije iz Clanka 20. Zakona o koncesijama, koja
je bila temelj sklapanja ugovora o koncesiji.

Promjena naknade za koncesiju utvrduje se ugovorom o koncesiji i posebnim zakonima, a vrsi

se ovisno o nastanku okolnosti i/ili periodicno u za to odredenim vremenskim razdobljima
ovisno u uvjetima fluktuacije te€aja ili promjena potrosackih cijena.”

Clanak 5.
Ovla$¢uje se Zupan Istarske Zupanije da s Ovlastenikom koncesije sklopi dodatak ugovora o
koncesiji u skladu s odredbama ¢lanaka 1., 2., 3. i 4. ove Odluke, nakon dobivanja suglasnosti
Vlade Republike Hrvatske sukladno ¢lanku 22. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama.

Clanak 6.

Ova Odluka stupa na snagu danom objave suglasnosti Vlade Republike Hrvatske u ,Narodnim
novinama®“.

Clanak 7.
Ova Odluka objavljuje se u "Sluzbenim novinama Istarske Zzupanije".
Clanak 8.
Zaduzuje se Upravni odjel za odrzivi razvoj za dostavu ove Odluke Vladi Republike Hrvatske

u svrhu dobivanja suglasnosti sukladno ¢lanku 22. Zakona o pomorskom dobru i morskim
lukama.

Obrazlozenje



1. Trgovacko drustvo Montraker d.o.o. Obala marsala Tita 1a, OIB: 50395561310, podnijelo
je dana 8. ozujka 2022. godine zahtjev za izmjenu Ugovora o koncesiji pomorskog dobra
u svrhu izgradnje i gospodarskog koridtenja luke nauti¢kog turizma ,Vrsar® od 15.1.1999.
na nacin da se izmjeni vremensko trajanje koncesije, odnosno da se koncesija produZzi za
naredno razdoblje od 6 godina, do 15. sije¢nja 2029. godine.

2. Odredbom ¢l. 65. st. 1. Zakona o koncesijama (NN 69/17 i 707/20, dalje u tekstu: ZOK),
propisano je da se o izmjeni ugovora o koncesiji koja nije bitha, davatelj koncesije i
koncesionar moraju suglasiti, te da sklapaju dodatak ugovoru o koncesiji kojem prethodi
donoSenje odluke o izmjeni odluke o davanju koncesije.

3. Odredbom ¢l. 62. st. 1. ZOK-a, propisano je da se ugovor o koncesiji moze izmijeniti bez
pokretanja novog postupka davanja koncesije u slu¢ajevima:

1. kada Hrvatski sabor utvrdi da je ugroZzena nacionalna sigurnost i obrana drzave,
okoli§ ili ljudsko zdravlje

2. ako to zahtijeva interes Republike Hrvatske utvrden u Hrvatskome saboru

3. u drugim slu€ajevima odredenima posebnim zakonom.

Za ovaj je predmet izmjene udovoljeno uvjetu iz ¢l. 62. st. 1. t. 3. ZOK-a, jer je u ¢l. 22. st.1.
Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 123/11,
56/16 i 98/19, dalje u tekstu: ZPDML) kao posebnim zakonom, a vezano za ¢lanak 20. stavak
2. ZPDML, kojim je propisano sljedece:

,Zupanijska skupstina moze iznimno, na zahtjev ovlastenika, za koncesiju iz &lanka 20. stavka
2. ovoga Zakona uz suglasnost Vlade Republike Hrvatske, produZiti rok trajanja koncesije na
ukupno 30 godina, te sukladno tome izmijeniti i ostale uvjete iz odluke i ugovora o koncesiji u
sljede¢im slu€ajevima:

— ako nove investicije to gospodarski opravdavaju,

— ako nastupi visa sila.”

Clankom 20. st. 2. ZPDML propisano je sliedeée:

.Koncesiju za gospodarsko koriStenje pomorskog dobra, te za koristenje ili gradnju gradevina
od vaznosti za Zzupaniju daje zupanijska skupstina na rok do najvise 20 godina, a prethodni
postupak provodi nadlezno upravno tijelo u zupaniji.”

Uzimajuéi u obzir Cinjenicu da je Vlada RH ve¢ dala suglasnost na izmjenu ugovora zbog
opravdanih investicija, od 12 na 24 godine i to temeljem Zaklju¢ka Vlade RH KLASA: 934-
01/01-01/01. URBROJ: 5030116-01-1 od 25.1.2001. godine, a sve sukladno tada vaze¢em
Zakonu o morskim lukama (NN 108/95 i 97/00), opravdan je i zahtjev ovlastenika koncesije
za izmjenom ugovora na nacin da se izmjeni rok trajanja ugovora, odnosno da se isti produZi
za jo$ 6 godina. Na taj bi nacin ukupno trajanje ugovora bilo 30 godina, a sve sukladno ¢lanku
22. stavku 1. ZPDML., a uzimajuci u obzir investicije na koje se ovlastenik koncesije obvezuje.

Ovlastenik koncesije je do sada ulozio u izgradnju i uredenje marine Vrsar 37.811.619,69 kn
/ 5.018.464,36 € i 661.228,80 kn / 87.760,14 € u zastitu okolisa, odnosno ukupno
38.472.848,49 kn / 5.106.224,5 €.

Nove investicije u razdoblju produzenja koncesije iznosile bi 4.750.000,00 kn / 630.433,34 € i
261.000,00 kn / 34.640,65 € u zastitu okoliSa, odnosno ukupno 5.011.000,00 kn / 665.073,99
€.



4. Ovom je Odlukom ispunjen uvjet propisan ¢&l. 62. st. 2. ZOK-a, da se predloZzenim
izmjenama ne mijenja niti predmet niti vrsta koncesije.

5. Sukladno odredbi €. 62. st. 6. ZOK-a izraCunata je nova vrijednost koncesije.

Dosadasnja vrijednost koncesije iznosila je 184.034.748,40 kn / 24.425.608,65 €.

Nova vrijednost koncesije iznosi 247.364.737,90 kn / 32.830.942,71 €, odnosno radi se o
povecanju od 34%, a $to je sukladno odredbi ¢&l. 62. st. 7. ZOK-a jer ne premasuje 50 %
vrijednosti prvotne koncesije.

6. Sukladno ¢l. 64. st. 1. ZOK-a prije izmjena ugovora o koncesiji davatelj koncesije izraduje
dokumentaciju koja sadrzava: detaljnu financijsku analizu proracunskih ucinaka
predlozenih izmjena ugovora o koncesiji s pripadaju¢im obrazlozenjima, obrazlozenje
pravnog temelja za izmjenu ugovora o koncesiji, procjenu vrijednosti koncesije nakon
izmjene ugovora o koncesiji te opisuje obveze i prava koncesionara u odnosu na ugovor
o koncesiji za koji se predvidaju izmjene, uklju€ujuci podjelu rizika koji mogu biti posljedica
izmjena ugovora o koncesiji te, obrazloZenje ostalih uc€inaka koji nastaju kao posljedica
izmjene ugovora o koncesiji.

Sukladno ¢€l. 64. st. 7. ZOK kojim je propisano da prije donosenja odluke o izmjeni odluke o
davanju koncesije i sklapanja dodatka ugovoru o koncesiji davatelj koncesije pribavlja i
miSljenja ostalih nadleznih sredisnjih tijela drzavne uprave iz podrucja davanja koncesije te
nadleznog drzavnog odvjetniStva kod koncesije Cija djelatnost ¢e se obavljati na nekretnini u
vlasnistvu Republike Hrvatske ili koncesije koja se odnosi na opée dobro ili drugo dobro za
koje je zakonom odredeno da je dobro od interesa za Republiku Hrvatsku, cjelovita
dokumentacija dostavljena je Ministarstvu mora, prometa i infrastrukture, Ministarstvu
financija i Zupanijskom drzavnom odvjetnistvu u Puli. Ministarstvo mora, prometa i
infrastrukture ocCitovalo se dopisom KLASA: 342-22/22-01/214, URBROJ: 530-03-2-1-22-5 od
10.8.2022., Ministarstvo financija oCitovalo se dopisom KLASA: 951-01/22-02/88, URBROJ:
513-06-02-22-5 od 14.9.2022., Zupanijsko drzavno odvjetnitvo u Puli ogitovalo se dopisom
broj: M-D0O-282/2022-6 od 14.10.2022.

7. Temeljiem Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i
gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/98-01/28,
URBROJ: 2163/1-01-98-2 od 15.12.1998. trgovackom drustvu Montraker d.o.o. Vrsar
dana je koncesija u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luka posebne namjene u
Vrsaru.

Sukladno ¢lanku IX. prethodno navedene Odluke sklopljen je Ugovor o koncesiji pomorskog
dobra u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luke nauti¢kog turizma ,Vrsar® 15.1.1999.
godine izmedu lIstarske zupanije, Drs¢evka 3, Pazin, OIB: 90017522601, kao davatelja
koncesije i trgovackog drusStva Montraker d.o.o. Vrsar, Obala marSala Tita 1a, OIB:
50395561310, kao ovlastenika koncesije.

Ugovor je sklopljen na 12 godina, odnosno do 15.1. 2011.

Povrsina koncesije je temeljem Odluke i Ugovora iznosila: 41.308 m?, (povrsina kopna: 3.234
m?, povrsina mora: 38.074 m?)

Naknada za koncesiju je odredena kako slijedi:



a) stalni dio koncesijske naknade 5,00 kn/m?/ 0,66 € za kopneni dio i 0,50 kn/m?/ 0,066
€ za morski dio (35.207,00 kn / 4.672,77 € godi$nje)

b) promijenjivi dio koncesijske naknade 1% ukupnog godidnjeg prihoda luke.

Odlukom o izmjenama Odluke o davanju koncesije ha pomorskom dobru u svrhu izgradnje
i gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/00-01/13 od
1.8.2000., sklopljen je Aneks ugovora KLASA: 342-01/17-01/102, URBROJ: 2163/1-08/1-
17-02 od 28.8.2000., kojim je regulirano razdoblje pla¢anja koncesijske naknade.

Odlukom od dopuni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i
gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/00-01/20,
URBROJ: 2163/1-01-00-04 od 23.11.2000. izmijenjeno je razdoblje trajanja koncesije sa
12 na 24 godine, te je sklopljen Aneks Ugovora KLASA: 342-01/17, URBROJ: 2163/1-
08/1-17-03 od 23.2.2001. godine.

Vlada Republike Hrvatske je izdala suglasnost Zaklju¢kom KLASA: 934-01/01-01/01,
URBROJ: 5030116-01-1 od 25.6.2001. godine na prijedlog za produzenje razdoblja koncesije
na razdoblje do 15.1.2023. godine.

10.

Odlukom o izmjenama Odluke o davanju koncesije ha pomorskom dobru u svrhu izgradnje
i gospodarskog koristenja luke nautiCkog turizma ,Vrsar®, KLASA: 342-01/13-01/33,
URBROJ: 2163/1-01/4-13-3 od 1.8.2013. povec¢ana je povrsina koncesijskog podrudja i
stalni dio naknade kako slijedi:

Povrsina koncesije: 62.528 m?, (povr§ina kopna: 9.703 m2, povrSina mora: 52.825 m?)
Naknada za koncesiju: 74.927,50 kn / 9.944,59 € godis$nje.

11.

12.

13.

Ovom se Odlukom o izmjeni i dopuni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u
svrhu izgradnje i gospodarskog kori$tenja luka posebne namjene u Vrsaru tocki IV. Odluke
o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luka
posebne namjene u Vrsaru u stavku 4. mijenja vremensko razdoblje trajanja koncesije, na
nacin da se isto produzuje za rok od 6 godina, odnosno koncesija istice 15. sijeCnja 2029.
godine.

Ovom se Odlukom u tocki V. Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje i gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru mijenja stavak 2. na
nacin da se mijenja iznos stalnog dijela naknade za koncesiju, umjesto dosadasnjih 5,00
kn/m?/ 0,66 € za kopneni dio i 0,50 kn/m?/ 0,066 € za morski dio, na nacin da od sklapanja
ugovora stalni dio koncesijske naknade za kopneni i morski dio luke za 2023. i 2024.
godinu iznosi 10 kn/m?/ 1,33 €, za 2025. i 2026. godinu iznosi 11 kn/m? / 1,46 €, za 2027 .,
2028. i 2029. godinu iznosi 12 kn/m?/ 1,59 €. Mijenja se i promjenjivi dio naknade za
koncesiju, na nacin da umjesto dosadasnjih 1% od prihoda luke, promjenjivog dio
koncesijske naknade iznosi za 2023., 2024. i 2025. godinu 5% od ukupnog godisnjeg
prihoda luke, a za 2026., 2027., 2028. i 2029. godinu 6% od ukupnog godiSnjeg prihoda
luke.

Clankom 3. ove Odluke Ovlastenik koncesije je obvezan dostaviti dodatne zaduznice kao
sredstvo osiguranja pla¢anja naknade za koncesiju na iznos od 1.000.000,00 kn /
132.722,81 €. Ovlastenik je ve¢ temeljem sklopljenog ugovora dostavio zaduznicu na
500.000,00 kn / 66.361,40 €.

Na ovaj nacCin osigurati ¢e se placanje naknade u najmanje dvostrukom iznosu stalnog dijela
naknade.



14. Temeljem ¢lanka 4. ove Odluke omoguéene su buduée izmjene ugovora o koncesiji koje
se odnose na visinu naknade za koncesiju a sukladno odredbi ¢lanka 57. ZOK-a.

15. Temeljem ¢&l. 65. st. 1. ZOK-a, ovlastenik koncesije suglasan je na sklapanje dodatka
ugovoru o koncesiji kojem prethodi donoSenje odluke o izmjeni odluke o koncesiji.

16. Nakon Sto Odluka o izmjeni i dopuni Odluke o davanju koncesije ha pomorskom dobru u
svrhu izgradnje i gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru postane
izvrSna, pristupiti ¢e se potpisivanju Dodatka Ugovora o koncesiji u skladu s odredbama
predmetne Odluke. Radnje koje prethode izvr§nosti odluke su dostava odluke strankama
u postupku, protek roka za izjavljivanje zalbe, dobivanje suglasnosti Vlade RH sukladno
¢lanku 22. ZPDML.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Temeljem Clanka 96. stavka 3. ZOK-a pravna zastita u postupku davanja koncesija za
gospodarsko koristenje opcéeg ili drugog dobra procijenjene vrijednosti vec¢e od vrijednosnog
praga provodi se u skladu s odredbama propisa kojima se ureduje javna nabava.

Protiv ove Odluke ovlastenik koncesije, ali i svaki drugi gospodarski subjekt koji za to ima
pravni interes u smislu odredbe ¢lanka 401. Zakona o javnoj nabavi (NN 120/16 i 114/22),
moze izjaviti Zalbu. Pravo na zalbu ima i sredi$nje tijelo drzavne uprave nadlezno za politiku
javne nabave i nadlezno drzavno odvjetnistvo.

Sukladno odredbama ¢&lanka 405. Zakona o javnoj nabavi, zZalba se izjavljuje Drzavnoj
komisiji za kontrolu postupaka javne nabave (u daljnjem tekstu: Drzavna komisija). Zalba se
dostavlja elektroni¢kim sredstvima komunikacije putem medusobno povezanih informacijskih
sustava Drzavne komisije i EOJN RH, u roku od 10 (deset) dana od dana primitka ove Odluke.

Zalba mora sadrzavati najmanje podatke navedene u &lanku 420. Zakona o javnoj nabavi.
Istodobno s dostavljanjem zalbe Drzavnoj komisiji, zalitelj je obvezan primjerak dostaviti i
davatelju koncesije na dokaziv nacin.

KLASA: UP/I
URBROJ:
Pazin,
REPUBLIKA HRVATSKA
SKUPSTINA ISTARSKE ZUPANIJE
Predsjednica
Sandra Caki¢ Kuhar
Dostaviti: 3
1. Zupan IZ,

2. Objava.



Dostaviti putem Upravnog odjela za odrzivi razvoj, Odsjeka za pomorstvo, promet i
infrastrukturu e-poStom:

Montraker d.o.o. Vrsar,

Opcina Vrsar, n/p nacelnik,

Zupanijsko drzavno odvjetnistvu u Puli,

Ministarstvo mora, prometa i infrastrukture, Prisavije 14, Zagreb,
Ministarstvo financija, Katanciceva 5, Zagreb,

Pismohrana, ovdje.

S hwd






150 9001

BUREAU VERITAS
Cortification




Na temelju ¢lanaka 1., 2. i 3. Odluke o izmjeni i dopuni Odluke o davanju koncesije na
pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru
(KLASA:, URBROJ:)

ISTARSKA ZUPANIJA, Dr§éevka, Pazin, OIB: , zastupana po zupanu Borisu
Mileti¢u, dalje u tekstu: davatelj koncesije i
MONTRAKER d.o.0., Obala m. Tita 1a, Vrsar, OIB , zastupana po predsjednici
uprave, Natasi Radin Trifunovic, dalje u tekstu: ovlastenik koncesije,
dana sklapaju sljededi

Dodatak

Ugovoru o koncesiji pomorskog dobra u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja
luke nauti¢kog turizma ,,Vrsar*

Clanak 1.
Koncesija se produzuje na daljnji rok od $est godina, odnosno do 15. sije¢nja 2029. godine.
Clanak 2.
GodisSnja naknada za koncesiju sastoji se od:
1. stalnog dijela koncesijske naknade koja za kopneni i morski dio luke za 2023. i 2024.
godinu iznosi 10 kn/m?/1,33 €, (625.280,00 kn / 82.988,92 € godi$nje), za 2025. i 2026.
godinu iznosi 11 kn/m?2/ 1,46 € (720.808,00 kn / 95.667,66 € godiSnje), za 2027., 2028.

i 2029. godinu iznosi 12 kn/m?2/1.59 € (786.336,00 kn / 104.364,72€ godi$nje, odnosno
za 2029. godinu razmijerni iznos od 65.528,00 kn / 8.697,06 €).

2. promjenjivog dijela naknade koji za 2023., 2024. i 2025. godinu iznosi 5% od ukupnog
godidnjeg prihoda luke, a za 2026., 2027., 2028. i 2029. godinu iznosi 6% od ukupnog
godi$njeg prihoda luke.*

Obracun naknada iz stavka 2. ovog Ugovora primjenjuje se od datuma izmjene ugovora.
Primjenjuje se sluzbeni tecaj konverzije 1 €=7,53450 kn.

Clanak 3.
Ugovorom strane suglasne su da ¢e pristupiti izmjeni dijela ugovora o koncesiji koji se odnosi
na promjena visine i/ili nagina izraCuna i placanja naknade za koncesiju u odredenom
razdoblju, a ukoliko bi do promjene dos$lo temeljem:
1. indeksacije vezane uz promjenu te€aja kune i eura u odnosu na fluktuaciju te€aja

2. indeksa potroSackih cijena, odnosno

3. izmjena posebnog propisa u dijelu kojim se ureduje visina i nacin plaéanja naknade za
koncesiju.

4. gospodarskih okolnosti koje znacajno utjeCu na ravnotezu odnosa naknade za koncesiju i
procijenjene vrijednosti koncesije iz ¢lanka 20. Zakona o koncesijama, koja je bila temelj
sklapanja ugovora o koncesiji.



Promjena naknade za koncesiju utvrduje se dodatkom ugovora o koncesiji i posebnim
zakonima, a vr8i se ovisno o nastanku okolnosti i/ili periodi¢no u za to odredenim vremenskim
razdobljima ovisno u uvjetima fluktuacije te€aja ili promjena potro$ackih cijena.

Clanak 4.

Ugovorne strane potvrduju da je Ovlastenik koncesije dostavio zaduznice kao sredstvo
osiguranja pla¢anja naknade za koncesiju na iznos od 1.000.000,00 kn (milijun kuna)
132.722,81 € (stotridestidvijetisu¢esedamstodvadesetdvaeuraiosamdesetjedancent prije
popisivanja ugovora.

Clanak 5.

Dodatak ugovora stupa na snagu danom potpisivanja, a sklapa se u 4 (Cetiri) istovjetna
primjerka, od kojih svaka ugovorna strana zadrzava po dva.

DAVATELJ KONCESIJE OVLASTENIK KONCESIJE
ISTARSKA ZUPANIJA MONTRAKER D.O.O.
ZUPAN PREDSJEDNICA UPRAVE

Boris Mileti¢ Natasa Radin Trifunovié



Montraker d.o.o.
Marina Vrsar
Obala m. Tita 1a, 52450 Vrsar
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1. UVOD

Studija gospodarske opravdanosti ulaganja provodi se u svrhu procjena efikasnosti
ulaganja i realnih buducih potreba u luci nauti¢kog turizma Marina Vrsar u Vrsaru.
Montraker d.o.o0. je kao investitor pokrenuo inicijativu za produzenje koncesije s
obzirom na planiranja i nuzna nova ulaganja, koja nece biti isplativa u razdoblju
vazenja trenutne koncesije, stoga poduzece trazi produljenje trajanja koncesije za
dodatnih Sest godina. Prvotnim Ugovorom o koncesiji za gospodarsko koristenje i
izgradnju luke nauti¢kog turizma, dodijeljena je koncesija na razdoblje od 12 godina,
a aneksom Ugovora produlien je rok trajanja koncesije na jo§ 12 godina. Dakle,
trenutna koncesija odobrena je na 24 godine. Nakon viSe godina kontinuirano
uspjeSnog poslovanja, poduzeée Montraker d.0.0. pokazao se kao uspjeSan
ovlastenik. Ukazala se potreba za dodatnim investicijama u svrhu povecanja razine
kvalitete ponude i sigurnosti Marine Vrsar, proSirenja nauti¢kih sadrzaja i povecanja
konkurentnosti te se podnosi zahtjev za produzenje trajanja koncesije na joS 6
godina, odnosno do 15.01.2029. godine. Uspjesno poslovanje Marine Vrsar utjecalo
bi i na ukupnu turisticku ponudu Opcine Vrsar kao turistiCke destinacije te na njen
gospodarski i drustveni razvoj. Montraker d.o.o0. kao trgovacko drustvo u vlasnistvu
Op¢ine Vrsar i Opc¢ine Funtana znacajan dio prihoda reinvestira i ulaze u razvoj
lokalne zajednice, kroz sponzorstva i donacije obrazovnim ustanovama, sportskim
klubovima, udrugama i drugim neprofitnim organizacijama te u zastitu okolisa. Kako
bi poduzece ostvarilo svoje dugoro¢ne poslovne cilieve i kako bi njihovi
multiplikativni u€inci ostvarivali koristi za sve dionike, potrebno je produziti koncesiju
za koristenje luke posebne namjene, luke nautickog turizma Marina Vrsar. Cilj izrade
gospodarske studije je dobiti procjenu isplativosti tijekom novog predlozenog perioda
trajanja koncesije. Izrada procjene efikasnosti ulaganja temeljena je na postojeéim
ulaganjima i na predvidenim troSkovima koji proizlaze iz koncesije. U procjeni su
koriStene postojec¢e cijene i vazedi trzidni uvjeti. U studiji su koristena ulaganja,
prihodi i rashodi koji se odnose samo na koncesijsko podrucje. U sklopu studije su
prikazani financijski rezultati putem detaljne ekonomsko-financijske analize. Uz to,
studija obuhvaca opis lokacije, analizu trziSta, tehni¢ke elemente ulaganja, dinamiku

realizacije ulaganja i ekonomsko-trzisne ocjene sa kona¢nim zaklju¢kom.



2. OPCE INFORMACIJE

Naziv investitora

MONTRAKER D.O.0O. za odrzavanije i izgradnju

Adresa Obala marsala Tita 1a, 52450 Vrsar

(0] ] 50395561310

NKD 9329 — Ostale zabavne i rekreacijske djelatnosti
IBAN broj HR7623600001101657199

PDV identifikacijski broj | 50395561310

MBS 01292471

Viasnik drustva

Op¢ina Vrsar, Obala m. Tita 1a, 52450 Vrsar (88.50%)
Opc¢ina Funtana, Bernarda Borisija 2, 52452 Funtana
(11.50%)

Osobe ovlastene

zastupanje

Za

mr.sc.Natasa Radin Trifunovi¢, Predsjednica Uprave,

zastupa samostalno i pojedina¢no

Kontakt

mr.sc. Natasa Radin Trifunovic
e-mail: natasa.radin@montraker.hr
mob. 091/441-0520

Predmet poslovanja

e Opci mehanicki radovi

e Reciklaza

¢ |Instalacijski radovi

e Zavrdni gradevinski radovi

e |znajmljivanje strojeva i opreme za izgradniju ili
rusenje, s rukovateljem

e Hoteli i restorani

e Ostali kopneni cestovni prijevoz putnika

e Pomorski i obalni prijevoz

e Poslovanje nekretninama

e |znajmljivanje strojeva i opreme, bez rukovatelja i
predmeta za osobnu uporabu i ku¢anstvo

e Racunalne i srodne djelatnosti

e |Istrazivanje trzista i ispitivanje javnoga mnijenja




Savjetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem
Promidzba (reklama i propaganda)

Ostale poslovne djelatnosti, d.n.

Sportske djelatnosti

Ostale rekreacijske djelatnosti, d.n.

Kupnja i prodaja roba

Posredovanje u prometu roba

Iznajmljivanje poljoprivrednih strojeva s
rukovateljem

Obrada krutog otpada

Racunovodstveni i knjigovodstveni poslovi
Projektiranje, gradenje i nadzor u gradevinarstvu
Planiranje i projektiranje vrtova i sportskih terena
Odrzavanje groblja i krematorija, te obavljanje
pogrebnih poslova

Opskrba plinom

Odrzavanje Cistoce

Odlaganje komunalnog otpada

Odrzavanje javnih povrsina

Odrzavanje nerazvrstanih cesta

Trznica na malo

Obavljanje dimnjac€arskih poslova

Mjenjacki poslovi

Upravljanje javnim parkiraliSnim prostorima
Poljoprivredna djelatnost

Djelatnost javnog i cestovnog prijevoza putnika i
tereta u domaéem i medunarodnom prometu
Prijevoz za vlastite potrebe

Djelatnost marina, sidrista i privezista

Privez i odvez brodova, jahti ribarskih sportskih i
drugih brodica i plutajucih objekata

Ukrcaj , iskrcaj, prekrcaj, prijenos i skladistenje




roba i drugih materijala,

e Prihvat i usmjeravanje vozila u svrhu ukrcaja ili
iskrcaja vozila s uredenih lu€kih povrsina

e Ukrcaj i iskrcaj putnika uz upotrebu lucke
prekrcajne opreme

KoriStenje i namjena

prostora

Luka posebne namjene — Luka nautiCkog turizma

Marina Vrsar

Povrsina akvatorija

62528 m2, od toga:
- 9703 m? kopneni dio
- 52825 m? morski dio

Kapacitet — broj vezova

197 vezova u moru

Koncesijska naknada

Trenutno:

Fiksni dio: 5.00 kn/ m2 kopnenog prostora i 0.50 kn/ m2
morskog prostora

Varijabilni dio: 1% od ukupnog godiSnjeg prihoda luke
Novi zahtjev:

Fiksni dio 10.00 kn/ m2 prostora (2023. - 2024.);
11,00 kn/ m2 prostora (2025. - 2026.), 12,00 kn/ m2
prostora (2027. — 2029.)

Varijabilni dio: 5% od ukupnog godisnjeg prihoda
luke prve tri godine i 6% od ukupnog godisnjeg
prihoda luke sljedece tri godine

Rok koncesije

Trenutno na ukupno 24 godine, do 15.01.2023.
Novi zahtjev za dodatnih 6 godina

Vrijednost ulaganja

5,011,000.00 kuna

Izvori financiranja

100% vlastiti izvori financiranja

Eksploatacija luke

do 15.01.2029.




3. LOKACIJA LUKE NAUTICKOG TURIZMA MARINA VRSAR

3.1. OBILJEZJA MAKROLOKACIJE — OPCINA VRSAR

3.1.1. Geografski polozaj

Opcina Vrsar smjestena je na zapadnoj obali Istre, na juznom dijelu Porestine, koja
se proteze od Limskog kanala na jugu do rijeke Mirne na sjeveru. PovrSina Opcine
Vrsar tijekom godina se mijenjala, a danas ona iznosi 37.7 kvadratnih kilometara i
obuhvaca ukupno devet naselja, a njenu prirodnu raznolikost obogacuju brojni otoci i
hridi.

Morski dio Opcine Vrsar pripada akvatoriju sjevernog Jadrana poznatog pod
nazivom Venecijanski zaljev. Obiljezje tog akvatorija je mala dubina te

prevladavaju¢a morska struja koja se kre¢e u smjeru sjeverozapada.

3.1.2. Povijest, naselja i stanovnistvo

Kroz povijest, vrsarsko je podrucje bilo zna¢ajno zbog razvoja pomorske trgovine, a
prirodni resursi omogucili su i razvoj ratarstva i sto€arstva. Na podrucju danasnjeg
Vrsara prvo naselje podigli su Rimljani, a Vrsar se istaknuo kao jedna od
najznacajnijin luka i trgovackih sredista istarskog poluotoka. Zna€ajan utjecaj na
razvoj Vrsara imala je u srednjem vijeku Crkva, a Vrsar se od 10 do 18. stolje¢a
nalazio pod vlaséu PorecCke biskupije, koja je povremeno priznavala vlast drugih
vladara. U razdoblju baroka i renesanse Vrsar je postao poznat po svom kamenu,
koji se odvozio u Veneciju i koristio kao gradevno sredstvo. Tijekom 19. stolje¢a
znacajnije se izmijenila vizura mjesta, Vrsar se proSirio izvan gradskih zidina te se na
obali izgradilo novo pristaniSte. Raspadom Austro-ugarske monarhije, Istra, pa tako i
Vrsar, postaju dijelom ltalije, a kapitulacijom Italije Vrsar pada pod vlast Njemacke.
Pripajanjem Istre Republici Hrvatskoj u okviru tadasnje Jugoslavije 1947. godine
formira se Opcéina Porec, u €ijem se sastavu Vrsar nalazio do osnutka vlastite opéine
1992. godine. Posljedica brojnih promjena vlasti i utjecaja razli¢itih naroda je bogata

kulturna bastina vrsarskog kraja.



U proslosti se vrsarsko stanovnistvo bavilo preteZito ribarstvom i poljoprivredom.
Intenzivniji razvoj turizma na podrucju Opcéine Vrsar mogucée je pratiti od 50-ih godina
20. stolje¢a. Tada je razvoj turizma na ovom podrucju bio stihijski, a gosti su boravili
uglavnom u kampovima. IstraZzivanjem mogucnosti razvoja turizma u mjestu, razvoj
turizma pocCeo se planirati te su se poceli graditi prvi smjestajni objekti, hoteli i
kampovi. Masovnijim dolascima turista u Vrsar, gradi se turisticka infra i supra
struktura, razvijaju se komplementarne djelatnosti te se razvoj mjesta pocinje
temeljiti upravo na turizmu. Vrsar je oduvijek imao staru ribarsku luku, u koju je s
godinama poceo pristizati sve veci broj plovila za zabavu i rekreaciju te je rastao
interes za privez plovila u luci tijekom cijele godine, pretezito zbog prirodnih resursa i
geoprometnog polozaja. Danas turizam zauzima strateSko mjesto u razvoju Vrsara

te zaposljava najveci dio stanovnistva Opcine Vrsar.

Op¢inu Vrsar Cini ukupno devet naselja: Vrsar, Flengi, Gradina, Marasi, Klostar,
Deli¢i, Brali¢i, Begi i Kontesi¢i. Prema podacima posljednjeg popisa stanovnistva iz
2011. godine, na podrucju Opcine Vrsar zivi 2162 stanovnika, od ¢ega je 49.76%
muskaraca i 50.24% zena. Stanovnistvo Opc¢ine Vrsar C&ini 1.1% ukupnog
stanovni$tva Istarske Zupanije, dok gustoéa naseljenosti iznosi 59.4 stanovnika po

kvadratnom kilometru, $to je za 14 osoba manje od Zupanijskog prosjeka.

3.1.3. Klimatoloske znacajke

Blizina mora uz nizak reljef ima veliki utjecaj na klimatska obiljezja Opc¢ine Vrsar.
Podrucje je obiljezeno mediteranskom klimom i prosje¢nim godiSnjim temperaturama
zraka od 13.5 °C. Ljeta su topla i suha, dok su zime kiSovite i blage. Srednja
temperatura u kolovozu iznosi oko 22 °C, dok je prosje¢na temperatura u sijeénju
oko 5 °C. Prosje¢na godi$nja koli¢ina padalina iznosi 903 mm, pri ¢emu je najvise
padalina u listopadu. Klimu na podrucju Vrsara obiljeZzava i relativno visoka vlaznost
zraka, koja u prosjeku iznosi 76%, a rijetko pada ispod 70%. Na podrucju Opcine
Vrsar dominiraju za istarski poluotok tipi¢ni vjetrovi i to sjeveroistoCnjak (bura),
jugoisto€njak (jugo) i jugozapadnjak (garbinada ili lebic), a ¢esti su zapadni te istocni

vjetar.



3.1.4. Gospodarstvo i promet

Zbog svog geoprometnog polozaja, Vrsar je pristupacna turistiCka destinacija za
turiste iz tradicionalnih europskih emitivnih trzista, koji na odmor dolaze cestovnim
prijevozom. Opcina Vrsar smjeStena je na tocki spajanja Zupanijske prometnice
Vrsar — Funtana — Pore€ i ceste Vrsar — Flengi — Gradina prema D21 drzavnoj cesti
Buje — Pula. Na udaljenosti od 15 km od centra Opcine cesta se spaja na brzu cestu
odnosno autocestu Istarski ipsilon. Na juznoj strani Vrsara nalazi se sportska zra¢na
luka, a medunarodna zrac¢na luka Pula udaljena je 50 kilometara. Vrsar se nalazi na
cestovnoj udaljenosti od oko 45 kilometara od Grada Pule, 100 kilometara od Rijeke,

260 kilometara od Zagreba, 97 kilometara od Trsta i 180 kilometara od Ljubljane.

Gospodarstvo Vrsara i okolice je nekad cinilo povrtlarstvo, sto€arstvo,
vinogradarstvo i maslinarstvo, ribolov i izvoz ukrasnog kamena iz kamenoloma
Montraker na sjeveru luke. Danas je temelj gospodarskog razvoja Opcine Vrsar

turizam, od kojega zivi vecina stanovnika te trgovina i malo poduzetnistvo.

Istrazivanja nautiCkog turistiCkog trziSta pokazala su kako su nautiCari zahtjevniji
segment turista, Cija je potro$nja znatno viSa u odnosu na turiste u komercijalnom
smjestaju, stoga je vazno razvijati kvalitethu ponudu za nauticare i istoj prilagoditi
sadrzaje i ponudu na razini turisticke destinacije. Na podru&ju Opc¢ine Vrsar postoje
tri hotela: Hotel Vista, Hotel Villa Vrsar i Hotel Pineta, pet turistiCkin naselja:
Koversada Apartments, Koversada Villas, TN Belvedere, TN Petalon i TN Riva
Apartments, pet kampova: Koversada Naturist Park, Porto Sole, Orsera, Tina i
Valkanela te vise od 150 jedinica u privatnom smjestaju, a brojni su restorani i drugi
ugostiteljski objekt. Najveci broj turista na podru¢ju Opcine Vrsar Cine gosti u
kampovima i u privatnom smjestaju, koji su ujedno i najéesc¢i korisnici ugostiteljske i
trgovacke ponude. TuristiCka ponuda i sadrzaji na podruc¢ju Vrsara svake godine su
sve brojniji, no nedostaje raznovrsnost i diferenciranost sadrzaja, a osobito sadrzaja

namijenjenih nauti¢arima.

Prema Master planu razvoja turizma Istre, Vrsar pripada klasteru Vrsar — Funtana.
Za ovaj klaster razvoj turizma u buduénosti trebao bi se temeljiti na repozicioniranju,

diferencijaciji turistiCke ponude te na poboljSanju postojec¢ih smjestajnih kapaciteta i



ponude. Vrsar bi daljnji razvoj turizma trebao temeljiti na selektivnim oblicima
turizma, a ne samo na ljethom turizmu i suncu i moru kao temeljima razvoja
turisticke ponude. Pozicioniranjem Vrsara kao kvalitetne turistiCke destinacije i
obogacivanjem turistiCke ponude dodatnim, novim sadrzajima, podizanjem razine
kvalitete smjestajnih kapaciteta u destinaciju bi se privukli gosti vise platezne moci, a
turistiCka sezona mogla bi se produljiti na osam ili devet mjeseci godi$nje. Tome bi
svakako mogao pridonijeti nauticki turizam, kao turisti¢ki proizvod koji je u Vrsaru
dobro razvijen, no koji se moze znacajno unaprijediti odgovarajué¢im planiranjem i
novim investicijama. Na taj nac¢in Marina Vrsar mogla bi unaprijediti svoj imidz
suvremene, moderno opremljene i konkurentne luke nautickog turizma, Cije se
poslovanje temelji na nacelima odrzivosti i drustvenoj odgovornosti, a koja po

kvaliteti svojih usluga i sadrzaja konkurira vode¢im nauti¢kim lukama na Mediteranu.

3.2. OBILJEZJA MIKROLOKACIJE — MARINA VRSAR

Marina Vrsar nalazi se na zapadnoj obali Istre, u naselju Vrsar i oko 500 metara od
centra naselja. Marina je smjeStena na udaljenosti od 3 km sjeverno od Limskog
kanala, a ispred same marine pruza se arhipelag sa 18 otoka i oto€i¢a. Marina se
smjestila na podru¢ju akvatorija naselja, morskog prostora unutar plicine Gaz na
jugu, otoka sv. Juraj na zapadu, otoCi¢a Galiner na sjeveru i rta Montraker na
sjeveroistoku. Marina Vrsar je zasti¢ena od svih vjetrova i valova osim iz smjera
maestrala — tramontane. Dno je muljevito i dobro drzi. Prilaz luci je zbog relativho
velikog broja otoka, otoci¢a, hridi, sprudova i pli¢ina ponekad otezan, no zbog istih je
uvjeta polozaj Marine Vrsar veoma atraktivan i zanimljiv. Objektima pomorske
signalizacije ulaz u Marinu i danju i noéu je dobro oznacen i siguran. Luka nauti¢kog
turizma Marina Vrsar odvojena je od otvorenog mora lukobranom izgradenim od
vapnenackih blokova. S juzne strane ulaz u luku zasticen je manjim lukobranom Kkoji
se pruza izmedu kopnenog dijela obale i jugoistoc¢nog dijela obale otoci¢a sv. Juraj s
prolazom za manja plovila u sredisnjem dijelu.

Obalni segment kojem gravitira Marina Vrsar dio je obalnog segmenta zapadne
obale Istre, a obalni pojas je karakteriziran blagim nagibom morskog dna, ali vrlo
bogatim sistemom brakova, podmorskih grebena te dvadesetak hridi i otoci¢a, Sto



¢ini ovaj dio obale vrlo zanimljivim prirodnim pejzazom. Obalna linija je vrlo bogato

razvedena.

Na podrucju akvatorija Vrsara u moru prevladavaju struje morskih mijena. Te struje u
ritmiCkim vremenskim intervalima mijenjaju smjer (S/SE odnosno N/NW) i intenzitet
te teku paralelno sa obalnom linijom. Struje izazvane vjetrom vrlo su slabog
intenziteta, ograni¢ene su na povrSinski sloj, jer se na tom podrucju jaci vjetrovi
javljaju u kratkotrajnim vremenskim razmacima i zbog inertnosti, vodene mase se ne
stignu pokrenuti u smjeru vjetra. NajviSe vrijednosti morskih struja variraju od 0.17 do
1.29 Cvorova u povrSinskom, odnosno od 0.06 do 1.29 ¢&vorova. Najucestaliji
smjerovi kreéu se u pravcu N-NW odnosno S-SE, gotovo paralelno sa smjerom
morske obale. U plitkim i zaklonjenim uvalama brzine strujanja su znac¢ajno manje i
izrazito nestabilnog smjera. Najintenzivnija strujanja javljaju se u najve¢im razlikama
izmedu plime i oseke. Dinamika vodenih masa veoma je intenzivna u svim slojevima
od povrSine do dna, Sto dovodi i do brzog mijeSanja odnosno izmjene vodenih masa.
Kvaliteta morske vode za kupanje u vrsarskom akvatoriju je izvrsna, sto su potvrduju

redovita ispitivanja kakvoce mora.

Luka nauti¢kog turizma Marina Vrsar cestovnim je prometom vrlo dobro povezana i
dostupna je nauti€arima iz svih relevantnih emitivninh europskih trzista. Udaljenost
Marine Vrsar od Zragne luke Pula iznosi oko 50 kilometara, $to je Cini pristupacnom i
za nautiCare iz udaljenijin destinacija. Jedna od prednosti Marine Vrsar je i
postojanje malog sportskog aerodroma u Vrsaru, oko 2.5 kilometra od Marine, kojeg
je moguce Koristiti za dolazak nauti¢ara privatnim avionima. Marina Vrsar izgradena
je prilagodbom nekadasnje ribarske luke, uvucene i prirodno zasti¢ene od vjetrova
otokom sv. Juraj, a kapaciteti nautiCkog turizma izgradeni su bez naru$avanja
prirodnog sklada mjesta. Prilikom uplovljavanja u luku, nautiCarima se pruza
jedinstveni pogled na marinu i pitoreskno naselje Vrsar na brdu.

Marina Vrsar je marina treCe kategorije. Otvorena je tijekom cijele godine te
raspolaze sa 197 vezova u moru. Dubina plovnog puta i vezova je od 7 do 14
metara, pa je omoguéen prihvat jahti do 50 metara duzine. Sirina ulaza u marinu je
do 200 metara, dok je dubina na ulazu u marinu do 15 metara. Dubina je u akvatoriju

marine razli¢ita, a iznosi od 4 do 15 metara.



NautiCarima su na raspolaganju svi potrebni sadrzaji: recepcija marine, dnevno
meteorolosko izvjesSce, klimatizirane sanitarije s moguénoS¢u koriStenja perilice i
susilice rublja, restoran s vrhunskom ugostiteljskom ponudom, caffe bar, wine bar,
servis za plovila sa dizalicom do 30 tona, iznajmljivanje sportskih rekvizita, usluge
ronioca, charter tvrtka, trgovina odjecom i obucom za nautiCare, bankomat,
parkiraliSte, punionica za elektricne automobile i besplatan internet u cijeloj marini.
Radi sigurnosti nautic¢ara, njihovih plovila i vozila, svaki dio marine opremljen je
nadzornim kamerama, a osigurana je i Cuvarska sluzba. U marini se nalazi i
benzinska crpka, kod koje dubina mora iznosi 4 metra. Zbog blizine centra mjesta i
vecéih gradova, gostima su na raspolaganju i ostali turisticki sadrzaji. Osoblje
recepcije na raspolaganju je gostima radi pruzanja informacija o destinaciji,
manifestacijama, prijevozu, za pomo¢ u organizaciji boravka i za rezervacije ili
kupnju drugih usluga, na upit i zahtjev nauti¢ara. Mornarska sluzba u Marini Vrsar
takoder je dostupna od 0- 24. Mornari doCekuju svakog nautiCara i pomazu pri vezu,
a nudi se i pomoc¢ pri uplovljavanju s gumenjakom i po potrebi usluga tegljenja

plovila unutar marine.

MenadZzment i osoblje Marine Vrsar posebnu pozornost pridaju pracenju i
osluskivanju potreba gostiju, Sto omogucuje pruzanje usluge visoke razine kvalitete i
osigurava visoku razinu zadovoljstva, sigurnosti i komfora nauti¢ara tijekom boravka.
Montraker d.o.o. kao poduzece koje upravlja marinom svoje poslovanje temelji na
nacelima druStvene odgovornosti i okoliSne odrzivosti. To dokazuju i certifikati ISO
9001 — Sustav upravljanja kvalitetom, ISO 50001 — Sustavi upravljanja energijom i
ISO 14001 — Sustav upravljanja okoliSem. Tijekom 2021. godine, Marina Vrsar je u
suradnji s tvrtkom Marina Cloud d.0.0. u svoju ponudu uvrstila novu uslugu
senzoristike za plovila, koja osoblju marine i vlasnicima plovila omogucuje pracenje
statusa baterije i pravovremeno detektiranje kvarova na elektricnim instalacijama,

dima ili prodora vode u plovilo.

O uspjesnom poslovanju Marine Vrsar svjedoCe brojne nagrade i priznanja: osam
puta priznanje Casopisa Skipertipps kao najbolja marina u Hrvatskoj te priznanja
Hrvatske gospodarske komore — Kvaliteta za Hrvatsku:

e 2010. — Posebno priznanje za kvalitetu u izboru marine godine na hrvatskom
Jadranu — 3. mjesto;
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e 2011. - Posebno priznanje za kvalitetu u izboru marine godine na hrvatskom
Jadranu — 1. mjesto;

e 2012. — Posebno priznanje za najbolju marinu u kategoriji s manje od 250
vezova u moru

e 2013. — Turisti¢ki cvijet — Kvaliteta za Hrvatsku — priznanje za 1. mjesto —
Najbolja mala marina

e 2014. — Turisticki cvijet — Kvaliteta za Hrvatsku — Mala marina — Posebno
priznanje za kvalitetu

e 2015. — Turisti¢ki cvijet — Kvaliteta za Hrvatsku — Mala marina — 2. mjesto
e 2016. — TuristiCki cvijet — Kvaliteta za Hrvatsku — Mala marina — 2. mjesto
e 2017.— TuristiCki cvijet — Kvaliteta za Hrvatsku — Mala marina — 1. mjesto
e 2018. — TuristiCki cvijet — Kvaliteta za Hrvatsku — Mala marina — 3. mjesto

e 2019. — TuristiCki cvijet — Kvaliteta za Hrvatsku — Mala marina — 3. mjesto
Marina Vrsar dobila je i priznanje Nauticke patrole Jutarnjeg lista u 2019. godinu za

ostvarenu suradnju Marine i Turisticke zajednice Opc¢ine Vrsar te 2020. i 2021.

godine priznanje za 2. mjesto u ukupnom poretku.
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4. REALIZACIJA INVESTICIJE

Luka nauti¢kog turizma Marina Vrsar obuhvac¢a pomorsko dobro — lu¢ko podrucje
ukupne povrSine 62528 kvadratnih metara, od ¢ega na kopnu 9703 kvadratna metra
(k.. 1766 i 1767 te dio k.C. 1765, sve k.o. Vrsar), a na moru 52825 kvadratnih
metara. Marina Vrsar izgradena je s prihvatnim kapacitetom u moru za ukupno 197
plovila, najve¢e duzine do 50 metara. Vezovi su namijenjeni za koristenje usluge
godiSnjeg veza, tranzitnog veza ili mjeseCnog veza. Svaki vez opremljen je
dvostrukim murinzima i odgovaraju¢om infrastrukturom, vodom i strujom. Vezovi su
rasporedeni na plutaju¢im pontonima, na ¢vrstom molu i na lukobranu. Investitor je
za realizaciju investicije uloZio u izgradnju vodovodne mreze, hidrantske mreze,

niskonaponske mreze, javne rasvjete i kabelske kanalizacije.

4.1. ISKUSTVO PONUDITELJA U DJELATNOSTI

Montraker d.o.0. od poc€etka osnutka bavi se izgradnjom i odrzavanjem na podrucju
Opcine Vrsar te upravlja Marinom Vrsar i Marinom Funtana. Organizacijska struktura
drustva Montraker d.o.o. sastoji se od ukupno sedam organizacijskih jedinica:
Marina Vrsar, Marina Funtana, Odrzavanje, Uprava, Groblja, Parking i Sportska

dvorana.

U proteklim godinama poslovanja, drustvo je najznacajniji dio prihoda ostvarilo od
luka nautickog turizma. Dio prihoda investiran je u razvoj lokalne zajednice i
podizanje razine kvalitete zivota lokalnog stanovnistva, dio je zadrzan, a dio je
ulozen u unaprjedenje ponude marina i zastitu okolisa. Marina Vrsar iza sebe ima
dugogodisnju tradiciju pruzanja usluga u nautiCkom turizmu, a o njenoj uspjesnosti
svjedoCe zadovoljni nauti¢ari i dobivana priznanja. Drustvo je u 2020. godini imalo
ukupno 40 stalno zaposlenih radnika. U Marini Vrsar na neodredeno vrijeme
zaposleno je 13 radnika, od kojih je 5 zaposleno u odjelu recepcije, 7 osoba
zaposleno je u odjelu mornara te jedna osoba na radnom mjestu Cistacice. Tijekom

lietnih mjeseci, Marina Vrsar zapo$ljava prosjecno troje djelatnika na odredeno
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vrijeme, ovisno o potrebama poduzeca te ucenike i studente. Svi zaposlenici Marine
Vrsar imaju viSegodis$nje iskustvo na poslu kojeg rade, stoga posjeduju sva znanja i
vjiestine koje su potrebne za obavljanje svakodnevnih poslova, vodenje brige o

plovilima i izgradnju odnosa s gostima.

Prema Ugovoru o koncesiji pomorskog dobra u svrhu izgradnje i gospodarskog
koriStenja luke nauti¢kog turizma ,Vrsar® od 15. sije€nja 1999. godine, pomorsko
dobro koje je predmet koncesije obuhvaca dijelove k.¢. 1070/5, 1795/7, 1795/6,
1795/3 i dijelove obale, sve k.o. Vrsar te morski prostor omeden obalnom linijom i

spojnicama toCaka:

Y X
D 390,177.28 5,001,561.72
E 390,219.40 5,001,652.30
F 390,411.30 5,001,559.20
G 390,392.76 5,001,656.80
H 390,506.42 5,001,576.00
I 390,316.67 5,001,428.56
J 390,321.28 5,001,420.90
K 390,370.88 5,001,446.07
L 390,383.13 5,001,445.27
M 390,463.96 5,001,419.80
N 390,490.56 5,001,408.75
O 390,552.39 5,001,455.72
P 390,507.52 5,001,559.80

Marina Vrsar ima ukupno Sest gatova, od ¢ega je jedan lukobran, jedan betonski mol
i Cetiri plutajuéa pontona. Ukupna duzina razvijene izgradene obale i objekata
(lukobran, mol i plutaju¢i pontoni za privez plovila) iznosi 1188 metara. Struktura
vezova u moru je sljedeca:

e 40 vezova za plovila duzine 8 — 10 metara,

e 109 vezova za plovila duzine 10 — 15 metara,

e 38 vezova za plovila duzine 15 — 25 metara,

e 10 vezova za plovila duzine do 50 metara.
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Investitor je ulozio u svu potrebnu infrastrukturu na vezovima. Gatovi su opremljeni
bitvama za privez plovila i imaju sidra s konopom za privez, privezna mjesta
oznacena su broj€anim oznakama odnosno brojem su oznacene bitve, rasvjeta na
gatovima i na kopnenom dijelu marine, ormarici za struju i vodu za koriStenje svakom
plovilu. Marina ima ukupno 69 energetskih ormari¢a, s priklju¢cima na elektriénu
energiju od 220 V i s manjim brojem na 32A, odnosno po 1 priklju¢ak za svako
plovilo. Duzina obale koja pripada vezu odnosno Sirina veza iznosi 5.65 metara,
odnosno prema potrebi za siguran vez s obzirom na pojedino plovilo. Prostor za suhi
vez (vez na kopnu) je izgraden na kopnenom dijelu marine i opremljen
odgovarajucom infrastrukturom te moze smijestiti do 40 plovila, za zimovanje ili

radove na plovilima.

Kao drustvo koje ulaze u za$titu okolisa i drustvenu odgovornost, investitor
Montraker d.0.0. na podru¢ju marine je osigurao: odgovarajuéi broj spremnika za
kruti otpad rasporedenih na viSe mjesta, spremnik za otpadna ulja, radnu brodicu za
navodenje i pilotazu, plan za iznenadno ¢&iS¢enje i plan u slu€aju pozara, plivajuéu
zas$titnu branu i disperzante, spremnik za krute kemijske otpade, procista¢ otpadnih
voda.

4.2. ULAGANJA IZVAN KONCESIJSKOG PODRUCJA

Ova ulaganja ne pripadaju ulaganjima koja su dio studije te se u obzir ne uzimaju
prihodi i rashodi koji iz njih proizlaze. Za potrebe izgradnje sadrzaja luke nautickog
turizma Marina Vrsar, investitor je od Opcine Vrsar kupio gradevinsku parcelu
povrSine 1134 kvadratna metra, k.€. 1073/5 k.o. Vrsar. Na tom zemljiStu izgraden je
polivalentni objekt, koji je sadrzi kotlovnicu i devet poslovnih prostora. U tom
polivalentnom objektu danas se nalaze:

e recepcija,

e klimatizirane sanitarije,

e caffe-bar i slasti¢arna,

e charter tvrtka,

e nauticka trgovina s odjecom i obu¢om,
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e caffe bar i wine bar,
e restoran,

e servis za plovila.

Odredeni poslovni prostori prodani su, dok je jedan dio dan u najam za obavljanje
odgovarajuce djelatnosti. Na podrucju uz polivalentni objekt izgraden je plato za
dizalicu i servis plovila. Isti je dan u podkoncesiju drustvu koje se bavi popravkom i

servisom plovila na podruc¢ju marine.

Ostala ulaganja izvan koncesijskog podrucja

Od ostalih ulaganja ovlastenika koncesije, a izvan koncesijskog podrucja Marine
Vrsar, potrebno je spomenuti ulaganje u Marinu Funtana, za Ciju je izgradnju i
upravljanje investitor takoder dobio koncesiju, zatim ulaganja u izgradnju i uredenje
groblja u mjestu Gradina, ulaganja u izgradnju i odrZzavanje parkiraliSta na podrucju
Opcine Vrsar, izgradnju sportske dvorane i ostalo odrzavanje i izgradnju na podrucju
Op¢ine Vrsar.
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5. PLAN INVESTICIJA DETALJNO RAZRADEN ZA CJELOKUPNO
VRIJEME TRAJANJA KONCESIJE

Potpisom Ugovora o koncesiji i Aneksa ugovora o koncesiji, poduzec¢e Montraker
d.o.o. dobilo je pravo na izgradnju i gospodarsko koristenje luke nauti¢kog turizma
Marine Vrsar. Osnovna djelatnost luke odnosi se na pruzanje usluga godisSnjeg,
mjesecnog i dnevnog veza. Nakon potpisivanja Ugovora o koncesiji, Montraker
d.o.0. je kao ovlastenik koncesije ulozio ukupno 37,811,619.69 kuna u izgradnju i
uredenje Marine Vrsar, kao i u opremanje Marine odgovarajucom nautiCkom
opremom i sadrzajima za nautiCare. Kroz godine poslovanja, poduzece je
kontinuirano ulagalo u investicijsko i teku¢e odrzavanje marine, investicijama u
zastitu okolisa, uredivanjem Setnice i hortikulturnih povrsina, odrzavanjem poslovnih
prostora, obnovom sanitarija, uredenjem parkiraliSta marine, odrzavanjem postojecih
i nabavom novih osnovnih sredstava te sitnog inventara i opreme. U istom
razdoblju, zahvaljuju¢i prihodima koji se ostvaruju primarno od poslovanja luke
nautickog turizma Marina Vrsar, poduze¢e Montraker d.o.0. je od 2006. godine
putem donacija i sponzorstva uloZilo ukupno 5,779,126.27 kuna u unaprjedenje
Zivota lokalne zajednice. Doprinos poslovanja poduzeca lokalnoj zajednici vidljiv je i

kroz multiplikativne ucinke.

Svi rokovi izgradnje provedeni su u skladu s Detaljnim planom uredenja Luke Vrsar i
ishodovanom gradevnom dozvolom. Sukladno Ugovoru o koncesiji, ispoS$tovani su
svi rokovi zavrSetka izgradnje, dok je 2001. godine dobiveno rjeSenje za Marinu lll.
kategorije. Godine 2006. dobivena je uporabna dozvola za izgradeni polivalentni
objekt. Na samom pocetku poslovanja Marine Vrsar, poduze¢e Montraker d.o.o. jo$
nije moglo biti upoznato s osnovnim zakonskim obvezama i propisima u pogledu
zastite okoliSa, jer iste nisu bile definirane. Zbog toga je poduzece tijekom koriStenja
koncesije u Marinu Vrsar ulozilo znacajno vise sredstava u odnosu na planirano.
Montraker d.o.o. tijekom cijelog vremena trajanja koncesija odrzava i posluje lukom
paznjom dobrog gospodarstvenika, o svom trosSku. Tijekom svih godina poslovanja,
Montraker d.o.o0. naro€ito brine o zastiti okoliSa te osim ispunjavanja zakonskih
propisa u pogledu zastite okoliSa ulaze znacajna sredstva i napore u zastitu okolisa,
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8to dokazuje i visina investicija u zastitu okoli8a u razdoblju koriStenja koncesije te
certifikat ISO 14001 — implementirani Sustav upravljanja okoliSem.

Montraker d.o.0. je kao ovlastenik koncesije utvrdio potrebu za dodatnim
investicijama u Marinu Vrsar, radi dotrajalosti osnovnih sredstava i opreme marine.
Svrha buducéih ulaganja je podizanje razine kvalitete ponude nauti¢kog turizma na
podrucju Opcine Vrsar, proSirenje ponude nadopunjujucih usluga i sadrzaja u Marini
Vrsar i redovito odrzavanje. Pregled najvaznijih dosadasnjih investicija Marine Vrsar

dan je tablicom u nastavku.

Tablica 1. Vrijednost dosada$njih ulaganja, u kunama

Opis Vrijednost ulaganja
Gradevinski dio 21,481,214.72
e Obala Vrsar 3,702,819.99
e Obalai ¢vrsti gat 5,691,338.11
e Lukobran 9,610,970.67
e Postolje za jedrilice 28,840.00
e Potporni zid i prilazna cesta 127,301.19
o I;:)()Iis\{[?jlﬁrr:]tgi objekt sa sanitarijama i poslovnim 1,371,006.04
e Kupnja gradevinskog zemljista 260,351.51
e Luka za javni promet 81,423.55
o Sportska luka Vrsar 571,614.66
e Kotlovnica 35,549.00
Plutajuéi pontoni, gatovi i pripadaju¢a oprema 4,289,666.91
e Plutajuci pontoni 4,271,658.91
e Gumeni bokobrani 18,008.00
Uredenje rive i Setnice 613,396.56
e Parter rive Vrsar 129,378.96
e Betonska $etnica 140,817.18
e Parter 343,200.42
Infrastruktura 2,025,417.38
e Energetski ormarici za struju i vodu 374,430.86
e Lucko svjetlo 68,468.00
e Dovod struje na pontone 47,784.75
e Tlac¢ni vod s postoljem 39,686.92
e Hidrantska mreza 647,903.68
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e Trafostanica

405,000.00

e Prikljucak struje za trafostanicu 22,545.00
e Sistem za toplu vodu 68,980.00
e Bojler i sistem grijanja 25,883.32
e Sustav videonadzora 218,735.56
e Bezi¢ni internet 24,854.76
e Sustav zastite od pozara i pripadajuca oprema 22,720.00
e Klima komore 58,424.53
Racunalni softver 62,944.70
e Axiom Ventus 49,806.70
e Marina Cloud 13,138.00
Recepcija 97,070.80
e Recepcijski pult i retropult 64,816.00
e Recepcijski namjestaj 24,733.80
e Uredski namjestaj 7,521.00
Investicije u zastitu okolisa 661,228.80
e Ugradnja separatora 58,837.01
e Uredaj za prociSc¢avanje vode 197,000.00
e Sustav za prociSc¢avanje vode 4,914.00
e Sanduk za spremanje vodene brane 4,710.00
e Uredaj za omekSavanje vode i razbijanje kamenca 43,778.00
e Eko kontejner 4,238.90
e Eko tankvane 5,418.42
e Solarno grijanje 131,253.79
e Radna platforma za CiS¢enje akvatorija 139,578.68
e Punionica za elekiricne automobile 23,200.00
e ZasStita za kontejnere 48,300.00
Ostale investicije za unaprjedenje ponude 124,298.91
e Skladisni kontejneri 56,891.91
e Perilica rublja 20,223.00
e SusSilica rublja 18,234.00
e Pametne klupe 28,950.00
Ostala ulaganja 8,456,380.91

UKUPNO

37.811.619,69
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6. IZNOS INVESTICIJE U ZASTITU OKOLISA

Montraker d.o.o. ima implementiran sustav upravljanja okolisem ISO 14001. Ovaj
sustav dokazuje poslovanje poduzeca sukladno nacelima odrzivog razvoja i
kontinuirane napore u smanjenje negativnih utjecaja poslovanja svih organizacijskih
jedinica poduzeca na okoli§, pa tako i Marine Vrsar. Standard ukazuje na sukladnost
poslovanja Marine Vrsar sa zakonima, propisima i drugim zahtjevima koji se odnose
na zastitu okoliSa i na kontinuiranu teznju ka poboljSanju u ovom segmentu. U
razdoblju koriStenja koncesije Montraker d.o.o. stalno ulaze u zastitu okolisa. U
tablici 2. izdvojene su najvaznije investicije u zastitu okoliSa u Marini Vrsar u

razdoblju koriStenja koncesije.

Tablica 2. Vrijednost dosadas$njih ulaganja u zastitu okolisa, u kunama

Opis Vrijednost ulaganja
Ugradnja separatora 58,837.01
Uredaj za prociS§¢avanje vode 197,000.00
Sustav za prociS¢avanje vode 4,914.00
Sanduk za spremanje vodene brane 4,710.00
Uredaj za omekSavanje vode i razbijanje kamenca 43,778.00
Eko kontejner 4,238.90
Eko tankvane 5,418.42
Solarno grijanje 131,253.79
Radna platforma za €i§¢enje akvatorija 139,578.68
Punionica za elektricne automobile 23,200.00
Zastita za kontejnere 48,300.00
UKUPNO 661,228.80

Iz tablice je vidljivo kako je u za$titu okoliS8a u Marini Vrsar tijekom proteklih godina
poslovanja ulozeno 661,228.80 kuna. Osim navedenih investicija, koje se odnose na
nabavljena sredstva, postrojenja i opremu koja se koristi u svrhu zastite okoliSa,
Montraker d.o.0. provodi i druga kontinuirana ulaganja u zastitu okolia, a koja se
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odnose na pracenje utjecaja poslovanja na okoli§, izradu raznih procjena, studija i
elaborata, a sve u svrhu smanjenja negativnih utjecaja poslovanja i razvoja

nauti¢kog turizma na okolis.

Prije samog pocetka izgradnje Marine Vrsar izradena je Studija utjecaja na okoli§, sa
sliedecim ciljevima:
e projektiranje zastite akvatorija i odredivanje veli€ine i pozicije zastitnih
gradevina u akvatoriju
e ocuvanje pogodnih prirodno-geografskih osobina;
e ocuvanje visokog stupnja zastite Covjekove okoline, posebno mora i zraka;
e ocuvanje zelenih povrsina;
e planiranja i izgradnje luke uz minimalne negativne utjecaje i degradaciju
okolisa;

e zastite spomenika kulture unutar podrucja obuhvata.

Rekonstrukcija, dogradnja i reorganizacija Marine Vrsar prihvatljiva je za okoli$ i
sukladna Studiji utjecaja na okoli§, izradenoj 1998. godine, prije pokretanja samog
zahvata. Montraker d.0.0. provodi kontinuirane mjere zastite okoliSa i pracenje
kakvoce okoliSa. U odrzavanju marine nastoji se o€uvati struktura i povoljna grada
morskog dna, osigurano je prociS¢avanje voda koje se ulijevaju u more, lokalnog
podrucja, u hortikulturnom uredenju koriste se autohtone biljne vrste te se nastoje
oCuvati izvorne krajobrazne vrijednosti. Pracenje stanja utjecaja Marine Vrsar na
kakvo¢u morskog okolisa za Montraker d.o.0. provode Institut Ruder Boskovic iz
Rovinja i tvrtka Hidro Lab d.o.o. iz Rijeke.

Sanitarne, otpadne i oborinske vode rjeSavaju se u skladu s odredbama
Urbanistickog plana, kojeg je donio Grad Pore¢, u Cijem se sastavu tada nalazio
Vrsar, odnosno sukladno Odluci o odvodnji i proci§¢avanju otpadnih i oborinskih
voda Grada Pore€a, zakonskim i podzakonskim propisima. Montraker d.o.0. od
treCih osoba s kojima sklapa ugovore o najmu i ugovore o ustupanju obavljanja
djelatnosti takoder trazi da posluju s naglaSenom brigom o zastiti okoliSa. Marina
Vrsar opremljena je protupozarnim sustavom i protupozarnom opremom, kao i svom

potrebnom opremom za sigurnost luke. Tijekom 2021. godine kao dodatnu ponudu
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za goste, Marina Vrsar je u suradnji s partnerima u svoju ponudu uvrstila novu
uslugu — senzore za plovila, kojima se detektira prodor vode u brod, zagrijavanje
broda i razina baterije, sve u cilju pravovremenog sprjecavanja nezgoda te njihovih
ekonomskih, drustvenih i ekoloskih posljedica. Marina Vrsar opremljena je sustavom
za procCiS¢avanje otpadnih voda koje nastaju pri pranju plovila i oborinskih voda.
Montraker d.o.0. ima sklopljen ugovor sa poduzecem Dezinsekcija d.o.o. Rijeka,
kojim je uspostavljen interventni sustav zastite mora na podruc¢ju Marine Vrsar. Na
podru¢ju marine se nalazi i ekoloSko spremiste — kontejner, sa svom potrebnom
opremom u slu€aju intervencije. Zbrinjavanje otpada u marini provodi se sukladno
Planu gospodarenja otpadom, a u marini postoje spremnici za odvojeno prikupljanje
otpada, koji su posebno ogradeni zastitama za kontejnere. Voda u sanitarijama
marine dogrijava se putem solarnih panela, ¢ime je znatno smanjena potrosnja plina.
Otpadna ulja, motorna ulja, masti i prazne ambalaze od istih zbrinjavaju se unutar
marine na za to predvidenom mjestu u oznacenim spremnicima, Cije je praznjenje

ugovoreno s tvrtkama Metis d.o.0. i Termoclean d.o.o.

Montraker d.o.o. ima sklopljen ugovora sa tvrtkom Zastita inZzenjering konzalting
d.o.o. Rovinj, koja obavlja sve konzultantske poslove iz podrucja zastite na radu i
zaStite okolisa. Ista tvrtka provodi i procjene rizika u poduzecCu, programe
osposobljavanja zaposlenih iz podrucja zastite na radu, ispitivanja elektronickih
postrojenja, aparata i sustava te hidrantske mreze. Poduze¢e Montraker d.0.0. ima i
sklopljen ugovor o obavljanju analize otpadnih voda sa Zavodom za javno zdravstvo

Istarske Zupanije.

U poduzeéu se redovito provode interni i eksterni auditi radi kontrole provodenja
mijera i uskladenosti poslovanja sa smjernicama certifikata ISO 9001, 50001 i 14001.
Interni i eksterni auditi provode se jednom godi$nje, dok se jednom u tri godine
provodi kontrola radi ponovnog postupka certifikacije. Navedeno se provodi u
suradniji s partnerom, tvrtkom TUV Nord Adriatic. Sa zastitom okolia i poslovanjem
sukladnom ekoloSkoj odrzivosti Marina Vrsar nastoji upoznati svoje goste i
zaposlenike. Nacela i smjernice za zastitu okolisa implementirana su i u pravila
ponasanja u marini, dok se zaposlenici informiraju i upucéuju na odrzivo djelovanje

kroz formalnu i neformalnu komunikaciju u organizaciji.
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7. IZNOS PLANIRANE UKUPNE INVESTICIJE S OPERATIVNIM
PLANOM

Tijekom narednog SestogodiSnjeg razdoblja koristenja koncesije, Montraker d.o.o.
planira u obnovu i odrzavanje Marine Vrsar uloziti 5,011,000.00 kuna. Od toga, dio
ulaganja odnosi se na ulaganja u zastitu okoliSa, koja nisu ulaganja u dugotrajnu
imovinu te jedan dio vrijednosti ukupne investicije stoga ne amortizira. Tablicom u
nastavku prikazan je iznos planiranih ukupnih investicija u dugotrajnu imovinu u
narednom razdoblju koristenja koncesije, po godinama, koji ne uklju€uje ulaganja u

zastitu okoli$a i ukupno iznosi 4,750,000.00 kuna.

Tablica 3. 1znos planiranih ukupnih investicija u dugotrajnu imovinu, u kunama

Opis investicije 2023. 2024. 2025. 2026. 2027. 2028. 2029. Ukupno
Zamjena i obnova dotrajalih 2,650,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00| 2,650,000.00
pontona i sidrenog sustava

Uredenie recepcije 0.00| 200,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00| 200,000.00
Uredenje ulaza u marinu 0.00| 350,000.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00| 350,000.00
Uredenie etnice u marini 0.00 0.00 0.00| 1,550,000.00 0.00 0.00 0.00| 1,550,000.00
Ukupno 2,650,000.00| 550,000.00 0.00| 1,550,000.00 0.00 0.00 0.00| 4,750,000.00

Pregledom stanja pontona i sidrenog sustava utvrdeno je kako su odredeni pontoni i
dijelovi sidrenog sustava oSte¢eni zbog njihove dotrajalosti, stoga se ukazala
potreba za njihovom zamjenom radi odrzavanja razine sigurnosti plovila na
vezovima. Prema trZiSnim uvjetima i cijenama koje su vazecée u trenutku izrade ove
studije, procijenjeni troSak zamjene i obnove dotrajalih pontona i dijelova sidrenog
sustava, s ronilackim radovima, iznosi 2,650,000.00 kuna. Recepcija u Marini Vrsar
izgradena je i uredena u sklopu polivalentnog objekta u marini. Od pocetka
poslovanja marine, osim redovitog odrZzavanja prostorija recepcije, izvrSeno je i
manje preuredenje zamjenom podnih ploc€ica. Recepcijski namjestaj, osobito pult i
retropult recepcije, nakon viSegodiSnjeg koriStenja pokazuju znakove dotrajalosti i
zastarjelosti, stoga je njih potrebno zamijeniti radi suvremenog i funkcionalnijeg
uredenja recepcije, u kojoj ¢e biti ugodnije zaposlenicima i gostima. Takoder, smatra
se kako recepcija estetski mora biti u skladu s visokom razinom kvalitete usluge koja

se zeli pruziti u gostima marine. Uredenjem recepcije stvoriti ¢e se ugodniji prostor
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za rad, $to ¢e pozitivno utjecati na motivaciju i zadovoljstvo zaposlenika. Procijenjeni
troSak uredenja recepcije u trenutku izrade studije iznosi 200,000.00 kuna.

U Marinu Vrsar ulazi se javhom prometnicom kroz mjesto Vrsar, a pred samim
ulazom u marinu nalazi se kruzni tok. Na ulazu u marinu nalazi se rampa, kojom se
regulira promet unutar marine te vr8i kontrola ulaza i izlaza iz marine, kao i naplata
parkiranja u marini. Sam ulaz u marinu nije reprezentativan i nije ureden na nacin da
predstavlja marinu visoke razine kvalitete i kategorizacije, zbog ¢ega se ukazala
potreba za njegovim uredenjem. Investicija u uredenje ulaza u Marinu Vrsar planira
se u visini od 350,000.00 kuna, a planirano je i uredenje Setnice u marini, Cija
vrijednost iznosi 1.550.000,00 kuna.

Ulaganje u zastitu okoliSa je neophodno radi odrzavanja visoke razine zastite i
kakvoce okolisa na podru¢ju Marine Vrsar. U tablici je prikazana minimalna razina
ovih ulaganja, koja se odnosi se na sve propisane mjere zaStite okoliSa koje
Montraker d.o.o0. za Marinu Vrsar mora provoditi te troSak ispitivanja stanja kakvoce
morskog okoliSa koje se mora provesti jednom u pet godina, a Ciji je troSak po
ponudi u trenutku izrade studije iznosio 51,000.00 kuna. Ukupna ulaganja u zastitu

okoliSa iznositi ¢e 261,000.00 kuna.

Montraker d.o.o. je obveznik primjene Zakona o javnoj nabavi, stoga konacna visina
ulaganja ovisi o0 rezultatima postupaka javne nabave, u kojima ¢e se na temelju
definiranih kriterija odabrati ekonomski najpovoljnija ponuda. U narednom razdoblju
koristenja koncesije za Marinu Vrsar, Montraker d.o.o. planira nastavak poslovanja u
skladu sa suvremenim trendovima u potraznji za nauti¢kim turizmom, uz naglasak na
individualni pristup nautiarima, posebice stalnim gostima te na za$titu okolisa i
drusStvenu odgovornost poslovanja. Montraker d.0.0. u razdoblju produljenja
koncesije tezi ka povecanju kvalitete usluge za goste, Sto se planira postici
prikazanim investicijama, ali i dodanim edukacijama zaposlenika i uvodenjem
suvremenih tehnoloskih rieSenja u poslovanje. Pri tome ¢e imperativ u poslovanju

ostati osluskivanje potreba gostiju i zastita okoliSa.
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8. IZVORI FINANCIRANJA INVESTICIJA

Planirane investicije financirati ¢e se u potpunosti iz vlastitih sredstava, odnosno iz
zadrZane dobiti poduzec¢a Montraker d.o.o.

9. PROCJENA RENTABILNOSTI PROJEKTA

9.1. Formiranje procjene prihoda

Prihodi od godiSnjeg, mjese¢nog i dnevnog veza Cine temelj ostvarivanja prihoda
Marine Vrsar, a samim time i njenu glavnu uslugu. U strukturi ukupnih prihoda
marine, najvec¢i udio prihoda ostvaruje se kroz prihod od usluge godiSnjeg veza u
moru. Ova usluga uklju€uje:

e VEez U moru;

e koriStenje vode i struje na vezu;

o koriStenje klimatiziranih sanitarija;

e parkirno mjesto za jedno vozilo;

e KkoriStenje bezi¢nog interneta.

Usluge dnevnog i mjeseCnog veza pruzaju se ovisno o raspolozivim slobodnim
vezovima u marini. Marina Vrsar nema fiksna mjesta za plovila na dnevnom i
mjese¢nom vezu, vec¢ se izdaju fiksna mjesta plovila na godiSnjem vezu kada ista
napuste vez, Sto je odredeno i ugovorom o godiSnjem vezu. U cijenu usluge
dnevnog i mjese¢nog veza takoder je ukljuCeno koriStenje vode i struje, sanitarija i

bezi¢nog interneta.

Procjena prihoda Marine Vrsar izradena je na temelju cjenika usluga marine vazeceg
u trenutku izrade studije. Na temelju postojecih cijena godidnjeg, dnevnog i
mjesecnog veza, formirana je procjena prihoda za buduce SestogodiSnje razdoblje
koristenja koncesije, od 2023. do 2029. godine. Marina Vrsar planira povecanje
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cijena usluga od 3% svake dvije godine. UzevSi u obzir navedenu dinamiku

povecanja cijena, izradena je procjena prihoda od godiSnjeg veza.

Uz prihode od godiSnjeg veza, prihode Marine Vrsar €ine:

e prihodi od dnevnog veza;

e prihodi od mjese¢nog veza;

e ostali prihodi.

U tablici 4. prikazana je procjena prihoda Marine Vrsar za produljeno vrijeme trajanja

koncesije, odnosno za Sestogodisnje razdoblje do 15.01.2029. godine.

Tablica 4. Procjena prihoda Marine Vrsar u produzenom vremenu trajanja koncesije,

do 2029. godine

Projekcija prihoda Marina Vrsar 2023. 2024. 2025. 2026. 2027. 2028. 15.01.2029.

Prihodi od godi$njeg veza 8,991,685.37| 9,261,435.93| 9,261,435.93| 9,539,279.01| 9,539,279.01 9,825,457.38 409,394.06
Prihodi od dnevnog veza 1,456,394.87| 1,500,086.71| 1,500,086.71| 1,545,089.32| 1,545,089.32] 1,591,441.99 66,310.08
Prihodi od mjese€nog veza 81,761.40 84,214.24 84,214.24 86,740.67 86,740.67 89,342.89 3,722.62
Ukupni prihodi 10,529,841.64| 10,845,736.89| 10,845,736.89| 11,171,108.99| 11,171,108.99| 11,506,242.26 479,426.76

9.2. Formiranje procjene rashoda

Procjena rashoda za sljedec¢ih Sest godina koriStenja koncesije formirana je na
temelju prosje¢nih rashoda iz prethodnih Sest godina poslovanja i projekcije
amortizacije u sljedecih Sest godina koristenja koncesije, uzimajuci u obzir poveéanje

cijena i troskova.

Materijalni troSkovi obuhvacaju izravne troSkove sirovina i materijala, materijalne
troSkove administracije, uprave i prodaje, troSkove sitnog inventara, troSkove

rezervnih dijelova za odrzavanje i troSkove elektri¢ne energije.

TroSkovi usluga obuhvacaju troSkove telefona, poste, prijevoza i interneta, troSkove
vanjskih usluga pri izradi i prodaji dobara i usluga, troSkove usluga odrzavanja i
zaStite okoliSa, troSkove zakupa, troSkove promidzbe, sponzorstava i sajmova,
troSkove osobnih i intelektualnih usluga i troSkove komunalnih usluga.
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TroSkovi osoblja sacinjeni su od troSkova neto pla¢a i nadoknada, troSkova poreza i
prireza, troSkova doprinosa na plaéu i troSkova doprinosa iz plaéa. TroSkovi
odrZzavanja odnose se na sve troSkove tekucéeg odrzavanja, redovitog ciscenja,
ko$nje, hortikulturnog odrzavanja i druge slicne troSkove. TroSkovi uprave i
administracije obuhvacaju troSkove racunovodstva, upravljanja, administracije,

marketinga, prodaje i sli¢no.

TroSkovi amortizacije odnose se na amortizaciju dugotrajne imovine, u koju ce

poduzece uloZiti u narednom razdoblju koristenja koncesije.

U ostale troSkove spadaju svi troSkovi poslovanja koji nisu prethodno navedeni,
primjerice troSkovi servisa, dnevnice za sluzbena putovanja, putni troskovi, troSkovi
uporabe vlastitih proizvoda, roba i usluga za promidzbu, premije osiguranja,
bankovne usluge, troSkovi doprinosa, €lanarina i drugih slicnih davanja, troskovi

prava koriStenja, kamate, te€ajne razlike i drugi troSkovi poslovanja.

Procjena rashoda Marine Vrsar za produzeno vrijeme trajanja koncesije, do sije¢nja

2029. godine, dana je tablicom 5.

Tablica 5. Procjena rashoda Marine Vrsar u produzenom vremenu trajanja
koncesije, do 2029. godine

Rashodi 2023. 2024. 2025. 2026. 2027. 2028. 2029.

Materijalni troSkovi 298,251.94 313,164.54 328,822.77 345,263.91 362,527.10 380,653.46 16,653.59
TroSkovi energenata 1,057,100.00 1,109,955.00 1,165,452.75 1,223,725.39 1,284,911.66 1,349,157.24 59,025.63
TroSkovi usluga 1,200,458.75 1,260,481.68 1,328,505.77 1,389,681.06 1,459,165.11 1,632,123.36 52,030.40
Troskovi osoblja 2,162,253.00 2,183,875.53 2,205,714.29 2,227,771.43 2,250,049.15 2,272,549.64 95,636.46
Trokovi odrzavanja 1,039,031.87 1,090,983.46 1,145,532.64 1,202,809.27 1,262,949.73 1,326,097.22 43,016.75
Trokovi uprave i administracije 1,034,990.14 1,086,739.65 1,141,076.63 1,198,130.46 1,258,036.98 1,320,938.83 47,791.07
Amortizacija 265,000.00 352,500.00 352,500.00 740,000.00 740,000.00 652,500.00 28,020.83
Ostali tro$kovi 894,631.68 939,363.26 986,331.43 1,035,648.00 1,087,430.40 1,141,801.92 49,953.83
Koncesija fiksni dio 625,280.00 625,280.00 687,808.00 687,808.00 750,336.00 750,336.00 31,264.00
Koncesija varijabilni dio 526,492.08 542,286.84 542,286.84 670,266.54 670,266.54 690,374.54 28,765.61
UKUPNO 9,103,489.47 9,504,629.98 9,879,031.11| 10,721,104.05| 11,125,672.67| 11,416,532.21 452,158.18
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9.3. Plan amortizacije osnovnih sredstava
Amortizacija se obraCunava prema procijenjenom vijeku upotrebe ulaganja u
dugotrajnu imovinu u razdoblju produljenja koristenja koncesije. Ostatak vrijednosti

predstavlja nabavnu vrijednost imovine umanjenu za ukupan iznos amortizacije.

Tablica 6. Plan amortizacije osnovnih sredstava

Opis NV % amortizacije | 2023. 2024, 2025. 2026. 2027. 2028. 2029. ostatak
vrijednosti

:r;mA'v'i'n:"za""a materijaine | 850,000.00 10%-25% | 265,000.00 | 265,000.00 | 265,000.00 | 265000.00 | 265,000.00 | 265,000.00 | 11,875.00 | 1,248,125.00
1.1. Zamjena i obnova
dotrajalih pontona i sidrenog | 2,650,000.00 10% 265,000.00 | 265,000.00 | 265,000.00 | 265000.00 | 265000.00 | 265,000.00 | 11,041.67 | 1,048958.33
sustava
1.2. Uredenje recepcije 200,000.00 25% 0.00 50,000.00 | 50,000.00 | 50,000.00 | 50,000.00 0.00 0.00 0.00
2. Amortizacija 1,900,000.00 25% 0.00 87,500.00 | 87,500.00 | 475,000.00 | 475,000.00 | 387,500.00 | 16,145.83 | 371,354.17
nematerijalne imovine
2.1. Ulaz u marinu 350,000.00 25% 0.00 87,500.00 | 87,500.00 | 87,500.00 | 87,500.00 0.00 0.00 0.00
2.2. Uredenje 3etnice 1,550,000.00 25% 0.00 0.00 0.00 387,500.00 | 387,500.00 | 387,500.00 | 16,145.83 | 371,354.17
Ukupno 4,750,000.00 265,000.00 | 352,500.00 | 352,500.00 | 740,000.00 | 740,000.00 | 652,500.00 | 28,020.83 | 1,619,479.17
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9.4. Racun dobiti i gubitka

Tablicom je prikazana projekcija racuna dobiti i gubitka za promatrano razdoblje.

Kroz cijeli promatrani period poduzece posluje s dobiti, izuzev 2027. godine. U trecoj

godini projekta dobit se smanjuje zbog povecéanih ulaganja u novu imovinu.

Tablica 7. Racun dobiti i gubitka

RACUN DOBITI | GUBITKA 2023. 2024. 2025. 2026. 2027. 2028. 2029.

1. UKUPNI PRIHODI 10,529,841.64| 10,845,736.89| 10,845,736.89| 11,171,108.99| 11,171,108.99| 11,506,242.26| 479,426.76
Prihodi od godi$njeg veza 8,991,685.37| 9,261,435.93| 9,261,435.93| 9,539,279.01f 9,639,279.01| 9,825,457.38| 409,394.06
Prihodi od dnevnog veza 1,456,394.87| 1,500,086.71| 1,500,086.71| 1,545,089.32| 1,545,089.32| 1,591,441.99 66,310.08
Prihodi od mjese¢nog veza 81,761.40 84,214.24 84,214.24 86,740.67 86,740.67 89,342.89 3,722.62
2. UKUPNI RASHODI 9,103,489.47| 9,504,629.98| 9,879,031.11| 10,721,104.05| 11,125,672.67| 11,416,532.21| 452,158.18
Materijalni troskovi 298,251.94 313,164.54 328,822.77 345,263.91 362,527.10 380,653.46 16,653.59
TroSkovi energenata 1,057,100.00f 1,109,955.00| 1,165,452.75| 1,223,725.39| 1,284,911.66| 1,349,157.24 59,025.63
Troskovi usluga 1,200,458.75| 1,260,481.68| 1,323,505.77] 1,389,681.06| 1,459,165.11| 1,532,123.36 52,030.40
Troskovi osoblja 2,162,253.00] 2,183,875.53| 2,205,714.29| 2,227,771.43| 2,250,049.15| 2,272,549.64 95,636.46
TroSkovi odrzavanja | 1,039,031.87| 1,090,983.46| 1,145532.64| 1,202,809.27| 1,262,949.73| 1,326,097.22 43,016.75
Tro$kovi uprave i administracije | 1,034,990.14| 1,086,739.65| 1,141,076.63| 1,198,130.46| 1,258,036.98| 1,320,938.83 47,791.07
Amortizacija 265,000.00 i 352,500.00 352,500.00 740,000.00 | 740,000.00 652,500.00 28,020.83
Ostali troskovi 894,631.68 939,363.26 986,331.43| 1,035,648.00, 1,087,430.40| 1,141,801.92 49,953.83
Koncesija 1,151,772.08) 1,167,566.84| 1,230,094.84| 1,358,074.54| 1,420,602.54| 1,440,710.54 60,029.61
EBITDA 1,691,352.17 | 1,693,606.91| 1,319,205.77| 1,190,004.94 | 785,436.32 742,210.06 55,289.41
EBIT 1,426,352.17| 1,341,106.91 966,705.77 450,004.94 45,436.32 89,710.06 27,268.58
3. BRUTO DOBIT 1,426,352.17| 1,341,106.91 966,705.77 450,004.94 45,436.32 89,710.06 27,268.58
4. POREZ NA DOBIT 256,743.39 241,399.24 174,007.04 81,000.89 8,178.54 16,147.81 4,908.34
5. NETO DOBIT 1,169,608.78| 1,099,707.66 792,698.73 369,004.05 37,257.79 73,562.25 22,360.24
6. KUMULATIV 1,169,608.78| 2,269,316.44| 3,062,015.18| 3,431,019.23| 3,468,277.02| 3,541,839.26| 3,564,199.50

Odnos iskazane neto dobiti i prihoda ukazuje na sposobnost

managementa u

vodenju poduzeca. Iz tablice je razvidno da EBITDA i EBIT ukazuje na uspjesSnost

poslovanja.
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9.5. Financijski tok
Financijski tok je osnova za ocjenu profitabilnosti projekta. U financijskom toku
projekta promatraju se neto primici koji prikazuju sposobnost pokrivanja obveza iz

prihoda kao i zaradu poduzeca. Prikazani su svi primitci i izdaci izrazeni u novcu.

Tablica 8. Financijski tok

Opis/ Godine 2023. 2024. 2025. 2026. 2027. 2028. 2029.
1. PRIMICI 13,179,841.64| 11,395,736.89| 10,845,736.89| 12,721,108.99| 11,171,108.99| 11,506,242.26 479,426.76

1. Ukupni prihodi 10,529,841.64| 10,845,736.89( 10,845,736.89| 11,171,108.99| 11,171,108.99| 11,506,242.26|  479,426.76
2. lzvori financiranja 2,650,000.00 550,000.00 0.00 1,550,000.00 0.00 0.00 0.00
Viastiti izvori 2,650,000.00 550,000.00 0.00| 1,550,000.00 0.00 0.00 0.00
Tudi izvori 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
1I. 1ZDACI 11,745,232.86| 9,943,529.22 9,700,538.15| 11,612,104.94| 10,393,851.21| 10,780,180.02 429,045.69

1. Ukupne investicije 2,650,000.00 550,000.00 0.00| 1,550,000.00 0.00 0.00 0.00
2. Ukupni troskovi 8,838,489.47| 9,152,129.98| 9,526,531.11| 9,981,104.05| 10,385,672.67| 10,764,032.21 424,137.35
Materijalni trogkovi 298,251.94 313,164.54 328,822.77 345,263.91 362,527.10 380,653.46 16,653.59
Troskovi energenata 1,057,100.00] 1,109,955.00| 1,165,452.75| 1,223,725.39| 1,284,911.66| 1,349,157.24 59,025.63
Troskovi usluga 1,200,458.75| 1,260,481.68| 1,323,505.77| 1,389,681.06| 1,459,165.11| 1,532,123.36 52,030.40
Troskovi osoblja 2,162,253.00| 2,183,875.53| 2,205,714.29| 2,227,771.43| 2,250,049.15| 2,272,549.64 95,636.46
Troskovi odrzavanja 1,039,031.87| 1,090,983.46| 1,145532.64| 1,202,809.27| 1,262,949.73| 1,326,097.22 43,016.75
Troskovi uprave i administracije 1,034,990.14| 1,086,739.65| 1,141,076.63| 1,198,130.46| 1,258,036.98| 1,320,938.83 47,791.07
Ostali trodkovi 894,631.68 939,363.26 986,331.43| 1,035,648.00{ 1,087,430.40] 1,141,801.92 49,953.83
Koncesija 1,151,772.08| 1,167,566.84| 1,230,094.84| 1,358,074.54| 1,420,602.54| 1,440,710.54 60,029.61
3. Porez na dobit 256,743.39 241,399.24 174,007.04 81,000.89 8,178.54 16,147.81 4,908.34
1l. NETO PRIMICI 1,434,608.78| 1,452,207.66| 1,145,198.73| 1,109,004.05 777,257.79 726,062.25 50,381.07
Kumulativ 1,434,608.78| 2,886,816.44| 4,032,015.18| 5,141,019.23| 5,918,277.02| 6,644,339.26| 6,694,720.33

Iz prikazanih podataka vidljivo je da je Financijski tok ovog projekta u svim

promatranim godinama pozitivan.
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9.6. Ekonomski tok

Iz ekonomskog tijeka koji je dinamicki pregled primitaka i izdataka sa isklju¢enim

financijskim transakcijama, moguce je mjerenje realnih u€inaka.

Tablica 9. Ekonomski tok

Opis/ Godine 2023. 2024. 2025. 2026. 2027. 2028. 2029.

I. PRIMICI 10,529,841.64| 10,845,736.89| 10,845,736.89| 11,171,108.99| 11,171,108.99| 11,506,242.26| 2,098,905.93
1. Ukupni prihodi 10,529,841.64| 10,845,736.89| 10,845,736.89| 11,171,108.99| 11,171,108.99| 11,506,242.26 479,426.76
2. Ostatak vrijednosti 1,619,479.17
Il. IZDACI 11,745,232.86| 9,943,529.22| 9,700,538.15| 11,612,104.94| 10,393,851.21| 10,780,180.02 429,045.69
1. Ukupne investicije 2,650,000.00 550,000.00 0.00| 1,550,000.00 0.00 0.00 0.00
2. Ukupni troskovi 8,838,489.47| 9,152,129.98| 9,526,531.11| 9,981,104.05| 10,385,672.67| 10,764,032.21 424,137.35
Materijalni troSkovi 298,251.94 313,164.54 328,822.77 345,263.91 362,527.10 380,653.46 16,653.59
Tro$kovi energenata 1,057,100.00f 1,109,955.00| 1,165,452.75| 1,223,725.39| 1,284,911.66| 1,349,157.24 59,025.63
Tro$kovi usluga 1,200,458.75| 1,260,481.68| 1,323,505.77| 1,389,681.06 1,459,165.11| 1,532,123.36( 52,030.40
Tro$kovi osoblja 2,162,253.00] 2,183,875.53| 2,205,714.29| 2,227,771.43| 2,250,049.15] 2,272,549.64( 95,636.46
Tro$kovi odrzavanja 1,039,031.87| 1,090,983.46| 1,145532.64| 1,202,809.27| 1,262,949.73| 1,326,097.22 43,016.75
Tro$kovi uprave i administracije 1,034,990.14| 1,086,739.65| 1,141,076.63| 1,198,130.46] 1,258,036.98| 1,320,938.83 47,791.07
Ostali tro$kovi 894,631.68] 939,363.26 986,331.43| 1,035,648.00[ 1,087,430.40] 1,141,801.92( 49,953.83
Koncesija 1,151,772.08| 1,167,566.84| 1,230,094.84| 1,358,074.54| 1,420,602.54| 1,440,710.54 60,029.61
3. Porez iz dobiti 256,743.39 241,399.24 174,007.04 81,000.89 8,178.54 16,147.81 4,908.34
lll. NETO PRIMICI -1,215,391.22 902,207.66| 1,145,198.73 -440,995.95 777,257.79 726,062.25| 1,669,860.24
Kumulativ -1,215,391.22 -313,183.56 832,015.18 391,019.23| 1,168,277.02] 1,894,339.26| 3,564,199.50

Kumulativ neto primitaka ekonomskog tijeka dostize pozitivhe vrijednosti u 3. godini

projekta kada poduzece isplacuje prvi ciklus investicija i pocinje zaradivati, Sto ide

prilogu tvrdnji opravdanosti projekta.

9.7. Projekcija bilance

Sistematizirana projekcija bilance izradena je na temelju ulaganja u dugotrajnu

imovinu, projekcije amortizacije, podataka iz racuna dobiti i gubitka i podataka iz

financijskog toka.

Tablica 10. Projekcija bilance

Opis/ Godine 2023. 2024. 2025. 2026. 2027 2028. 2029.

AKTIVA

1. Dugotrajna imovina 4,485,000.00 4,397,500.00 4,397,500.00 4,010,000.00 4,010,000.00 4,097,500.00 4,721,979.17
2. Kratkotrajna imovina 1,434,608.78 1,452,207.66 1,145,198.73 1,109,004.05 777,257.79 726,062.25 50,381.07
UKUPNA AKTIVA 5,919,608.78 5,849,707.66 5,542,698.73 5,119,004.05 4,787,257.79 4,823,562.25 4,772,360.24
PASIVA

1. Kapital i rezerve 4,750,000.00 4,750,000.00 4,750,000.00 4,750,000.00 4,750,000.00 4,750,000.00 4,750,000.00
2. Dobit 1,169,608.78 1,099,707.66 792,698.73 369,004.05 37,257.79 73,562.25 22,360.24
UKUPNA PASIVA 5,919,608.78 5,849,707.66 5,542,698.73 5,119,004.05 4,787,257.79 4,823,562.25 4,772,360.24
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10. FINANCIJSKO — TRZISNA OCJENA PROJEKTA

Ocjena projekta utvrduje se temeljem podataka iz pripreme investicijskog programa
o visini investicijskog ulaganja, nacinu financiranja, predvidanja prihoda i rashoda te
dinamici realizacije projekta. Vijek trajanja projekta je Sestogodisnje razdoblje za koje
se produzuje koncesija, od 2023. do 2029. godine. Ocjena projekta daje se prema

stati¢koj i dinamickoj metodi.

10.1. Staticka ocjena projekta

StatiCka ocjena projekta dana je tablicom 11. IzraCun pokazatelja temeljen je na
broju od ukupno 16 zaposlenih, koliko ih Marina Vrsar u prosjeku zaposljava u
vrijeme trajanja turisticke sezone. Potrebno je istaknuti kako posljednja godina
trajanja projekta nije relevantna za staticku ocjenu, jer se odnosi samo na prvih 15

dana mjeseca sije¢nja.

Tablica 11. Staticka ocjena projekta

POKAZATELJI UCINKOVITOSTI 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Obrtaj ukupno uloZenih sredstava = Uk. prihodi / Uk. ulaganja 2.22 2.28 2.28 2.35 2.35 2.42 0.10
Prag rentabilnosti = Ukupni prihodi / Ukupni rashodi 1.16 1.14 1.10 1.04 1.00 1.01 1.06
Prihod po zaposlenom = Ukupni prihod / broj zaposlenih 658,115.10 | 677,858.56 | 677,858.56 | 698,194.31 | 698,194.31 | 719,140.14 | 29,964.17
Udio bruto dobiti u ukupnom prihodu = Bruto dobit / Ukupni prihod 0.14 0.12 0.09 0.04 0.00 0.01 0.06
Bruto dobit po zaposlenom = Bruto dobit / broj zaposlenih 89,147.01 83,819.18 | 60,419.11 | 28,125.31 2,839.77 5,606.88 | 1,704.29
Neto dobit po zaposlenom = Neto dobit / broj zaposlenih 73,100.55 | 68,731.73 | 49,543.67 | 23,062.75 2,328.61 4,597.64 | 1,397.51
Bruto profitabilnost ukupnih ulaganja = bruto dobit / Ukupna ulaganja 0.30 0.28 0.20 0.09 0.01 0.02 0.01
Reprodukcijska sposobnost= Ukupna ulaganja / Neto dobit + Amortizacija 3.31 3.27 4.15 4.28 6.11 6.54 94.28
Rentabilnost ukupnih ulaganja = Neto dobit / Ukupna ulaganja 0.25 0.23 0.17 0.08 0.01 0.02 0.00
Rentabilnost prometa = Neto dobit / Ukupni prihodi 0.11 0.10 0.07 0.03 0.00 0.01 0.05
Rentabilnost vlastitog kapitala (ROE) = Neto dobit / Kapital i rezerve 0.25 0.23 0.17 0.08 0.01 0.02 0.00
Rentabilnost ukupne imovine = Neto dobit / ukupna aktiva 0.20 0.19 0.14 0.07 0.01 0.02 0.00

Pokazatelj obrtaja ukupnih ulaganja izraCunava ostvareni iznos prihoda u odnosu na
ulozenu jedinicu novca. Iz dobivenih rezultata vidljivo je da se ostvaruje prosje¢no
2.00 kn prihoda po jednoj kuni uloZzene imovine i ovaj pokazatelj ima pozitivan trend.

Odnos ukupnih prihoda i ukupnih rashoda prikazuje ekonomicnost poslovanja. U
promatranom periodu drustvo prikazuje prosje¢an koeficijent od 1.07 Sto znaci da se
na 100 jedinica rashoda ostvaruje 107 jedinica prihoda Sto je zadovoljavajuc¢a

vrijednost.
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Ostvareni prihod po zaposleniku poprima srednju vrijednost od 594,189 kuna, §to je
visoka vrijednost u odnosu na ukupno poslovanje poduzeca.

Prema pokazatelju udjela bruto dobiti u ukupnom prihodu u prosjeku se kroz
promatrano razdoblje ostvaruje 0.07 kuna dobiti po ostvarenoj kuni prihoda §to je
zadovoljavajuce.

Bruto dobit po zaposlenom prikazuje pozitivne vrijednosti te u prosjeku iznosi 38,808

kuna.

Neto dobit po zaposlenom prikazuje odnos izmedu dobiti i svih zaposlenika. Iz
prikazanog mozemo zakljuciti da se ostvaruje zadovoljavajuc¢a efikasnost poslovanja

te da neto dobit po zaposlenom iznosi u prosjeku 31,823 kune.

Bruto dobit u odnosu na ukupna ulaganja pokazuje ostvarenu vrijednost bruto dobiti
u odnosu na jednu ulozenu kunu te u prosjeku iznosi 0.13 kn.

Pokazatelj reprodukcijske sposobnosti racuna vrijeme povrata investicije uzimajuci u
obzir vrijednost investicije i neto dobit uvec¢anu za vrijednost amortizacije te u

prosjeku iznosi oko 4,61 Sto ukazuje na to da je investicija efikasna.

Rentabilnost ukupnih ulaganja prikazuje odnos neto dobiti i ukupnih ulaganja te je
vidljivo da se na 100 nov¢€anih jedinica ostvaruje dobit od najmanje 11 nov€anih
jedinica dobiti iz Cega se vidi da je ulaganje isplativo.

Rentabilnost prometa pokazuje odnos izmedu neto dobiti i ukupnih prihoda gdje se iz

prikazanih vrijednosti promatranog razdoblja vidi da je poslovanje rentabilno.

Rentabilnost vlastitog kapitala ocjenjuje sposobnost poduzeéa da stvara povrate
(prinos) za vlasnike vlastitog kapitala. Interpretira se kao postotak povrata vlasnicima
na ulozene izvore financiranja u jednoj godini. 1z prikazanih vrijednosti u
promatranom razdoblju zakljuCuje se da tvrtka ima pozitivnu mo¢ generiranja
rezultata po jedinici vlasni¢kog kapitala.
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Rentabilnost ukupne imovine ocjenjuje sposobnost poduzeca da ostvaruje povrate
na temelju ukupno raspoloZivih resursa te se zakljuCuje da tvrtka ucinkovito

upotrebljava imovinu poduzeca.

Svi prikazani pokazatelji, koji se uobi¢ajeno iskazuju u postupku staticke financijske
analize, upucuju na zaklju¢ak da Montraker d.o.0. - Marina Vrsar u promatranom
razdoblju nema problema s likvidnoS¢u i ima povoljnu strukturu financiranja te da

ostvaruje solidne prinose u odnosu na uloZzena sredstva.
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10.2. Dinamic¢ka ocjena projekta

Dinamicka analiza projekta temelji se na zaradama ekonomskog toka. Dinamicka

ocjena projekta obuhvaca sljedece metode:

e metoda sadasnje vrijednosti;

e internu stopu rentabilnosti;

e razdoblje povrata investicijskog ulaganja.

10.2.1. Neto sadasnja vrijednost

Neto sadasnja vrijednost projekta racuna se na nacin da se zbroj vrijednosti

godisnjih neto primitaka iz ekonomskog toka svede na njegovu sadasnju vrijednost,

odnosno na vrijednost u po€etnoj 2023. godini. Za izracun neto sadasnje vrijednosti

primijenjen je diskontni faktor 4%.

Tablica 12. Neto sadasnja vrijednost

Godina Neto primitci Diskontni faktor 4% Ne‘}::j:ggzés?ja
2023. (1) -1,215,391.22 0.962 - 1,169,206.35
2024. (2) 902,207.66 0.925 834,542.09
2025. (3) 1,145,198.73 0.889 1,018,081.67
2026. (4) -440,995.95 0.855 - 377,051.54
2027. (5) 777,257.79 0.822 638,905.90
2028. (6) 726,062.25 0.790 573,589.17
2029. (7) 1,669,860.24 0.760 1,269,093.78
UKUPNO 2,787,954.73

10.2.2. Interna stopa rentabilnosti

Interna stopa rentabilnosti je diskontna stopa koja svodi neto nov€ane tokove

projekta na vrijednost investicijskih troSkova. Interna stopa rentabilnosti za ovaj

projekt iznosi 58%. Uz zadanu diskontnu stopu od 4% neto sadasnja vrijednost
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budu¢ih nov€anih tokova iznosi 2.78 milijuna kuna, $to je oko 55% ukupne
vrijednosti investicije i €ini investiciju prihvatljivom.

10.2.3. Razdoblje povrata investicijskog ulaganja

Tablica 13. Razdoblje povrata investicijskog ulaganja

Godina Neto primitci Kumulativ neto primitaka
2023. (1) -1,215,391.22 -1,215,391.22
2024. (2) 902,207.66 -313,183.56
2025. (3) 1,145,198.73 832,015.18
2026. (4) -440,995.95 391,019.23
2027. (3) 777,257.79 1,168,277.02
2028. (6) 726,062.25 1,894,339.26
2029. (7) 1,669,860.24 3,564,199.50

Na temelju kumulativa nov€anog toka razdoblje povrata iznosi 5 godina. Kumulativni
neto nov&ani tokovi nakon prvog ciklusa ulaganja postaju pozivni u 3. razdoblju, pa
je vrijeme povrata prvog ciklusa 3 godine. Nakon toga, kumulativ neto primitaka se
smanjuje zbog novih investicija te ponovo raste u petoj godini projekta. Projekt je

efikasan jer se povrat investicije oCekuje prije kraja razdoblja trajanja koncesije.
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11. UTJECAJ INVESTICIJE NA POSLOVANJE MARINE VRSAR

Planiranom investicijom, ¢iji je ukupni iznos 5,011,000.00 kuna, od c&ega je
4,750,000.00 kuna ulaganja u dugotrajnu imovinu, Marina Vrsar ostvarila bi
prvenstveno vidu razinu sigurnosti i kvalitete usluge koja se pruza gostima. Iz analize
koja je provedena u sklopu studije, vidljivo je kako se u narednim godinama
koriStenja koncesije povec¢avaju prihodi Marine Vrsar, a samim time povecavaju se i
mogucnosti razvoja poduzec¢a Montraker d.0.0., koje upravija marinom, ali i

multiplikativni ucinci poslovanja Marine Vrsar na lokalnu zajednicu.

Postoje¢i pontoni, sidreni sustav i pripadajuéa infrastruktura u Marini Vrsar
zahtijevaju zamjenu i obnovu, Sto ¢e pozitivho utjecati na sigurnost plovila, osobito
plovila koja su na godiSnjem vezu. Ostale investicije, poput uredenja ulaza u marinu i
obnove recepcije, pozitivnho ¢e utjecati na imidz marine te na kvalitetu usluge. Sve
investicije provode se radi zadovoljenja potreba nautiara za sigurnom marinom, u
kojoj ¢e moci bezbrizno ostaviti svoja plovila tijgkom cijele godine ili ostvariti ugodan,
miran i siguran boravak tijekom ljetnih mjeseci. Sama investicija nema izravne
u€inke u prosSirenje nautickih sadrzaja u marini, medutim unaprijeden imidz marine i
percepcija usluge vise razine kvalitete otvorit ¢e prostora za nova, dodatna ulaganja i
za unaprjedenje postoje¢ih sadrzaja koji se nude u Marini Vrsar. Vazno je
napomenuti kako Montraker d.o.o. kao ovlastenik koncesije stalno traZi nove nacine
pruzanja visokog zadovoljstva nautiCara te ¢e u narednim godinama Kkoristenja
koncesije, kao i do sad, stalno promatrati trziSne trendove i investirati u njihovu
primjenu, uz osobit naglasak na zastitu okoliSa i primjenu mjera zaStite okolia u
poslovanju. Jedan od temelja dosadasnjih uspjeha Marine Vrsar svakako su njeni
zaposlenici, stoga ¢e Montraker d.o.o. i dalje ulagati u motivaciju, zadovoljstvo i
napredak svojih zaposlenika. Marina Vrsar takoder namjerava ulagati u promociju,
osobito u oglasavanje i osobnu prodaju kroz predstavljanje na relevantnim nauti¢kim
sajmovima. Naglasak promocije biti ¢e na visokoj razini kvalitete usluge i ekoloSkoj

odrzivosti.

36



U nastavku je dan kratak pregled trziSta nautickog turizma u Hrvatskoj u 2019.
godini, s obzirom na to da 2020. godina nije bila reprezentativna.

11.1. Analiza trziSta nautickog turizma u Hrvatskoj

U Hrvatskoj danas posluje 167 luka nauti¢kog turizma, od ¢ega je 78 marina, od
kojih je 17 suhih marina, zatim 75 sidrita, devet privezista i pet odlagalista za
plovila. Ukupna povrsina njihovog akvatorija iznosi 4349270 kvadratnih metara, dok
ukupno kapacitet hrvatskih marina broji 18179 vezova (DZS, 2020).

U lukama nauti¢kog turizma u Hrvatskoj je na 31. prosinca 2019. godini bilo 14249
plovila, $to je za 4.6% viSe u odnosu na isti dan prethodne godine. Od toga se 84.9%
plovila sluzilo vezom u moru, dok je 15.1% plovila bilo na vezu na kopnu. Prema vrsti
plovila na stalnom vezu, najviSe je bilo jahti na jedra (49%), a slijede motorne jahte
(46.4%) te ostala plovila (4.6%). Prema duljini plovila, najzastupljenija plovila za koje
je koristen vez su plovila duljine do 12 metara (32%), a slijede plovila duljine deset
do 12 metara (29.1%). NajviSe je plovila na stalnom vezu bilo pod hrvatskom
zastavom (44.1%), a slijede plovila pod zastavom Austrije (15.6%), Njemacke
(15.5%), Slovenije (5.0%) i ltalije (3.8). U tablici 4. prikazan je broj plovila na stalnom
vezu u lukama nauti¢kog turizma u Hrvatskoj na dan 31. prosinca, prema zastavi i

vrsti plovila.

U 2019. godini u lukama nautickog turizma u Hrvatskoj bilo je 204858 plovila u
tranzitu, Sto predstavlja porast broja plovila u tranzitu za 5.5% u odnosu na
prethodnu godinu. Prema vrsti plovila u tranzitu za koje je koristen vez u moru,
najviSe je bilo jahti na jedra (64.9%), a zatim motornih jahti (29.1%), dok su ostala
plovila ostvarila udio od 6.0% u ukupnom broju plovila u tranzitu. Tijekom 2019.
godine, najvise je plovila u tranzitu bilo pod zastavom Hrvatske (47.8%), a slijede
plovila pod zastavom lItalije (14.1%), Njemacke (12.2%), Austrije (7.0%) i Slovenije
(4.1%). Plovila pod hrvatskom zastavom i zastavom bliskih europskih emitivnih
turistickih trzista €ine ukupno 85.2% od ukupnog broja plovila u tranzitu u Hrvatskoj u
2019. godini.
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Luke nauti¢kog turizma u Hrvatskoj su u 2019. godini ostvarile 918 milijuna kuna
prihoda. Od toga je 652 milijuna kuna, odnosno 71.0% prihoda ostvareno od
iznajmljivanja vezova. U odnosu na 2018. godinu, ukupan prihod hrvatskih marina
porastao je za 7.2%, dok je prihod od iznajmljivanja vezova porastao za 5.4%.
Navedeno pokazuje kako je Hrvatska i dalje atraktivha turisticka destinacija za
nauticare, ali i da je nauti¢ki turizam vazan dio ukupnog razvoja hrvatskog turizma.
Rastucée trziSte nautickog turizma u Hrvatskoj donijelo je Marini Vrsar veliki broj
plovila na tranzithom vezu te popunjenost svih raspolozivih godidnjih vezova, a
samim time i rast poslovnih prihoda u 2019. godini. Tijekom 2020. godine, zabiljezen
je pad prometa u Marini Vrsar, koji je za posljedicu imao i pad prihoda. Medutim,
poslovni rezultati nisu bili nezadovoljavajuéi, s obzirom na krizu uzrokovanu korona
virusom te na ukupan pad turisticke aktivnosti na nacionalnoj i globalnoj razini. Kako
bi i tijekom tog perioda zadrzala visoku razinu kvalitete usluge za stalne goste,
Marina Vrsar uvela je besplatne dodatne usluge za nautiare, koje su se sastojale od
vanjske kontrole plovila, prozracivanja plovila, redovnog uklju€ivanja plovila u struju i
druge slicne usluge na zahtjev nauti¢ara. Takoder, jednom mjese¢no svim gostima
poslan je izvjeStaj o stanju plovila sa slikom. Na taj nacin, gosti su bili bezbrizni
znajuci da je njihovo plovilo u dobrom stanju i na sigurnom, unato¢ tomu $to brojni

od njih nisu mogli doc¢i na plovilo.

Marina Vrsar ima povoljan polozaj te je cestovno vrlo dobro povezana s glavnim
emitivnim trziStima. Razvedena obala i Cisto more koje obiljezavaju vrsarski akvatorij
¢ine jednu od temeljnih komparativnih prednosti u razvoju nauti¢kog turizma Marine
Vrsar. Upravo zbog toga i zbog veé ranije spomenute visoke razine kvalitete usluge,
Marina Vrsar vec¢ je trziSno afirmirano nauti¢ko turisticko odrediste. U ljetnim
mjesecima u Marini Vrsar, na vrsarskoj rivi i u obliznjem centru mjesta, nude se
brojni turistiCkih sadrzaji i manifestacije. U 2019. godini Marina Vrsar dobila je i
priznanje NautiCke patrole Jutarnjeg lista za izvrsnu suradnju sa turistiCkom

zajednicom.
Poslovanje Marine Vrsar od samih pocCetaka njenog poslovanja znacajno je

promijenilo turistiCku ponudu Vrsara u cjelini i pozitivno je utjecalo na drustveni i

gospodarski razvoj mjesta.

38



12. UTJECAJ INVESTICIJE NA SIGURNOST PLOVIDBE, ZASTITU
OKOLISA | SIGURNOSNU ZASTITU NA LUCKOM PODRUGCJU

Sve dosadasdnje investicije u Marini Vrsar provedene su sukladno urbanistiCkim
planovima, studijama zastite okoliSa i vaze¢im zakonskim propisima i odredbama.
Buduce investicije u Marinu Vrsar takoder ¢e se temeljiti na nacelima odrzivosti, s

naglaskom na zastitu okoliSa i koristenje ekoloskih materijala.

Kao $to je u studiji ve¢ istaknuto, Montraker d.o0.0. kao ovlastenik koncesije u Marini
Vrsar posluje sukladno nacelima drustvene odgovornosti, §to je posebno vidljivo kroz
visoku razinu zastite okoliSa, o kojoj svjedoc€i primjena sustava upravljanja okolisem
ISO 14001. Montraker d.o.o0. kontinuirano ulaze u zastitu okolisa, sto ¢e Ciniti i u
buducénosti. U Marini Vrsar trenutno nema potrebe za veéim investicijama u zastitu
okolia, jer su vec ispunjene sve zakonske odredbe koje se odnose na istu, a
potrebno je napomenuti kako poduzece ulaze u zastitu okolia i iznad obveznih

ulaganja.

Marina Vrsar sigurna je i zasti¢ena luka nauti¢kog turizma. Sigurnost marine povecat
¢e se zamjenom postojecih pontona te obnovom i zamjenom sidrenog sustava. Kod
ovog zahvata koristiti ¢e se ekoloSki prihvatljivi materijali, koji ¢e doprinijeti zastiti
okoliSa i oCuvanju akvatorija marine. Sigurnosti plovidbe i nautiara svakako c¢e
doprinijeti i mornarska sluzba Marine Vrsar, koja je gostima na raspolaganju od 0 -

24, svakim danom i tijekom cijele godine.
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13. I1ZJAVA PONUDITELJA O TEHNICKOJ | KADROVSKOJ
OPREMLJENOSTI | ORGANIZACIJSKIM SPOSOBNOSTIMA ZA
OSTVARENJE KONCESIJE

Na temelju ¢lanka 79. u svezi ¢lanka 67. stavka 6. Zakona o pomorskom dobru i
morskim lukama (Narodne novine, br. 158/03, 110/04, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16)
te ¢lanka 3. Pravilnika o kriterijima za produzenje roka trajanja koncesije (Narodne
novine, br. 112/2007) ovlastenik Montraker d.o.o., Obala m. Tita 1a, 52450 Vrsar,
OIB: 50395561310, izdaje sljedecu

IZJAVU

kojom Montraker d.o.o. — Marina Vrsar, Obala m. Tita 1a, Vrsar, OIB:
50395561310, izjavljuje da je tehnicki i kadrovski opremljen te organizacijski
sposoban za ostvarenje Ugovora o koncesiji, od 15. sije€nja 1999. godine i Aneksa
ugovora o koncesiji, od dana 23. veljate 2001. godine, za obavljanje luckih
djelatnosti priveza i odveza brodova, jahti i brodica te da je tehnicki i kadrovski
opremljen te organizacijski sposoban za ostvarenje izmjena tog Ugovora u slu€aju
produzenja roka trajanja koncesije i za ostvarenje investicijskog ulaganja sukladno
ovoj Studiji.

U Vrsaru, 18.07.2022. godine

Montraker d.o.o.
mr.sc. Natasa Radin Trifunovi¢

Predsjednica Uprave
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14. ZAKLJUCAK

Studijom gospodarske opravdanosti izvrSena je analiza isplativosti neophodnih
ulaganja u Marinu Vrsar, koja se planiraju provesti u svrhu povec¢anja sigurnosti i
kvalitete usluga marine i radi produzenja trajanja koncesije. Ukupna visina planiranih
ulaganja iznosi 5,011,000.00 kuna, a navedena ulaganja odnose se na ulaganja ju
dugotrajnu imovinu i ulaganja u zastitu okolida. Financiranje je u potpunosti iz
vlastitih sredstava ovlastenika Montraker d.0.0. Neophodna ulaganja odnose se na
zamjenu i obnovu postojecih pontona i sidrenog sustava, uredenje recepcije marine,
uredenje ulaza u marinu, uredenje Setnice te na ulaganja u zastitu okolisa. U
trenutnoj situaciji, zbog isteka koncesije u sije€nju 2023. godine, takva investicija za
ovlastenika nije isplativa radi visine ulaganja te se trazi produzenje koncesije za

dodatnih Sest godina.

Procjene i analize koje su provedene u studiji dokazuju gospodarsku opravdanost
investicije. Montraker d.0.0. kao ovladtenih prema postojecem ugovoru o koncesiji
plac¢a fiksnu koncesijsku naknadu od 5,00 kuna/ m2 kopnenog prostora i 0,50 kn/ m2
morskog prostora te varijabilnu koncesijsku naknadu u visini od 1% od ukupnog
godiSnjeg prihoda luke. U budu¢em koncesijskom razdoblju za kojeg se traZi
produljenje postojece koncesije, fiksna koncesijska naknada iznosila bi 10.00 kn/ m2
prostora od 2023. do 2024. godine, 11,00 kn/ m2 prostora od 2025. do 2026. godine,
i 12,00 kn/ m2 prostora od 2027. do 2029. godine. Varijabilna koncesijska naknada
iznosila bi 5% od ukupnih prihoda marine za prve tri godine produljenog trajanja
koncesije te bi se povecala na 6% za sljedece tri godine trajanja koncesije.

Iz projekcije racuna dobiti i gubitka te ekonomskog toka na novi rok koncesije od 6
godina, vidljivo je ostvarenje primitaka i dobiti, kao i efikasnost investicije u

promatranom razdoblju.
Marina Vrsar je vrlo poznata i trziSno afirmirana hrvatska marina, kojom poduzece

Montraker d.0.0. uspjesSno upravlja od samog pocetka njene izgradnje. Marina Vrsar

je sigurna luka, o €ijoj razini kvalitete usluga svjedoCe brojne nagrade i priznanja.
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Ovlastenik Montraker d.o.0. planira buduc¢i razvoj marine nastaviti u tom smijeru,
odnosno prema podizanju razine kvalitete sadrzaja i usluga marine i ekoloskoj

odrzivosti.

Postojec¢i kapaciteti Marine Vrsar omogucuju ostvarenje prikazanih prihoda, $to
potvrduje prihvatljivost projekta. Financijski rezultati koji su ostvareni prema projekciji
dostatni su za podmirenje svih obveza iz poslovanja i omogucuju ostvarivanje dobiti.
Navedeno otvara mogucnosti daljnjeg razvoja marine i unaprjedenja njenih sadrzaja
u smislu viSe razine kategorizacije, povec¢anje razine kvalitete Vrsara kao turistiCke
destinacije te reinvestiranja u Marinu Vrsar i lokalnu zajednicu. Montraker d.0.o0. u
buduénosti ¢e nastaviti i suradnju s TZ Opc¢ine Vrsar i trgovackim drustvom Maistra
d.d. Rovinj, kao jednim od nositelja razvoja turisticke ponude mjesta, Cije se pismo

namjere prilaze ovoj studiji.
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PRILOG 1.

MAISTRA

HOSPITALITY
GROUP

Maistra d.d.
Obala V. Nazora 6
52210 Rovinj
OPCINA VRSAR — ORSERA
n/p Naéelnika
g. Ilvan Gerometta

PREDMET: ocitovanje Maistre d.d. Rovinj na dopis Naslova u vezi podizanja kvalitete destinacije Vrsar,
dostavlja se;

Postovani,

nastavno na dopis Naslova, Maistra d.d. Rovinj, Obala Vladimira Nazora 6, OIB 25190869349, dostavlja svoje
ocitovanje kako slijedi:

Nagodbom od 19. svibnja 2017. godine zaklju¢enom izmedu Opcine Vrsar, Republike Hrvatske te Maistre,
rijeSen je dugogodisniji spor te je ujedno Maistra preuzela obvezu ulaganja znacajnih investicijskih sredstava
u svrhu prosirenja ponude i unapredenje kvalitete te podizanja kategorizacije objekata u Vrsaru (posebice
zona hotela Pineta s okolnim zemljistem) na razinu 4 plus odnosno 5 zvjezdica.

Cilj tog ulaganja jest, izmedu ostalog, i razvoj Vrsara kao destinacije i njegovo repozicioniranje na turistickom
trziStu. Maistra d.d. ulaZe sve napore da i u ovom, gospodarski iznimno izazovnom razdoblju, nastavi s
predvidenim ulaganjima.

U tu svrhu Maistra je podnijela odredene zahtjeve u postupku izrade Izmjena i dopuna Prostornog plana
uredenja (IDPPU) Op¢ine Vrsar $to i navodite u svom dopisu.

Isto tako, od iznimnog je znacaja da je upravljanje pomorskim dobrom (osobito na lokaciji Marina Vrsar)
uskladeno s Maistrinom vizijom razvoja njezinih objekata te da na odgovarajuci nacin bude uskladeno s
vizijom lokalne zajednice u cilju prihvata vecih plovila i gostiju vece platezne moci.

Nadamo se da ¢e ovakvo promisljanje razvoja biti prihvaceno kroz prostornoplansku dokumentaciju te
Strategiju razvoja Opcine Vrsar-Orsera u interesu svih njenih gradana i poslovnih subjekata.

Maistra d.d. Rovinj pruZiti ¢e, unutar zakonskih okvira, svu operativnu podr§ku Opéini Vrsar u njenim
nastojanjima kao $to je to ¢inila kroz godine svog postojanja.

U Rovinju, dana 28. srpnja 2020. godine.
postovanjem,
Tomislav Popovid, ¢l. Uprave

L

MAaISTRA dionicko drustvo za hotelijerstvo i turizam, Obala Vladimira Nazora 6, 52210 Rovinj, Hrvatska
T +385 (0)52 800 250. F +385 (0)52 800 215. Upisano u Sudski registar Trgovackog suda u Rijeci - stalna sluzba u Pazinu, pod brojem Tt-05/979+3
MBS: 040210687, 01B: 25190869349, Ratuni se vode kod: Zagrebacka banka d.d., Zagreb. SWIFT: ZABAHR2X. IBAN: HRE423600001101825710
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m ELEKTRONICKA ISPRAVA

e

REPUBLIKA HRVATSKA

& ISTARSKA ZUPANIJA
REGIONE ISTRIANA

Upravni odjel za odrzivi razvoj

Assessorato allo sviluppo sostenibile
Odsjek za pomorstvo, promet i infrastrukturu
Pazi, M.B. Rasana 2/4

Tel: 052/352-189, Fax: 052/352-191
KLASA/CLASSE: 342-35/22-01/03
URBROJ/N.PROT: 2163-08-01/1-22-14
Pazin, 22. srpnja 2022.

PREDMET: Dokumentacija za izmjenu Ugovora o koncesiji pomorskog dobra u svrhu
izgradnje i gospodarskog koristenja luke nauti¢kog turizma ,,Vrsar*

Sukladno ¢lanku 64. Zakona o koncesijama (NN 69/17 i 107/20) prije izmjena ugovora o
koncesiji davatelj koncesije izraduje dokumentaciju koja sadrzava:

1. detaljnu financijsku analizu proraunskih uc€inaka predloZenih izmjena ugovora o koncesiji
s pripadajucim obrazloZzenjima

2. obrazlozZenje pravnog temelja za izmjenu ugovora o koncesiji

3. procjenu vrijednosti koncesije nakon izmjene ugovora o koncesiji te opisuje obveze i prava
koncesionara u odnosu na ugovor o koncesiji za koji se predvidaju izmjene, uklju€ujuci podjelu
rizika koji mogu biti posljedica izmjena ugovora o koncesiji te

4. obrazlozenje ostalih uc€inaka koji nastaju kao posljedica izmjene ugovora o koncesiji.

1. OPCI PODACI

1.1.  Temeljem Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i
gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/98-
01/28, URBROJ: 2163/1-01-98-2 od 15.12.1998. sklopljen je Ugovor o koncesiji
pomorskog dobra u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luke nautickog
turizma ,Vrsar‘ 15.1.1999. godine izmedu Istarske Zupanije, DrS¢evka 3, Pazin,
OIB: 90017522601, kao davatelja koncesije i trgovackog drustva Montraker d.o.o.
Vrsar, Obala marsala Tita 1a, OIB: 50395561310, kao ovlastenika koncesije.

Ugovor je sklopljen na 12 godina (do 15.1. 2011.)
Vrsta koncesije: gospodarsko koristenje pomorskog dobra
ID broj ugovora u Registru koncesija: 4337

Povr$ina koncesije: 41.308 m?, (povr$ina kopna: 3.234 m?, povrsina mora: 38.074 m?)
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Naknada za koncesiju

a) stalni dio koncesijske naknade 5,00 kn/m? za kopneni dio i 0,50 kn/m? za morski dio

(35.207,00 kn godisnje)

b) promijenijivi dio koncesijske naknade 1% ukupnog godiSnjeg prihoda luke.

1.2.

1.3.

1.4.

Odlukom o izmjenama Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje i gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-
01/00-01/12 od 18.7.2000., sklopljen je Aneks ugovora KLASA: 342-01/17-01/102,
URBROJ: 2163/1-08/1-17-02 od 28.8.2000., kojim je regulirano razdoblje placanja
koncesijske naknade.

Odlukom od dopuni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje i gospodarskog koridtenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-
01/00-01/20, URBROJ: 2163/1-01-00-04 od 23.11.2000. izmijenjeno je razdoblje
trajanja koncesije sa 12 na 24 godine, te je sklopljen Aneks Ugovora KLASA: 342-
01/17, URBROJ: 2163/1-08/1-17-03 od 23.2.2001. godine.

Vlada Republike Hrvatske je izdala suglasnost KLASA: 934-01/01-01/01,
URBROJ: 5030116-01-1 od 25.6.2001. godine na prijedlog za produzenje
razdoblja koncesije na razdoblje do 15.1.2023. godine.

Odlukom o izmjenama Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje i gospodarskog koristenja luke nauti¢kog turizma ,Vrsar”, KLASA: 342-
01/13-01/33, URBROJ: 2163/1-01/4-13-3 od 1.8.2013. povecana je povrSina
koncesijskog podrucja kako slijedi:

Povrsina koncesije: 62.528 m?, (povrsina kopna: 9.703 m?, povr§ina mora: 52.825
m?, 74.927,50 kn godi$nje)

2. PRAVNI TEMELJ ZA IZMJENU UGOVORA O KONCESWI

2.1.

Clanak 62. Zakona o koncesijama (NN 69/17 i 107/20).

Ovim je ¢lankom zakona propisano sljedece:

(1) Ugovor o koncesiji moze se izmijeniti bez pokretanja novog postupka davanja
koncesije u sluajevima:

1. kada Hrvatski sabor utvrdi da je ugrozena nacionalna sigurnost i obrana drzave, okolis$ ili
ljudsko zdravlje

2. ako to zahtijeva interes Republike Hrvatske utvrden u Hrvatskome saboru

3. u drugim slu€ajevima odredenima posebnim zakonom.

(2) Izmjene ugovora o koncesiji ne smiju mijenjati vrstu i/ili predmet ugovora o koncesiji.

(3) Ugovor o koncesiji ne smije se mijenjati:

1. kada se izmjena vrSi radi otklanjanja nedostataka u izvedbi koncesionara ili posljedica
neodgovarajuce izvedbe, a ti nedostaci bi se mogli otkloniti promjenom ugovornih odredbi
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2. kada se izmjena vrsi radi kompenzacije rizika rasta cijena kada je taj rast cijena rezultat
cjenovne fluktuacije na trzistu koja moze bitno utjecati na provedbu ugovora o koncesiji i od
kojih se koncesionar zastitio jamstvima.

(4) Kada je davatelj koncesije na vrijeme pokrenuo postupak davanja koncesije za usluge,
odnosno najmanje devet mjeseci prije isteka roka postoje¢eg ugovora o koncesiji, a taj
postupak iz opravdanih razloga nije uspjesSno okonc¢an, postojeci ugovor o koncesiji za uslugu
moze se produljiti na rok ne dulji od Sest mjeseci, pri Eemu kumulativho moraju biti ispunjeni
sljededi uvjeti:

1. usluga koja se pruza na temelju te koncesije od iznimnog je znacenja za krajnje korisnike

2. prekid u pruzanju usluge koja se pruza na temelju te koncesije ugrozio bi Ustavom
Republike Hrvatske ili zakonom zasticena prava korisnika te usluge

3. postojeci koncesionar prihvaéa prava i obveze koji proizlaze iz produljenja ugovora o
koncesiji.

(5) Ugovor o koncesiji moguce je izmijeniti bez provedbe novog postupka davanja koncesije
u sljedec¢im slu¢ajevima:

1. kada su uvjeti i mogucénosti za nastanak izmjene bili predvideni u dokumentaciji za
nadmetanje i ugovoru o koncesiji na jasan, nedvosmislen i precizan nacin, s tim da se ne smiju
predvidati izmjene koje bi izmijenile vrstu i/ili predmet koncesije

2. za dodatne radove ili usluge koncesionara koji su se pokazali potrebnima i koji nisu bili
uklju€eni u prvotnu koncesiju, ako promjena koncesionara:

a) nije moguca zbog gospodarskih ili tehnickih razloga, kao §to su zahtjevi za zamjenjivoséu
s postoje¢om opremom, uslugama ili postrojenjima koji se nabavljaju u okviru prvotne
koncesije i

b) prouzrocila bi znacajne poteskoce ili znatno povecéanje troSkova za davatelja koncesije

3. kada je kumulativno ispunjeno sljedece:

a) izmjena ne mijenja vrstu i/ili predmet ugovora o koncesiji

b) potreba za izmjenom nastala je nakon sklapanja ugovora o koncesiji kao posljedica
okolnosti koje, postupaju¢i s duznom paznjom, davatelj koncesije u trenutku sklapanja
ugovora o koncesiji nije mogao predvidjeti

c¢) u slucaju koncesija koje je dao davatelj koncesije s hamjerom provodenja djelatnosti koja
nije navedena u Prilogu |l. ovoga Zakona, bilo koje povecéanje vrijednosti ne smije premasivati
50 % vrijednosti prvotne koncesije. Ako je ucinjeno nekoliko uzastopnih izmjena ugovora o
koncesiji, to se ogranienje primjenjuje na vrijednost svake izmjene.

4. ako izmjene, bez obzira na njihovu vrijednost, nisu bitne u smislu ¢lanka 63. stavka 2. ovoga
Zakona.

(6) Vrijednost izmjene koncesije utvrduje se u skladu s metodom koja se koristila u procjeni
vrijednosti postojece koncesije.

(7) Kada se vrsi vise uzastopnih izmjena ugovora o koncesiji vrijednost izmjena u novéanom
iznosu bit ¢e odredena kao zbroj vrijednosti svake pojedine izmjene koncesije.

(8) U slu€aju koncesije koju je dao davatelj koncesije s namjerom provodenja djelatnosti koja
nije navedena u Prilogu Il. ovoga Zakona, bilo koje povec¢anje vrijednosti ne smije premasivati
50 % vrijednosti prvotne koncesije. Ako je ucinjeno nekoliko uzastopnih izmjena ugovora o
koncesiji, to se ogranienje primjenjuje na vrijednost svake izmjene.
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(9) Ugovor o koncesiji nije dozvoljeno mijenjati na nacin da se neopravdano izbjegava
provedba novog postupka davanja koncesije.

2.2. OBRAZLOZENJE PRIMJENE CLANKA 62. ZAKONA O KONCESIJAMA
2.2.1. Za predmetni ugovor ispunjen je uvjet ¢lanka 62. stavak 1. tocka 3.

Poseban zakon koji propisuje izmjenu ugovora je Zakon o pomorskom dobru i morskim
lukama (NN 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16 i 98/19., dalje u tekstu: ZPDML) i
to Clanak 22. ZPDML vezan za ¢lanak 20. stavak 2. ZPDML.

Clankom 22. ZPDML propisano je sljedece:

,Zupanijska skupstina moze iznimno, na zahtjev ovlastenika, za koncesiju iz &lanka 20. stavka
2. ovoga Zakona uz suglasnost Vlade Republike Hrvatske, produZiti rok trajanja koncesije na
ukupno 30 godina, te sukladno tome izmijeniti i ostale uvjete iz odluke i ugovora o koncesiji u
sljedecim slucajevima:

— ako nove investicije to gospodarski opravdavaju,

— ako nastupi visa sila.

Vlada Republike Hrvatske moZe iznimno, na zahtjev ovlaStenika, za koncesiju iz ¢lanka
20. stavka 3. ovoga Zakona produZiti rok trajanja na ukupno 60 godina, te sukladno tome
izmijeniti i ostale uvjete iz odluke i ugovora o koncesiji iz razloga navedenih u stavku 1. ovoga
Clanka.“

Clankom 20. stavak 2. ZPDML propisano je sliedece:

»,Koncesiju za gospodarsko koristenje pomorskog dobra, te za koriStenje ili gradnju gradevina
od vaznosti za Zupaniju daje Zupanijska skupStina na rok do najvise 20 godina, a prethodni
postupak provodi nadlezno upravno tijelo u Zupaniji.“

Uzimajuci u obzir €injenicu da je Vlada RH ve¢ dala suglasnost na izmjenu ugovora zbog
opravdanih investicija, od 12 na 24 godine i to temeljem Zaklju¢ka Vlade RH KLASA: 934-
01/01-01/01. URBROJ: 5030116-01-1 od 25.1.2001. godine, a sve sukladno tada vazeéem
Zakonu o morskim lukama (NN 108/95 i 97/00), opravdan je i zahtjev ovlastenika koncesije
za izmjenom ugovora na nacin da se izmjeni rok trajanja ugovora, odnosno da se isti produzi
za jo$ 6 godina. Na taj bi nacin ukupno trajanje ugovora bilo 30 godina, a sve sukladno ¢lanku
22. stavku 1. ZPDML., a uzimajuéi u obzir investicije na koje se ovlastenik koncesije obvezuje.

Temeljem Studije gospodarske opravdanosti u svrhu produzenja trajanja koncesije za
koriStenje luke posebne namjene, luke nautiCkog turizma, marine Vrsar, izradenu od
Montrakera d.o.o. Vrsar i prilozena zahtjevu za izmjenu ugovora (dalje u tekstu: Studija) na
stranici 16. navedeno je kako je trgovacko drustvo Montraker d.o.o. ulozio u izgradnju i
uredenje marine Vrsar 37.811.619,69 kn i 661.228,80 kn u zastitu okoliSa., odnosno ukupno
38.472.848,49 kn. Dalje se na stranici 22. navodi da bi nove investicije u razdoblju produzenja
koncesije iznosile 4.750.000,00 kn i 261.000,00 kn u za$titu okoliSa, odnosno ukupno
5.011.000,00 kn.

Uvjet Clanka 62. stavak 2. Zakona o koncesijama je ispunjen, jer se predloZzenim izmjenama
ne mijenja niti predmet niti vrsta koncesije.

Odredbe ¢lanka 62. stavaka 3., 4., 5., 7. 1 9. nisu primjenjive na ovaj ugovor.

BUREAU VERITAS
Cortification




Sukladno odredbi Clanka 62. stavak 6. vrijednost izmjene koncesije prikazana je u nastavku
ove analize.

Sukladno odredbi Clanka 62. stavak 7. u nastavku je prikazano da povecanje vrijednosti
koncesije ne premasuje 50 % vrijednosti prvotne koncesije.

3. PROCJENA VRIJEDNOSTI KONCESIJE NAKON IZMJENE UGOVORA O
KONCESIJI, OPIS OBVEZE | PRAVA KONCESIONARA U ODNOSU NA UGOVOR
O KONCESII ZA KOJI SE PREDVIDAJU IZMJENE, UKLJUCUJUCI PODJELU
RIZIKA KOJI MOGU BITI POSLJEDICA IZMJENA UGOVORA O KONCESIJI

3.1. Prikaz prihoda luke, stalnog i promjenjivog dijela naknade uplaéenog na raéun
koncesije od 1999.-2021!.

Prihodi Promjenijivi dio Stalni dio
naknade naknade
1% od prihoda

1999. 2.478.236,00 24.782,36 35.207,00
2000. 2.478.236,00 24.782,36 35.207,00
2001. 2.478.236,00 24.782,36 35.207,00
2002. 2.478.236,00 24.782,36 35.207,00
2003. 2.478.236,00 24.782,36 35.207,00
2004. 2.478.236,00 24.782,36 35.207,00
2005. 3.392.486,00 33.924,86 35.207,00
2006. 6.601.452,46 66.014,52 35.207,00
2007. 6.363.907,77 63.639,08 35.207,00
2008. 8.608.320,65 86.083,31 35.207,00
2009. 9.165.726,80 91.657,27 35.207,00
2010. 8.805.937,91 88.059,38 35.207,00
2011. 9.880.937,00 98.809,37 35.207,00
2012. 9.976.678,00 99.766,78 35.207,00
2013. 10.114.856,00 101.148,56 35.207,00
2014. 10.012.057,00 100.120,57 84.897,11
2015. 10.195.245,00 101.952,45 74.927,50
2016. 10.475.006,19 104.750,06 74.927,50
2017. 11.239.364,36 112.393,64 74.927,50
2018. 11.007.172,57 110.071,73 74.927,50
2019. 10.896.146,58 108.961,47 74.927,50
2020. 10.349.964,77 103.499,65 74.927,50
2021. 11.040.036,73 110.400.37 74.927,50
Ukupno

172.994.711,79 1.729.947.12 1.137.494,61
Ukupno 2.867.441,73
promjenijivi i
stalni dio

Clankom 13. stavak 1. ZPDML propisano da se ugovoreni iznos naknade uplaéuje 1/3 u korist
drzavnog proracuna, 1/3 u korist Zupanijskog proracuna i 1/3 u korist proracuna opc¢ine/grada,

' Podaci preuzeti iz Registra koncesija za ugovor ID 4337
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§to u konkretnom slu€aju znad€i da je u drZzavni proracun, proracun Istarske Zupanije i proracun
Opcine Vrsar uplac¢eno po 955.813,91 kn za razdoblje trajanja koncesije.

3.2. Vrijednost koncesije od 1999. do 2022.

Izracun vrijednosti koncesije temelji se na ¢lanku 20. Zakona o koncesijama i to
stavcima 1. i 2. koji glase:

,Davatelj koncesije procjenjuje vrijednost koncesije kao ukupnu vrijednost predmeta
koncesije, izraZzenu u kunama bez poreza na dodanu vrijednost, ukljuCujuéi sve predvidive
izmjene ugovora o koncesiji i maksimalnu vrijednost izmjena.

Procijenjena vrijednosti koncesije izraCunava se kao procijenjeni ukupni prihod, bez poreza
na dodanu vrijednost, koji ¢e koncesionar postupajuéi s paznjom dobrog gospodarstvenika
ostvariti temeljem ugovora o koncesiji za vrijeme trajanja koncesije.”

U ovom su slu€aju uzeti u obzir stvarni prihodi, te je na taj nacin izraCunata vrijednost koncesije
za vremensko trajanje ugovora od 24. godine. Za zadnju godinu 2022. procijenjeno je da ¢e
prihodi biti jednaki kao 2021. godine.

Prihodi
1999. 2.478.236,00
2000. 2.478.236,00
2001. 2.478.236,00
2002. 2.478.236,00
2003. 2.478.236,00
2004. 2.478.236,00
2005. 3.392.486,00
2006. 6.601.452,46
2007. 6.363.907,77
2008. 8.608.320,65
2009. 9.165.726,80
2010. 8.805.937,91
2011. 9.880.937,00
2012. 9.976.678,00
2013. 10.114.856,00
2014. 10.012.057,00
2015. 10.195.245,00
2016. 10.475.006,19
2017. 11.239.364,36
2018. 11.007.172,57
2019. 10.896.146,58
2020. 10.349.964,77
2021. 11.040.036,73
20222 11.040.036,73
Ukupno 184.034.748,40

2 procjiena
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Temeljem prikazanog izrac¢una vrijednost koncesije iznosi: 184.034.748,40 kn.

3.2. Procjena vrijednosti koncesije nakon izmjene ugovora

Prihodi
1999. 2.478.236,00
2000. 2.478.236,00
2001. 2.478.236,00
2002. 2.478.236,00
2003. 2.478.236,00
2004. 2.478.236,00
2005. 3.392.486,00
2006. 6.601.452,46
2007. 6.363.907,77
2008. 8.608.320,65
2009. 9.165.726,80
2010. 8.805.937,91
2011. 9.880.937,00
2012. 9.976.678,00
2013. 10.114.856,00
2014. 10.012.057,00
2015. 10.195.245,00
2016. 10.475.006,19
2017. 11.239.364,36
2018. 11.007.172,57
2019. 10.896.146,58
2020. 10.349.964,77
2021. 11.040.036,73
20223 11.040.036,73
2023.4 10.325.378,69
2024. 10.428.632,48
2025. 10.428.632,48
2026. 10.532.918,80
2027. 10.532.918,80
2028. 10.638.247,99
2029. 443.260,33
Ukupno 247.364.737,90

Temeljem prikazanog izracuna vrijednost koncesije nakon izmjena iznosi:

247.364.737,90 kn

3.3. Prikaz postotka povec¢anja prema ¢lanku 62. stavak 7. Zakona o koncesijama

247.364.737,90 x 100%= 134,41%-100%=34,41%
184.034.748,00

3 .

procjena
4 Podaci za razdoblje od 2023. do 2029. dobiveni su od ovlastenika koncesije. Podaci su dostupni u Studiji
gospodarske opravdanosti u svrhu produzenja trajanja koncesije za koriStenje luke posebne namijene, luke
nauti¢kog turizma, marine Vrsar na stranici 25.
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Temeljem prikazanog udovoljeno je uvjetu iz odredbe Clanka 62. stavak 7. odnosno da
povecanje vrijednosti koncesije ne premasuje 50 % vrijednosti prvotne koncesije.

4. Detaljna financijska analiza proracunskih ucinaka predlozenih izmjena ugovora
o koncesiji s pripadajué¢im obrazlozenjima

Prihodi Stalni dio
naknade

2023. 10.325.378,69 74.927,50
2024. 10.428.632,48 74.927,50
2025. 10.428.632,48 74.927,50
2026. 10.532.918,80 74.927,50
2027. 10.532.918,80 74.927,50
2028. 10.638.247,99 74.927,50
2029. 443.260,33 6.243,96°
Ukupno 63.329.989,57 455.808,96 kn
Ukupna 1% od prihoda
promjenjiva =633.299,89 kn
naknada
Ukupni stalni dio =455.808,96
naknade
Ukupno =1.089.108,85
promjenjivi i
stalni dio

Za SestogodiSnje razdoblje produljenja ugovora ucinak na proracun je povecanje prihoda za
1.089.108,85 kn, uz napomenu da je ¢lankom 13. stavak 1. ZPDML propisano da se ugovoreni
iznos naknade upla¢uje 1/3 u korist drzavnog proracuna, 1/3 u korist Zupanijskog proracuna i
1/3 u korist proracduna op¢ine/grada, a $to bi u konkretnom slu¢aju znacilo 336.036,28 kn po
svakom proracunu.

S obzirom da je ovlastenik koncesije u Studiji gospodarske opravdanosti u svrhu produZenja
trajanja koncesije za koriStenje luke posebne namjene, luke nautickog turizma, marine Vrsar
na stranici 40. naveo povecanje stalnog i promjenjivog dijela koncesijske naknade, izradena
je i analiza sa tako predlozenim povecanjem naknade. Temeljem ¢lanka 17. Uredbe o
postupku davanja koncesije na pomorskom dobru, propisano je da iznimno, davatelj koncesije
moze ako to gospodarski razlozi opravdavaju izmijeniti poCetne iznose naknade za koncesiju.
Iznosi za stalni i promjenjivi dio povec¢ani su sukladno misljenju Ministarstva financija KLASA:
951-01/22-02/88, URBROJ: 513-06-02-22-2, (kaskadno) i u skladu sa iznosima propisanim
Uredbom o postupku davanja koncesije na pomorskom dobru.

5 mjese¢na naknada (koncesija isti¢e 15.1.2029.)
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Novi iznosi naknade iznosili bi:

a) za 2023.i2024. godinu stalni dio koncesijske naknade za kopneni i za morski dio

10 kn/m?

za 2025. i 2026. godinu stalni dio koncesijske naknade za kopneni i za morski dio

11 kn/m?

za 2027., 2028. i 2029. godinu stalni dio koncesijske naknade za kopneni i za morski

dio

12 kn/m?

promjenjivi dio koncesijske naknade za 2023., 2024. i 2025. godinu iznosio bi 5% od
ukupnog godisnjeg prihoda luke, a za 2026., 2027., 2028. i 2029. godinu iznosio bi 6%

od ukupnog godinjeg prihoda luke.

Prihodi Stalni Promijenjivi dio
dio naknade naknade
62.528 m?
2023. 10.529.841,64 625.280,00 526.492,08
2024. 10.845.736,89 625.280,00 542.286,84
2025. 10.845.736,89 720.808,00 542.286,84
2026. 11.171.108,99 720.808,00 670.266,54
2027. 11.171.108,99 786.336,00 670.266,54
2028. 11.506.242,26 786.336,00 690.374,54
2029. 479.426,76 65.528,00° 28.765,61
4.330.376,00 = 3.670.739,00 kn
Ukupno 66.549.202,42
Ukupna = 3.670.739,00 kn
promjenjiva
naknada
Ukupni stalni dio = 4.330.376,00 kn
naknade
Ukupno = 8.001.115,00 kn
promjenijivi i
stalni dio
naknade

6 izracun mjesecéne naknade (koncesija isti¢e 15.1.2029.)
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Temeljem prikazanog izrauna za SestogodiSnje razdoblje produljenja ugovora u€inak na
proracun je povecéanje prihoda na 8.001.115,00 kn, odnosno 2.667.038,33 kn po svakom
proracunu.

Obveze koncesionara u odnosu na ugovor o koncesiji za koji se predvidaju izmjene, odnosile
bi se na dostavu dodatnog sredstva osiguranja placanja koncesijske naknade.

5. OBRAZLOZENJE OSTALIH UCINAKA KOJI NASTAJU KAO POSLJEDICA
IZMJENE UGOVORA O KONCESWJI

Ostali ucinci koji nastaju kao posljedica izmjene ugovora o koncesiji biti ¢e kontinuirano
pruzanje usluga nauti¢kog turizma, odrzivost zaposlenosti kod koncesionara, sigurnost
korisnika usluga nauti¢kog turizma.

VODITELJICA ODSJEKA
Ana Mikuljan Frankovi¢, dipl.iur.,univ.spec.iur.
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I INADMY

REPUBLIKA HRVATSKA

Ministarstvo mora, prometa
i infrastrukture fpy A
Uprava pomorstva l T . — A] I :ﬁ;{
. F5)——
KILASA: 342-22/22-01/214 : SH : ;
URBROJ: 530-03-2-1-22-5 ireeimal 777708 F08- 2012
Zagreb, 10. kolovoza 2022. godine ok b akind [ ISR & Lol

Istarska Zupanija, Upravni odjel za odrzivi razvoj
Odsjek za pomorstvo, promet i infrastrukturu
M.B.Rasana 2/4
52000 Pazin

n/p Ana Mikuljan, voditeljica

PREDMET: Odluka o izmjeni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u
svrhu izgradnje i gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u
Vrsaru

Postovani,

u ovom Ministarstvu zaprimljen je izmijenjeni prijedlog Odluke o izmjeni Odluke o davanju
koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luka posebne
namjene u Vrsaru, zajedno s dopisom Ministarstva financija KLASA: 951-01/22-02/88,
URBROIJ: 513-06-02-22-2 od 14. travnja 2022. godine, dokumentacijom za izmjenu Ugovora
o koncesiji pomorskog dobra u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luke nautickog
turizma ,,Vrsar”, KLASA: 342-35/22- 01/03, URBROJ: 2163-08-01/1-22-14, prijedlogom
Dodatka Ugovoru o koncesiji pomorskog dobra u svrhu izgradnje i gospodarskog koridtenja
luke nauti¢kog turizma ,,Vrsar" i Studijom gospodarske opravdanosti u svrhu produZenja
trajanja koncesije za koriStenje luke posebne namjene, luke nauti¢kog turizma, marine
,» Vrsar” od srpnja 2022.

Na temelju primjedaba iz dopisa Ministarstva financija, prijedlog Odluke izmijenjen je na
odgovarajuci nacin — povecanje predloZenog povecanog iznosa koncesijske naknade nastupit
¢e od dana sklapanja Dodatka ugovoru o koncesiji u svrhu izgradnje i gospodarskog
koritenja luke posebne namjene — luke nauti€¢kog turizma Vrsar, a takoder je odredeno i
kaskadno povecanje i stalnog i promjenjivog dijela koncesijske naknade.



Sukladno svemu naprijed navedenom, suglasni smo i s izmijenjenim prijedlogom Odluke o
izmjeni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog
koristenja luke posebne namjene — luke nauti¢kog turizma ,,Vrsar®.

S postovanjem,
RAVNATELJICA
™
_—
.s¢. Nina Perko
Dostaviti:

Ministarstvo financija
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO FINANCIJA

KLASA: 951-01/22-02/88
URBROJ: 513-06-02-22-5
Zagreb, 14. rujna 2022.

ISTARSKA ZUPANIJA

PREDMET: Odluka o izmjeni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u
svrhu izgradnje i gospodarskog koriStenja luke posebne namjene u
Vrsaru
- miSljenje, daje se

Nastavno na dopis Istarske zupanije (KLASA: 342-35/22-01/03, URBROJ: 2163-08-01/1-22-
08) od 1. rujna 2022. godine kojim se radi misljenja dostavlja Odluka o izmjeni Odluke o
davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luke
posebne namjene u Vrsaru, Ministarstvo financija iznosi sljedece.

Predmetnim dopisom se navodi kako je trgovacko drustvo Montraker d.o.0. Vrsar, OIB:
50395561310, kao ovlastenik koncesije na pomorskom dobru temeljem Ugovora o koncesiji
pomorskog dobra u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luke nauti¢kog turizma ., Vrsar®,
podnijelo zahtjev za izmjenu ugovora o koncesiji na na¢in da se izmjeni rok trajanja ugovora,
odnosno da se produzi ugovor o koncesiji za razdoblje od Sest godina.

Temeljem Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog
koristenja luke posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/98- 01/28, URBROI: 2163/1-01-
98-2 od 15.12.1998. sklopljen je Ugovor o koncesiji pomorskog dobra u svrhu 1zgradnje 1
gospodarskog koristenja luke nautickog turizma ..Vrsar* 15.1.1999. godine izmedu Istarske
Zupanije, kao davatelja koncesije i trgovackog drustva Montraker d.o.o. Vrsar, kao ovlastenika
koncesije. Ugovor je sklopljen na 12 godina, odnosno do 15.1.2011. godine. Povriina koncesije
tada je iznosila 41.308 m/2 (povrsina kopna: 3.234 m2, povrsina mora: 38.074 m2).

Predmetnim ugovorom odredena je visina koncesijske naknade i to za stalni dio 5,00 kn/m2 za
kopneni dio 1 0,50 kn/m2 za morski dio, §to godisnje iznosi 35.207,00 kn godidnje, a promjenjivi
dio koncesijske naknade odreden je u iznosu od 1% ukupnog godisnjeg prihoda luke.

Odlukom o dopuni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje 1
gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/00-01/20, URBROJ:
2163/1-01-00-04 od 23.11.2000. godine izmijenjeno je razdoblje trajanja koncesije s 12 na 24
godine, te je sklopljen Aneks Ugovora KLASA: 342- 01/17, URBROJ: 2163/1-08/1-17-03 od
23.2.2001. godine. Vlada Republike Hrvatske je dala suglasnost KLASA: 934-01/01-01/01,



URBROIJ: 5030116-01-1 od 25.6.2001. godine na prijedlog za produzenje razdoblja koncesije
na razdoblje do 15.1.2023. godine.

Odlukom o izmjenama Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i
gospodarskog koristenja luke nautickog turizma ,,Vrsar, KLASA: 342-01/13-01/33, URBROJ:
2163/1-01/4-13-3 od 1.8.2013. godine povecana je povrsina koncesijskog podrucja na 62.528
m2 (povr$ina kopna: 9.703 m2, povrsina mora: 52.825 m2, odnosno iznosu u kunama 74.927,50
kn godisnje).

Trazeno produljenjem ugovora o koncesiji za razdoblje od Sest godina dovodi do maksimalno
odredenih godina, odnosno roka na koji Zupanijska skupstina moze dati koncesiju, odnosno istu
produljiti uz suglasnost Vlade Republike Hrvatske.

Ministarstvo financija se dopisom (KLASA: 951-01/22-02/88, URBROJ: 513-06-02-22-2) od
14. travnja 2022. godine ocitovalo na prvotno zaprimljene materijale od strane davatelja
koncesije, Istarske Zupanije.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju razvidno je kako je davatelj koncesije, Istarska Zzupanija,
u ObrazloZenju Prijedloga odluke konstatirao da sukladno odredbi ¢lanka 62. stavka 7. Zakona
o koncesijama (,,Narodne novine®, br. 69/17. i 107/20.) nova vrijednost koncesije ne premasuje
50% vrijednosti prvotne koncesije.

Ministarstvo financija ukazuje na ¢injenicu kako je nuZno jasno i transparentno obrazloziti

odnosno opravdati nova ulaganja koja se u ovom slu¢aju odnose na zamjenu i obnovu dotrajalih |

pontona 1 sidrenog sustava, uredene recepcije, uredenje ulaza u marinu i uredenje marine u |

Setnici, a kako je to navedeno i elaborirano u Tablici 3. na str. 22. Studije gospodarske
opravdanosti u svrhu produzenja trajanja koncesije za koristenje luke posebne namjene, luke
nauti¢kog turizma, marine Vrsar, Vrsar iz srpnja 2022. godine.

Uvidom u Prijedlog odluke razvidno je kako je predlagatelj naveo primjenu odredbe ¢lanka 57.
stavka 5. Zakona o koncesijama koje se odnose na mogué¢nost promjene naknade za koncesiju.
Takoder je navedeno kako se promjene naknade za koncesiju utvrduju i ugovorom o koncesiji
1 posebnim zakonima, a vrSe se ovisno o nastanku okolnosti i/ili periodi¢no u za to odredenim
vremenskim razdobljima ovisno o uvjetima fluktuacije tecaja ili promjene potrosackih cijena.

Takoder, vezano uz odredenje koncesijske naknade upu¢ujemo na odredbu ¢lanka 57. stavka 3.
Zakona o koncesijama kojim je definirano kako se visina i nac¢in placanja naknade za koncesiju
odreduje ovisno o predmetu koncesije, procijenjenoj vrijednosti koncesije, roku trajanja
koncesije, rizicima i troskovima koje koncesionar preuzima i ocekivanoj dobiti, opsegu
koncesije, opremljenosti i vrijednosti imovine, odnosno opremljenosti i povrsini opéeg, javnog
ili drugog dobra od interesa za Republiku Hrvatsku koja se daje u koncesiju.

U skladu s navedenim smatramo kako u predmetnom postupanju, predlagatelj nuzno mora
osigurati sve preduvjete u kojima visina koncesijske naknade (stalnog i varijabilnog dijela) ne
bi trebala biti odredena u iznosima koji bi narusavali ckonomsku ravnotezu na $tetu davatelja
koncesije. Pritom istic¢emo kako se adekvatno odredenje koncesijske naknade zasniva na osnovi
financijskih pokazatelja i buducih koristi koje ¢e koncesionar ostvariti, vodeéi pritom ra¢una o
pravednom valoriziranju pomorskog dobra koje se daje u koncesiju.

Uzimaju¢i u obzir recentna makroekonomska kretanja koja se prvenstveno odnose na
postojanje okolnosti koja se odnosi na rast inflacije trebalo bi u isto uzeti u obzir prilikom
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odredenja koncesijskih naknada od strane predlagatelja, jer utjece na odredenje financijskih
pokazatelja koncesioniranja.

Nadalje, a kako je to predloZeno, isticemo kako Ministarstvo financija pozdravlja intenciju
predlagatelja kojom je predloZeno ,kaskadno™ povecanje visine stalnog dijela koncesijske
naknade. U odnosu na predlozeno misljenja smo kako je za vrijeme trajanja ugovora o koncesiji
potrebno odrediti povecanje koncesijskih naknada periodi¢no, te uporiste temeljimo na
sadaSnjem gospodarskom stanju, ali i dugoro¢noj naravi ovakvih koncesijskih ugovora pri
¢emu je potrebno procijeniti realnost kretanja koja ne bi u svojoj naravi proizvela negativne
financijske uéinke za Republiku Hrvatsku.

Slijedom gore navedenog, te uvazavajuéi sva postupanja davatelja koncesije i razumijevajuéi
teznju koncesionara za novim ulaganjima a posljedi¢no time i trazenog produljenja ugovora o
koncesiji, Ministarstvo financija smatra bitnim odredenje davatelja koncesije i resornog
ministarstva o nuznosti upravo tih ulaganja.

Stoga, obzirom na potrebnu suglasnost Vlade Republike Hrvatske na produljenje ugovora o
koncesiji, upucujemo Istarsku Zupaniju na daljnje postupanje u suradnji s resornim
ministarstvom.

Nastavno, a u odnosu na predlozeno, isticemo kako Ministarstvo financija podrzava nove
inicijative, investicije i programe koji za cilj imaju razvoj gospodarstva i doprinos zajednici, uz
postupanja sukladno zakonskim odredbama, medutim duZni smo skrenuti paznju predlagatelju
1 na nuznost postivanja osnovnih nacela na kojim se temelji koncesioniranje pri ¢emu izdvajamo
nacelo jednakog tretmana, nacelo zabrane diskriminacije, nadelo transparentnosti, te nacelo
trziSnog natjecanja.

Osim gore navedenog i iznijetog, a u odnosu na daljnja postupanja koja ¢e uslijediti tijekom
usvajanja predmetne odluke od strane Vlade Republike Hrvatske, Ministarstvo financija
zadrzava pravo dati 1 druge komentare i primjedbe.

Zaklju¢no, Ministarstvo financija ni na koji na¢in ne prije¢i daljnja postupanja Istarske
Zupanije, te ¢e se o predmetnom Prijedlogu odluke ogitovati tijekom postupka kojim se Vladi
Republike Hrvatske predlaze usvajanje Prijedloga odluke, a sve u skladu odredbama o
postupanju propisanim Poslovnikom Vlade Republike Hrvatske (,,Narodne novine* br. 154/11.,
121/12., 7/13., 61/15., 99/16., 57/17. 1 87/19., 88/20.).

S poStovanjem,
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ISTARSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA ODRZIV RAZVOJ
Upravni odjel za odrzivi razvoj
Odsjek za pomorstvo, promet i infrastrukturu
M. B. Rasana 2/4, Pazin

Predmet:  Prijedlog Odluke o izmjeni Odluke o davanju koncesije na pomorskom
dobru u svrhu gospodarskog koristenja luke posebne namjene u Vrsaru

Na broj: Klasa: 342-35/22-01/03
Urbroj: 2163-08-01/1-22-19

-misljenje, dostavija se

U gornjem predmetu, sukladno odredbi &anka 64. stavak 7. Zakona o
koncesijama (Narodne novine broj: 69/17, dalje: Zakon), zatraZili ste misljenje na
Prijedlog Odluke o izmjeni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu
gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru.

|z prilozene dokumentacije, koju ste izradili sukladno odredbi Clanka 64. st. 1.
Zakona o koncesijama te dodatnih isprava i o€itovanja od 10. i 13. listopada 2022.,
dajemo pozitivno misljenje na Prijedlog Odluke o izmjeni Odluke o davanju
koncesije na pomorskom dobru u svrhu gospodarskog koristenja luka
posebne namjene u Vrsaru.

Sastavni dio ovog mislienja je nacrt predmetnog prijedloga Odluke o izmjeni i
dopuni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i
gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru, prilozen uz zahtjev
Naslova, Klasa: 342-35/22-01//03, Urbroj: 2163-08-01/1-22-19 od 04. listopada 2022.
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Temeljem ¢&lanka 20. stavak 2. i ¢lanka 22. stavak 1. Zakona o pomorskom dobru i morskim
lukgma ("Narodne novine", br. 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16 i 98/19), ¢lanka
> 62 stavak 1. toc¢ka 3. Zakona o koncesuama (,Narodne novme“ br. 69/17 i 107/20) i ¢lanka
&g #3. | 84. Statuta Istarske Zupanije ("Sluzbene novine Istarske Zupanije", br. 10/09, 4/13,
_,.-u;ju’jf‘:i“/"v’ 8/16, 1/17, 2/17, 2/18, 30/18 — prodisceni tekst, 10/20 i 6/21), Skupstina Istarske Zupanije

na sjednici odréanoj dana godine, donosi

ODLUKU
o izmjeni i dopuni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje
i gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru

Clanak 1.

U toCki IV. Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i
gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/98-01/28,
URBROJ: 2163/1-01-98-2 od 15.12.1998., Odluke o izmjenama Odluke o davanju koncesija
na pomorskom dobru u svrhu gospodarskog koriStenja luka nauti¢kog turizma, KLASA: 342-
01/00-01/12, URBROJ: 2163/1-01-00-2 od 18.7.2000., Odluke o dopuni Odluke o davanju
koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luka posebne
namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/00-01/20, URBROQOJ: 2163/1-01-00-4 od 23.11.2000. i
Odluke o izmjenama Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i
gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru KLASA: 342-01/13-01/33,
URBROJ: 2163/1-01/4-13-3 od 1.8.2013., (dalje u tekstu: Odluka o koncesiji) dodaje se
stavak 4. koji glasi:

,Koncesija se produzuje na daljnji rok od Sest godina, odnosno do 15. sijeCnja 2029.
godine.”

Clanak 2.
U toéki V. Odluke o koncesiji mijenja se stavak 2. na nadin da glasi:
,Godisnja naknada za koncesiju sastoji se od:

a) stalnog dijela koncesijske naknade koja za kopneni i morski dio luke za 2023. i 2024.
godinu iznosi 10 kn/m? (625.280,00 kn godignje), za 2025. i 2026. godinu iznosi 11
kn/m? (720.808,00 kn godidnje), za 2027., 2028. i 2029. godinu iznosi 12 kn/m?
(786.336,00 kn godiSnje, odnosno za 2029. godinu razmjerni iznos od 65.528,00 kn)

b) promjenjivog dijela koncesijske naknade koji za 2023., 2024. i 2025. godinu iznosi
5% od ukupnog godisnjeg prihoda luke, a za 2026., 2027., 2028. i 2029. godinu
iznosi 6% od ukupnog godis$njeg prihoda luke.

Obracun naknada iz stavka 2. ove Odluke primjenjuje se od datuma izmjene ugovora.”
Clanak 3.
Ovlastenik koncesije je obvezan dostaviti dodatne zaduznice kao sredstvo osiguranja
plaéanja naknade za koncesiju na iznos od 1.000.000,00 kn (milijun kuna) prije sklapanja

dodatka ugovora.

Clanak 4.
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Dodaje se novi ¢lanak X. koji glasi:

,Ugovorom o koncesiji moze se odrediti promjena visine i/ili nacina izra¢una i placaniz
naknade za koncesiju u odredenom razdoblju, za vrijeme trajanja ugovora o koncesyji, &
skladu s dokumentacijom za nadmetanje i odlukom o davanju koncesije.

Promjene naknade za koncesiju moguce su temeljem:

1. indeksacije vezane uz promjenu te€aja kune i eura u odnosu na fluktuaciju te¢aja

2. indeksa potrosackih cijena, odnosno

3. izmjena posebnog propisa u dijelu kojim se ureduje visina i nacin placanja naknade za
koncesiju.

4. gospodarskih okolnosti koje znacajno utje€u na ravnotezu odnosa naknade za koncesiju i
procijenjene vrijednosti koncesije iz ¢lanka 20. Zakona o koncesijama, koja je bila temelj
sklapanja ugovora o koncesiji.

Promjena naknade za koncesiju utvrduje se ugovorom o koncesiji i posebnim zakonima, a
vr§i se ovisno o nastanku okolnosti i/ili periodicno u za to odredenim vremenskim
razdobljima ovisno u uvjetima fluktuacije te€aja ili promjena potro$ackih cijena."

Clanak 5.
Ovladéuje se Zupan Istarske zupanije da s Ovlastenikom koncesije sklopi dodatak
ugovora o koncesiji u skladu s odredbama ¢lanaka 1. 2. i 3. ove Odluke.

Dodatak ugovoru ne moze se sklopiti prije isteka razdoblja mirovanja, koje iznosi 15
dana od dana dostave ove Odluke ovlasteniku koncesije.

Clanak 6.

Ova Odluka stupa na snagu danom objave suglasnosti Vlade Republike Hrvatske u
,Narodnim novinama“.

Clanak 7.
Ova Odluka objavljuje se u "Sluzbenim novinama Istarske Zupanije".

Clanak 8.
Zaduzuje se Upravni odjel za odrzivi razvoj za dostavu ove Odluke Vladi Republike Hrvatske
u svrhu dobivanja suglasnosti sukladno ¢lanku 22. Zakona o pomorskom dobru i morskim

lukama.
Obrazlozenje
1. TrgovaCko drusStvo Montraker d.o.o. Obala mar$ala Tita 1a, OIB: 50395561310,

podnijelo je dana 8. oZujka 2022. godine zahtjev za izmjenu Ugovora o koncesiji
pomorskog dobra u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luke nautiékog turizma




II,-,,;Vrsar“ od 15.1.1999. na nagin da se izmjeni vremensko trajanje koncesije, odnosno ca

jfse koncesija produzi za naredno razdoblje od 6 godina, do 15. sije¢nja 2029. godine.
Odredbom &l. 65. st. 1. Zakona o koncesijama (NN 69/17 i 707/20, dalje U tekstu: ZOK),
propisano je da se o izmjeni ugovora o koncesiji koja nije bitna, davatelj koncesije i
koncesionar moraju suglasiti, te da sklapaju dodatak ugovoru o koncesiji kojem prethodi
donosgenje odluke o izmjeni odluke o davanju koncessije.

3. Odredbom &l. 62. st. 1. ZOK-a, propisano je da se ugovor o koncesiji moze izmijeniti bez
pokretanja novog postupka davanja koncesije u slu¢ajevima:

1. kada Hrvatski sabor utvrdi da je ugrozena nacionalna sigurnost i obrana drzave,
okoli$ ili ljudsko zdravije

2. ako to zahtijeva interes Republike Hrvatske utvrden u Hrvatskome saboru

3. u drugim slugajevima odredenima posebnim zakonom.

Za ovaj je predmet izmjene udovoljeno uvjetu iz ¢l. 62. st. 1.t. 3. ZOK-a, jer je u Cl.
22. st.1. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03, 100/04, 141/06,
38/09, 123/11, 56/16 i 98/19, dalje u tekstu: ZPDML) kao posebnim zakonom, a
. vezano za &lanak 20. stavak 2. ZPDML, kojim je propisano sljedece:
,Zupanijska skupétina moze iznimno, na zahtjev ovlaétenika, za koncesiju iz ¢lanka 20.
stavka 2. ovoga Zakona uz suglasnost Viade Republike Hrvatske, produziti rok trajanja
koncesije na ukupno 30 godina, te sukladno tome izmijeniti i ostale uvjete iz odluke i
ugovora o koncesiji u sliedec¢im slu¢ajevima:
- ako nove investicije to gospodarski opravdavaju,
— ako nastupi visa sila.”

Glankom 20. st. 2. ZPDML propisano je sljiedece:

Koncesiju za gospodarsko koridtenje pomorskog dobra, te za koristenje ili gradnju
gradevina od vaznosti za zupaniju daje 2upanijska skupétina na rok do najvise 20 godina, a
prethodni postupak provodi nadlezno upravno tijelo u zupaniji.”

Uzimajuéi u obzir ginjenicu da je Vlada RH ve¢ dala suglasnost na izmjenu ugovora zbog
opravdanih investicija, od 12 na 24 godine i to temeljem Zakljutka Viade RH KLASA: 934-
01/01-01/01. URBROJ: 5030116-01-1 od 25,1.2001. godine, a sve sukladno tada vazecem
Zakonu o morskim lukama (NN 108/95 i 97/00), opravdan je i zahtjev ovlastenika koncesije
za izmjenom ugovora na nacin da se izmjeni rok trajanja ugovora, odnosno da se isti produzi
za joé 6 godina. Na taj bi nadin ukupno trajanje ugovora bilo 30 godina, a sve sukladno
&lanku 22. stavku 1. ZPDML., a uzimajuéi u obzir investicije na koje se ovlastenik koncesije
obvezuje.

Oviastenik koncesije je do sada ulozio u izgradnju i uredenje marine Vrsar 37.811.619,69 kn
i 661.228,80 kn u zastitu okolia, odnosno ukupno 38.472.848,49 kn.

Nove investicije u razdoblju produzenja koncesije iznosile bi 4.750.000,00 kn i 261.000,00 kn
u zastitu okoliga, odnosno ukupno 5.011.000,00 kn.

4. Ovom je Odlukom ispunjen uvjet propisan €l. 62. st. 2. Zakona o koncesijama, da se
predlozenim izmjenama ne mijenja niti predmet niti vrsta koncesije.

5 Sukladno odredbi &l. 62. st. 6. izradunata je nova vrijednost koncesije.

Dosada$nja vrijednost koncesije iznosila je 184.034.748,40 kn.
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Nova vrijednost koncesije iznosi 247.364.737,90 kn, odnosno radi se o povecanju od 34%, =
§to je sukladno odredbi ¢l. 62. st. 7. Zakona o koncesijama jer ne premasuje 50 %
vrijednosti prvotne koncesije. '

6. Sukladno &. 64. st. 1. ZOK-a prije izmjena ugovora o koncesiji davatelj koncesije
izraduje dokumentaciju koja sadrzava: detaljnu financijsku analizu proraéunskih ucinaka
predlozenih izmjena ugovora o koncesiji s pripadajucim obrazloZenjima, obrazlozenje
pravnog temelja za izmjenu ugovora o koncesiji, procjenu vrijednosti koncesije nakon
izmjene ugovora o koncesiji te opisuje obveze i prava koncesionara u odnosu na ugovor
o koncesiji za koji se predvidaju izmjene, uklju¢ujuéi podjelu rizika koji mogu biti
posljedica izmjena ugovora o koncesiji te, obrazioZenje ostalih ucinaka koji nastaju kao
posljedica izmjene ugovora o koncesiji.

Sukladno &l 64. st. 7. ZOK kojim je propisano da prije dono$enja odiuke o izmjeni odluke o
davanju koncesije i sklapanja dodatka ugovoru o koncesiji davatel] koncesije pribavlja i
mislienja ostalih nadleznih sredi$njih tijela drzavne uprave iz podrucja davanja koncesije te
nadleznog drzavnog odvjetnistva kod koncesije Cija djelatnost Ce se obavljati na nekretnini u
vlasniétvu Republike Hrvatske ili koncesije koja se odnosi na opc¢e dobro ili drugo dobro za
koje je zakonom odredeno da je dobro od interesa za Republiku Hrvatsku, cjelovita
dokumentacija dostavljena je Ministarstvu mora, prometa i infrastrukture, Ministarstvu
financija i Zupanijskom drzavnom odvjetni§tvu u Puli. Od sva su tri tijela zaprimljena
pozitivna misljenja.

7. Temeljem Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i

gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/98-01/28,
URBROJ: 2163/1-01-98-2 od 15.12.1998. trgova¢kom drustvu Montraker d.o.0. Vrsar je
dana koncesija u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru.

Sukladno ¢lanku IX. prethodno navedene Odluke skloplien je Ugovor o koncesiji
pomorskog dobra u svrhu izgradnje i gospodarskog koristenja luke nauti¢kog turizma ,Vrsar®
15.1.1999. godine izmedu Istarske Zupanije, Drs¢evka 3, Pazin, OIB: 90017522601, kao
davatelja koncesije i trgovackog drustva Montraker d.o.o. Vrsar, Obala mar$ala Tita 1a, OIB:
50395561310, kao ovlastenika koncesije.

Ugovor je sklopljien na 12 godina, odnosno do 15.1. 2011.

Povréina koncesije je temeliem Odluke i Ugovora iznosila: 41.308 m?, (povrsina
kopna; 3.234 m?, povréina mora: 38.074 m?)

Naknada za koncesiju je odredena kako slijedi:

a) stalni dio koncesijske naknade 5,00 kn/m? za kopneni dio i 0,50 kn/m*za morski dio
(35.207,00 kn godisnje)

b) promijenjivi dio koncesijske naknade 1% ukupnog godisnjeg prihoda luke.

8. Odlukom o izmjenama Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje i gospodarskog kori$tenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/00-
01/13 od 1.8.2000., sklopljen je Aneks ugovora KLASA: 342-01/17-01/102, URBROJ:
2163/1-08/1-17-02 od 28.8.2000., kojim je regulirano razdoblje pla¢anja koncesijske
naknade.

9. Odlukom od dopuni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu



izgradnje i gospodarskog Kkoristenja luka posebne namjene u Vrsaru, KLASA: 342-01/00-
01/20, URBROJ: 2163/1-01-00-04 od 23.11.2000. izmijenjeno je razdoblje trajanja koncesije
sa 12 na 24 godine, te je skloplien Aneks Ugovora KLASA: 342-01/17, URBROJ: 2163/1-
7 08/1-17-03 od 23.2.2001. godine.

Vlada Republike Hrvatske je izdala suglasnost KLASA: 934-01/01-01/01, URBROJ:
5030116-01-1 od 25.6.2001. godine na prijedlog za produzenje razdoblja koncesije na
razdoblje do 15.1.2023. godine.

10. Odlukom o izmjenama Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje i gospodarskog koristenja luke nautickog turizma ,Vrsar, KLASA: 342-01/13-
01/33, URBROJ: 2163/1-01/4-13-3 od 1.8.2013. poveéana je povrsina koncesijskog
podruéja i stalni dio naknade kako slijedi:

Povrsina koncesije: 62.528 m?, (povr§ina kopna: 9.703 m? povréina mora: 52.825 m?)
Naknada za koncesiju: 74.927,50 kn godisnje.

11. Ovom se Odlukom o izmjeni i dopuni Odluke o davanju koncesije ha pomorskom dobru u
svrhu izgradnje i gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru todki IV.
Odiuke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog
koristenja luka posebne namjene u Vrsaru u stavku 4. mijenja vremensko razdoblje
trajanja koncesije, na nacin da se isto produzuje za rok od 6 godina, odnosno koncesija
istice 15. sije¢nja 2029. godine.

12. Ovom se Odlukom u toéki V. Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje i gospodarskog koristenja luka posebne namjene u Vrsaru mijenja stavak 2.
na nacin da se mijenja iznos stalnog duela naknade za koncesuu umjesto dosadasnjih
5,00 kn/m? za kopneni dio i 0,50 kn/m? za morski dio, na na&in da od sklapanja ugovora
stalni dio koncesuske naknade za kopneni i morski dio luke za 2023. i 2024. godinu
iznosi 10 kn/m?, za 2025, | 2026. godinu iznosi 11 kn/m? za 2027., 2028. i 2029. godinu
iznosi 12 kn/m®. Mijenja se i promjenjivi dio naknade za koncesuu na nadin da umjesto
dosadasnjih 1% od prihoda luke, promjenjivog dio koncesijske naknade iznosi za 2023.,
2024. i 2025. godinu 5% od ukupnog godisSnjeg prihoda luke, a za 2026., 2027., 2028. i
2029. godinu 6% od ukupnog godi$njeg prihoda luke.

13. Clankom 3. ove Odiuke Ovladtenik koncesije je obvezan dostaviti dodatne zaduznice
kao sredstvo osiguranja pla¢anja naknade za koncesiju na iznos od 1.000.000,00 kn
(milijun kuna). Ovlastenik je ve¢ temeljem sklopljenog ugovora dostavio zaduznicu na
500.000,00 kn.

Na ovaj nacin osigurati ¢e se plaéanje naknade u najmanje dvostrukom iznosu stalnog dijela
naknade.

14. Temeljem Clanka 4. ove Odluke omogucéene su buduée izmjene ugovora o koncesiji koje
se odnose na visinu naknade za koncesiju a sukladno odredbi ¢lanka 57. Zakona o
koncesijama.

15. Temeljem &l. 65. st. 1. ZOK-a, ovlastenik koncesije suglasan je na sklapanje dodatka
ugovoru o koncesiji kojem prethodi dono$enje odluke o izmjeni odluke o koncesiji.

16. Nakon 8to Odluka o izmjeni i dopuni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u
svrhu izgradnje i gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru postane
izvréna, pristupiti ¢e se potpisivanju Dodatka Ugovora o koncesiji u skladu s odredbama
predmetne Odluke. Radnje koje prethode izvr$nosti odluke su dobivanje suglasnosti
Vlade RH sukladno ¢lanku 22. ZPDML, dostava odluke strankama u postupku, protek
roka za izjavljivanje Zalbe.




UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Temeljem ¢lanka 96. stavka 3. ZOK-a pravna zastita u postupku davanja koncesija
za gospodarsko koristenje opéeg ili drugog dobra procijenjene vrijednosti vece od
vrijednosnog praga provodi se u skladu s odredbama propisa kojima se ureduje javna
nabava.

Protiv ove Odluke ovladtenik koncesije, ali i svaki drugi gospodarski subjekt koji za to
ima pravni interes u smislu odredbe ¢lanka 401. Zakona o javnoj nabavi (NN 120/16), moze
izjaviti zalbu. Pravo na Zalbu ima i sredi$nje tijelo drzavne uprave nadlezno za politiku javne
nabave i nadlezno drzavno odvjetnistvo.

Sukladno odredbama ¢&lanka 405. Zakona o javnoj nabavi (,Narodne novine®, br.
120/16.) zalba se izjavljuje Drzavnoj komisiji za kontrolu postupaka javne nabave (u daljnjem
tekstu: Drzavna komisija), Zagreb, Koturaska cesta 43/IV, u roku od 10 (deset) dana od
dana primitka ove Odluke.

Odluka ¢e se dostaviti stupanjem na snagu.

Zalba mora sadrzavati najmanje podatke navedene u ¢&lanku 420. Zakona o javnoj
nabavi (,Narodne novine*, br. 120/16.), a dostavlja se neposredno u pisanom obliku, putem
ovlastenog davatelja postanskih usluga ili elektroni¢kim sredstvima komunikacije putem
medusobno povezanih informacijskih sustava Drzavne komisije i EOJN RH.

Istodobno s dostavljanjem Zalbe DrZavnoj komisiji, zalitelj je obvezan primjerak
dostaviti i davatelju koncesije na dokaziv nacin.

KLASA: UP/I
URBROJ:
Pazin,
REPUBLIKA HRVATSKA
SKUPSTINA ISTARSKE ZUPANIJE

Predsjednica
Sandra Caki¢ Kuhar

Dostaviti putem Upravnog odjela za odrZivi razvoj, Odsjeka za pomorstvo, promet i
infrastrukturu:
1. Zupan IZ,
2. Upravni odjel za odrzivi razvoj Istarske Zupanije, Odsjek za pomorstvo, promet |
infrastrukturu, Pazin,
Montraker d.o.o. Vrsar,
Opéina Vrsar, n/p nacelnik,
Zupanijsko drzavno odvjetnistvu u Pull,
Ministarstvo mora, prometa i infrastrukture, Prisavlje 14, Zagreb
Ministarstvo financija, Katanciceva 5, Zagreb
Objava,
Pismohrana, ovdje.
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Urbroj: 2163/1-01-98-3
Pazin, 11. prosinca 1998.

ZUPANIJSKA SKUPSTINA
ISTARSKE ZUPANIJE
Predsjednik
Zupanijske skupstine Istarske Zupanije
Damir Kajin

4

Na temelju ¢l. 33. Stauta Istarske Zupanije ("Sluzbene
novine Istarske Zupanije", br. 3/95), Skupstina Istarske
Zupanije na sjednici odrZanoj dana 11. prosinca 1998.
godine donosi

ZAKLJUCAK
o prihvaéanju Projekta "Gospodarski razvitak
pogranicne zone prema Republici Sloveniji"
1. Prihvaca se Projekt "Gospodarski razvitak
pograni¢ne zone prema Republici Sloveniji".
2. Projekt iz tocke 1. ovog ZakljuCka sastavni je dio
istog.
3. Ovaj Zakljucak stupa na snagu odmah, a objavit ¢e
se u "Sluzbenim novinama Istarske Zupanije"

Klasa: 301-01/98-01/14
Urbroj: 2163/1-01-98-5
Pazin, 11. prosinca 1998.

ZUPANIJSKA SKUPSTINA
ISTARSKE ZUPANIJE
Predsjednik
Zupanijske skuptine Istarske Zupanije
Damir Kajin

5

Na temelju &lanka 33. i 71. Statuta Zupanije Istarske
("SluZbene novine Istarske Zupanije" br. 3/95), Skupstina
Istarske Zupanije, u postupku davanja miSljenja o

1. Prihvaca se informacija o preustroju Boravka za
djecu i mladez sa cerebralnom paralizom te o osnivanju
javne ustanove socijalne skrbi - DOM ZA DJECU,
MLADEZ I ODRASLE OSOBE SA CEREBRALNOM
PARALIZOM I DRUGIM POSEBNIM POTREBAMA -
javne ustanove za dnevni obuhvat i smjestaj, habilitaciju,
rehabilitaciju te skrb djece predSkolske i osnovnoskolske
dobi, mladeZi i osoba sa cerebralnom paralizom i drugim
posebnim potrebama, u tekstu obrazloZenja koji je u
privitku ovog Zakljucka i ¢ini njegov sastavni dio.

2. Ovaj Zakljucak stupa na snagu danom donosenja.

Klasa: 550-01/98-01/11
Urbroj: 2163/1-01-98-5
Pazin, 11. prosinca 1998.

ZUPANIJSKA §KUP§TINA
ISTARSKE ZUPANUE
Predsjednik

Prijedlogu Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o
grbu i zastavi Istarske Zupanije, na svojoj sjednici
odrZanoj dana 11. prosinca 1998. godine donosi

ZAKLJUCAK
o davanju pozitivnog misljenja na Prijedlog
Odluke o izmjenama i dopunama Odluke o grbu i
zastavi Istarske Zupanije

1. Daje se pozitivno misljenje na Prijedlog Odluke o
izmjenama i dopunama Odluke o grbu i zastavi Istarske
Zupanije, u tekstu koji prilezi ovom zakljucku i njegov je
sastavni dio.

2. Ovlaséuje se Poglavarstvo Istarske Zupanije da,
temeljem misljenja iz tocke 1. ovog Zakljucka, podnese
Ministarstvu  uprave Republike Hrvatske, sukladno
Clanku 9. Zakona o lokalnoj samoupravi i upravi
("Narodne novine" br. 90/92, 94/93, 117/94, 5/97),
zahtjev za odobrenje grba i zastave Zupanije.

3. Ovaj Zakljucak stupa na snagu danom donosenja.

Klasa: 017-01/98-01/02
Urbroj: 2163/1-01-98-5
Pazin, 11. prosinca 1998.

ZUPANIJSKA SKUPSTINA
ISTARSKE ZUPANIJE
Predsjednik
Zupanijske skupstine Istarske Zupanije
Damir Kajin

6

Na temelju ¢lanka 33. i 71. Statuta Zupanije Istarske
("Sluzbene novine Istarske Zupanije br. 3/95), Zupanijska
skupstina Istarske Zupanije na svojoj sjednici odrZzanoj
dana 11. prosinca 1998. godine donosi slijedeci

ZAKLJUCAK
o prihvaéanju informacije o preustroju Boravka
za djecu i mladez sa cerebralnom paralizom te o
osnivanju javne ustanove socijalne skrbi

Zupanijske skupstine Istarske Zupanije
Damir Kajin

7

Na temelju clanka 28. stavka 3. Zakona o morskim

lukama (ANarodne novineZ, br. 108/95) i clanka 54.

Statuta Zupanije Istarske (ASluzbene novine Istarske

ZupanijeZ, br. 3/95), Zupanijsko Poglavarstvo Istarske

Zupanije je na sjednici odrZanoj 15. prosinca 1998.
godine donijelo

ODLUKU
o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje i gospodarskog koristenja luka posebne
namjene u Vrsaru

L.



Na temelju poziva za javno prikupljanje ponuda za
dodjelu koncesije na pomorskom dobru u svrhu izgradnje
i gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru
(objavljenog u ANarodnim novinamaZ br. 142/98) i
miSljenja Strunog tijela za ocjenu koncesija na
pomorskom dobru za Istarsku Zupaniju, Zupanijsko
Poglavarstvo  Istarske Zupanije (dalje u tekstu:
DAVATELJ KONCESUE) prihva¢a ponudu Trgovackog
druStva MONTRAKER d.o.o. Vrsar (dalje u tekstu:
OVLASTENIK) te ovom Odlukom daje
OVLASTENIKU koncesiju za Kkoristenje pomorskog
dobra.

IL
Koncesija se daje u svrhu izgradnje i gospodarskog
koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru i to:
1. turisticke luke Vrsar
2. Sportske luke Vrsar
3. ribarske luke Vrsar

111

Luke posebne namjene iz tocke II. ove Odluke
obuhvacaju sljedece lucko podrucje:

1. turisticka luka Vrsar

- na kopnenom dijelu k.o. Vrsar: dijelovi k.¢. 1070/5;
294/2; 1795/7 ;1795/6;1795/3 i dijelovi neuredene obale,
ukupne povrsine 3.234 m?;

- na morskom dijelu pripadajuéi prostor oznacen na
preslici katastarskog plana k.o. Vrsar, ukupne povrSine
38.074 m2.

2. Sportska luka Vrsar

- na kopnenom dijelu k.o. Vrsar: dijelovi k.C.
1785/10; 294/2 i dio neuredene obale, ukupne povrsine
1.159 m?;

neuredene obale, ukupne povrsine 1.159 m?;

- na morskom dijelu pripadajuéi prostor oznacen na

a) stalni dio naknade

- 5,00 kn/m? kopnenog prostora

- 0,40 kn/m? morskog prostora

VL
OVLASTENIK je duzan izvoditi sve radove i
gospodarski koristiti luke sukladno Zakonu o morskim
lukama i drugim zakonima i podzakonskim aktima,
osobito iz podrucja sigurnosti plovidbe, turizma, zastite
okolisa, gradenja i prostornog uredenja i to na nacin koji
¢e osigurati zastitu okolisa.

VIIL
OVLASTENIK ne moZe prava stedena koncesijom
niti djelomicno niti u cijelosti prenositi na drugog bez
izri¢itog odobrenja DAVATELJA KONCESIJE.

VIIL

Naknada za koncesiju utvrdena u tocki V. ove Odluke
placa se na slijedeci nacin:

- stalni dio naknade pla¢a se u roku 30 dana sklapanja
koncesije, za sljede¢e godine naknade se placa uvijek za
tekuc¢u godinu unaprijed do 1. oZujka, a za godinu u kojoj
koncesija isti¢e razmjerno preostalim mjesecima
koriStenja.

- promjenjivi dio naknade pla¢a se od prvog dana

preslici katastarskog plana k.o. Vrsar, ukupne povrSine
7.176 m?

3. ribarska luka Vrsar

- na kopnenom dijelu k.o. Vrsar: dijelovi k.¢. 1070/5;
1073/7 i dio izgradene obale, ukupne povrine 1.001 m?;

- na morskom dijelu pripadajuéi prostor oznafen na
preslici katastarskog plana k.o. Vrsar, ukupne povrSine
10.602 m?.

Iv.

Koncesija se daje na vremensko razdoblje od 12
godina, racunaju¢i od dana sklapanja Ugovora o
koncesiji.

Istekom roka trajanja koncesije iz stavka 1. ove tocke,
koncesija moze produziti.

V.

Za koriStenje pomorskog dobra navedenog u tocki III.
ove Odluke OVLASTENIK ¢ée uredno placati
DAVATELJU KONCESIJE godi$nju naknadu.

Godisnja naknada za koncesiju utvrduje se u
slijede¢im iznosima:

1. za turisticku luku Vrsar

a) stalni dio naknade

- 5,00 kn/m? kopnenog prostora

- 0,50 kn/m? morskog prostora

b) promjenjivi dio naknade
- 1% ukupnog godisnjeg prihoda luke

2. za Sportsku luku Vrsar

a) stalni dio naknade

- 5,00 kn/m? kopnenog prostora
- 0,20 kn/m? morskog prostora

3. za ribarsku luku Vrsar
gospodarskog koristenja luke i to do 30. listopada u
tekucoj godini prema ostvarenom prihodu u prvom
polugodistu i do 1. ozujka za drugo polugodiste protekle
godine.

Naknada za koncesiju prihod je Proracuna Istarske
Zupanije.

Za osiguranje naplate potrazivanja OVLASTENIK je
obvezan predati DAVATELJU KONCESIJE 1 (jedan)
potpisani bianco akceptni nalog i to prije sklapanja
Ugovora o koncesiji, te do 31. sijeCnja svake tekuce
godine.

IX.

OVLASTENIK koncesije duZan je u roku 30 dana od
dana donoSenja ove Odluke pristupiti zakljucivanju
ugovora o koncesiji za svaku od luka posebne namjene,
kojima ¢e se detaljno urediti ovlastenja DAVATELJA
KONCESIJE te prava i obveze OVLASTENIKA,
posebice u odnosu na zastitu okoliSa, sigurnost plovidbe,
odrzavanje 1 osiguranje luka te pla¢anje naknade za
koncesiju.

Ugovor o koncesiji zakljuGuju Zupan istarski i
OVLASTENIK.

Ako OVLASTENIK u re¢enom roku ne pristupi
zakljucenju ugovora o koncesiji gubi sva prava odredena
ovom Odlukom.



X.
Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja i
objavit ¢e se u ASluzbenim novinama Istarske ZupanijeZ.

Klasa: 342-01/98-01/28
Urbroj: 2163/1-01-98-2
Pula, 15. prosinca 1998.

ZUPANIJSKO POGLAVARSTVO
ISTARSKE ZUPANIJE
Predsjednik
Stevo Zufi¢

8

Na temelju clanka 54. Statuta Istarske Zupanije
(ASluzbene novine Istarske ZupanijeZ br. 3/95),
Zupanijsko poglavarstvo Istarske Zupanije na sjednici
odrzanoj dana 19. sijecnja 1999. godine donosi

RJESENJE
o osnivanju Povjerenstva za jednakost spolova
Istarske Zupanije - Commissione pari opportunitf
della Regione istriana

2. Ovo Rjesenje stupa na snagu danom donoSenja, a
objavit ¢e se u ASluzbenim novinama Istarske ZupanijeZ.

Klasa: 004-01/99-01/01
Urbroj: 2163/1-01-99-2
Pula, 19. sije¢nja 1999

ZUPANIJISKO POGLAVARSTVO
ISTARSKE ZUPANIJE
Predsjednik
Stevo Zufié

9

Na temelju clanka 54. Statuta Istarske Zupanije
(ASluzbene novine Istarske ZupanijeZ br. 3/95),
Zupanijsko poglavarstvo Istarske Zupanije na sjednici
odrZanoj dana 2. veljac¢e 1999. godine donosi

ZAKLJUCAK
o osnivanju Povjerenstva za pracenje realizacije
projekta medunarodne trajektne linije San Giorgio di
Nogaro-Umag-Novigrad

1. Osniva se Povjerenstvo za pracenje realizacije
projekta medunarodne trajektne linije San Giorgio di
Nogaro - Umag - Novigrad, u slijede¢em sastavu:

Stevo Zufi¢, zupan Istarske Zupanije - predsjednik

Josip Zidari¢, pro€elnik Upravnog odjela za prostorno
uredenje, graditeljstvo i zastitu okoliSa Istarske Zupanije -
potpredsjednik

Silvana KosteSi¢, pro€elnik Upravnog odjela za
proracun i financije Istarske Zupanije,

DusSan Gortan, proc¢elnik Upravnog odjela za promet,

1. Osniva se Povjerenstvo za jednakost spolova
Istarske Zupanije - Commissione pari opportunitt della
Regione istriana, u sastavu kako slijedi:

1. Sonja Grozi¢-Zivoli¢, profesorica psihologije,
stru¢ni suradnik u Upravnom odjelu za zdravstvo,
socijalnu skrb i rad Istarske Zupanije

- za predsjednicu,

2. Silvana KosteSi¢, procelnica Upravnog odjela za
proracun i financije Istarske Zupanije

- za Clanicu,

3. Oriana Luki¢, vijeénica Zupanijske skupstine
Istarske Zupanije

- za ¢lanicu,

4. Biserka Momcinovi¢, koordinatorica aktivnosti
Centra za gradanske inicijative Porec,

- za ¢lanicu,

5. Jadranka Cernjul, predsjednica Udruge Zena, Pula

- za ¢lanicu,

6. Miriam Kervatin, predsjednica Zenske grupe za
promociju Zenskih vrijednosti i prava ATaraZ Pula,

- za ¢lanicu,

7. Branka Lasan, dipl. oec., Pula,

- za ¢lanicu,

8. Branka ZuZié,

- za Clanicu.

pomorstvo i veze Istarske Zupanije,

Marino Folo, proc¢elnik Upravnog odjela za lokalnu
samoupravu i upravu Istarske Zupanije - ¢lan,

Vlado Kraljevi¢, gradonacelnik Grada Umaga - ¢lan,

Sergio Stojni¢, gradonacelnik Grada Novigrada -
¢lan,

Vladimir Bankovi¢, procelnik Ureda za pomorstvo
Istarske Zupanije - ¢lan

Marino Kocijanci¢, ravnatelj Lucke uprave za luke
Umag i Novigrad - ¢lan

Bruno Nefat, ravnatelj Zavoda za prostorno uredenje -
tajnik projekta.

2. Povjerenstvo se osniva u svrhu provedbe slijedecih
zadataka:

- osiguranje i pracenje dinami¢nog plana realizacije
projekta,

- koordinacija rada tijela drzavne uprave i lokalne
samouprave koja sudjeluju u operativnim fazama razrade
projekta,

- razmatranje i odabir ponuda u postupcima natjecaja
za izradu tehnicke dokumentacije u svim segmentima
realizacije projekta koji se financiraju iz Proracuna
Istarske Zupanije do ishodovanja gradevinske dozvole za
trajektne luke Umag i Novigrad,

- koordinacija realizacije projekta u odnosu na
talijansku stranu u projektu.

3. Povjerenstvo ¢e svoj rad obavljati na sjednicama
koje ¢e se odrzavati sukladno potrebama dinamickog
plana realizacije projekta, koji je sastavni dio ovog
Zakljucka, a najmanje jedanput u 60 dana.

Povjerenstvo se zaduZuje da o svom radu izvjescuje
Zupanijsko poglavarstvo Istarske Zupanije po svakoj
dovrsenoj fazi dinamiCkog plana realizacije, a najmanje
jedanput kvartalno.



3. Predlaze se Ministarstvu zdravstva Republike
Hrvatske da na temelju stecenih iskustava reforma i
racionalizacija, Opéa bolnica Pula bude pilot projekt
reforme i racionalizacije te decentralizacije i
informatizacije unutar suastava zdravstva Republike
Hrvatske.

4. Ovaj Zaklju¢ak stupa na snagu danom donoSenja, a
objavit ¢e se u "Sluzbenim novinama Istarske Zupanije".

Klasa: 510-01/00-01/20
Urbroj: 2163/1-01-00-5
Pazin, 24. srpnja 2000.

ZUPANIJSKA SKUPSTINA ISTARSKE ZUPANIJE
Predsjednik Zupanijske skupstine
Istarske Zupanije
Damir Kajin, v.r.

pregled stanja

1. Prihvaca se Informacija GOLF U ISTRI - pregled
stanja sa¢injena od strane Upravnog odjela za turizam i
trgovinu Istarske Zupanije, Klasa: 334-01/00-01/36,
Urbroj: 2163/1-01-00-1 od 5. srpnja 2000. godine.

2. Ovaj Zaklju¢ak stupa na snagu danom donoSenja, a
objavit ¢e se u "Sluzbenim novinama Istarske Zupanije".

Klasa: 334-01/00-01/06
Urbroj: 2163/1-01-00-5
Pazin, 24. srpnja 2000.

ZUPANIJSKA SKUPSTINA ISTARSKE ZUPANIJE
Predsjednik Zupanijske skupitine

Istarske Zupanije

Damir Kajin, v.r.
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Na temelju ¢lanka 33. Statuta Istarske Zupanije

("Sluzbene novine Istarske zupamje br. 3/95),

Zupanijska skupstina Istarske Zupanije na sjednici
odrzanoj 24. srpnja 2000. godine donosi

ZAKLJUCAK
o prihvaé¢anju Informacije GOLF U ISTRI -
ZAKLJUCAK
o primanju na znanje Izvje$¢a o obavljenoj reviziji
Proracuna Istarske Zupanije za 1999. godinu

1. Prima se na znanje Izvje§Ce o obavljenoj reviziji
Proracuna Istarske Zupanije za 1999. godinu DrZavnog
ureda za reviziju, Podru¢nui ured Pazin, Klasa: 041-
01/00-01/2, Urbroj: 613-20-00-14, od 9. svibnja 2000.
godine.

2. Ovaj Zaklju¢ak stupa na snagu danom donoSenja, a
objavit ée se u "Sluzbenim novinama Istarske Zupanije".

Klasa: 041-01/00-01/03
Urbroj: 2163/1-01-00-2
Pazin, 24. srpnja 2000.

ZUPANIJSKA SKUPSTINA ISTARSKE ZUPANIJE
Predsjednik Zupanijske skupstine
Istarske Zupanije
Damir Kajin, v.r.

108
Na temelju ¢lanka 28. stavka 3. i ¢lanka 65. Zakona o

morskim lukama (ANarodne novineZ br. 108/95 i
137/99) te ¢&lanka 54 Statuta Istarske Zupanije
(ASluzbene novine Istarske zupam_]eZ br. 3/95)

Zupanijsko poglavarstvo Istarske Zupanije na sjednici
odrzanoj dana 18. srpnja 2000. godine donosi

ODLUKU
o izmjeni Odluke o davanju koncesija na
pomorskom dobru u svrhu gospodarskog koriStenja
luka posebne namjene

To¢ka VIII. Odluke o davanju koncesija na
pomorskom dobru u svrhu gospodarskog koristenja luka
posebne namjene (Sluzbene novine Istarske Zupanije br.
4/99) mijenja se i glasi:

ANaknada za koncesiju utvrdena u tocki II. ove
Odluke placa se u roku 30 dana od dana sklapanja
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Na temelju ¢lanka 33. Statuta Istarske Zupanije

("Sluzbene novine Istarske Zupanije", br. 3/95),

Zupanijska skupstina Istarske Zupanije na sjednici
odrzanoj 24. srpnja 2000. godine donosi

Ugovora o koncesiji i za svaku narednu kalendarsku
godinu do 31. srpnja i do 30. rujna u dva jednaka obroka,
a za godinu u kojoj je dana i za godinu u kojoj koncesija
isti¢e, razmjerno preostalim mjesecima koristenja.

Za osiguranje naplate potraZivanja OVLASTENIK je
obvezan predati DAVATELJU KONCESIE bianco
mjenice s odredbom Abez protestaZ.

1L,

Ovlai¢uje se predsjednik Zupanijskog poglavarstva
da sukladno to¢ki I. ove Odluke zaklju¢i s
OVLASTENICIMA koncesija anekse ugovora o
koncesiji.

111
Ova Odluka stupa na snagu danom donoSenja_ i
objavit ¢e se u ASluzbenim novinama Istarske ZupanijeZ.

Klasa: 342-01/00-01/11
Urbroj: 2163/1-01-00-2
Pula, 18. srpnja 2000.

ZUPANIJSKO POGLAVARSTVO ISTARSKE
ZUPANUE
Predsjednik Zupanijskog poglavarstva
Istarske Zupanije
Stevo Zufi¢, v.r.

109

Na temelju ¢lanka 28. stavka 3. i ¢lanka 65. Zakona o

morskim lukama (ANarodne novineZ br. 108/95 i

137/99) te ¢&lanka 54. Statuta Istarske Zupanije

(ASluzbene novine Istarske zupamJeZ br. 3/95),

Zupanijsko poglavarstvo Istarske Zupanije na sjednici
odrzanoj dana 18. srpnja 2000. godine donosi

ODLUKU
o izmjenama Odluke o davanju koncesija na
pomorskom dobru u svrhu gospodarskog koriStenja
luka nauti¢kog turizma

I
U tocki VIII. Odluke o davanju koncesija na
pomorskom dobru u svrhu gospodarskog koristenja luka



nauti¢kog turizma (ASluzbene novine Istarske ZupanijeZ
br. 7/98), u stavku 1. tocka a), alineja 2. mijenja se i
glasi:

A- za svaku narednu kalendarsku godinu do 31. srpnja
i do 30 rujna u dva jednaka, obrokaZ.

U istoj tocki, stavak 4. mijenja se i glasi: .

AZa osiguranje naplate potrazivanja OVLASTENIK
je obvezan predati DAVATELJU KONCESIJE bianco
mjenice s odredbom Abez protestaZ A.

II.

Ovlaséuje se predsjednik Zupanijskog poglavarstva
da sukladno tocki I. ove Odluke zakljuci s ovlastenicima
koncesija anekse ugovora o koncesiji.

1.
Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja_ i
objavit ¢e se u ASluZzbenim novinama Istarske ZupanijeZ.

Klasa: 342-01/00-01/12
Urbroj: 2163/1-01-00-2
Pula, 18. srpnja 2000

ZUPANIJSKO POGLAVARSTVO ISTARSKE
ZUPANIJE
Predsjednik Zupanijskog poglavarstva
Istarske Zupanije
Stevo Zufié, v.r.



Na temelju Clanka 28. stavka 3. i 8. Zakona o morskim lukama ("Narodne
novine", br. 108/95 i 97/00) i Clanka 54. Statuta Istarske zupanije ("Sluzbene
novine Istarske zupanije" br. 3/95), Zupanijsko poglavarstvo Istarske Zzupanije na
sjednici odrzanoj dana 23. studenog 2000. godine donosi

ODLUKU
o dopuni Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje i gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru

U tocki IV. Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru u svrhu
izgradnje i gospodarskog koriStenja luka posebne namjene u Vrsaru ("Sluzbene
novine lIstarske Zupanije" br. 1/99) iza stavka 2. dodaje se stavak 3. koji glasi:

“lznimno od odredbe stavka 1. ove toCke, koncesija na pomorskom dobru
u svrhu izgradnje i gospodarskog koriStenja luke nautickog turizma - turisticke
luke "Vrsar" produzava se na ukupno 24 godine, racunajuéi od dana sklapanja
Ugovora o koncesiji iz tocke IX. ove Odluke odnosno do 15. sijeénja 2023.
godine".

il.

Ova Odluka stupa na snagu danom davanja suglasnosti Viade Repubiike
Hrvatske.
1.

Nakon stupanja na snagu ova ¢e se Odluka objaviti u "Sluzbenim
novinama Istarske Zupanije".

Klasa: 342-01/00-01/20
Urbroj: 2163/1-01-00-4
Pore¢, 23. studeni 2000.

REPUBLIKA HRVATSKA
ISTARSKA ZUPANIJA

Dostaviti:

1. Op¢ina Vrsar, Vrsar,

@‘ Ured za pomorstvo 1Z, Pula, )
3. Upravni odjel za promet, pomorstvo i veze 1Z,
4. Pismohrana, ovdje
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detaljnije urediti ovlastenja Davatelja koncesije, te
prava i obveze najpovoljnijeg ponuditelja.

Ako najpovoljniji ponuditelj ne potpise
Ugovor o koncesiji gubi sva prava odredena ovom
Odlukom.

Clanak 11.

Prije sklapanja Ugovora o koncesiji
najpovoljniji ponuditelj duZan je predati Davatelju
koncesije izvrSnu lokacijsku dozvolu za izgradnju
ski — lifta sa prate¢im objektima iz ¢lanka 3. ove
Odluke.

Clanak 12.

Nadzor nad provodenjem odredbi ove
Odluke i Ugovora o koncesiji provode zupanijski
upravni odjeli nadlezni za poslove pomorstva,
proracuna i financija.

Clanak 13.
Ova Odluka stupa na snagu danom objave
u "Sluzbenim novinama Istarske Zzupanije".

KLASA: UP/1-342-01/13-01/20
URBROJ: 2163/1-01/4-13-3
Pazin, 1. kolovoza 2013.

REPUBLIKA HRVATSKA
SKUPSTINA ISTARSKE ZUPANIJE
Predsjednik
Valter Drandi¢, v.r.
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Temeljem €lanka 20., stavka 7. i ¢lanka 80., stavka
4., toCka 1. Zakona o pomorskom dobru i morskim
lukama (,Narodne novine“, br. 158/03, 100/04,
141/06 i 38/09) i Clanka 43. Statuta Istarske
zupanije (,Sluzbene novine lIstarske zupanije®, br.
10/09 i 4/13), Skupstina Istarske Zupanije, na
sjednici odrzanoj 1. kolovoza 2013. godine, donosi

ODLUKU
o izmjenama Odluke o davanju koncesije na
pomorskom dobru u svrhu izgradnje i
gospodarskog koristenja luka posebne namjene
u Vrsaru

Clanak 1.

U tocki Il. Odluke o davanju koncesije na
pomorskom dobru u svrhu izgradnje i gospodarskog
koristenja luka posebne namjene u Vrsaru
(,SluZzbene novine Istarske Zupanije®, br. 1/99),
podto¢ka 1. (turistiCka luka Vrsar) mijenja se i glasi:

»1. luka nauti¢kog turizma — marina ,Vrsar®

Tocka 2. i 3. (sportska luka Vrsar i ribarska
luka Vrsar) briSu se.

Clanak 2.

Tocka Ill. mijenja se i glasi:

.Luka nauti¢kog turizma — marina ,Vrsar*
obuhvaéa pomorsko dobro — lu¢ko podrucje
ukupne povrsine 62 528 m?, od ¢ega na kopnu 9
703 m? (k.. 1766 i 1767 te dio k.&. 1765, sve k.o.
Vrsar), a na moru 52 825 m?.

Podrucje pomorskog dobra — lu¢kog
podrucja iz stavka 1., prikazano na geodetskoj
snimci s prekloplienom digitalnom ortofoto
podlogom i katastrom, sastavni je dio ove Odluke i
ne objavljuje se.

Clanak 3.
U tocki V. stavka 2. briSu se podtocke 2. i 3.

Clanak 4.

Ovlascuje se zupan Istarske zupanije da u
roku 10 dana od dana stupanja na snagu ove
Odluke sklopi s Ovlastenikom koncesije — tvrtkom
MONTRAKER d.o.0. Vrsar aneks Ugovora o
koncesiji u skladu s odredbama ove Odluke.

Clanak 5.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana
nakon objave u ,SluZzbenim novinama Istarske
Zupanije®.

KLASA: 342-01/13-01/33
URBROJ: 2163/1-01/4-13-3
Pazin, 1. kolovoza 2013.

REPUBLIKA HRVATSKA
SKUPSTINA ISTARSKE ZUPANIJE
Predsjednik
Valter Drandic, v.r.
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Na temelju €lanka 35. Zakona o lokalnoj i podruénoj
(regionalnoj) samoupravi ("Narodne novine" br.
33/01, 60/01 — vjerodostojno tumacenje, 129/05,
109/07, 125/08, 36/09, 150/11 i 144/12), ¢lanka 43.
Statuta Istarske Zupanije ("Sluzbene novine Istarske
Zupanije", br. 10/09 i 4/13), i ¢lanka 16., tocka 16.
Statuta LucCke uprave Pore¢, Skupstina Istarske
Zupanije, na sjednici odrzanoj dana 1. kolovoza
2013. godine, donosi

ZAKLJUCAK
o davanju suglasnosti Lu¢koj upravi Pore¢ na
potpisivanje Ugovora o izvodenju radova na
sanaciji i dogradnji postojeceg lukobrana i
molova luke javnog prometa Cervar Porat - |
faza



VLADA REPUBLIKE HRVATSKE

Na temelju ¢lanka 28. stavka 8. Zakona o morskim lukama (Narodne novine,

br. 108/95 i 97/2000) i ¢lanka 30. stavka 3. Zakona o Vladi Republike Hrvatske (Narodne
novine, br. 101/98 1 15/2000), Vlada Republike Hrvatske je na sjednici odrzanoj 25. sijenja
2001. godine, donijela

ZAKLJUCAK

Daje se suglasnost na prijedlog za produzenje razdoblja koncesije za

zupanijsku luku posebne namjene - luku nautickog turizma Vrsar, u tekstu kojeg je
dostavilo Ministarstvo pomorstva, prometa i veza aktom, klase: 342-01/00-01/ 1827, urbroja:
530-03-00-5 ncp, od 4. sije¢nja 2001. godine.

Klasa:
Urbroj:

Zagreb,

934-01/01-01/01
5030116-01-1

25. sije¢nja 2001,

PREDSJEDNIK,
e PREDSJEDNIKA
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Ai sensi dell'articolo 20 comma 2 e dell'articolo 22 comma 1 della Legge sul demanio
marittimo e i porti marittimi ("Gazzetta ufficiale" nn. 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 123/11,
56/16 e 98/19), dell'art. 62 comma 1 punto 3 della Legge sulle concessioni (,Gazzetta
ufficiale®, n. 69/17 e 107/20),e degli articoli 43 e 84 dello Statuto della Regione Istriana
("Bollettino ufficiale della Regione lIstriana“ n. 10/09, 4/13, 16/16, 1/17, 2/17, 2/18, 30/18 -
testo consolidato, 10/20 e 6/21), I'Assemblea della Regione Istriana alla seduta del
2022, adotta la

DELIBERA
sulla modifica e integrazione della Delibera sull'assegnazione della concessione sul
demanio marittimo ai fini della costruzione e dello sfruttamento economico dei porti a
destinazione particolare a Orsera

Articolo 1

Al punto IV della Delibera sull'assegnazione della concessione sul demanio marittimo ai fini
della costruzione e dello sfruttamento economico del porto a destinazione particolare ad
Orsera, CLASSE: 342-01/98-01/28, N. PROT.: 2163/1-01-98-2 od 15.12.1998 della Delibera
sulle modifiche della Delibera sull'assegnazione delle concessioni sul demanio marittimo ai
fini dello sfruttamento economico dei porti per il turismo nautico, CLASSE: 342-01/00-01/12,
N. PROT.: 2163/1-01-00-2 del 18/07/2000, della Delibera sull'integrazione della Delibera
sull'assegnazione delle concessioni sul demanio marittimo ai fini della costruzione e dello
sfruttamento economico dei porti a destinazione particolare a Orsera, CLASSE: 342-01/00-
01/20, N. PROT.: 2163/1-01-00-4 del 23/11/2000, della Delibera sulle modifiche della
Delibera sull'assegnazione delle concessioni sul demanio marittimo ai fini della costruzione
e dello sfruttamento economico dei porti a destinazione particolare a Orsera, CLASSE: 342-
01/13-01/33, N. PROT.: 2163/1-01/4-13-3 del 01/08/2013 (in seguito nel testo: Delibera sulla
concessione) si modifica il comma 4 che recita:

"La Concessione si prolunga per un ulteriore periodo di sei anni, ossia fino al 15 gennaio
2029."

Articolo 2
Al punto V della Delibera sulla concessione si modifica il comma 2 che ora recita:

"Il canone di concessione annuo consiste di:

a) una parte fissa del canone di concessione che per la parte sulla terraferma e quella
marittima ammontano per il 2023 e il 2024 a 10 kn/m% 1,33 € (625.280,00 kn /
82.988,92 € all'anno), per il 2025 e 2026 a 11 kn/m2 / 1,46 € (720.808,00 kn /
95.667,66 € all'anno), per il 2027, 2028, 2029, 2029, 2031, 2032 e 2033 a 12 kn/m2 /
1,59 € (786.336,00 kn / 104.364,72 € all'anno, rispettivamente una parte in
proporzione per il 2029 dell'ammontare di 65.528,00 kn / 8.697,06 €)

b) una parte variabile del canone di concessione che per il 2023, 2024 e 2025,
ammonta al 5% del reddito complessivo del porto e per il 2026, 2027, 2028 e 2029
ammonta al 6% del reddito complessivo del porto.

Il calcolo dei canoni di cui al comma 2 della presente Delibera si applica dalla data di
modifica del contratto.
Si applica il tasso medio di conversione 1 €=7,53450 kn."



Articolo 3

Il concessionario € obbligato a presentare delle cambiali aggiuntive come mezzo per
garantire il pagamento del canone di concessione per un importo di 1.000.000,00 kn (un
milione di kune) / € 132.722,81 (centotrentaduemilasettecentoventidue euro e ottantuno
centesimi) prima di stipulare I'appendice al contratto.

Articolo 4
Si aggiunge un nuovo articolo X che recita:

"Il contratto di concessione pud specificare una modifica dell'importo e/o delle modalita di
calcolo e pagamento del canone di concessione in un determinato periodo, durante la
durata del contratto di concessione, in conformita con la documentazione di gara e la
delibera sull'assegnazione della concessione.

Sono possibili modifiche al canone di concessione in base a:

1. indicizzazione relativa alla variazione del tasso di cambio della kuna e dell'euro in
relazione alle fluttuazioni del tasso di cambio

2. indice dei prezzi al consumo, cioe

3. modifica di una norma speciale nella parte che stabilisce I'importo e il modo di
pagare il canone di concessione.

4. circostanze economiche che influiscono considerevolmente sull'equilibrio del
rapporto fra il canone di concessione e il valore stimato della concessione di cui
all'articolo 20 della Legge sulle concessioni che costituiva la base per la stipulazione
del contratto di concessione.

Il cambiamento del canone di concessione, viene stabilito mediante il contratto di
concessione e leggi speciali, e si svolge a seconda del manifestarsi delle circostanze e/o
periodicamente in periodi di tempo determinati, a seconda delle condizioni di fluttuazione del
cambio o di cambiamento dei prezzi dei consumatori.

Articolo 5
Si autorizza il Presidente della Regione Istriana a firmare con il Concessionario,
un'appendice del Contratto di concessione conformemente alle disposizioni degli artt.1, 2, 3

e 4 della presente Delibera, dopo aver ottenuto il consenso del Governo della Repubblica di
Croazia, conformemente all'articolo 22 della Legge sul demanio marittimo e i porti marittimi.

Articolo 6

La presente Delibera entra in vigore il giorno di pubblicazione del consenso del Governo
della Repubblica di Croazia nella "Gazzetta ufficiale".

Articolo 7
La presente Delibera sara pubblicata sul "Bollettino ufficiale della Regione Istriana”.

Articolo 8



S'incarica I'Assessorato allo sviluppo sostenibile a trasmettere questa Delibera al Governo
della Repubblica di Croazia, per I'ottenimento del consenso, conformemente all'articolo 22
della Legge sul demanio marittimo e i porti marittimi.

Motivazione

1. La Societa commerciale MONTRAKER s.r.I. Obala marsala Tita 1a, CIP: 50395561310,
ha presentato in data 8 marzo 2022, una richiesta di modifica del Contratto di
concessione del demanio marittimo ai fini della costruzione e dello sfruttamento
commerciale del porto per il turismo nautico "Orsera" del 15/01/1999, in modo tale da
modificare la durata della concessione, ovvero da prorogare la concessione per il
successivo periodo di 6 anni, fino al 15 gennaio 2029.

2. La disposizione dell'art. 65 comma 1 della Legge sulle concessioni (GU 69/17 e 707/20)
in seguito nel testo: LSC) stabilisce che nella modifica del contratto di concessione che
non é rilevante, il concedente e il concessionario devono accordarsi e stipulano
un'integrazione al contratto di concessione che precede I'emanazione della delibera sulla
modifica della delibera di assegnazione della concessione.

3. La disposizione dell'art. 62 comma 1 della LSC stabilisce che il contratto di concessione
si pud modificare senza avviare un nuovo procedimento di assegnazione della
concessione nei seguenti casi:

1. quando il Parlamento croato stabilisce che & messa in pericolo la sicurezza e la difesa
dello Stato, 'ambiente e la salute dell'uomo,

2. se lorichiede l'interesse della Repubblica di Croazia stabilito nel Parlamento croato,

3. in altri casi stabiliti da una legge speciale.

In questo caso, € stata soddisfatta la condizione di cui all'art. 62 comma 1 punto 3 della LSC
perché all'art. 22/commai. della Legge sul demanio marittimo e i porti marittimi (,Gazzetta
ufficiale, n. 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16 e 98/19), in seguito nel testo:
LSDMPM), quale legge speciale, che in riferimento all'articolo 20, comma 2, della LSDMPM
prescrive:

"L'Assemblea della Regione pud eccezionalmente, su richiesta della persona autorizzata,
per la concessione di cui all'articolo 20, paragrafo 2 della presente legge, con il consenso
del governo della Repubblica di Croazia, prolungare la durata della concessione a un totale
di 30 anni, e di conseguenza modificare le altre condizioni della delibera e del contratto di
concessione nei seguenti casi:

- se dei nuovi investimenti dal punto di vista economico lo giustificano,

- in caso di forza maggiore."

L'art. 20 comma 2 della LSDMPM stabilisce che:

la concessione per lo sfruttamento economico del demanio marittimo e per l'uso o la
costruzione di edifici importanti per la Regione Istriana viene data dall'Assemblea regionale



per un termine massimo di 20 anni, mentre la procedura preliminare viene svolta dall'organo
amministrativo competente della Regione."

Prendendo in considerazione il fatto che il Governo della RC ha gia dato il consenso alla
modifica del contratto, visti gli investimenti giustificati, da 12 a 24 anni, sulla base della
Conclusione del Governo della RC, CLASSE: 934-01/01-01/01. N. PROT: 5030116-01-1 del
25.1.2001, il tutto in conformita con l'allora vigente Legge sui porti marittimi (GU 108/95 e
97/00), la richiesta del concessionario di modificare il contratto di modo che si modifichi il
termine di durata del contratto, ossia di prolungarli di altri 6 anni, & giustificata. In questo
modo la durata complessiva del contratto sarebbe di 30 anni, il tutto in conformita con
l'articolo 22 comma 1 della LSDMPM, prendendo in considerazione gli investimenti che il
concessionario si impegna a eseguire:

[l concessionario ha finora investito 37.811.619,69 kn / 5.018.464,36 € per la costruzione e
il miglioramento del marina di Orsera e 661.228,80 kn / 87.760,14 € nella tutela ambientale,
per un totale di 38.472.848,49 kn/ 5.106.224,5 €.

| nuovi investimenti nel periodo di proroga della concessione ammonterebbero a
4.750.000,00 kn / 630.433,34 € e 261.000,00 kn / 34.640,65 € nella tutela ambientale, per
un totale di 5.011.000,00 kn / 665.073,99 €.

4. Con questa Delibera & stata soddisfatta la condizione prescritta all'art. 62 comma 2 della
LSC, che con le modifiche proposte non si modifica né I'oggetto né il tipo di concessione.

5. Conformemente alla disposizione dell'art. 62 comma 6 della LSC ¢ stato calcolato il
nuovo valore della concessione.

Finora il valore della concessione ammontava a 184.034.748,40 kn / 24.425.608,65 €.

Il nuovo valore della concessione ammonta a 247.364.737,90 kn / 32.830.942,71 €, ovvero
si tratta di un aumento del 34%, in conformita con quanto previsto dall'art. 62 comma 7 della
Legge sulle concessioni perché non supera il 50 % del valore della concessione precedente.

6. Conformemente all'art. 64 comma 1 della LSC, prima di modificare il contratto di
concessione, il concessionario prepara la documentazione che comprende: un'analisi
finanziaria dettagliata degli effetti di bilancio delle modifiche proposte al contratto di
concessione con le relative spiegazioni, una spiegazione della base giuridica per la
modifica del contratto di concessione, una valutazione del valore della concessione dopo
la modifica del contratto di concessione, e descrive gli obblighi e i diritti del
concessionario in relazione al contratto di concessione per il quale sono previste
modifiche, inclusa la ripartizione dei rischi che possono essere la conseguenza delle
modifiche al contratto di concessione e la spiegazione degli altri effetti che derivano dalla
modifica del contratto di concessione.

Conformemente all'art. 64 comma 7 della Legge sulle concessioni che prescrive che prima
dellemanazione della delibera sulla modifica della delibera sull'assegnazione della
concessione e la stipulazione dell'integrazione del contratto di concessione, il concedente
procura anche i pareri degli altri organi centrali dell'amministrazione statale nel campo
dell'assegnazione delle concessioni e della procura di stato competente nelle concessioni la
cui attivita si svolgera in un immobile di proprieta della Repubblica di Croazia o della
concessione che riguarda il bene comune o un altro bene per il quale & stato determinato
dalla legge che questo bene € d'interesse per la Repubblica di Croazia, la documentazione
integrale é stata trasmessa al Ministero del mare, delle comunicazioni e dell'infrastruttura, al



Ministero delle finanze e alla Procura dello Stato a Pola. |l Ministero del mare, dei trasporti e
dell'infrastruttura ha espresso il suo parere nella lettera CLASSE: 342-22/22-01/214, N.
PROT.: 530-03-2-1-22-5 dell'10/08/2022, il Ministero delle finanze ha espresso il suo parere
nella lettera CLASSE: 951-01/22-02/88, N. PROT.: 513-06-02-22-5 del 14/09/2022, la
Procura dello Stato a Pola ha espresso il suo parere nella lettera numero: M-DO-282/2022-6
del 14/10/2022.

7. Ai sensi della Delibera sull'assegnazione della concessione sul demanio marittimo ai fini
della costruzione e dello sfruttamento economico del porto a destinazione particolare ad
Orsera, CLASSE: 342-01/98-01/28, N. PROT.: 2163/1-01-98-2 del 15/12/1998), alla
societa commerciale Montraker s.r.l. Orsera, & stata assegnata la concessione ai fini
della costruzione e dello sfruttamento economico del porto a destinazione particolare ad
Orsera.

Conformemente all'art. IX della Delibera summenzionata, & stato stipulato un Contratto di
concessione del demanio marittimo ai fini della costruzione e dello sfruttamento economico
del porto per il turismo nautico "Orsera" in data 15/01/1999 tra la Regione Istriana Via
Drs¢evka 3, Pisino, CIP: 90017522601, quale concedente e la societa commerciale
Montraker s.r.l. Orsera, Via Obala marSala Tita 1a, CIP: 50395561310, quale
concessionario.

Il contratto & stato stipulato per un periodo di 12 anni, ossia fino al 15/01/ 2011.

Secondo la Delibera e il Contratto, I'area della concessione era: 41.308 m2, (superficie
territoriale: 3.234 m2, superficie marittima: 38.074 m?

Il canone per la concessione era stato cosi determinato:

a) la parte fissa del canone di concessione 5,00kn/m2 / 0,66 € per la parte terrestre e
0,50 kn/m2/ 0,066 € per la parte marittima (35.207,00 kn / 4.672,77 € all'anno)

b) la parte variabile del canone di concessione € pari all'1% del reddito annuo
complessivo del porto.

8. Nella Delibera sulle modifiche della Delibera sull'assegnazione della concessione sul
demanio marittimo ai fini della costruzione e dello sfruttamento economico del porto a
destinazione particolare ad Orsera, CLASSE: 342-01/00-01/13 dell'1/8/2000, & stata
stipulata I'Appendice del contratto, CLASSE: 342-01/17-01/102, N. PROT.: 2163/1-08/1-
17-02 del 28/8/2000, che stabilisce il periodo di pagamento del canone di concessione.

9. Nella Delibera sull'integrazione della Delibera sull'assegnazione della concessione sul
demanio marittimo ai fini della costruzione e dello sfruttamento economico del porto a
destinazione particolare ad Orsera, CLASSE: 342-01/00-01/20, N. PROT.: 2163/1-01-
00-04 od 23.11.2000. & stato modificato il periodo di durata della concessione, da 12 a
24 anni ed e stata stipulata un'Appendice del Contratto, CLASSE: 342-01/17, N.PROT.:
2163/1-08/1-17-03 del 23/02/2001.

Il Governo della Repubblica di Croazia ha rilasciato il consenso mediante Conclusione,
CLASSE: 934-01/01-01/01, N. PROT.: 5030116-01-1 del 25/6/2001 sulla proposta per il
prolungamento del periodo della concessione, al periodo fino al 15/1/2023.

10. Nella Delibera sulle modifiche della Delibera sull'assegnazione della concessione sul
demanio marittimo ai fini della costruzione e dello sfruttamento economico del porto per
il turismo nautico "Orsera", CLASSE: 342-01/13-01/33, N. PROT.: 2163/1-01/4-13-3



dell'1/8/2013 & stata aumentata la superficie del territorio compreso nella concessione,
come pure la parte fissa del canone, come segue:

Superficie della concessione: 62.528 m2, (superficie territoriale: 9.703 m2, superficie
marittima: 52.825 m?) Canone di concessione annuo: 74.927,50 kn / 9.944,59 €.

11.

12.

13.

Con la presente Delibera sulla modifica e integrazione della Delibera sull'assegnazione
della concessione sul demanio marittimo ai fini della costruzione e dello sfruttamento
economico dei porti a destinazione particolare a Orsera, punto IV della Delibera
sull'assegnazione della concessione sul demanio marittimo ai fini della costruzione e
dello sfruttamento economico del porto a destinazione particolare a Orsera si modifica il
comma 4 di modo che cambia il periodo di durata della concessione, ossia si prolunga
per un termine di 6 anni, e quindi la concessione scade il 15 gennaio 2029.

Con la presente Delibera, al punto V della Delibera sull'assegnazione della concessione
sul demanio marittimo ai fini della costruzione e dello sfruttamento economico del porto a
destinazione particolare ad Orsera, si modifica il comma 2 di modo che si modifica
l'importo della parte fissa del canone di concessione, al posto degli attuali 5,00 kn/m? /
0,66 € za per la parte sulla terraferma e lo 0,50 kn/m?/ 0,066 € per la parte marittimo, di
modo che della stipulazione del contratto la parte fissa del canone di concessione per la
parte sulla terraferma e quella marittima del porto, per il 2023 e il 2024 ammonta a 10
kn/m?/ 1,33 €, per il 2025 e il 2026 ammonta a 11 kn/m? / 1,46 €, per gli anni 2027,
2028 e 2029 ¢ di 12 kn/m?/ 1,59 €. Si modifica anche la parte variabile del canone di
concessione di modo che al posto dell'attuale 1% del reddito del porto, il canone di
concessione variabile per il 2023, 2024 e 2025 ammonta al 5% del reddito complessivo
anuo del porto e per il 2026, 2027, 2028 e 2029 ammonta al 6% del reddito complessivo
del porto.©

Secondo l'art. 3 di questa Delibera il concessionario &€ obbligato a presentare delle
cambiali aggiuntive come mezzo per garantire il pagamento del canone di concessione
per un importo di 1.000.000,00 kn / € 132.722,81 €. In base al contratto stipulato, il
concessionario ha recapitato una cambiale dell'importo di 500.000,00 kn / 66.361,40 €.

In questo modo sara assicurato il pagamento del canone in un importo almeno doppio
rispetto alla parte fissa del canone.

14.

15.

16.

Sulla base dell'articolo 4 della presente Delibera, sono possibili future modifiche al
contratto di concessione relative all'importo del canone di concessione, conformemente
alle disposizioni dell'articolo 57 della Legge sulle concessioni.

Ai sensi dell'art. 65 comma 1. della Legge sulle concessioni il concessionario €
favorevole a stipulare un'appendice al contratto di concessione preceduto dall'adozione
di una delibera di modifica della delibera di concessione.

Dopo che la Delibera sulla modifica della Delibera sull'assegnazione della concessione
sul demanio marittimo ai fini della costruzione e dello sfruttamento economico del porto a
destinazione particolare a Orsera sara diventata esecutiva, si procedera alla firma
dell'Appendice del Contratto di concessione, conformemente alle disposizioni della
Delibera in oggetto. Le azioni che precedono l'esecutivita della Delibera sono il recapito
della Delibera alle parti nel procedimento, lo scadere del termine per presentare il
ricorso, I'ottenimento del consenso del Governo della RC, conformemente all'articolo 22
della LSDMPM.

Istruzioni per il rimedio giuridico:



Ai sensi dell'art. 96 comma 3, della Legge sulle concessioni, la tutela giuridica nel
procedimento di assegnazione delle concessioni ai fini dello sfruttamento economico di un
bene generale o di un altro bene, il cui valore stimato € superiore alla soglia di valore, si
svolge in conformita con le disposizioni delle norme che disciplinano I'acquisto pubblico.

Nei confronti di questa Delibera, il concessionario ma anche ogni altro soggetto
economico che ha linteresse giuridico in riferimento alla disposizione dell'art. 401 della
Legge sull'acquisto pubblico (GU 120/16 e 144/22) pud presentare ricorso. Ha diritto a
presentare ricorso anche l'organo centrale dellamministrazione statale competente per la
politica del pubblico acquisto e la Procura della repubblica competente.

Conformemente alle disposizioni dell'art. 405 della Legge sull'acquisto pubblico il ricorso
si presenta alla Commissione statale per il controllo dei procedimenti di acquisto pubblico (in
seguito: Commissione statale). Il ricorso va presentato mediante i mezzi di comunicazione
elettronica attraverso i sistemi informativi interconnessi della Commissione di Stato e del
Bollettino elettronico dell'acquisto pubblico della Repubblica di Croazia, entro 10 (dieci)
giorni dalla data di ricezione della presente Delibera.

Il Ricorso deve comprendere almeno i dati indicati all'art. 420 della Legge sull'acquisto
pubblico.

Contemporaneamente al ricorso da presentare alla Commissione statale, il ricorrente
tenuto a recapitarne una copia anche al concedente in un modo che sia possibile accertare.

CLASSE: UP/I
N. PROT:
Pisino,
REPUBBLICA DI CROAZIA
ASSEMBLEA DELLA REGIONE ISTRIANA

La Presidgnte:
Sandra Caki¢ Kuhar



