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prilogu upucujem Prijedlog odluke o izmjenama Odluke o davanju koncesije na
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objekta i terasa, plaze i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka.

Predsjednik

Marko Boras Mandig¢, v.r.



REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA
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Zupanijska skupstina
Primorsko-goranske zupanije
n/r predsjednika Marka Borasa Mandi¢a

Na temelju &lanka 96. Poslovnika Zupanijske skup$tine Primorsko-goranske
zupanije (,Sluzbene novine* broj 26/09, 16/13, 25/13-prociseni tekst i 4/21)
upucujem Prijedlog odluke o izmjenama Odluke o davanju koncesije na
pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koriStenje ugostiteljskog
objekta i terasa, plaze i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka.

Za svoju predstavnicu, koja ée sudjelovati u radu Zupanijske skupstine
Primorsko-goranske Zupanije i njenih radnih tijela, odredujem IZABELU LINCIC
MUZIC, procelnicu Upravnog odjela za pomorsko dobro, promet i veze.

Zupan

Zlatko Komadina, dipl.ing., v.r.



l. Pravni osnov

Clankom 221. stavkom 1. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama
(,Narodne novine“ broj 83/23) propisano je da ¢e se postupci davanja i izmjene
koncesija koji su zapocCeti prema odredbama Zakona o pomorskom dobru i morskim
lukama (,Narodne novine® broj 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16 i 98/19
— dalje u tekstu: ZPDML) dovrsit prema odredbama toga zakona.

Clankom 104. stavkom 7. Zakona o koncesijama (,Narodne novine* broj 69/17
i 107/20 - dalje u tekstu ZOK) propisano je da se ugovori o koncesiji sklopljeni do
stupanja na snagu ZOK mijenjaju uz odgovarajucu primjenu odredbi ZOK s time da
se pravna priroda zaklju¢enog ugovora o koncesiji ne mijenja.

Clankom 62. stavkom 2. ZOK propisano je da se ugovor o koncesiji moze
izmijeniti bez pokretanja novog postupka davanja koncesije u slu€ajevima odredenim
posebnim zakonom.

Clankom 22. stavkom 1. ZPDML propisano je da Zupanijska skupstina moze
iznimno, na zahtjev ovlaStenika, za koncesiju iz Clanka 20. stavka 2. 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 ako
nove investicije to gospodarski opravdavaju.

Clankom 20. stavkom 2. ZPDML propisano je da koncesiju za gospodarsko
koriStenje pomorskog dobra, te za koridtenje 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.

Clankom 65. stavkom 1. ZOK propisano je da o izmjeni ugovora o koncesiji
koja nije bitna, davatelj koncesije i koncesionar sklapaju dodatak ugovoru o koncesiji
kojem prethodi donosenje odluke o izmjeni odluke o davanju koncesije.

Clankom 28. stavkom 1. tockom 23. Statuta Primorsko-goranske Zupanije
(,Sluzbene novine® broj 23/09, 9/13, 25/13 - procisceni tekst, 5/18, 8/18 — prociscéeni
tekst, 2/20 i 4/21) propisano je da Skupstina obavlja i druge poslove koji su zakonom,
drugim propisom ili Statutom stavljeni u njezin djelokrug.

Clankom 84. Poslovnika Zupanijske skup$tine Primorsko-goranske Zupanije
(,Sluzbene novine“ broj 26/09, 16/13, 25/13 — prociséeni tekst i 4/21) propisano je da
u okviru svog djelokruga Zupanijska skupstina donosi Statut, Poslovnik, Proradun,
polugodisnji i godisnji izvjeStaj o izvrSenju Proracuna, odluke, pravilnike, rjeSenja,
druge opcCe i pojedinacne akte i zakljuCke.

Il. Obrazlozenje

Temeljem Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiralista, Preluk,
Grad Rijeka (,Sluzbene novine“ broj 9/15 — dalje u tekstu: Odluka o davanju
koncesije — prilog 1.) sa Zajednicom ponuditelja koju €ine Projekt Preluk d.o.o., OIB:
30411928516 iz Rijeke, Frana Supila 6, Projekt zapad d.o.o., OIB: 07297745853 iz
Rijeke, Frana Supila 6 i Food city d.o.0., OIB: 37466605280 iz Rijeke, Frana Supila
6, a koju temeljem Sporazuma predstavlja trgovacko drustvo Projekt Preluk d.o.o.
(dalje u tekstu: Koncesionar) dana 23. studenog 2015. godine sklopljen je Ugovor
broj P008/07/2015 o koncesiji na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko
koriStenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka
(dalje u tekstu: Ugovor o koncesiji) na vrijeme od 10 godina — prilog 2.

Uvidom u sudski registar utvrdeno je da je tvrtka Food city d.o.o. promijenila
naziv u Grad hrane d.o.o., a tvrtka Projekt zapad d.o.o0. promijenila sjediste iz Frana
Supila 6, Rijeka, u Marsala Tita 198, Opatija.



Ugovorom o koncesiji utvrdeno je da u trenutku potpisivanja Davatelj koncesije
nije mogao Koncesionara uvesti u posjed koncesioniranog podrucja s obzirom da su
se u posjedu istog nalazili drugi pravni subjekti bez valjane pravne osnove. Takoder
je utvrdeno da se uvodenje u posjed odgada za razdoblje od najdulje godine dana od
dana sklapanja Ugovora o koncesiji, a u kojem roku se predvidalo oslobadanje
podrucja od osoba i stvari, dok je za poCetak trajanja koncesije utvrden dan uvodenja
Koncesionara u posjed.

S obzirom da sve poduzete aktivnosti nisu rezultirale oslobadanjem podrucja
od osoba i stvari Zupanijska skupstina Primorsko-goranske Zupanije donijela je dana
27. srpnja 2017. godine Odluku o oglasavanju niStetnom Odluke o davanju koncesije
(,Sluzbene novine® broj 20/17).

Na Odluku o oglasavanju niStetnom Odluke o davanju koncesije Koncesionar
je uloZio zalbu o kojoj je rjeSavalo Ministarstvo mora, prometa i infrastrukture (dalje u
tekstu: MMPI), te dana 16. listopada 2017. godine donijelo RjeSenje kojim je Zalba
Koncesionara odbacena kao neosnovana. Koncesionar je potom pokrenuo Upravni
spor. Upravni sud je presudom od 20. travnja 2018. godine ponistio drugostupanjsko
RjeSenje MMPI, te predmet vratio na ponovno odlucivanje iz razloga $to MMPI nije u
propisanom roku dostavilo odgovor na tuzbu. Potom je, dana 19. travnja 2019.
godine MMPI donijelo RjeSenje kojim je zalba Koncesionara odbijena kao
neosnovana. Potom je Koncesionar ponovno pokrenuo upravni spor.

Upravni sud u Rijeci donio je dana 15. veljaCe 2021. godine Presudu kojom
se ponistava RjeSenje MMPI od 19. travnja 2019. godine i Odluka Primorsko-
goranske Zupanije o oglasavanju niStavom odluke o davanju koncesije.

Na navedenu presudu Upravnog suda MMPI uloZilo je Zalbu Visokom
Upravnom sudu Republike Hrvatske (dalje u tekstu VUS RH).

VUS RH donio je dana 29. srpnja 2021. godine presudu pod posl. brojem:
USZ-1790/21-2 kojom je odbijena Zalba MMPI, te potvrdena Presuda Upravnog
suda.

Nastavno na Cinjenicu da je temeljem navedene presude VUS RH ostao na
snazi Ugovor o koncesiji u kojem je u ¢lanku 5. utvrdeno da se koncesija daje na rok
od 10 godina, a da je poCetak trajanja koncesije utvrden dan uvodenja Koncesionara
u posjed, Koncesionar je pozvan na primopredaju koncesioniranog podrucja.
Primopredaja je izvrSena dana 20. travnja 2022. godine, a €ime je utvrden pocetak
trajanja koncesije.

Prilikom primopredaje koncesioniranog podrucja sacinjen je Zapisnik kojem su
prilozene fotografije zate€enog stanja. Prilikom obilaska podrucja utvrdeno je da je
zateCeno stanje ugostiteljskog objekta opasno za koristenje buduéi je u istom u
meduvremenu izbio i pozar te je utvrdeno da je objekt koji je predmet Ugovora o
koncesiji u potpuno derutnom stanju i da iziskuje rekonstrukciju.

Obzirom na zateCeno stanje objekta Koncesionar je prilikom preuzimanja
podrucja naglasio da su predvidena ulaganja nedovoljna za dovodenje objekta u
uporabno stanje, odnosno da dovodenje objekta u stanje pogodno za koriStenje
iziskuje puno veca ulaganja od onih predvidenih Studijom iz 2015. godine kada je
sacCinjena Ponuda za dobivanje predmetne koncesije, te da sukladno tome predlaze
da se sagleda mogucnost produljenja roka trajanja koncesije u skladu s novim, ve¢im
ulaganjima. Koncesionar je obavijeSten da nakon preuzimanja objekta u posjed utvrdi
o0 kojim se dodatnim ulaganjima radi, te da ovom Upravnom odjelu za pomorsko
dobro, promet i veze (dalje u tekstu: Upravni odjel) dostavi obrazlozeni prijedlog sa
popratnom dokumentacijom kako bi se mogla zatraziti potrebna misljenja u svezi
takvog prijedloga.



Dana 14. ozujka 2023. godine Koncesionar je putem Odvjetnickog ureda
Poldan, Gatara i dr. dostavio zahtjev za produljenje roka trajanja predmetne
koncesije na dodatnih 10 godina, a sve obzirom na protek vremena od 7 godina od
sklapanja Ugovora o koncesiji do uvodenja Koncesionara u posjed odnosno pocCetka
trajanja koncesije u kojem razdoblju se podrucje koncesije nije odrzavalo, te je bitno
devastirano i u konacnici opasno za koriStenje, te s obzirom na nova ulaganja koja su
potrebna da bi se podrucje koncesije moglo gospodarski koristiti, a za Sto je i
dodijeljena koncesija — prilog 3.

Po primitku zahtjeva zatrazena je dostava Lokacijske informacije od Odjela
za urbanizam, prostorno uredenje i graditeljstvo Grada Rijeke koja je zaprimljena 18.
srpnja 2023. godine - prilog 4.

Sukladno &lanku 64. stavku 7. ZOK zatraZzeno je mislienje Zupanijskog
drzavnog odvjetnistva (dalje u tekstu: ZDO). U misljenju ZDO-a zaprimljenom 07.
rujna 2023. godine naglasava se da je prije donoSenja Odluke o izmjeni odluke o
davanju predmetne koncesije potrebno prethodno pribaviti suglasnost Vlade
Republike Hrvatske koja je, kako se navodi, uvjetovana odredbom c¢lanka 22.
ZPDML. Navedena odredba navodi da Zupanijska skup$tina moZe iznimno, na
zahtjev ovlaStenika, za koncesiju iz ¢lanka 20. stavka 2. ZPDML-a, uz suglasnost
Vlade Republike Hrvatske, produZiti rok trajanja koncesije na ukupno 30 godina.

MMPI dostavilo je dana 06. listopada 2023. godine misljenje da nije potrebno
ishoditi suglasnost Vlade Republike Hrvatske obzirom da produljenjem ukupni rok
trajanja koncesije ne bi bio dulji od 20 godina.

Dana 22. sijeCnja 2024. godine na temelju Prijedloga Upravnog odjela i
pozitivnog misljenja Povjerenstva Zupan Primorsko-goranske Zupanije je utvrdio
Prijedlog navedene Odluke o izmjeni Odluke o davanju i isti je proslijeden
Zupanijskoj skupstini Primorsko-goranske Zupanije na razmatranje i usvajanje.

Na sjednici odrzanoj dana 29. veljace 2024. godine odrZana je rasprava u
pogledu predloZzene Odluke posebno u odnosu na produljenje roka trajanja koncesije
obzirom da je prilikom sklapanja Ugovora o koncesiji Koncesionar bio upoznat s
nemogucnosti ulaska u posjed podrucja koje je predmet koncesije, te u odnosu na
zaprimljeno misljenje Grada Rijeke gdje je odluka prepustena Davatelju koncesije, a
nakon &ega je toéka povuéena s Dnevnog reda Zupanijske skupstine.

Obzirom da Koncesionar nije mogao predvidjeti da ¢e za vrijeme
nemogucnosti ulaska u posjed na podrucju koncesije nastupiti takve promjene zbog
kojih se podrucje koncesije neCe moci gospodarski koristiti Upravni odjel je ponovno
od Gradonacelnika Grada Rijeke zatrazio dostavu misljenja u odnosu na produzenje
roka trajanja koncesije. 1z zaprimljenog misljenja Gradonacelnika i Upravnog odjela
za komunalni sustav i promet Grada Rijeke proizlazi da se ne protive produljenju
roka trajanja koncesije. Takoder je Upravni odjel narucio izradu Studije opravdanosti
produljenja roka trajanja koncesije iz koje je razvidno da je predlozeno produljenje
opravdano. Sva pribavljena misljenja i oCitovanja nalaze se u prilogu 5.

Napominje se da je tijekom prikupljanja i izrade dokumentacije od Ministarstva
financija Republike Hrvatske zaprimljen naputak kojim je svim davateljima koncesija
na podru€ju Republike Hrvatske ukazano na nuznost primjene odredbe clanka 57.
stavka 5. ZOK-a u kojem je propisano i omogucéeno uskladivanje naknade za
koncesiju u odnosu na indeks potroSackih cijena pritom naglasavajuéi kako se
promjena naknade za koncesiju utvrduje ugovorom i/ili posebnim propisima, a vrsi
ovisno o0 nastanku okolnosti i/ili periodichno u za to odredenim vremenskim
razdobljima, ovisno o uvjetima fluktuacije teCaja ili promjena potroSackih cijena —
prilog 6.



Sto se tice Ugovora koji ne sadrze odredbe o indeksaciji Ministarstvo financija
uputilo je na iznalazenje mogucnosti kojima bi se kroz postojeCe ugovorne odnose
utvrdio nacin indeksacije koncesijske naknade u odnosu na porast potroSackih
cijena.

Zbog znatnog porasta potro$ackih cijena, a u cilju uskladenja stalnog dijela
koncesijskih naknada Upravni odjel za pomorsko dobro, promet i veze Primorsko-
goranske Zupanije narucio je izradu obracuna stope inflacije na temelju sluzbenih
podataka o inflaciji Drzavnog zavoda za statistiku o indeksu potroSackih cijena u
skladu s uputom Ministarstva financija te su utvrdeni novi iznosi stalnog dijela
koncesijske naknade za sve ugovore.

Obzirom da je ugovor stupio na snagu dana 20. travnja 2022. godine
indeksacija je provedena od svibnja 2022. godine zakljuéno s ozujkom 2024. godine
odnosno zadnjim sluzbenim podatkom o Indeksu potrosackih cijena za prvi kvartal
2024. godine kojeg objavljuje Drzavni zavod za statistiku, a koji je bio poznat u
trenutku izrade izraCuna.

Ugovorena koncesijska naknada iznosi 15.634,75 eura, a indeksirani iznos
stalnog dijela koncesijske naknade iznosi 17.292,03 eura, odnosno naknada se
povecCava za 1.657,28 eura, a o ¢emu je Koncesionar obavijeSten u srpnju 2024.
godine — prilog 7.

Za stavljanje u funkciju postojeCe gradevine i okoliSa Koncesionar se
ovlas¢uje ishodovati Lokacijsku dozvolu uz uvjet da se gradevina rekonstruira u
postoje¢im gabaritima ne mijenjajuci obalnu liniju.

Nakon donoSenja Odluke o izmjeni Odluke o davanju koncesije Koncesionaru
Ce se ponuditi sklapanje Dodatka Ugovoru o koncesiji, no Koncesionar je prije
sklapanja Dodatka Ugovoru o koncesiji, najkasnije u roku od 12 mjeseci od stupanja
na snagu Odluke o izmjeni Odluke o davanju koncesije, duzan ishodovati izvrSnu
Lokacijsku dozvolu. Ukoliko u navedenom roku ne ishoduje izvrSnu Lokacijsku
dozvolu Dodatak Ugovoru o koncesiji ne¢e se sklopiti, a Odluka o izmjeni odluke o
davanju koncesije prestaje vaziti.

Istovremeno se predlaze izmijeniti stalni dio koncesijske naknade sukladno
izvrSenoj indeksaciji te odredbu iz ¢lanka 5. Odluke o davanju koncesije koja
propisuje mogucnost promjene naknade za koncesiju na nacin da se ista uskladi sa
ZOK-om.

STUDIJA OPRAVDANOSTI PRODULJENJA ROKA TRAJANJA KONCESIJE

Upravni odjel za pomorsko dobro, promet i veze dao je izraditi Studiju
opravdanosti produljenja roka trajanja koncesije koja se dostavlja u prilogu 8. iz koje
je razvidno da je opravdano produljiti rok trajanja na dodatnih 7 godina. Naime,
sukladno izradenoj studiji utvrdeno je da interna stopa rentabilnosti iznosi 15,73% $to
je prihvatlivo sa stajaliSta rentabilnosti. Kumulativno, dinamicki pokazatelji
rentabilnosti projekta (metoda razdoblja povrata investicije, metoda neto sadasnje
vrijednosti i metoda interne stope rentabilnosti) pokazuju da je opravdano produljiti
rok trajanja koncesije za dodatnih sedam godina, buduci da u razdoblju od 17 godina
Koncesionar ostvaruje prihvatljive stope povrata na svoju investiciju.

U konkretnom sluCaju nove investicie u iznosu od 988.020,00 eura su
neophodne da bi se predmet koncesije uopée mogao gospodarski koristiti, a
promjene koje su nastupile na podrucju koncesije zbog proteka roka od 7 godina od
dana sklapanja Ugovora o koncesiji do dana uvodenja koncesionara u posjed nisu se
mogle predvidjeti.



Sukladno Odluci o davanju koncesije i Ugovoru o koncesiji Koncesionar je bio
u obvezi izvrSiti ukupna ulaganja od minimalno 3.741.000 kn, od Cega u prve dvije
godine trajanja koncesije 2.600.000,00 kn, Sto preracunato u eure po fiksnom te€aju
konverzije (1 euro=7.53450 kn) iznosi ukupno 496.516,03 eura, odnosno 345.079,30
eura za prve dvije godine, dok se predmetnom izmjenom Koncesionar obvezuje na
minimalna ulaganja od 988.020,00 eura od ¢ega 800.000,00 eura u roku od dvije
godine od sklapanja Dodatka Ugovoru o koncesiji.

ANALIZA JAVNIH PRIHODA

Studijom je izradena i analiza javnih prihoda Ciji je sastavni dio i raspodjela
prihoda od koncesijske naknade prema kojoj se procjenjuje da Ce se za vrijeme
trajanja koncesije s produljenim rokom trajanja od koncesijske naknade uprihoditi
728.985,86 eura. Od navedenog iznosa procjenjuje se da ¢e Primorsko-goranska
Zupanija uprihoditi 289.825,34 eura.

Ukupni javni prihodi sastoje se od koncesijske naknade, poreza i doprinosa iz i
na place te poreza na dodanu vrijednost te se procjenjuje da isti iznose 5.234.364,09
eura, a uz primjenu diskontne stope od 6% sa stajaliSta javnog sektora neto sadasnja
vrijednost izdavanja koncesije za ukupno sedamnaestogodiSnje razdoblje iznosi
2.789.595,38 eura.

lll. Sastanak Struénog povjerenstva za koncesije u Primorsko-goranskoj
Zupaniji

Struéno povjerenstvo za koncesije na pomorskom dobru u Primorsko-
goranskoj zupaniji je na sjednici odrzanoj 20. studenog 2024. godine dalo pozitivho
misljenje na Nacrt prijedloga Odluke o izmjenama Odluke o davanju koncesije na
pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i
terasa, plaze i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka: (izvadak iz Zapisnika dostavlja se u
prilogu 9.).

IV. Iznos novéanih sredstava za provedbu akta

Sredstva za objavljivanje ove Odluke u Elektroni€kom oglasniku javnhe nabave
Republike Hrvatske i u ,Sluzbenim novinama Primorsko-goranske Zupanije”
osigurana su u Proracunu Primorsko-goranske Zupanije u okviru aktivnosti 700205 —
koncesioniranje pomorskog dobra.

V. Prilozi

Prilog 1.- Odluka o davanju koncesije

Prilog 2.- Ugovor o koncesiji

Prilog 3.- zahtjev Koncesionara

Prilog 4.- Lokacijska informacija

Prilog 5.- Pribavljena ocCitovanja i misljenja

Prilog 6.- naputak Ministarstva financija

Prilog 7 - dopis Koncesionaru

Prilog 8. - Studija opravdanosti produljenja roka trajanja koncesije
Prilog 9.- Izvadak iz zapisnika Stru¢nog povjerenstva

VL. Prijedlog Zakljuc¢ka

Dana 25. studenog 2024. godine Zupan Primorsko-goranske Zupanije utvrdio
je Prijedlog odluke, te predlaze Zupanijskoj skupstini da donese zaklju¢ak u tekstu
kako slijedi:



Na temelju Clanka 221. stavka 1. Zakona o pomorskom dobru i morskim
lukama (,Narodne novine“ broj 83/23), Clanka 20. stavka 2. i ¢lanka 22. stavka 1.
Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (,Narodne novine“ broj 158/03,
100/04, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16 i 98/19), Clanka 62. stavka 2. i Clanka 65.
stavka 1. Zakona o koncesijama (,Narodne novine“ broj 69/17 i 107/20), ¢lanka 28.
stavka 1. toCke 23. Statuta Primorsko-goranske Zupanije (,Sluzbene novine“ broj
23/09, 9/13, 25/13 - procisSceni tekst, 5/18, 8/18 — prociSceni tekst, 2/20 i 4/21) i
&lanka 84. Poslovnika Zupanijske skupétine Primorsko-goranske Zupanije (,Sluzbene
novine“ broj 26/09, 9/13, 25/13 - procCidceni tekst i 4/21), uz pozitivno misljenje
Struénog povijerenstva za koncesije na pomorskom dobru u Primorsko-goranskoj
Zupaniji sa sjednice od 20. studenog 2024. godine (KLASA: 342-01/24-02/51,
URBROJ: 2170-07-02/5-24-2), Zupanijska skup$tina na __. sjednici odrzanoj

2024. godine, donijela je

Zakljucéak

Donosi se Odluka o izmjenama Odluke o davanju koncesije na pomorskom
dobru za adaptaciju i gospodarsko koriStenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i
parkiralista, Preluk, Grad Rijeka.

(Odluka je sastavni dio ovog Zakljucka)



Na temelju Clanka 221. stavka 1. Zakona o pomorskom dobru i morskim
lukama (,Narodne novine“ broj 83/23), Clanka 20. stavka 2. i ¢lanka 22. stavka 1.
Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (,Narodne novine“ broj 158/03,
100/04, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16 i 98/19), Clanka 62. stavka 2. i Clanka 65.
stavka 1. Zakona o koncesijama (,Narodne novine“ broj 69/17 i 107/20), ¢lanka 28.
stavka 1. toCke 23. Statuta Primorsko-goranske Zupanije (,Sluzbene novine“ broj
23/09, 9/13, 25/13 - procisSceni tekst, 5/18, 8/18 — prociSceni tekst, 2/20 i 4/21) i
&lanka 84. Poslovnika Zupanijske skupétine Primorsko-goranske Zupanije (,Sluzbene
novine“ broj 26/09, 9/13, 25/13 - procidceni tekst i 4/21), uz pozitivno misljenje
Struénog povjerenstva za koncesije na pomorskom dobru u Primorsko-goranskoj
Zupaniji sa sjednice od 20. studenog 2024. godine (KLASA: 342-01/24-02/51,
URBROJ: 2170-07-02/5-24-2), Zupanijska skup$tina na __. sjednici odrzanoj

2024. godine, donijela je

ODLUKU
o izmjenama Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiralista,
Preluk, Grad Rijeka

Clanak 1.

Zupanijska skupstina Primorsko-goranske Zupanije na sjednici odrzanoj 26.
ozujka 2015. godine donijela je Odluku o davanju koncesije na pomorskom dobru za
adaptaciju i gospodarsko koriStenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i
parkiralista, Preluk, Grad Rijeka (,Sluzbene novine“ broj 9/15) — dalje u tekstu:
Odluka o davanju koncesije.

Na temelju Odluke o davanju koncesije sa Zajednicom ponuditelja koju €ine
Projekt Preluk d.o.o., OIB: 30411928516 iz Rijeke, Frana Supila 6, Projekt zapad
d.o.o., OIB: 07297745853 iz Rijeke, Frana Supila 6 i Food city d.o.0., OIB:
37466605280 iz Rijeke, Frana Supila 6, a koju temeljem Sporazuma predstavlja
trgovacko drustvo Projekt Preluk d.o.o. (dalje u tekstu: Koncesionar) dana 23.
studenog 2015. godine skloplijen je Ugovor broj P008/07/2015 o koncesiji na
pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koriStenje ugostiteljskog objekta i
terasa, plaze i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka (dalje u tekstu: Ugovor o koncesiji).

Clanak 2.
U cijelom tekstu Odluke o davanju koncesije rijeC: ,adaptacija“ zamjenjuje se s
rije€ju: ,rekonstrukcija“.
Clanak 3.
U ¢lanku 1. Odluke o davanju koncesije mijenja se adresa tvrtke Projekt zapad
d.o.o. na nacin da se rijeci: ,Supilova 6, Rijeka“ zamjenjuju rije€ima: ,MarSala Tita
198, Opatija“, te se rijeci: ,Food city“ mijenjaju i glase: ,,Grad hrane”.

Clanak 4.
U ¢lanku 2. Odluke o davanju koncesije stavci 3. i 4. mijenjaju se i glase:
,Planirani iznos ukupnog investicijskog ulaganja temelji se na predvidenoj
dinamici realizacije ulaganja definiranoj u Studiji gospodarske opravdanosti izradenoj
od Najpovoljnijeg ponuditelja u sije¢nju 2015. godine i korigiranoj verziji Studije
gospodarske opravdanosti izradenoj u ozujku 2023. godine i iznosi najmanje
988.020,00 eura.
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U dvije godine od dana sklapanja Dodatka Ugovoru o koncesiji Najpovoljniji
ponuditelj se obvezuje uloziti iznos od najmanje 800.000,00 eura, a ostatak ulaganja
ravnomjerno po godinama trajanja koncesije.”

Clanak 5.

Clanak 4. Odluke o davanju koncesije mijenja se i glasi:

.Koncesija se daje na rok od 17 godina racunaju¢i od dana uvodenja
Koncesionara u posjed odnosno od 20. travnja 2022. godine uz mogucnost raskida
Ugovora sukladno vaze¢im zakonskim propisima iz razloga privodenja
koncesioniranog  podru€ja  svrsi  utvrdenoj vazedom  prostorno-planskom
dokumentacijom.®

Clanak 6.

U cClanku 5. Odluke o davanju koncesije stavak 1. podstavak 1. mijenja se i
glasi:

,-Stalni dio godisnje naknade za koncesiju iznosi:

e 17.292,03 eura (slovima:sedamnaesttisu¢advjestodevedesetdvaeuraitricenta)*

Stavak 2. mijenja se i glasi:

,Davatelj koncesije zadrzava pravo promjene visine i/ili nafina izracuna i
plaéanja naknade za koncesiju u odredenom razdoblju, za vrijeme trajanja ugovora o
koncesiji, u skladu s odredbama ¢lanka 57. stavaka 4. 5. i 6. Zakona o koncesijama
(,Narodne novine“ broj 69/17 i 107/20 — dalje u tekstu: ZOK) i podzakonskim aktima.*

Clanak 7.
U ¢lanku 10. stavku 1. Odluke o davanju koncesije iza rije€i: ,godine” dodaje
se tekst: ,i korigiranoj verziji Studije gospodarske opravdanosti izradenoj u ozujku
2023. godine®.

Clanak 8.

Na temelju ove Odluke ovlas¢uje se Koncesionar da od nadleznog tijela
ishoduje Lokacijsku dozvolu za rekonstrukciju odnosno stavlijanje u funkciju
postojeCe gradevine — ugostiteljskog objekta, terasa i okoliSa. Gradevina se smije
rekonstruirati ukoliko za to postoje planske mogucénosti, u postojecim gabaritima i uz
uvjet da se ne mijenja postojeci obalni rub.

Koncesionar se obvezuje da u roku od 1 (jedne) godine od dana izvrSnosti ove
Odluke ishoduje izvrSnu Lokacijsku dozvolu iz stavka 1. ovog €lanka te istu dostavi
Davatelju koncesije.

Po ishodovanju izvrSne Lokacijske dozvole Koncesionar ¢e biti u obvezi
dostaviti Davatelju koncesije Garanciju banke za dobro ispunjenje obveza ulaganja u
visini 5% ponudene vrijednosti investicije koja se odnosi na zahvat u prostoru na
pomorskom dobru s rokom vazenja 6 mjeseci duzim od planiranog roka zavrSetka
investicijskog ciklusa, koja garancija mora biti bezuvjetna ,bez prigovora“ i naplativa
na prvi poziv ili dokaz o uplati nov€anog pologa iste vrijednosti na racun Davatelja
koncesije.

Davatelj koncesije ¢e Koncesionaru po dostavi izvrSne Lokacijske dozvole i
garancije banke ili nov€anog pologa iz stavka 3. ovog Clanka ponuditi sklapanje
Dodatka Ugovoru o koncesiji, u roku od 30 dana.

Ukoliko Koncesionar ne postupi sukladno stavku 2. i 3. ove Odluke smatrati ¢e
se da odustaje od sklapanja Dodatka Ugovoru o koncesiji, a ova Odluka prestaje
vaziti.
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Za Davatelja koncesije Dodatak Ugovoru o koncesiji potpisuje Zupan.

Clanak 9.

Po zavrSetku gradnje, najkasnije u roku od 3 (tri) godine od dana sklapanja
Dodatka Ugovoru o koncesiji, Koncesionar je duzan ishodovati Uporabnu dozvolu, te
istu dostaviti Davatelju koncesije.

U suprotnom Davatelj koncesije Ce aktivirati Garanciju banke za dobro
ispunjenje obveza ulaganja ili ce zadrzati novCani polog dostavljen u svrhu dobrog
ispunjenja obveza ulaganja.

Rok iz stavka 1. ovog ¢lanka moze se produljiti u slu€aju objektivnih razloga.

Clanak 10.
Sve ostale odredbe Odluke o davanju koncesije ostaju na snazi neizmijenjene.

Clanak 11.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,Sluzbenim
novinama Primorsko-goranske Zupanije®.

Obrazlozenje

Koncesionar je dostavio Upravnom odjelu za pomorsko dobro, promet i veze
Primorsko-goranske Zupanije zahtjev za produljenjem roka trajanja koncesije, a sve
obzirom da je, zbog dugotrajnih sudskih postupaka, od sklapanja Ugovora o koncesiji
do njegova uvodenja u posjed proslo razdoblje od sedam godina u kojem se
razdoblju podrucje koncesije nije odrzavalo te je bitno devastirano i opasno za
koriStenje. Temeljem navedenog utvrdeno je i da su potrebna dodatna ulaganja kako
bi se pomorsko dobro dodijeljeno u koncesiju privelo svrsi i zapocelo gospodarski
koristiti.

Analizom zahtjeva i prikupljene dokumentacije tvrdeno je da su ispunjene
odredbe iz ¢lanka 22. stavka 1. ZPDML prema kojem &lanku se rok trajanja koncesije
moze produljiti u slu€aju da nove investicije to gospodarski opravdavaju ili ako
nastupi vida sila. U konkretnom slu€aju nove investicije su neophodne da bi se
predmet koncesije uopce mogao gospodarski koristiti, a promjene koje su nastupile
na podruCju koncesije zbog proteka roka od sedam godina od dana sklapanja
ugovora do dana uvodenja koncesionara u posjed nisu se mogle predvidjeti.

Postupajuci po ¢lanku 64. ZOK izradena je Studija opravdanosti produljenja
roka trajanja koncesije i utvrdena je opravdanost produljenja roka trajanja koncesije
za dodatnih sedam godina.

Primjenom odredbi ¢lanka 62. stavka 2. ZOK, a u svezi s ¢lankom 22. stavkom
1. ZPDML, Davatelj koncesije ne mora pokretati novi postupak davanja koncesije.

Sukladno ¢&lanku 65. stavku 1. ZOK, po izvrSnosti ove Odluke i zaprimanja
izvrSne Lokacijske dozvole i jamstva za dobro ispunjenje ulaganja, Koncesionaru ¢e
se ponuditi sklapanje Dodatka Ugovoru o koncesiji.

Clankom 5. stavkom 2. Odluke o davanju koncesije propisano je da Davatelj
koncesije zadrzava pravo izmjene visine i/ili nac€ina izraCuna i placanja koncesijske
naknade za vrijeme trajanja koncesije.

Zbog nuznosti sagledavanja ispravne provedbe ugovora o koncesijama u
razdobljima u kojima dolazi do promjene makroekonomskih kretanja, a posebice u
slu€aju inflatornih pritisaka koji kao takvi imaju izravni utjecaj u okviru provedbe
ugovora o koncesijama, te s tim povezano placanje realno iskazanih i vrednovanih
naknada za koncesije nuznim se nametnulo postupanje davatelja koncesije u svrhu

12



zastite financijskih interesa koji su regulirani ugovorima o koncesijama, a $to je
davateljima koncesija na podru€ju Republike Hrvatske posebno naglasilo i
Ministarstvo financija.

Primorsko-goranska Zupanija kao Davatelj koncesije je sagledala nove
okolnosti te u cilju ostvarivanja realne vrijednosti placanja koncesijskih naknada
definiranih ugovorima o koncesijama pristupila izmjeni stalnog dijela koncesijske
naknade obzirom da su inflatorna kretanja ve¢ utjecala na povecanje iznosa koji
Koncesionari plac¢aju na temelju promjenjivog dijela koncesijske naknade.

Indeksacijom stalnog dijela koncesijske naknade izradenom na osnovu vazece
koncesijske naknade, ovisno o promjenjivim stopama inflacije, temeljem zadnjeg
sluzbenog podatka o Indeksu potroSackih cijena za prvi kvartal 2024. godine kojeg
objavljuje Drzavni zavod za statistiku, utvrdeno je da je raCunajuéi od slijedecéeg
mjeseca od mjeseca u kojem je Ugovor stupio na snagu do ozujka 2024. godine
inflacija iznosila 10,60%. Slijedom utvrdenja o stopi inflacije indeksiran je stalni dio
koncesijske naknade iz Ugovora i utvrdeno je da se isti poveéava sa 15.634,75 eura
na 17.292,03 eura, odnosno da se stalni dio koncesijske naknade povecCava za
1.657,28 eura, a o ¢emu je Koncesionar obavijeSten dopisom u srpnju 2024. godine.

Uvidom u sudski registar utvrdeno je da je tvrtka Food city d.o.o. promijenila
naziv u Grad hrane d.o.o., a tvrtka Projekt zapad d.o.0. promijenila sjediste iz Frana
Supila 6, Rijeka u MarSala Tita 198, Opatija, pa se Odluka o davanju koncesije
mijenja sukladno promjenama koje su nastupile, mijenja se stalni dio koncesijske
naknade te se Odluka mijenja u odnosu na mogucnost izmjene koncesijske naknade
na nacin da se propisuje mogucnost izmjene naknade sukladno ¢lanku 57. ZOK-a.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

Protiv ove Odluke moZze se izjaviti Zalba u roku od 15 (petnaest) dana od dana
njena primitka.

Zalba se podnosi u pisanom obliku Davatelju koncesije koji je proslijeduje
tijelu nadleznom za rjeSavanje o Zalbi sukladno zakonskim odredbama.
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R SLUZBENE NOVINE

Sluzbeno glasilo Primorsko-goranske zupanije

| Kopiraj permalink

Godina XXIII. - broj 9. Cetvrtak, 26. oZujka 2015.

PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

41.

Na temelju &lanka 26. i 27. Zakona o koncesijama (»Narodne novine« broj 143/12), élanka 20. stavak 2.
Zakona o pomorskom dobru | morskim lukama (»Narodne novine« broj 158/03, 141/06, 38/09 i 123/11),
¢lanka 10. Odiuke o namjerl davanja konceslje na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko kori5tenje
ugostiteljskog objekta | terasa, plaZe i parkiraliita, Preluk, Grad Rijeka (»Sluzbene novine« broj 4/14),
Obavijesti o namjer davanja koncesije od 13.3.2014. godine | 16. prosinca 2014. godine pod brojevima
2014/S 01K-0012743 i 2014/S 02K- 005783, élanka 2B. tolke 13. Statuta Primorska-goranske Zupanije
(#SluZbene novina« broj 23/08, 8/13 i 25/13 - proticen tekst) i Elanka B4. Poslovnika Zupanijske skupstine
Primorsko-goranske Zupanije (»SluZbene novinea broj 26/ 08, 16/13 | 25/13 - pradisieni lekst), Zupanijska
skupétina na 16. sjednici odr2anoj 26. o2ujka 2015. godine, donilela je

ODLUKU
o davanju koncesije na pomorskom dobru 2a sdaptaciju
| gospodarsko koridten]e ngostiteljskog objekta | terasa, plate i parkiraliita, Preluk, Grad Rljeka

Clanak 1.

Primorsko-goranska Zupanija (u daljnjem tekstu: Davatelj koncesije), u provedenom otvorenom postupku
davanja koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koristenje ugostitel|skog objekta i
terasa, plaZe | parkirali§ta, Preluk, Grad Rijeka, bez prava na izgradnju, kao najpovoljniieg ponuditelja
odabrala je Zajednicu ponuditelja Projekt Preluk d.o.0., Supllova 6, 51000 Rijeka, OIB: 30411928516, Projekt
zapad d.0.0. Supliova 6, 51000 Rijeka, OIB: 07297745853 i Food city d.o0.0., Supilova 6, 51000 Rijeka, O!B:
37466605280.

Clanak 2.

Koncesija se daje na pomorskom dobru u svrhu adaptacije | gospodarskog korlstenja pomorskog dobra,
ugostitelskog objekta | terasa, plaZe i parkiralidta, Preluk, Grad Rijeka ukupne povriine 4.698 m2, od &ega se
1.159 m? kopnene povriiine odnosi na ugostiteljski objekt | terase, 1.164 m? na plaZni dio i okoli&, na
parkirali§te 829 m?, a morski dio iznos! 1.547 m2.

Gospodarsko koristenje ukljuduje obavijanje sljedecih djefatnosti;

.ugostiteljstvo i trgovina

Jdznajmijivanje plaZnih rekvizita (20 lealiki | 10 suncobrana)

Jznajmljivanje sportske opreme

.naplata parkimih mjesta.

Planirani iznos ukupnog investicijskog ulaganja temelji se na predvidenoj dinamici realizacije ulaganja
definiranoj u Studiji gospodarske opravdanosti izradenoj od Najpovoljnijeg ponuditelja u sljeénju 2015. godine
i iznosi najmanje 3.741.000,00 kuna.

U prvoj godini trajanja koncesije Investicljsko ulaganje u adaptaciju ugostiteljskog objekta sa terasama i
trgovine te ulaganja u opremu i uredenje plaze te okolida, iznosi najmanje 600.000,00 kuna, u drugo) godini
2.000.000,00 kuna, a ostatak ulaganja ravnomjerno po godinama trajanja koncesie.

Za sva sredsiva koja po svojo] prirodl | namjeni izlaze iz podrugja koje se daje u koncesiju potrebno je ishoditi
i koncesijsko odobrenje u Gradu Rijecl.

www.sn.pgz. hr/default.asp ?Link=odluke&id=31987
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Clanak 3.
Predmet koncesije je adapiacifa | obavljanje gospodarsie djelatnosli na podrutju Grada legke i to k.C.
zemljiéno knjiZzne oznake 1620/192 i dio k.&. zemljino-knfiZne oznake 1620/119, k.o. Rubesi (koje

adgovaraju k.. 1395/2 | dijelovima k.. 1385/1, 1385/3 | 1396 k.0, Zamet), sve upisano kao pomorsko dobro
u zemiji§noj knjizi Opcinskog suda u Rijeci.

Predmet koncesije je pomorsko dobro, povrine 4.699 m?, od éega se 1.1569 m? kopnene povrine adnosi na
ugostiteljski objekt i terase, 1.164 m? na plaZni dio i okoli§, na parkiraliste 829 m2, a morski dio iznosi 1.547
m2, Ukupna povrdina zahvata iskazana je u Gauss-Kruegerovim koordinatama.

Dio podruéja koje je predmetom koncesije (plaZa) nalazl se u podrutju sportsko-rekreacijske namjene, R2 -
rekreacija, &to je detaljnije regulirano Odlukom o donoSenju Generalnog urbanistifkog plana Grada Rijeke
(»Sluzbene novinew broj 07/07, 14/13), | nalazi se u podruéju sporisko-rekreacijske namjene R3 - kupaliste.
Drugi dio podrugja koji je predmetom koncesije je ugostiteliski objekt s terasama i parkiraliste, koja namjena
prostora je u skladu sa Ganeralnim urbanistitkim planom uredenja.

Sastavni dio ave Odluke je grafi¢ki prikaz s lomnim to&kama lokacije na kopijl kalastarskog plana u mjerilu
1:1000 izraden od Geodelski zavod d.0.0., U kolovozu 2013. godine 2014, godine.

Graficki prikaz iz stavka 4. ovoga &lanka se ne objavijuje.
Clanak 4.

Koncesija se daje na vremensko razdoblje od 10 (deset) godina po¢evsi s danom potpisa Ugovora o
koncesiji na pomorskom dobru (dalje u tekstu: Ugovor) uz moguénost raskida Ugovora sukladno vazeéim
zakonskim propisima iz razloga privodenja konceslonlranog podruéja svrsi utvrdenoj va2ecom prostorno-
planskom dokumentacijom.

Clanak 5.

Najpovoljniji ponuditelj je duZan na ime gospodarskog koridtenja pomorskog dobra placati koncesijsku
naknadu koja se sastoji iz dva dijela, a utvrduje se kako slijed!:

.staini dio godisnje naknade za koncesiju iznosi

117.800,00 (slovima:stosedamnaesttisu¢aosamsto)

kuna.

.promjenjivi dio koncesijske naknade za kancesiju iznosi:

01,5 % prihoda ostvarenog od obavljanja djelatnosti i pru2anjem usluga na plazi
03 % prihoda ostvarenog od obavljanja ugostiteljske djelatnosti

01,5% prihoda ostvarenog obavljanjem djelatnasti na parkiralidtu.

Davatelj koncesije zadr2ava pravo izmjene visine ifili nagina izraéuna | placanja koncesijske naknade za
vrijeme trajanja koncesije.

Najpovoljniji ponuditelj je duZan u svojaj financljskoj evidenciji osigurati izdvojeno vodenje podataka kofl se
odnose na prihod od obavljanja djelatnostl na koncesioniranom podrudju.

Najpovoljniji ponuditel] je na zahtjev Davatelja koncesije u obvezl omaoguciti osobama koje odredi Davatelj
konceslje uvid u poslovnu dokumentaciju temeljem koje se moZe utvrdili ostvareni prihod na
koncesioniranom podrucju.

Ukollko Najpovoljniji ponuditelj ne plati dospjelu koncesijsku naknadu, Davatelj koncesije obradunat e
pripadajucu zakonsku kamatu,

Clanak 6.

Staini dio koncesijske naknade za razdoblje prve godine vaZenja koncesije Najpovoljniji ponuditel] je duzan
platiti u roku od 60 (3ezdeset) dana od dana sklapanja Ugovora. Za poéetnu i godinu u kojoj koncesija isti¢e
koncesijska naknada placa se razmjerno mjesecima koristenja.

Staini dio koncesijske naknade za svaku iduéu godinu vaZenja Ugovora Najpovoljniji ponuditelj je duzan
platiti do 1. kolovoza tekuée godine,

Promjenijivi dio koncesijske naknade Najpovoljniji ponuditelj je duZan plalili najkasnije do 1. kolovoza tekute
godine, po zavrSnom raunu za proteklu kalendarsku godinu.

Najpovoljniji ponuditelj se obvezuje da ¢e u slu¢aju nastupanja okolnosti iz &lanka 9. ove Odluke podmirivati
Ugovorom utvrdenu koncesijsku naknadu u Iznosima i rokovima kako je utvrdeno ovom Odlukom, Ugovorom
i pozilivhim propisima Republike Hrvatske.

Clanak 7.

www.sh.pgz.hr/default.asp?link=odluke &id=31987 217
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Koncesijska naknada se uplaéuje sukladno Naredbi o naéinu uplacivanja prihoda prorauna, obvezl_wih
doprinosa te prihoda za financiranje drugih jJavnih potreba u 2015. godini, te Naredbi o naéinu uplacivanja
naknada za koncesije na pomorgkom dobru (»Narodne novine« broj 68/04).

Nagin i rokovi pladanja koncesije detaljnije ¢e se utvrditi Ugovorom.
POSEBNI UVJETI
Clanak 8.

Prije sklapanja Ugovora Najpovoljniji ponuditelj je duzan dostaviti Davatelju koncesije:

Jzjavu ovjerenu od strane javnog biljeznika o obavezi uklanjanja naprava i opreme koju Koristi za obavijanje
djelatnosti o svom trosku te vraéanja pomorskog dobra u prvobitno stanje slobodnog od osoba | stvari,

.Izjavu ponuditelja o preuzimanju obaveze poduzimanja mjera radi osiguravanja zastite i sigurnosti korisnika i
posjelitelja plaZe i kampa i njihovih stvari,

.2 bjanko zaduZnice u iznosu od 500.000,00 kuna svaka. Bjanko zaduZnice moraju biti solemizirana kod
javnog bilje2nika, a sve u svrhu osiguranja urednog placanja naknade za koncesiju,

.VaZatu policu osiguranja ponuditelja za cijelo vrijeme vazenja ugovora, kao dokaz jamstva za pokrie
osiguranja adgovornostl iz djelatnosti i dokaz jamstva za otklanjanje $tete koja moZe nastali u svezi
obavljanje djelatnosti temeljem ugovora o koncesiji.

Clanak 9.

Najpovoljni]l ponuditelj prihvaéa moguénost odgodenog stupanja u posjed u adnosu na vrijeme sklapanja
Ugovoara, te se odride se prava potrazivanja naknade Stete ili bilo kojeg drugog prava koje bi moglo proizaci
prema Davatelju koncesije, s log osnova.

Clanak 10.

Najpovoljnijl ponuditelj se obvezuje pomorsko dobro koristiti sukladno Dokumentaciji za nadmelanje u
postupku davanja koncesije | Studiji gospodarske opravdanosti izradenoj od Najpovoljniieg ponuditelja (dalje
u tekstu: Studija) koja je prilozena Ponudi od sijeénja 2015. godine te sukladno djelatnostima predvidenim
élankom 2. ove Odluke.

Najpovoljniji ponuditelj ne smije umanijiti, ometati ili onemoguéiti upatrebu ifili karistenje susjednih dijelova
pomorskog dobra prema njihovoj namjeni, a dodijeljeno pomorsko dobro duzan je Euvati i unapredivati.

Clanak 11.

Najpovoljniji ponuditelj je u obvezi opremiti i koristiti podrudje koje je predmaet kancesije u skiadu s
odredbama Ugovora i Zakona o gradenju.

Prilikom opremanja podruéja koje je predmet koncesije Najpovoljniji ponuditelj je duZan postupati sukladno
pozitivnim propisima te uvjetima i suglasnostima na mikralokacijama odredenim od strane Davatelja
koncesile.

Clanak 12.

Najpovoljniji ponuditelj se obvezuje osigurati cjelovitu zaititu okolisa, a posebno sanltarno-higljenske uvjete i
zadtitu mora od onedi$éenja na koncesioniranom podrudju u skladu s propisima Republike Hrvatske i
medunarodnim konvencijama.

Clanak 13.

Najpovoljniji ponuditelj je u obvezi za vrijeme trajanja koncesile odrzavatl, 4tititi i koristitl pomorsko dobro
paZnjom dobrog gospodara te ne smije poduzimati nikakve druge radnje na istom, osim onih koje su
dopustene ovom Qdlukom i Ugovaram.

Najpovoljniji ponuditelj je u obvezi tijekom cijele godine &uvati, odrzavati podrucje, popravijati i odrzavati
ostecenu opremu te sanirati podrucje sukladno gradevinskim propisima, a narocito:

oodrZavati istocu padrudja i praznjenje kodarica za otpatke (obi€nih i za selekcionirano sakupljanje otpaday,
ouklanjati naplavine (daske, plastiku i sli€no) i ostale nanose,

orazastirati prema potrebl nakupine &ljunka nastale djelovanjem valova tijekom sezone kupanja te po potrebi
dohranijivati plazu §ljunkom,

oodrzavali ¢istotu podmorja (sakupljanje | odvoz otpada na deponij), ukljucivo i opasnih predmeta nanesenih
djelovanjem valova,

oplacatl naknadu za utro$ak elektriéne energije i vode na podruéju koncesile, kao i ostale troSkove na
podrucju koje je predmet koncesije,

www.sn.pgz.hr/delault.asp?Link=odluke&id=31987
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Konceslonar je adgovoran za svaku 3tetu koja nastane uslijed gospodarskog korigtenja pomorskog dobra.

iz razloga neodrzavanja i nekoristenja pomorskog dobra na naéin predviden &lancima 11.112. ove Odluke od
strane Najpovoljnijeg ponuditelja, Davatelj koncesije moZe raskinuti Ugovor.

Clanak 14.

Najpovoljniji ponuditelj je duzan do Isteka roka trajanja koncesije s pomarskog dobra 0 svom trosku uklonit
naprave i opremu koju koristi za obavijanje djelatnosti adnosno vratili pomorsko dobra u prvabitno stanje
utvrdeno zaplsnikom o primapredaiji te isto predati Davatelju koncesije na slobodno raspolaganje, osim ako
one nisu trajno povezane s pomorskom dobrom | ako je to moguée po prirodi stvari i bez Stete za pomorsko
dobro.

Najpovoljniji ponuditel], u sfuéaju ne postupanja na nadin iz stavka 1. ovog &lanka, dozvoljava Davatelju
koncesije da ovaj bez ikakve daljnje dozvole mo2e stupiti u posjed pomorskog dobra koji je predmet ove
Odluke i Ugovora, a u odnosu na njegove naprave | opremu iste ili ukioniti i o trosku Najpovoljnijeg
ponuditelja depanirati ili ih zadrZati za potrebe daljnjeg koristenja.

Clanak 15,
Ako za vrijeme trajanja koncesije nastanu promjene zbog kojih je u javnom interesu potrebpp koncesljs_ki
odnos prilagoditi novonastaloj situaciji, Najpoveljniji ponuditelj Je duzan poduzeti ili omoguéiti radnje koje mu

s tim u vezi odredi Davalelj koncesije, npr. da u svrhu javnog interesa omaogudi ulaganje u infrastrukturu
(kanalizacija, vodovod, podmorski kabeli i sl.).

Clanak 16.

Koncesija se moZe prenljeti na drugu osobu uz pisanu suglasnost Davatelja koncesije sukladno odredbama
élanka 41. Zakona o koncesijama, kao | odredbama propisa kojima se ureduje pomorsko dobro.

Najpovoljni)i ponuditel] mo2e s tredim osobama sklopiti ugovar o potkoncesiji uz prethodnu pisanu suglasnost
Davatelja koncesije sukladno odredbi ¢lanka 43. Zakona o kancesijama.

U slucaju sklapanja ugovora o potkoncesiji, rok skiapanja toga ugovora ne smije biti dulji od roka na koji je
sklopljen Ugovor.

Prihod od naknade za potkoncesiju &ini prihod Najpovoljnijeg ponuditelja, te se zbraja U ukupan prihod na
koji se obradunava naknada za koncesiju. Naknada za potkoncesiju mora biti razmjerna vrijednosti podrudja
koje se daje u potkoncesiju.

Clanak 17.

Koncesija moZe prestati i se oduzeti i prije isteka roka trajanja koncesije u slucajevima odredenim ovom
Odlukom, Ugovorom i vazecim zakonima.

Clanak 18.
Koncesija prestaje:
oispunjenjem zakonskih uvjeta,
o raskidom Ugovora zbog Javnog interesa,
o sporazumnim raskidom Ugovora,
o jednostranim raskidom Ugovora,
opravomoénoséu sudske odluke kojom se Ugovor utvrduje niStetnim ili se ponidtava,

oukidanjem, ponigtavanjem ili ogladivanjem ni§tavom ove Odluke u razdoblju nakon sklapanja Ugovora i u
drugim slucajevima u kojima bi prestala postojati pravna osnova na temefju koje je sklopljen Ugovor,

ou svim ostalim slu¢ajevima odredenim ovom Odlukom i vaZecim zakonima.
Clanak 19.
Davatel} koncesije moze oduzeti koncesiju:

oako Najpovoljniji ponuditelj ne posiuje zakonske i podzakonske akte kojima se ureduje pomorsko dobro ili
uvjete koncesije odredene ovom Odlukom | Ugoverom,

oako Najpovoljniji ponuditelj ne iskori§tava koncesiju ili je iskoritava za svrhe za koje mu nije dana ili preko
mjere odredene Ugovorom,

oako Najpovaljniji ponuditelj bez odobrenja izvr$i na pomorskom dobru, koji je predmet Ugovora, radnje koje
nisu predvidene Ugovorom ili su u suprotnosti s odobrenom koncesijom,

oako Najpovoljniji ponuditel] ne pla¢a koncesijsku naknadu na nacin i u rokovima odredenim Ugovorom,

www.sn.pgz.hridefault.asp?Link=odluke&id=31987
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ou drugim siu¢ajevima predvidenim zakonima i podzakonskim aktima.

Clanak 20.
Davatelj koncesije moZe jednostrano raskinuti Ugovor u sliedecim sludajevima:

oako Najpovaljniji ponuditelj nlje platio naknadu za koncesiju vi§e od dva puta uzastopno il opcenito
neuredno pla¢a naknadu za koncesiju,

oako Najpovoljniji ponuditelj ne provodi mjere i radnje nuzne radi zastite pomarskog dobra,
oako se ne izvrse ulaganja predvidena u Studiji,
oako ne izvrsi investicijska ulaganja sukladno odredbama Ugovora,

oako Najpovoljnijl ponuditelj bez odobrenja Davalelja koncesije izvrsi na pomorskom dabru radnje koje nisu
predmetomn koncesile ili su u suproinosti s odobrenom koncesijom,

oako je Najpovaljniji ponuditslj naveo netone podatke u ponudi temeljem kojin se utvrdivalo ispunjenje
uvjeta sposobnosti odredenih u Dokumentaciji za nadmetanje,

oako Najpovaliniji ponuditelj svojom krivnjom ne zapogne s provedbom Ugovora ili njegovog dijela u
ugovarenom roku,

oako Najpovoljniji ponuditelj obavija i druge radnje u suprotnosti s Ugovorom ili propusta obavill duzne radnje
utvrdene Ugovorom,

oako je Najpovoljniji ponudite!] prenio na tre¢u osobu svoja prava iz Ugovora suprotno odredbama Zakona o
koncesijama,

oako Najpovoljniji ponuditelj ne dostavi novi odgavarajuéi instrument kojeg Davatelj koncesije zatrazi na
temelju élanka 31. stavak 5. Zakona o koncesljama,

ou drugim slugajevima u skladu s odredbama Ugovara, Zakona o obveznim odnosima i zakona kojim se
ureduje pomorsko dobro.

Prije oduzimanja koncesije | jednostranog raskida Ugovora, Davatel) koncesije ¢e prethodno pisanim putem
upozoritl Najpoveljnijeg ponuditelja o takva] svojoj namjeri te adrediti rok od 30 dana 2a otklanjanje razloga
za oduzimanje ill raskid Ugavora i za izjasnjavanje o tim razlozima.

Ukoliko Najpovoljniji ponuditelj ne otkloni razloge za oduzimanie ili raskid Ugovora u roku iz stavka 2. ovog
&lanka Davatelj koncesije raskinut ¢e Ugovor.

U sluéaju jednostranog raskida Ugovora od strane Davatelja koncesije, Davatelj konceslje ima pravo na
naknadu Stete kaju mu je prouzrogio Najpovoljniji ponuditel] u skladu s opéim odredbama abveznog prava.

U sludaju raskida Ugovora iz razloga utvrdenih stavkom 1. ovog élanka Najpovoljniji ponuditelj nema pravo
na naknadu zbog raskide Ugovora.

Clanak 21.

Prestankom koncesije prestaju sva prava Najpovoljnijeg ponuditelja steGena Ugovorom te je Najpovoljniji
ponuditel] duzan napustiti pomorsko dobro | predati ga slobodnog od stvari | esaba predstavniku Davatelja
koncesije.

Clanak 22.

Povjerenstvo iz tlanka 7. Uredbe o postupku davanja koncesije na pomarskom dobru (»sNarodne novine«
broj 23/04, 101/04, 39/06, 63/08, 125/10, 102/11 | 83/12) prati provedbu izvr§avanja ove Odluke i Ugovora i
redovito izvjeétava Davatelja koncesije o uodenim nepravilnostima, te predisZe mjere,

Upravni nadzor nad provedbom ove Qdluke i Ugovora provode ovlasteni drzavni sluzbenici ministarstva
nadleZnog za pomorske dobro i ureda drZavne uprave u Zupaniji sukladno Zakonu o sustavu dravne
uprave.

Inspekcljski nadzor nad provedbom ove Odluke i Ugovora obavljaju Inspektori pomorskog dobra ministarstva
nadleznog za pomorsko dobro i inspektorl lucke kapetanije.

Clanak 23.

Na temelju ove Odluke skiopit ¢e se Ugovor kojim ce se detaljno urediti ovlaStenja Davatelja koncesile, te
prava i obveze Najpovoljnijeg ponuditelja.

Nadle2no upravno tijelo ¢e u ime Davatelja koncesije Najpovoljnijem ponuditelju ponuditi potpisivanje
Ugovora.

Ako Najpovoljniji ponuditelj u roku od 30 dana od dana izvrsnosti ove Odluke, ne potpise Ugavor, gubi sva
prava odredena ovom Odlukom.
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2a Davatelja koncesije Ugovor potpisuje 2upan Primorsko-goranske Zupanije.
Clanak 24.
Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja, a objavit ¢e se u »SluZbenim novinamae.
ObrazlozZenje

Dana 27. veljade 2014, godine Zupanijska skupitina Primorsko-goranske 2upanije donijela je Odluku o
namijeri davanja koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta
i terasa, plaZe | parkiralidta na lokaciji Preluk, Grad Rijeka KLASA: 021-04/13-01/1, URBROJ: 2170/1-01-
01/5-14-35 (»Sluzbene novinex broj 4/14), temeljem koje je u »Elektronigkom oglasniku javne nabave
Republike Hrvatske« dana 13.3.2014. godine pod brojem 2014/S 01K-0012743 objavijena je Obavijest o
namijeri davanja koncesije. Na donesenu Qdiuku | Obavijest o namjeri davanja (dana 24. oZujka 2014,
godine), pravodobno je zaprimijena Zalba trgovadkog drustva Agens d.0.0., koja fe uz oéitovanje Primorsko -
goranske Zupanije, dostavijeno Ministarstvu pomorstva, prometa i infrastrukture dana 8. travnja 2014,
godine. Rjedenjem Ministarstva pomorstva, prometa | infrastrukture od 15. listopada 2014, godine, odbijena
je Zalba trgovatkog drustva Agens d.0.0., na Odluku o namjeri davanja konceslje na pomorskom dobru 2a
gospodarsko koristenje plaZe i autokampa Preluk, Grad Rijeka.

Dana 16. prosinca 2014, godine pod brojem 2014/S 02K- 0057834, ponovno je objavijena Obavijest o
namjeri davanja kancesije u »Elekironidkom oglasniku javne nabave Republike Hrvalske«

U tijeku postupka davanja koncesije doslo je do novih okolnosti i spoznaja i to:

.utvrdeno je da postoli 2abllje2ba na temelju prijedloga, zahtjeva za mirno rleSenje spora kod Zupanijskag
dr¥avnog odvjetnidtva u Rijec! posl.br. R-DO- 125/14 od 4, studenoga 2014. godine zabiljeZeno je pokretanje
postupka radi osiguranja reda prvenstva, na nekretninama

.utvrdeno je da posto)! problem ulaska u posjed u dijelu ugostiteljskog objekta koji se nalaze na podrucju
Preluk, a koje u ovome trenu karisti trgovacko drustvo Agens d.o.o.. Slijedom navedenog Zakljutkom
Strugnog povjerenstva od 12. veljade 2015. godine, ponuditefjima je upucena na polpis izjava o prihvacanju
novonastalih uvjeta. Rak za dostavu odgovora bio je 8 dana, u kojem roku su dostavljene sve izjave.

Primarsko-goranska Jupanlja zatrazila je ogilovanje 2upanijskog drzevnioa odvjelniStva po pitanju
nadle2nosti preuzimanja pomorskog dobra u posad, slobodnog od stvari | osoba. Zupanijsko drzavno
odvijetnistvo dostavilo je otitovanje (2. veljate 2015. godine) u kojem se navodi da:

oZupanijsko drfavno odvjetnidtvo je zatraZilo midljenje DrZzavnog odvjetnistva Repubiike Hrvatske o tome tko
Je nadleZan za preuzimanje u posjed nespornog pomorskag dobra, odgovor koji nlje zaprimljen

oprema saznanjima 2Zupanijskog drfavnog odvjetnistva prijeporno pomorsko dobro nije slobodno od stvari i
osoba

oRjedenje Ministarstva financija, Uprave za financijsko upravijanje, unutamju reviziju i nadzor Sektor za
proradunski nadzor i nadzor koncaesija, PJ Rijeka provelo je nadzor u svezi utvrdivanja pravne osnove
gospodarskog koridtenja pomorskog dobra | donijelo je Rje§enje koje je postalo izvréno.

Na temeiju &lanka 23. Zakona o koncesijama (»Narodne novine« broj 143/12), Struéno povjerenstvo za
koncesije na pomorskom dobru u Primorsko-goranskej zupanijl je dana 14. sije¢nja 2015. godine provelo
postupak javnog otvaranja ponuda.

Na temelju Elanka 24. Struéno povjerenstvo je dana 04. oZulka 2015. godine pregledalo i ocijenilo pristigle
Ponude, te je sadinjen Zapisnik o pregledu i ocjeni panuda. Strugno povjerenstvo je utvrdilo da ponuda:

Argovatkog drustva Agens d.0.0., se ne moZe razmatrati buduéi ne sadr2i cjelokupnu dokumentaciju iz
Obavijesti o namjeri davanja koncesije pa Je kao takva nevaljana

.ugostliteljskog obrta Skala se ne moZe razmatrati buduéi ne sadrZi garanciju banke za ozbiljnost ponude koja
je traZzena u Obavljesti o namjeri davanja koncesije pa je kao takva nepotpuna i nevaljana

.Zajednice ponuditelja Projekt Preluk d.o.o., Projekt Zapad d.0.0. i Food City d.0.0. sadr2i svu obveznu
dokumentaciju iz Obavijesti o namjeri davanja koncesije te da je potpuna i valjana.

Slijedom navedenog Strugno povjerenstvo utvrdilo je Prijedlog odluke o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja za
koncesiju i predloZilo Davalelju koncesije, 2upanijskoj skupétini Primorsko-goranske Zupanije, Zajednicu
ponudi telja Projekt Praluk d.o.o., Projekt zapad d.o.o. | Food city d.o.0., kao najpovaljnijeg panuditelja.

Clankom 20. stavkom 2. Zakona o pomorskom dobru | morskim lukama (»Narodne novine« broj 158/03,
141/06, 38/09 i 123/11) propisano je da koncesiju za gospadarsko koriStenje pomorskog dobrs, te za
kori3tenje ill gradnju gradevina od vaznosti za Zupaniju daje Zupanijska skupsltina na rok do najvise 20
godina, a da prethodni postupak provodi nadleZno upravno tijelo u Zupaniji.

Clankom 26. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama propisana je da odiuku o davanju koncesije,
nakan $to struéno povjerenstvo pregleda i ocjeni ponude | utvrdi prijediog odluke, donosi davatelj koncesije.
Po donoSenju odluke o davanju koncesije, najpovoljnijem ponuditelju ponudit ¢e se na potpisivanje ugovor o
koncesiji na pomorskom dobru.
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Primorsko-goranska Zupanija, Adami¢eva 10, 51000 Rijeka, OIB; 32420472134, koju
zastupa Zupan Zlatko Komadina (u daljnjem tekstu: Davatelj koncesije)

[

Zajednica ponuditelja Projekt Preluk d.0.0., Supilova 6, 51000 Rijeka, O|B:
30411928516, Projekt zapad d.o.0., Supilova 6, 51000 Rijeka, OIB: 07297745853 j
Food city d.o.0., Supilova 6, 51000 Rijeka, OIB: 37466605280 koju zastupa Marin
Brajkovi¢ (u daljnjem tekstu: Koncesionar)

sklopili su slijedeéi

UGOVOR P008/07/2015
o koncesiji na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koristenje
ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiralista,
Preluk, Grad Rijeka

Clanak 1.

Ovim Ugovorom o koncesiji na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko
koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaZe i parkirali§ta, Preluk, Grad Rijeka (u
dalinjem tekstu: Ugovor) Davatelj koncesije daje Koncesionaru koncesiju na
pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koridtenje ugostiteljskog objekta i
terasa, plaZe i parkirali§ta, Preluk, Grad Rijeka, te se odreduju opseg i uvijeti
koristenja pomorskog dobra, kao i prava i obveze ugovornih strana.

Predmetna koncesija temelji se na Odluci o davanju koncesije na pomorskom
dobru za adaptaciju i gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze |
parkiraliSta, Preluk, Grad Rijeka, (,Sluzbene novine" 8/15) - u daljnjem tekstu: Odluka
0 davanju koncesije.

Clanak 2.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da su &lanovi zajednice ponuditelja prije
sklapanja Ugovora dostavili Davatelju koncesije Sporazum kojim su utvrdili svoje
medusobne odnose na naéin da ée zajednicu ponuditelja zastupati i predstavijati, za
izvrsavanje svih ugovornih obveza odgovarati te Ugovor potpisati ¢lan zajednice
ponuditelja Trgovacko drustvo Projekt Preluk d.o.o..

Predmet koncesije
Clanak 3.

Ugovorom Davatelj koncesije daje Koncesionaru koncesiju na pomorskom
dobru u svrhu adaptacije i gospodarskog koristenja ugostiteljskog objekta i terasa,
plaZe i parkiralidta, Preluk, bez prava na izgradnju. Gospodarsko koristenje ukljucuje
obavljanje sliedecih djelatnosti:

- ugostiteljstvo i trgovina

- iznajmljivanje plaznih rekvizita (20 lezaljki i 10 suncobrana)
- iznajmljivanje sportske opreme

- naplata parkirnih mjesta.

Za vrijeme trajanja koncesije potrebno je u pomorsko dobro uloZiti minimalno
3.741.000,00 (slovima: trimilijunasedamstotetrdesetjednatisuéa) kuna. U prvoj godini
trajanja koncesije Investiciisko ulaganje u adaptaciju ugostiteljskog objekta s
terasama i trgovine te ulaganja u opremu i uredenje plaze te okoliga, iznosi najmanije



A

600.000,00 (slovima: $estotisuéa) kuna, u drugoj 2.000.000,00 (slovima: dvamilijuna)
kuna, a ostatak ulaganja tijekom trajanja koncesije sukladno Studiji gospodarske
opravdanosti izradenoj od Koncesionara u sijeénju 2015, godine.

Clanak 4.

Ukupna povréina koja se daje u koncesiju iznosi 4.699 m?, od ¢ega se 1.159
m? kopnene povréine odn03| na ugostiteljski objekt i terase 1. 164 m? na plazni dio i
okoli§, na parkiraliste 829 m?, a morski dio iznosi 1.547 m®.

Kopneni dio pomorskog dobra koji se daje u koncesiju sastoji se od k.€.
zemlji$no knjizne oznake 1620/192 u cijelosti i k.¢. 1620/119 u 1631/21158 dijela,
sve upisano u k.o. Rube$i obje upisane kao pomorsko dobro u zemlji$noj knjizi
Optinskog suda u Rijeci (koje odgovaraju katastarskim éesticama: k.&. 1395/2 i
dijelovima k.&. 1395/1, 1395/3 i 1396 sve k.0. Zamet).

Sastavni dio ovog Ugovora je grafi€ki prikaz lokacije ucrtan na kopiji
katastarskog plana u mjerilu 1:1000 izraden od trgovatkog drustva Geodetski zavod
Rijeka d.0.0. u kolovozu 2013. godine i lomne tocke koje opisuju podrugje koncesije
iskazane u Gauss - Kruegerovim koordinatnom sustavu.

Trajanje koncesije B
Clanak 5.
Koncesija se daje na vremensko razdobije od 10 (deset) godina.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da u trenutku potpisivanja Ugovora, Davatelj
koncesije ne. moZe Koncesionara uvesti u posjed koncesioniranog podrutja s
obzirom da se u posjedu istog nalaze drugi pravni subjekti bez pravne osnove.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da se uvodenje u posjed odgada za razdoblje
od najdulie godine dana od dana sklapanja Ugovora, u kom roku se predvida
oslobadanje podrugja od osoba i stvari.

Ugovorne strane suglasno utvrduju da je podetak trajanja koncesije dan
uvodenja Koncesionara u posjed.

Koncesijska naknada 3
Clanak 6.
U skladu s Odlukom o davanju koncesije, Koncesionar je duzan placati
godisnju koncesijsku naknadu koja se sastoji iz dva dijela, a utvrduje se kako slijedi:
e stailni dio u iznosu od 117.800,00 (slovima: stosedamnaesttisuéaosamsto)
kuna godisnje
e promijenijivi dio koncesijske naknade za koncesiju iznosi:
- 1.6% godisnjeg prihoda ostvarenog od obavljanja djelatnosti i pruzanjem
usluga na plaZi,
- 3% godisnjeg prihoda od obavljanja ugostiteljske djelatnosti;
- 1,5% godidnjeg prihoda od obavljanja djelatnosti na parkiralidtu.

Davatelj koncesije zadrzava pravo izmjene visine i/ili naina izrauna i
pla¢anja koncesijske naknade za vrijeme trajanja koncesije.

U sluéaju da se za vrijeme trajanja Ugovora promjeni srednji tedaj Hrvatske
narodne banke za kunu, u odnosu na EUR i to za +/- 3%, Davatelj koncesije
zadrzava pravo mijenjanja iznosa stalnog dijela koncesijske naknade sukladno
promjeni tedaja.



Koncesionar je duzan u svojoj financijskoj evidenciji osigurati izdvojeno
vodenje podataka koji se odnose na prihod od obavijanja djelatnosti iz tlanka 3.
Ugovora, na koncesioniranom podruéju.

Koncesionar je duzan omoguéiti osobama koje odredi Davatelj koncesije uvid
u poslovnu dokumentaciju temeliem koje se moze utvrditi ostvareni prihod na
podrugju koje je predmet ovog Ugovora.

Ukoliko Koncesionar ne plati dospjelu koncesijsku naknadu, Davatelj koncesije
obradunat ée pripadajuéu zakonsku kamatu.

Clanak 7.

Stalni dio koncesijske naknade za razdoblie prve godine vaZenja koncesije
Koncesionar je duZan platiti u roku od 80 dana od dana stupanja u posjed
koncesioniranog podruéja, razmjerno mjesecima koristenja.

Stalni dio koncesijske naknade za svaku iduéu godinu vaZenja Ugovora,
Koncesionar je duzan platiti do 1. kolovoza tekuée godine.

Promjenjivi dio koncesijske naknade Koncesionar je duzan platiti najkasnije do
1. kolovoza tekuée godine, po zavrnom radunu za proteklu kalendarsku godinu.

Za godinu u kojoj koncesija istice koncesijska naknada plata se razmjernc
mjesecima koristenja.

Clanak 8.

Koncesijska naknada se uplacuje sukladno Naredbi o naéinu uplacdivanja
naknada za koncesije na pomorskom dobru (\Narodne novine" broj 68/04) i
Pravilniku o ustroju i vodenju Registra koncesija (,Narodne novine" broj 09/09).
Naknada se uplaéuje na radun koji sluzi za uplatu zajedni¢kih prihoda drzavnog,
Zupanijskog i gradskog/opéinskog proratuna otvorenog na razini Grad Rijeka broj:
HR2210010051737329205 s naznakom naknada za koncesiju na pomarskom dobru.
Nakon upisa Ugovora u Registar koncesija obveznici uplate naknade za koncesiju, y
WPozlv na broj odobrenja“ upisuju u pretpolie model ,05°, a u polie elementa
identifikacijski broj ID iz Registra koncesija dodijeljen od Ministarstva financija.

Clanak 9.
Prije stupanja u posjed koncesioniranog podrugja Koncesionar je duzan
dostaviti Davatelju koncesije:

- 2 bjanko zaduZnice najmanje u iznosu od 500.000,00 (slovima: petstotisuéa)
kuna svaka. Bjanko zaduznice moraju biti solemnizirane kod javnog bilieznika,
a sve u svrhu osiguranja urednog pla¢anja naknade za koncesiju,

- VaZeéu policu osiguranja Koncesionara za cijelo vrijeme vaZenja Ugovora,
kao dokaz jamstva za pokriée osiguranja odgovornosti iz djelatnosti i dokaz
jamstva za otklanjanje Stete koja moZe nastati u svezi obavljanja djelatnosti
temeljem Ugovora,

- lzjavu ovjerenu od strane javnog bilieznika o obavezi uklanjanja naprava i
opreme koju koristi za obavljanje djelatnosti o svom trogku te vraéanja
pomorskog dobra u prvobitno stanje slobodnog od osoba i stvari,

- lzjavu Koncesionara o preuzimanju obaveze poduzimanja mjera radi
osiguravanja zastite i sigurnosti korisnika i posjetitelja plaze i njihovih stvari.
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Prava i obveze
Clanak 10.

Koncesionar prihvaéa odgodeno stupanje u posjed u odnosu na vrijeme
sklapanja Ugovora sukladno utvrdenju iz élanka 5. Ugovora, te se odrice prava
potrazivanja naknade $tete ili bilo kojeg drugog prava koje bi moglo proizaci prema
Davatelju koncesije, s tog osnova.

Koncesionar se obvezuje pomorsko dobro iz &lanka 4. Ugovora Koristiti
sukladno Dokumentaciji za nadmetanje u postupku davanja koncesije i Studiji
gospodarske opravdanosti koja je prilozena Ponudi od sijeénja 2015. godine te
sukladno djelatnostima iz ¢lanka 3. stavak 1. ovog Ugovora.

Clanak 11.

Koncesionar je u obvezi opremiti plazu sukladno djelatnostima koje su
predmet Ugovora te koristiti podrudje koje je predmet koncesije u skladu s
odredbama Ugovora i Zakona o gradenju.

Prilikom opremanja plaZe koncesionar je duZzan postupati sukladno pozitivnim
propisima te uvjetima i suglasnostima u svezi predmeta koncesije.

Osnovni uvjeti koji moraju biti ispunjeni prilikom opremanja plaze:

- uklapanje u ambijent plaze i okoli§a,

- funkcionalnost i upotreba materijala,

- jednoobraznost u boji i dimenzijama suncobrana,

osigurati uvjete za ispunjavanje standarda koji su propisani kriterijima za
dobivanje Plave zastave na plaZi.

Clanak 12.
Koncesionar se obvezuje osigurati cjelovitu zastitu okoli$a, a posebno
sanitarno-higijenske uvjete i zastitu mora od oneéi§éenja na koncesioniranom
podrugju u skladu s propisima Republike Hrvatske i medunarodnim konvencijama.

Clanak 13.

Koncesionar je u obvezi za vrijeme trajanja koncesije odrzavati, tititi i koristiti
pomorsko dobro paZnjom dobrog gospodara te ne smije poduzimati nikakve druge
radnje na istom, osim onih koje su dopustene Odlukom o davanju koncesije i ovim
Ugovorom.

Koncesionar je u obvezi tijekom cijele godine &uvati, odrZavati podrudje,
popravljati i odrzavati o&tec¢enu opremu te sanirati podruéje sukladno gradevinskim
proplsma a narodito:

odrzavati &istoéu podrucja i praznjenje kosarica za otpatke (obiénih i za

selekcionirano sakupljanje otpada),

- uklanjati naplavine (daske, plastiku i sliéno) i ostale nanose,

- razastirati prema potrebi nakupine $ljunka nastale djelovanjem valova tijekom
sezone kupanja te po potrebi dohranjivati plazu §ljunkom,

- odrZavati gisto6u podmorja (sakupljanje i odvoz otpada na deponij), ukljudivo i
opasnih predmeta nanesenih djelovanjem valova,

- placati naknadu za utro$ak elektricne energije i vode na podrugju koncesije,
kao i ostale trodkove na podrucju koje je predmet koncesije.

Koncesionar ne smije umanijiti, ometati ili onemoguéiti upotrebu ifili koristenje
susjednih dijelova pomorskog dobra prema njihovoj namijeni, a koncesionirano
pomorsko dobro duzan je uvati i unapredivati.



Koncesionar je odgovoran za svaku $tetu koja nastane uslijed gospodarskog
koriStenja pomorskog dobra.

Iz razloga neodrZavanja i nekoristenja pomorskog dobra na nadin predviden
Clancima od 10. i 11. Ugovora te stavkom 1. i stavkom 2. ovog ¢&lanka od strane
Koncesionara, Davatelj koncesije moze raskinuti ovaj Ugovor.

Clanak 14.

Koncesionar je duZan do isteka roka iz &lanka 5. stavak 1. Ugovora, kao i y
slucaju prestanka koncesije prije isteka tog roka u roku od 30 dana od dana
prestanka koncesije odnosno raskida Ugovora, s pomorskog dobra navedenog u
Clanku 4. Ugovora o svom tro$ku ukloniti naprave i opremu koju koristi za obavljanje
djelatnosti odnosno vratiti pomorsko dobro u prvobitno stanje utvrdeno zapisnikom o
primopredaiji te isto predati Davatelju koncesije na slobodno raspolaganje, osim ako
one nisu trajno povezane s pomorskim dobrom i ako je to moguée po prirodi stvar; i
bez Stete za pomorsko dobro, bez prava na potraZivanje bilo kakve naknade prema
Davatelju koncesije.

U sluéaju nepostupanja na naéin iz stavka 1. ovog Clanka, potpisom Ugovora
Koncesionar dozvoljava Davatelju koncesije da ovaj bez ikakve daljnje dozvole moze
stupiti u posjed pomorskog dobra koji je predmet Odluke o davanju koncesije i
Ugovora, a u odnosu na njegove naprave i opremu iste ili ukloniti i o trogky
Koncesionara deponirati ili ih zadrati za potrebe daljnjeg koristenja.

Clanak 15.

Ako za vrijeme trajanja koncesije nastanu promjene zbog kojih je u javnom
interesu potrebno koncesijski odnos prilagoditi novonastaloj situaciji, Koncesionar je
duZan poduzeti ili omoguéiti radnje koje mu s tim u vezi odredi Davatelj koncesije,
npr. da u svrhu javnog interesa omogudi ulaganje u infrastrukturu (kanalizacija,
vodovod, podmorski kabeli i sliéno).

Clanak 16.

Koncesija se moZe prenijeti na drugu osobu uz pisanu suglasnost Davatelja
koncesije sukladno odredbama &lanka 41. Zakona o koncesijama, kao i odredbama
propisa kojima se ureduje pomorsko dobro.

Koncesionar moZe s treéim osobama sklopiti ugovor o potkoncesiji uz
prethodnu pisanu suglasnost Davatelja koncesije sukladno odredbi &lanka 43.
Zakona o koncesijama.

U sluaju sklapanja ugovora o potkoncesiji, rok vaZenja toga ugovora ne smije
biti dulji od roka na koji je skloplien ovaj Ugovor.

Prihod od naknade za potkoncesiju, prihod od djelatnosti koja je predmet
potkoncesije i prihod od koncesije, &ine prihod na koji se obradunava promjenijivi dio
naknade za koncesiju. Naknada za potkoncesiju mora biti razmjerna vrijednosti
podruéja koje se daje u potkoncesiju. Potkoncesijom ne prestaju obveze
koncesionara prema Davatelju koncesile u opsegu i sadrzaju utvrdenom ovim
Ugovorom.

Prestanak koncesije
Clanak 17.
Koncesija moze prestati ili se oduzeti i prije isteka roka iz ¢lanka 5. Ugovora u
sluajevima odredenim Odlukom o davanju koncesije, Ugovorom te odredbama
navedenim u Zakonu o pomorskom dobru i morskim lukama i Zakonu o koncesijama.



Clanak 18.
Koncesija prestaje:
ispunjenjem zakonskih uvjeta,
oduzimanjem koncesije od strane Davatelja koncesije,
raskidom Ugovora zbog javnog interesa,
- sporazumnim raskidom Ugovora,
- jednostranim raskidom Ugovora,
pravomoéno$éu sudske odluke kojom se Ugovor utvrduje niStetnim ili se
ponistava,
ukidanjem, ponistavanjem ili ogla§avanje ni§tavom Odluke o davanju
koncesije u razdoblju nakon sklapanja Ugovora i u drugim slugajevima u
kojima bi prestala postojati pravna osnova na temelju koje je sklopljen Ugovor,
- U svim ostalim sluajevima odredenim ovim Ugovorom, Zakonom o
koncesijama i vazeéim zakonima.

Clanak 19.

Davatelj koncesije moze oduzeti koncesiju:
ako Koncesionar ne postuje zakonske i podzakonske akte kojima se ureduje
pomorsko dobro ili uvjete koncesije odredene Odlukom o davanju koncesije i
Ugovorom,
ako Koncesionar ne iskori$tava koncesiju ili je iskori$tava za svrhe za koje mu nije
dana ili preko mjere odredene Ugovorom,
ako Koncesionar bez odobrenja izvréi na pomorskom dobru, koji je predmet
Ugovora, radnje koje nisu predvidene Ugovorom ili su u suprotnosti sa
odobrenom koncesijom,
ako Koncesionar ne plaéa koncesijsku naknadu na nagin i u rokovima odredenim
Ugovorom,
u drugim slu&ajevima predvidenim Zakonima i podzakonskim aktima.

Clanak 20.

Davatelj koncesije moze jednostrano raskinuti Ugovor u sljedeéim slugajevima:
ako Koncesionar nije platio naknadu za koncesiju vise od dva puta uzastopno ili
opcenito neuredno placa naknadu za koncesiju,
ako Koncesionar ne provodi mjere i radnje nuZne radi zastite pomorskog dobra te
radi zastite prirode i kulturnih dobara,
ako se ne izvr$e ulaganja predvidena u Studiji gospodarske opravdanosti,
ako ne izvr§i investicijska ulaganja sukladno odredbama ovog Ugovora,
ako Koncesionar bez odobrenja Davatelja koncesije izvr$i na pomorskom dobru
oznacenom u ¢lanku 4. Ugovora radnje koje nisu predmetom koncesije ili su u
suprotnosti s odobrenom koncesijom,
ako je Koncesionar naveo neto&ne podatke u ponudi temeljem kojih se utvrdivalo
ispunjenje uvjeta sposobnosti odredenih u Dokumentaciji za nadmetanie,
ako Koncesionar svojom krivnjom ne zapoéne s provedbom Ugovora ili njegovog
dijela u ugovorenom roku,
ako Koncesionar obavlja i druge radnje u suprotnosti s Ugovorom ili propusta
obaviti duzne radnje utvrdene Ugovorom,
ako je Koncesionar prenio na treéu osobu svoja prava iz ovog Ugovora suprotno
odredbama Zakona o koncesiji i ovog Ugovora,



- ako Koncesionar ne dostavi novi odgovarajuéi instrument kojeg Davatelj koncesije
zatraZi na temelju &lanka 31. stavak 5. Zakona o koncesijama,
- U drugim sluéajevima u skladu s odredbama Ugovora, Zakona o obveznim
odnosima i zakona kojim se ureduje pomorsko dobro
Prije oduzimanja koncesije iz &lanka 19. ovog Ugovora i}ednnstranog_ raskida

lakvoj svojoj namieri te odrediti Koncesionaru rok od 30 dana za otklanjanje razloga
za oduzimanije ili raskid Ugovora i za izja8njavanje o tim razlozima.

Ukoliko Koncesionar ne otkloni razloge za oduzimanje ili raskid Ugovora y
roku iz stavka 2, ovog Clanka Davatelj koncesije raskinut ée Ugovor.

U slugaju Jednostranog raskida Ugovora od strane Davatelja koncesije,
Davatelj koncesije ima Pravo na naknadu stete koju mu je prouzroCio Koncesionar
skladu s opéim odredbama obveznog prava.

U sluéaju raskida Ugovora iz razloga utvrdenih stavkom 1. ovog élanka |
Clanka 18. stavak 1. podstavak 3. Koncesionar nema pravo na naknadu zbog raskida
Ugovora.

Nadzor
Clanak 22.

Povierenstvo iz Clanka 7. Uredbe o postupku davanja koncesije na
pomorskom dobru (,Narodne novine" broj 23/04, 101/04, 39/08, 63/08. 125/10,
102/11 i 83/12) prati provedbu izviSavanja Odluke o davanju koncesije i Ugovora i
redovito izvjestava Davatelja koncesije o uoéenim nepravilnostima, te prediaze

Upravni nadzor nad provedbom Odiuke o davanju koncesije i Ugovora
provode ovilasteni drzavni sluzbenici ministarstva nadleznog za pomorsko dobro i

Clanak 23.
lzmjene Ugovora moguce su u skladu s uvjetima iz Zakona o koncesijama i
propisima kojima se ureduje pomorsko dobro.
Izmjene Ugovora valjane su jedino ako sy sastavijene u pisanom obliku i ako
ih potpi$u obje ugovorne strane.

Clanak 24.
Ugovorne strane sy suglasne da ¢e sve Sporove iz ovog Ugovara riesavati
Sporazumno, a ukoliko to nije moguce iskljugivo je nadlezan Trgovacki sud u Rijeci.



Clanak 25.

Ovaj Ugovor stupa na snagu danom potpisa ovlastenih osopa ygovornih
strana, a odredbe &lanka 3. stavak 2., &lanaka 6., 9., 11., 12. i 13., primjenjuju se od
dana predaje u posjed koncesioniranog podrudja. _

U znak prihvata prava i obveza iz ovog Ugovora, ovlasteni predstavnici

ugovornih strana isti viastoru&no potpisuju.

Clanak 26.

Ovaj Ugovor je skloplien u dva primjerka koje ugovorne strane obostrano
Potpisuju u znak suglasnosti | ovjeravaju petatom. Od navedenih primjeraka jedan za
potrebe ovjere zadrzava Javni bilieznik, te po ovjeri izvornika, ovjerava i &etiri (4)
preslike, tako da Davatelj koncesije zadrzava izvornik i dvije (2) ovjerene preslike, a
dvije (2) ovjerene preslike zadrzava Koncesionar.

KLASA: 342-01/13-02/44
URBROJ: 2170/1-07-02/3-15-55

U Rijeci, 23 # 2/~ godine

za Koncesionara

T

Marin Brajkovié Q/J:'PQ(/‘,
do 0



Ja, javni biljeznik, Velibor Panjkovié, RIJEKA, Ante Staréevida 4 potvrdujem da
je za PRIMORSKO - GORANSKA éUPANIJA (OIB: 32420472134), RIJEKA,
ADAMICEVA 10, ZLATKO KOMADINA (OIB: 73111535015), roden
24.10.1958. godine, POLIANE, MENDERI 133, Zupan, meni osobno poznat,
Clje sam ovlastenje za zastupanje utvrdio wvidom u "Odluky o objavi konadnih
rezultata izhora", Zupanijsko izborno povjerenstvo Primorsko- goranske Zupanije,
Klasa: 013-02/13-01/34, Urbroj: 2170/1-01-01/4-13-4, Rijeka, 1. lipnja 2013., na
temelju "Rezultate izbora za Supana Primorsko- goranske fupanije”, Zupanijsko
fzhorno povjerenstvo Primorsko- goranske Zupanije, Klasa: 013-02/13-01/34,
Urbrej: 2170/1-01-01/4-13-2, Rijeka, 27. svibnja 2013. | u mojoj nazoénosti
priznao polpis na pismenu kao svoj. Poipis na pismenu je istinit,

Javnobiljeznicka pristojba za ovjern po tar. br. I1. st.4. ZJB u iznosu od 10,00
kn naplaéena je i ponistena na primjerku koji ostaje za arhiv. Javnobiljesnicka
nagrada zaradunata u iznosu od 30,00 kn + PDV 25 % (7,50 kn), a trosak 0,00
kn + PDV 25% (0,00 kn).
Broj: OV-28964/2015
U Rijeci, 23.11.2015.,
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PRIMORSKO GORANSKA ZUPANIJA

Primljeno : [ 1432023
"Kiasifikacijska oznaka _ "~ Ustr jed.
T 3420111302/ 44 (07023

Umdtbeni broj - _'Pﬂ \hvil'i

a5 -

PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

Upravni odjel za pomorsko dobro, promet i

veze

Predmet:

Zahtjev za produljenje trajanja koncesije na pomorskom dobru

dane na temelju Ugovoru P 008/07/201S o koncesiji na pomorskom
dobru za adaptaciju i gospodarsko koriStenje ngostiteljskog objekta
i terasa, plaZe i parkiralifta Preluk, Grad Rijeka

PoStovani,

L-;" -
=

sukladno iskazanoj punomoéi obra¢amo Vam se kao punomoénici PROJEKT PRELUK d.o.0. bz A
te nastavno podnosimo zahtjev za produljenje koncesije po Ugovoru P 008/07/2015 o koncesm 2 :‘ )
na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koridtenje ugostiteljskog objekta i terasa,

plaZe i parkiralista Preluk, Grad Rijeka sklopljenog dana 23. studenog 2015. godine (u daljnjem

tekstu: Ugovor).

Uvodna utvrdenja

Ugovor o koncesiji skloplien je na vrijeme od 10 godina radunajuéi ﬁ,lfaé%ﬁj-UVodenja ¥ {.T
Koncesionara u posjed (Xlanak 5. stavak 1. i 4, Ugovora) : g-\‘;‘i‘ﬁ '
Koncesionar je uveden u posjed dana 20. travnja 2022. godine. ';i' ,?* “
i 24 JAPIRN
] A gy
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Razlog prijedloga produljenja

Zgrada koja se nalazi na pomorskom dobru u bitnom je devastirana od trenutka natjecaja i
sklapanja Ugovor do predaje u posjed. Za vrijeme ovog perioda zgrada nije niti minimalno
odrZavana, a niti se u njoj obavljala djelatnost. Djelovanje mora, vremenskih prilika i kona&no
¢ak i poZara doveli su stanje zgrade do elementarne i statitke ugroZenosti i Sinjenice da je
zgrada opasna po Zivot, kako eventualno zaposlenih i gostiju tako i prolaznika.

Zapisnikom o primopredaji podrugja koncesije utvrdeno je: ., Prilikom obilaska koncesijskog
podrucja utvrdeno je da je zateceno stanje ugostiteljskog objekta opasno za koristenje buduéi
Je isti u polpuno derutnom stanju i iziskuje potpunu obnovu, a §to potvrduju i fotografife
sacinjene prilikom primopredaje podrucja koncesije. Ulazak u objekt mogué je kroz vise
razbijenih ulaznih vrata sa dvije strane objekta. Nu podruciu su zateceni su opoZareni dijelovi,
velika koli¢ina otpada... "

Koncesionar je na istom zapisniku o primopredaji odmah naveo: ,, Obzirom na zateceno stanje
objekta Koncesionar je prilikom preuzimanja podrucja naglasio da su predvidena ulaganja
nedovoljna za dovodenje objekta u uporabno stanje, odnosno da dovodenje objekta u stanje
pogodno za koristenje iziskuje puno veca wlaganja od onih predvidenih studijom iz 2015.
godine kada je sacinjena Ponuda za dobivanje predmetne koncesije, te da sukladno tome
predlaZe da se sagleda moguénost produljenja roka trajanja koncesije u skladu s novim, veéim
ulaganjima. a kako je i naveo u jednom od prethodnih podnesaka. Koncesionar je obavijesten
da nakon preuzimanja objekta u posjed urvrdi o kojim se dodatnim ulaganjima radi, te da ovom
Upravnom odjelu dostavi obrazlozeni prijedlog sa popratnom dokumentacijom kako bi se
mogla zatraZiti potrebna misijenja u svezi takvog prijedloga.,,

Daljnjim pregledom objekta od strane arhitekta, stati¢ara i drugih struénih osoba utvrdena je i
bitna statika i konstrukcijska ugroZenost cijelog objekta, prvenstveno zbog djelovanja mora i
vremena, ali i poZara, kao i &injenice da se objekt nije odrZavao, a niti ¢uvao.

Stoga je koncesionar pristupio projektiranju i izraéunu potrebnih ulaganja u objekt. Prema
troSkovniku koji se prilaZe i €ini sastavni idejnog projekta potreba ulaganja samo u gradenje
iznosi 988.020,00 EUR.

Slijedom navedenog, pristupilo se korekeiji studije gospodarske opravdanosti te se navedene,
korigirana studija dostavlja uz ovaj prijedlog.

Ugovorom o koncesiji predvideno je ulaganje od 496.516,03 EUR (3.741.000,00 kn) — (¢lanak
3. stavak 2. Ugovora)




Dokaz:

troskovnik ulaganja u koncesijsko podrugje,
studija gospodarske opravdanosti (korigirana) iz oZujka 2015. godine.

Kronologija dosadadnjeg postupanja

Koncesionar nije skrivio tako dugotrajno postupanje od sklapanja ugovora o koncesiji do
predaje u posjed, te se navodi kratka kronologija:

1.

ugovoru P 008/07/2015 o koncesiji na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko
koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiralista Preluk, Grad Rijeka
sklopljenog dana 23. studenog 2015. godine,

odluka o oglasavanju nidtavom Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru za
adaptaciju i gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaZe i parkiraliita
Preluk, Grad Rijeka od 27. srpnja 2017. godine.

Zalba protiv odluke od 22.08.2017. godine,

rjeSenje Ministarstva mb}a, prometa i infrastrukture od 23. travnja 2019. godine,

tuzba Upravnom sudu u Rijeci od 24.05.2019. godine,

presuda Upravnog suda u Rijeci, posl. br. Usl-753/2019 od 03. ozujka 2021. godine,

Zalba Ministarstva mora, prometa i infrastrukture od 31. ozujka 2021. godine,

presuda Visokog upravnog suda Republike Hrvatske, posl. br. Usz-2127/21 od 29.
srpnja 2021. godine,

primopredaja koncesijskog podru¢ja dana 22. travnja 2022. godine.

ol




Prijedlog
Slijedom navedenog,
predlake
se donoSenje odluke kojom se produljuje trajanje koncesije na 20 godina (Slanak 5. stavak 1.

Ugovora), uz poveéanje obveze na obvezan ulaganja na iznos od 988.022,00 EUR (¥lanak 3.
stavak 2. Ugovora.

U Rijeci, 13. oujka 2022. godine

.. L SASA FOL] mh{hr\l\l{:\\ m (RO o
U privitku dostavljamo: MARKD £ M0 m' NAILIC e y‘z” .
e
- trofkovnik ulaganja u koncesijsko podrutje,
- studija gospodarske opravdanosti (korigirana) iz oZzujka 2015. godine.
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f— Ovlascujem(o) da me (nas) pravno zastupaju (brane} odv]etnici iz j
ZAJEDNICKOG ODVIETNICKOG UREDA

SASA POLDAN, GORAN GATARA, VALENTINA VIZINTIN,
MARKO KOMORSKI, ANA ILIC | SOCA FRUK MORINA

‘U upravnom postupku, koji se vodi

pred: PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIIA, Upravni odjel za pamorsko dobro, promet i veze

pod poslovnim brojem:

na tuZbu (prijedlog, optuZnicu). PROJEKT PRELUK d.o.0. Rijeka, Frana Supila 5 OIB: 30411928516

prativ:

radl; produljenje trajanja konceslje na pomorskom dobru dane na temelju Ugovaru P 008/07/2015 o koncesiji na
pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koriitenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaie i parkirali§ta Preluk, Grad
Rijeka

Ovladcujem(o) ga, da me (nas) zastupa u svim mojim (nasim) pravnim poslovima u sudu i izvan suda kao i kod svih
drugih drZavnih organa te da radi zatite i ostvarenja mojih (nadih) prava i na zakonu osnovanih interesa poduzima sve
pravne radnje i upotrljebi sva u zakonu predvidena sredstva, a osobito da podnosi tuZbe, prijedioge i ostale podneske, da
dade u moje (nase) ime nasliednu izjavu, te da za mene (nas) prima novac i novéane vrijedmosti i da o tome lzdaj:e
potvrde. i

Pristalemo(o) da ga za sluéaj sprijecenostl zamijen!:

Zaslutaj spora glede nagrade pristajem(o) na nadleznost suda u Rijeci.

U Rijecl, dana 13. oZujka 2023. godine

PROJEKT PRELUK d.0.0.
direktor Marin Brajkovié = i
|
Ured / 0fFice Rijeka: Ured / Office Zagreb: ( _
Croatla, 51000 Rijeka, Jadranski try 4/11 Croatla, 10000 Zagreb, Ulica groda Mainzu 11 .
E: Info@poldan-lawfirm.hr E: Info@poldan-lawfirn.hr PROJEKT ‘PRELUK d.o.0.
T: +385 (0) 51 345 680 T: +385 (0} 1 553 (850 RIJEKA

F: +385 () 51 214 558 F: +385 (0) 1 555 0855




ID: P20230509-1275298-225

18 07203
REPUBLIKA HRVATSKA i
Primorsko-goranska zupanija b .
Grad Rijeka . ' /
Upravni odjel za urbanizam, prostorno uredenje i
graditeljstvo i \ -

KLASA: 350-05/23-10/000479
URBROJ: 2170-1-06-00-23-0003 /MK/
Rijeka, 18.05.2023.
PGZ, Upravni odjelO za pomorsko dobro, promet i veze
HR-51000 Rijeka, Adamiceva 10

Predmet: Lokacijska informacija
- dostavlja se

Dostavljamo Vam za traZeno zemljiSte broj k.¢. 1395/2, dio 1395/1, 1395/3 i 1396, k.0. Zamet
(Rijeka) sliedeée informacije:
I Popis prostornih planova unutar ¢ijeg obuhvata se nalazi zemljiste
Utvrdeno je da se zemjiste nalazi unutar obuhvata sliededih planova:
— Prostomi plan uredenja grada Rijeke ("Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije" broj 31/03, 26/05-uskl. i 14/13 i "Sluzbene novine Grada Rijeka" broj 3/17,
21/19i 22/19)
- Generalni urnbanisticki plan grada Rijeke ("Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije” broj 7/07 i 14/13 i "SluZzbene novine Grada Rijeke" broj 8/14, 3/17, 21/19 i
11/20-ispr.)

Il.  Namjena prostora propisana prostornim planovima svih razina
Uvidom u dokumentaciju prostora ovog upravnog tijela utvrdeno je da se k.& 1395/2,
1395/1, 1395/3 i 1396, k.0. ZAMET, na osnovu Odluke o Prostomom planu uredenija
grada Rijeke nalaze u podrugju sportsko-rekreacijske namjene ~ R2-1 - rekreacija.

Podrutje je detalinije regulirano Generalnim urbanistidkim planom grada Rijeke, a
predmetne Cestice nalaze se u gradevinskom podrucju za izdvojene namjene, podrucju
sportsko-rekreacijske namjene — R3-1 - kupaliste.

Unutar povrsine kupalista, ovim se Planom dozvoljevaju zahvati uredenja obalnog pojasa
u svrhu rekreacije nasipavanjem mora, povezivanjem viSe kupalidta/plaza u kontinuirani
plaZni pojas i uredenjem pristupa plazama, kao i smjestaj gradevine prate¢ih sadrzaja
(ugostiteljstvo, trgovina, pohrana i najam plazne opreme i sl.), gradnja i postava plazne
rekreativne opreme (akvagan, tobogan, sprave za rekreaciju na moru i sl.), izgradnja
obalne utvrdice za'privez éamaca i sl.

Unutar gradevinskog podrucja za izdvojenu namjenu — kupaliSte dozvoljena je gradnja
gradevine ¢lja ukupna povriine ne prelazi 5% povrsine gradevinskog podrucja (najvedi
dozvoljeni koeficijent izgradenosti 0,1), vidine do 4,5 m. Gradnja i uredenje manje
ugostiteljske gradevine, kao pratede rekreacijskom sadrZaju, moguéa je na nadin da
najveca dozvoljena bruto povrina iznosi 100 m2 na 5.000 m2 rekreacijske povrsine.

KLASA: 350-05/23-10/000479, URBROJ; 2170-1-06-00-23-0003 1/2
Qva elektronicka isprava palpisana fe kvalificiranim elokironiEkim potpisom sukladno EU uredbi 910/2014/EU
(elDAS Ragulalion), a istl e vidijiv na paosljednjof nenumeriranaf stranici, lzvor pouzdanosti je European Unian
Trustad Lists (hitps.Hesignature.oc.europa.eulefdant-browser). U polpis ja ugraden vramenski pedal




ID: P20230509-1275298-22 5
' Odlukom o dono$enju Generalnog urbanistitkog plana grada Rijeke moguca je4
. rekonstrukcija gradevine u postojecim gabaritima.
Il. Podruéja u kojima je posebnim propisima propisan poseban rezim koriStenja
prostora
Nema posebnog rezima koristenja.

IV. Obveze donoienja urbanistickog plana uredenja
Ne postoji obaveza izrade urbanistiCkog plana uredenja.

V. Popis prostornih planova ili njihovih izmjena i dopuna &ija je izrada i donosenje u
tijeku
U tijeku su izrada izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja grada Rijeke i Generalnog
urbanisti¢kog plana grada Rijeke.

VI. Mjesto na kojem se moze izvrsiti uvid u prostorne planove i vrijeme kada se to
moze uéiniti
Mjesto: Primorsko-goranska Zupanija, Grad Rijeka, Upravni odjel za urbanizam,

prostorno uredenje i graditeljstvo, OIB 54382731928

Vrijeme: uredovno vrijeme nadleZnog tijela.

Ova lokacijska informacija izdaje se pozivom na odredbu Clanka 36. Zakona o prostornom
uredenju (Narodne novine, broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 98/19).

Na temelju ove lokacijske informacije ne moze se pristupiti provedbi zahvata u prostoru niti
izradi projekata propisanih posebnim zakonom.

Oslobodeno od plaéanja upravne pristojpe prema &lanku 8. Zakona o upravnim pristojpama
(Narodne novine, broj 115/16 i 114/22).

VISA SAVJETNICA ZA PROSTORNO UREDENJE
Karmen Miacovic, dipl.ing.grad.

DOSTAVITI:

— ovjereni ispis elektronicke isprave putem poste
PGZ, Upravni odjel za pomorsko dabro, promet i veze
(VEZA KLASA: 342-01/13-02/44)
HR-51000 Rijeka, Adamiéeva 10

— ovijereni ispis elektronicke isprave u spis predmeta

KLASA: 350-05/23-10/000479, URBROJ: 2170-1-06-00-23-0003 2/2
Ova elekironi¢ka isprava potplsana je kvalificlranim elektronickim potpisom sukladno EU uredbi 910/2014/EU
(eIDAS Regulalion), 8 isli je vidljiv na posljednjoj nenumeriranoj slranici. fzvor pouzdsnosti je European Union
Trusted Lists (hitps./esignature.ac.europa.eu/efdafti-browser/). U potpis je ugradan vremenski pecat.
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REPUBLIKA HRVATSKA e = i
ZUPANIJSKO DRZAVNO ODVJETNISTVO U RWECH — 323431 —

Rijeka, Erazma Bartic¢a 5

Broj; M-D0O-40/2023-2
Rijeka, 05. rujna 2023. godine
GR/GR

PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA POMORSKO DOBRO,
PROMET | VEZE

Slogin kula 2, Rijeka

Veza: Klasa 342-01/13-02/44

Predmet:  Produljenje roka trajanja koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koridtenje ugostiteljskog objekta i terase, plaze |
parkirali§ta, Preluk, Grad Rijeka
- misljenje, dostavlja se

Vezano za vase zahtiev za dostavom misljenja nadleznog drZzavnog
odvjetnidtva prije donosenja odluke o izmjeni adluke 0 davanju koncesije i sklapanja
dodatka ugovoru o koncesiji, u postupku koji je pokrenut dana 14. oZujka 2023.
godine povodom zahtjeva TD Projekt Preluk d.o.0. Rijeka pod Klasom: 342-01/13-
02/44, temeljem odredbe &l. 64. st. 7. Zakona o koncesijama (NN 69/17, 107/20)
istitemo da smo midlienja da je prihvacanje zahtjeva TD Projekt Preluk d.o.o. Rijeka
moguée uz ispunjenje svih uvjeta propisanih odredbom &l. 22. Zakona o pomorskom
dobru i morskim lukama (NN 158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16 i 98/19,
dalie: ZPDML/03) koja se primjenjuje u konkretnom sluéaju temeliem odredbe &l.
221. st. 1. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 83/23) te uz
uvaZavanje uvjeta i proceduralnih zahtjeva propisanih odredbama ¢l. 63. i ¢l. 64.
Zakona o koncesijama.

Pritom se posebice naglasava potreba prethodnog pribavijanja suglasnosti
Vlade Republike Hrvatske uvjetovana odredbom &l. 22. ZPDML/03.

DVJETNICE
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ZUPANIJSKO DRZAVNO ODVJETNISTVO U RUECH 43223133
Rijeka, Erazma Bardiéa 5 ==

Broj: M-D0-40/2023-4
Rijeka, 14. rujna 2023. godine
GR/GR

PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA POMORSKO DOBRO,
PROMET | VEZE

Slogin kula 2, Rijeka

Veza: Klasa 342-01/13-02/44

Predmet: Produljenje roka trajanja koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koridtenje ugostiteliskog objekta i terase, plaze i
parkiralidta, Preluk, Grad Rijeka .
- odgovor, dostavlja se

Vezano za va$e dopis od dana 11. rujna 2023. godine u kojem iznosite pravno
stajaliste da se odredba &|. 22. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (NN
158/03, 100/04, 141/08, 38/09, 123/11, 56/16 i 98/19, dalje: ZPDML/03) ne odnosi na
koncessije &iji rok trajanja se produljuje na razdoblje do ukupno 20 godina s obzirom
da je izvorna nadleznost Zupanijske skupitine dodjela koncesije na rok do 20 godina
istiCemo da se s takvim tumaéenjem propisa ne slazemo te da ustrajemo pri ranije
danom misljenju.

Odredba ¢&l. 22. ZPDML/03 opéenito ureduje uvjete pod kojima se na zahtjev
ovlastenika iznimno moze produziti rok koncesije te sukladno tome izmijeniti odluka i
ugovor o koncesiji (nove investicije..., via sila). Ukoliko bi vage pravno stajaliste bilo
ispravno pa se odredba &l. 22. ZPDML/03 ne primjenjuje na konkretan slu¢aj mozZe
se opravdano postaviti pitanje temeljem koje odredbe ZPDML/03 je Zupanijska
skupstina onda ovlastena udovoljiti zahtjevu koncesionara u konkretnom siuéaju.
Takoder valja napomenuti da je propisani rok od ukupno 30 godina samo odredio
gornju granicu produljenja roka koncesije koje moze odobriti Zupanijska skupstina, ali
uvijek uz uvjet pribave suglasnost Viade RH neovisno o tome na koji rok se
produljuje koncesija, dok za produljenja roka koncesije iznad 30 godina do ukupno
60 godina odluku o zahtjevu ovlastenika donosi Viada RH.




Takoder, za primijetiti je da niste konzistentni u svojom navodim jer se u sVvom
prvotnom zahtjevu za dostavom miglienja o postupku produljenja roka trajanja
predmetne koncesije obrazlaZuci vas stava iz kojih razloga treba udovoljiti zahtjevu
podnositelja i sami pozivate na odredbu &l. 22. ZPDML/03 za koju sada navodite da
se ne primjenjuje u konkretnom slucaju.

Odredbom &|. 27 ZPDML/03 propisano da je za raspravijanje svih pitanja i
rieSavanje svih sporova u svezi s davanjem, izvrSavanjem, opozivom ili izmjenom
odluka o koncesiji na pomorskom dobru nadlezno Ministarstvo. Upuéujemo vas dao
pitanju primjene ¢&l. 22. ZPDML/03 u konkretnom slu&aju i potrebi pribave suglasnosti
Vliade Republike Hrvatske, prije donoenja Odluke o izmjeni odluke o davanju
predmetne koncesije, zatraZite stajalite Ministarstva mora, prometa i infrastrukture
kako bi se otklonile sve dileme.

ZAMJENIK ZUPANIJSKE DRZAVNE ODYJETNICE
Gordan Roki¢

TR BR
_/\)1:;- wiKe iy




PRIMORSKO GORANSKA ZUPANIJA

Primijeno : | 6102023 ‘ww mm ||(!mlju H I'.-‘Jlmlmlt!]m

REPUBLIKA HRV A TS §Msifikaciska oznaka _ bstrea
Ministarstvo mora, prometa 342-01/13-02/ 44 | o702 ?.-
i infrastrukture  Urudzbeni broj _ Pl | vei)
Uprava pomorstva 530-23-136 |

KLASA: 342-22/23-01/632
URBROV: 530-03-1-1-23-2
Zagreb, 04. listopada 2023. godine
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA
Upravai odjel za pomorsko dobro, promet i veze |
Slogin kula 2/111
51000 Rijeka

PREDMET: Produljenje roka trajanja koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koriStenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaZe i parkirali§ta,
Preluk, Grad Rijeka

- misljenje, daje se

U odnosu na Va§ dopis (Klasa: 342-01/13-02/44, Urbroj: 2170-07-02/3-23-133 od
dana 25. rujna 2023. godine) kojim traZite misljenje vezano za ¢&lanak 22. 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), ovim putem navodimo kako slijedi:

Sukladno ¢lanku 221. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (,Narodne
novine*, broj: 83/2023) postupci davanja i izmjene koncesija koji su zapoéeti prema
odredbama 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.) dovrsit ée se prema odredbama toga Zakona
kojim je u &lanku 20. propisano kako koncesiju za gospodarsko koristenje pomorskog dobra,
te za koriStenje ili gradnju gradevina od vaznosti za Zupaniju daje Zupanijska skuptina na rok
do najvise 20 godina, a prethodni postupak provodi nadlezno upravno tijelo u Zupaniji.

Nadalje, sukladno &lanku 22. istoga Zakona Zupanijska skupitina moZe iznimno, na
zahtjev ovladtenika, 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 ako nove investicije to gospodarski opravdavaju ili ako nastupi via sila.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju utvrdeno je kako je predmetna koncesija
dodijeliena na temelju Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaZe i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka
od dana 26. ozujka 2015. godine, a Ugovor o koncesiji je zakljucen dana 1 1. studenoga 2015.
godine na vremensko razdoblje od 10 godina te je kao dan potetka trajanja koncesije utvrden
dan uvodenja koncesionara u posjed, odnosno 20. travnja 2022. godine.

/

/
s




*. Temeljem zahtjeva koncesionara rok predmetne koncesije produljio bi se za dodatnih
10 godina Sto daje ukupno vremensko razdoblje trajanja koncesije od 20 godina. Buduéi da
predmetnim produljenjem koncesije ukupni rok trajanja koncesije ne bi bio dulji od 20
godina, ovo Ministarstvo je misljenja kako nije potrebno ishoditi suglasnost Vlade Republike
Hrvatske na Odluku kojom bi se izmijenila Odluka o davanju koncesije na pomorskom dobru
Za adaptaciju i gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiralita,
Preluk, Grad Rijeka,

S postovanjem,

BAVNATELJICA

dy.sc. Nina Perko

Na znanje: Zupanijsko drzavno odvjetnistvo u Rijeci
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PREDMET: Produljenje roka trajanja koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terase, plaze i
parkiralista, Preluk, Grad Rijeka
-misljenje, daje se

Vezano uz dopis Primorsko-goranske Zupanije (Klasa: 342-01/1 3-02/44, Urbroj: 2170-07-02/3-
23-129), od 11. kolovoza 2023, kojim je zatraZeno oéitovanje na produljenje roka trajanja
koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koritenje ugostiteljskog objekta i
terase, plaZe { parkiraliSta, Preluk, Grad Rijeka, u nastavku Ministarstvo financija iznosi svoje
misljenje.

Primorsko-goranska Zupanija kao davatelj koncesije sklopila je na temelju Odluke o davanju
koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koriStenje ugostiteljskog objekta i
terase, plaZe i parkiralista, Preluk dana 23. studenog 2015. godine Ugovor o koncesiji na
pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koriStenje ugostiteljskog objekta i terase, plaze
i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka Grad Rijeka sa Zajednicom ponuditelja koju éine Projekt
Preluk d.o.0., Projekt Zapad d.o.0. i Grad hrane d.o.o.

Kako se navodi u dopisu, zbog nemoguénosti uvodenja koncesionara u posjed u trenutku
potpisivanja Ugovora o koncesiji, obzirom da su se u posjedu istog nalazili drugi pravni subjekti
bez valjane pravne osnove, ¢lankom 5. Ugovora o koncesiji utvrdeno je da se koncesija daje na
rok od 10 godina, a da je za potetak trajanja koncesije utvrden dan uvodenja koncesionara u
posjed. Nadalje, zbog dugotrajnosti sudskih postupaka koji su uslijedili, primopredaja
koncesioniranog podrugja izvriena Je dana 20. travnja 2022., a &¢ime je utvrden pocetak trajanja
koncesije.

Koncesionar je podnio zahtjev za produljenjem trajanja koncesije na dodatnih 10 godina i
nuZnim novim ulaganjima buduci je prilikom primopredaje koncesioniranog podrudja sa¢injen
Zapisnik kojim je utvrdeno da je zatedeno stanje ugostiteljskog objekta opasno za koristenje,
da je isti derutan te da zbog posljedica poZara iziskuje potpunu obnovu.

Isto tako, Primorsko-goranska zupanija kao davatelj koncesije navodi kako, obzirom na protek
vremena od sklapanja Ugovora o koncesiji do pogetka trajanja koncesije u kojem razdoblju se




podrugje koncesije nije odrZavalo, adaptacija predvidena Ugovorom o koncesiji nije dovoljna
za dovodenje objekla u stanje uporabe veé je objekt potrebno rekonstruirati. S tim u vezi,
davatelj koncesije smatra kako je zahtjev koncesionara za produljenjem ugovomog razdoblja
opravdan.

U skladu s prethodno navedenim, Ministarstvo financija u nastavku iznosi svoje stajaliste o
zaprimljcnoj dokumentaciji i predmetnom prijedlogu dostavljenom od strane Primorsko-
goranske Zupanije.

Uvidom u dostavljeno, razvidno je da se radi o izmjeni postojeéeg ugovora o koncesiji odnosno
njegovom produljenju poradi gore istaknutih razloga te ovim putem upucujemo davatelja
koncesije na clanak 64. Zakona o koncesijama (..Narodne novine®, broj 69/17. 1 107/20.) a koji
propisuje radnje koje prethode izmjeni ugovora o koncesiji. Sukladno spomenutom ¢lanku,
davatelj koncesije prije izmjena ugovora o koncesiji izraduje dokumentaciju koja sadrzava:

1. detaljnu financijsku analizu prora¢unskih uéinaka predloZenih izmjena ugovora o koncesiji
s pripadajucim obrazloZenjima

2. obrazloZenje 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, ukljuéujuéi podjelu
rizika koji mogu biti posljedica izmjena ugovora o koncesiji te

4. obrazloZenje ostalih ué¢inaka koji nastaju kao posljedica izmjene ugovora o koncesiji.

Primjecujemo kako je isto propusteno, te ovim putem upucujemo davatelja koncesije na
izvravanje svih potrebnih radnji, a koje je potrebno provesti prijc izmjene ugovora o koncesiji.

Isto tako, Ugovorom o koncesiji iz 2015. godine koncesionar je prema Studiji gospodarske
opravdanosti bio u obvezi izvriti ulaganja u iznosu od 496.516,43 eura (3.741.000,00 kn) no
obzirom na nastale okolnosti, iz dostavljenih materijala odnosno zahtjeva koncesionara za
produljenjem, proizlazi da je visina novih investicija i to samo u gradenje predvidena u iznosu
988.020,00 eura. Napominjemo kako Ministarstvo financija nema uvid u detaljni plan i rokove
izvr§enja planiranih investicija kao ni potrebnu visinu istih te da poradi navedenog ne moze
procijeniti opravdanost istih, buduci da iste nisu detaljni je razradene niti iskazane.

Polaze¢i od navedenog, Zelimo naglasiti kako je davatelj koncesije duzan utvrditi sve relevanine
i objektivne okolnosti i financijske okvire koji su se izmijenili u odnosu na potpisani ugovor o
koncesiji. Pritom, upuéujemo davatelja koncesije sagledati okolnosti izmjena ugovora o
koncesiji uredene ¢lankom 62. Zakona o koncesijama, a posebice stavak 5. koji se odnosi na
razloge izmjena koncesijskog ugovora.

S tim u vezi, procijenjeno razdoblje produljenja koncesijskog ugovora mora biti paZljivo
sagledano i posebice mora uzeti u obzir vrijeme potrebno za amortizaciju predvidenih ulaganja
i razuman povrat na angaZirani kapital. Stoga, naglasavamo kako predvideno razdoblje
produljenja od deset (10) godina treba biti jasno elaborirano i potkrepljeno svim adekvatnim
financijskim pokazateljima koji ¢e omoguéiti sklapanje uravnoteZenog koncesijskog ugovora,
odnosno izmjena postojeceg kako je to opisano u dostavljenoj dokumentaciji.




Zakljwno, a uzimajuéi u obzir kako Ministarstvo financija nema uvid u osnovni ugovor o
koncesiji niti u nacrt teksta Odluke o izmjeni odluke o davanju koncesije, predmnijevamo kako
¢e davatelj koncesije uzeti u obzir prethodno navedeno i donijeti odluku o predmetnom zahtjevu
koncesionara temeljenu na realnim financijskim pokazateljima i ispravnoj primjeni Zakona o
koncesijama, a sve sukladno svojoj nadleZnosti i odgovornosti koju kao davatelj koncesije ima.

S poitovanjem,

. IST?‘-I‘;\{NWIJA
i -y

1 0
: ] Ma rimorac




s

% PRIMORSKO GORANSKA ZUPANIJA
REPUBLIKA HRV!\TSKA B -
PRIMORSKO - GORANSKA ZUPANIJA (Primlien0 © 292024 |

GRAD RIJEKA Klasiflkacijska oznaka Ustr.jed.

Gradonacelnik 342-01/ 13-02/ 44 07-025
KLASA: 024-03/24-02/44 Urudzbeni broj Pril | vij
URBROJ: 2170-1-02-00-24-2 2170-1-24-149 ik __\:j .

Rijeka, 19. rujna 2024.

PRIMORSKO GORANSKA ZUPANIJA
Upravni odjel za pomorsko dobro, promet i veze
Slogin kula 2/VII
51 000 Rijeka

PREDMET: Koncesija na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koristenje
ugostiteljskog objekta i terasa, plaZe i parkirali§ta, Preluk, Grad Rijeka
- dodatno ocitovanje, dostavija se

Postovani,

slijedom Vaseg dopisa od dana 2. srpnja 2024. godine, a kojim se moli miljenje Grada Rijeke
po pitanju produZenja roka trajanja koncesije, o&itujemo se kako slijedi.

Nastavno na dopis Upravnog odjela za komunalni sustav i promet od dana 4. travnja 2024,
godine, ponavljamo da je Grad Rijeka misljenja da ne postoji zapreka za produzenje roka trajanja
koncesije, a obzirom su sva tijela u okviru svoje nadleznosti to&no i potpuno utvrdila €injeni¢no
stanje, a kako je i navedeno u Vasem dopisu, uzimajuéi u obzir sve relevantne propise koje se
odnose na ovu materiju.

Radi navedenog, isti¢emo da se Grad Rijeka ne protivi produzenju roka trajanja koncesije na
pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i
parkiralita, Preluk, uz pretpostavku da su sve radnje odradene kako je to navedeno u Vasem
dopisu.

S postovanjem,

Grad Rijeka, Korzo 16, 51000 Rijeka, Hrvatska www.rijeka.hr
Tel.: +385 51 209 527 E-mail: gradonacelnik@rijeka.hr
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Predmet: koncesija na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko
koridtenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkirali§ta, Preluk,
grad Rijeka

- dodatno oéitovanje, dostavlja se

Slijedom Vadeg dopisa od dana 8. oZujka 2024. godine, a kojim se moli misljenje
Grada Rijeke po pitanju produZenja roka trajanja koncesije, oéitujemo se kako slijedi.
Odredbom ¢&lanka 221. stavka 1. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama
(sNarodne novine" broj 83/23) propisano je da ¢e se postupci davanja i izmjene koncesija
koji su zapoceti prema odredbama 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.) dovréiti
prema odredbama toga-Zakona. Clankom 20. 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.)
propisano je da koncesiju za gospodarsko koristenje pomorskog dobra, te za kori§tenje 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. Nadalje,
odredbom ¢&lanka 22. stavka 1. istoga Zakona propisano je u kojim sluéajevima Zupanijska
skupstina moZe produziti rok trajanja koncesije te sukladno tome izmijeniti i ostale uvjete
iz odluke i ugovora o koncesiji.

Iz Vadeg dopisa od dana 8. oZujka proizlazi da je upravno tijelo u Zupanij
sukladno svojoj nadleznosti provelo potrebne radnje radi utvrdenja &injeniénog stanja te
da je ocijenjeno da je opravdano produljiti rok trajanja koncesije na dodatnih sedam
godina, kao i da je na isto ishodeno pozitivno mislienje Struénog povjerenstva za
koncesije na pomorskom dobru u Primorsko-goranskoj Zupaniji.

Grad Rijeka nije sudjelovao u postupku davanja koncesije niti u postupku analize zahtjeva
koncesionara od dana 14. oZujka 2023. godine, buduéi da su za isto nadlezna tijela kako
je to propisano odredbama prethodno citiranih propisa.

Medutim, iz ¢injeniénog stanja izlozenog u Vasem dopisu ne proizlazi da bi sa
strane Grada Rijeke postojala zapreka za produzenje roka trajanja koncesije, uz
pretpostavku da su sva tijela u okviru svoje nadleZnosti to&no i potpuno utvrdila &injeniéno
stanje, a kako je i navedeno u Vagem dopisu, uzimajuéi u obzir sve relevantne propise
koje se odnose na ovu materiju.

S postovanjem,

Pro_éelnica'
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Postovani,

Svrha ovog dopisa koji se odnosi na sve davatelje koncesija na podru¢ju Republike Hrvatske
jest ukazati na nuZnost sagledavanja ispravne provedbe ugovora o koncesijama koje je posebice
vazno u razdobljima u kojima dolazi do promjene makroekonomskih kretanja, a posebice u
slu¢aju inflatornih pritisaka koji kao takvi imaju izravni utjecaj u okviru provedbe ugovora o
koncesijama, te s tim povezano placanje realno iskazanih i vrednovanih naknada za koncesije.

Stoga, nuznim se namece pazljivo postupanje svakog:pojedinog davatelja koncesije u svrhu
zadtite financijskih interesa koje su regulirane ugovorima o koncesijama. U skladu s tim, a
polaze¢i od nuZnosti postupanja davatelja koncesija reguliranih ugovornim odnosima,
prepoznaje se nuZnost postupanja koje je potrebno sagledati ovisno o odredbama ugovora o
koncesijama, ali i odredbama propisa koji ureduju pojedino podru¢je i djelatnost
koncesioniranja.

S tim u vezi, u nastavku dopisa detaljnije se obrazlaZe okvir i nuZnost postupanja u odnosu na
ugovore o koncesiji iz nadleZnosti svakog pojedinog davatelja koncesije.

1. Prije svega, vaZnim je ukazati kako je politika koncesija, propisana odredbama Zakona o
koncesijama (Narodne novine, br. 69/17. i 107/20.) u najvecoj mogucoj mjeri usmjerena ka
povezivanju i u¢inkovitoj suradnji svih sudionika u kreiranju i razvoju uéinkovitog sustava
koncesija u Republici Hrvatskoj, a polazeéi od €injenice da se radi o javnom davanju u obliku
naknade za koristenje odredenog javnog dobra.

Ministarstvo financija je, temeljem zakonodavnog okvira koji se odnosi na koncesije, odredeno
sredi$njim koordinativnim i nadzormnim tijelom za koncesije u Republici Hrvatskoj.
Poduzimanjem mjera iz nadleZnosti Ministarstva financija u suradnji s davateljima koncesija
provode se aktivnosti usmjerene ka jatanju sustava koncesija i postizanju njegove vece
ucinkovitosti.




2. Makroekonomska kretanja i uvjeti prirodnih katastrofa od 2020. godine imale su nepovoljan
udinak na gospodarstvo koje se dodatno usloZnjava i dolazi do izrazaja ruskom invazijom na
Ukrajinu, a 3to je posljediéno uzrokovalo rast cijene encrgenata, poremecaja u opskrbnim
lancima, te s tim povezano i rezultiralo rastom inflacije tijekom 2022. i 2023. godine.

U odnosu na provedbu postojeéih ugovora o koncesijama, ali i plana novih davanja koncesija s
posebnom pozornod¢u treba voditi brigu te paznjom dobrog gospodara sagledati nove okolnosti
i nastojati ostvariti realnu vrijednost pla¢anja koncesijskih naknada definiranih ugovorima o
koncesijama.

Stoga, a kako bi se na vrijeme pokrenule sve radnje i osiguranja primatelja prihoda, odnosno
proratuna, kako drzavnog tako i proraduna jedinica lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave, Ministarstvo financija ukazuje davateljima koncesija na nuznost brige i zatite
financijskih interesa u vidu osiguranja pla¢anja naknade za koncesiju.

3. U okviru ovog procesa, Ministarstvo financija u bitnome prepoznaje nuZnost primjene
odredbe ¢lanka 57. stavka 5. to¢ke 3. Zakona o koncesijama u kojima je propisano i omoguceno
uskladivanje naknade za koncesiju temeljem indeksacije u odnosu na indeks potroSackih cijena.
Pritom se naglasava kako se promjena naknade za koncesiju utvrduje ugovorom o koncesiji i/li
posebnim propisima, a vrsi se ovisno o nastanku okolnosti i/ili periodi¢no u za to odredenim
vremenskim razdobljima ovisno u uvjetima fluktuacije te¢aja ili promjena potrosackih cijena.

Radi zastite financijskih interesa Republike Hrvatske, odnosno moZebitnog negativnog utjecaja
inflatornih kretanja na prihode kako drzavnog proracuna tako i proracuna jedinica lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave, upucujemo davatelje koncesija na potrebu aktiviranja istih
odnosno izraéun naknade za koncesiju kroz primjenu indeksiranja iznosa naknade za koncesiju
za ugovore koji imaju ugradene odredbe &lanka 57. Zakona o koncesijama ili su definirani na
drugi na&in u pojedinaénim ugovorima o koncesiji, a odreduju uvjete promjena koncesijskih
naknada uslijed rasta indeksa potrosackih cijena.

4. Vezano za ugovore o koncesiji koji u sebi ne sadrze odredbe o indeksaciji, upucujemo
davatelje koncesija na iznalazenje moguénosti kojima bi se kroz postojeée ugovorne odnose
utvrdio nadin indeksacije koncesijske naknade u odnosu na porast potrosackih cijena. Isto je
jedino moguée ostvariti sklapanjem dodatka postoje¢im ugovorima, a $to je ugovorni odnos
koji zahtjeva suglasnost ugovornih strana na zakonski prihvatljiv i ispravan na¢in.

Za ugovore o koncesijama u kojima postoji ili je ugradena opcija indeksacije ili je isto odredeno
odredbama posebnih propisa u podrugju koncesija, upucujemo davatelje koncesija da o istome
vode duznu paZnju i da obradune naknada za koncesiju prilagode porastu indeksa potrosackih
cijena.

5. Prilikom obraguna naknade za koncesiju uskladenog s rastom indeksa potrosackih cijena
dobivanja relevantnih podataka o kretanju stope inflacije, upuéujemo davatelje koncesija na
mreZne stranice Drzavnog zavoda za statistiku hitps: podaci.dzs.hr kao glavnog nositelja,
diseminatora i koordinatora sustava sluzbene statistike u Republici Hrvatskoj. Na navedenim
stranicama nalaze se svi relevantni podaci i sluzbeno objavljeni podaci o indeksu potroSackih
cijena (https://web.dzs.hr/calcinfl.htm; https://podaci.dzs.hr/hr/podaci/cijene/indeks-
potrosackih-cijena/




Napominjemo kako su sukladno &lanku 74. stavku 5. Zakona o koncesijama davatelji koncesija
duzni s paznjom dobroga gospodarstvenika sagledati i odrediti se o primjeni prijedloga
Ministarstva financija u skladu sa svim zakonskim propisima, odnosno provoditi radnje u
skladu sa svojim nadleznostima i djelokrugom, posebno u odnosu na proratunske ucinke za
pojedine davatelje koncesija te o svim poduzetim radnjama izvjestavati Ministarstvo financija.

Ministarstvo financija, u okviru svoje nadleZnosti, a s ciljem zastite financijskih interesa te
uzimajuéi u obzir da se radi o ugovorima o koncesiji koji se sklapaju na dugi niz godina (npr.
20, 30, pa i 50 godina) nalazi vaZnim, a nadasve odgovornim od strane davatelja koncesija,
provesti sve radnje kojima se osigurava ekonomska ravnoteZa ugovornog odnosa za cijelo
vrijeme trajanja ugovora o koncesiji.

Stoga, a nastavno na gore navedeno, svi davatelji koncesija duzni su dostaviti oitovanje
Ministarstvu financija o broju ugovora o koncesiji koji imaju ugradenu odredbu ¢lanka 57.
Zakona o koncesijama i o poduzetim radnjama vezano za indeksaciju, te 0 broju ugovora koji
ne sadrzavaju odredbu o indeksaciji kao i o radnjama koje davate lji koncesija planiraju provesti
poradi zastite financijskih interesa Republike Hrvatske. Ocitovanje je potrebno dostaviti na
adresu elektroni¢ke poste registar.koncesija@mfin.hr.

S postovanjem,

INANCIJA
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Zajednica ponuditelja Projekt Preluk d.o.o.,
Projekt zapad d.o.o. i Grad hrane d.o.o.
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51000 Rijeka
PREDMET: Obavijest o namjeri izmjene stalnog dijela koncesijske naknade
-dostavlja se
Postovani,

na temelju Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkirali§ta, Preluk, Grad Rijeka
(,Sluzbene novine Primorsko-goranske 2Zupanije” pr 9/15 — dalje u tekstu: Odluka) s
Primorsko-goranskom Zupanijom kao Davateljem koncesije sklopljen je dana 23. studenog
2015. godine Ugovor broj ‘P008/07/2015 o koncesiji na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkirali§ta, Preluk, Grad Rijeka
— dalje u tekstu: Ugovor.

Ugovorom je utvrdeno da Davatelj koncesije zadrzava pravo izmjene visine i/ili nadina
izracuna i plac¢anja naknade za koncesiju za vrijeme trajanja koncesije.

S obzirom na uvodenje eura i porast inflacije tijekom zadnjih nekoliko godina
doslo je do potrebe uskladivanja naknade za koncesiju s rastom indeksa potroaékih
cijena. Ovaj Upravni odjel zaprimio je od Ministarstva financija naputak kojim se trazi
nadlezno postupanje svih davatelja koncesija na podruéju Republike Hrvatske da se
radi zastite financijskih interesa Republike Hrvatske poduzmu mijere radi osiguranja
ravnoteze ugovornog odnosa.

Clankom 57. stavkom 5. to&kom 2. Zakona o koncesijama (,Narodne novine*
broj 69/17 i 107/20) propisana je i omoguéena promjena visine ifili naéina izraduna i
pla¢anja naknade temeljem indeksa potro§ackih cijena.

Sukladno navedenom ovaj Upravni odjel kao tijelo koje provodi prethodni
postupak pristupio je izradi obrauna stope inflacije na temelju sluzbenih podataka o
inflaciji Drzavnog zavoda za statistiku o indeksu potro§agkih cijena, a u skladu s
uputom Ministarstva financija.




Stopa inflacije obradunata je od pocetka slijedeé¢eg mjeseca od mjeseca kada
ste stupili u posjed pomorskog dobra koje je predmet Ugovora, pa do kraja ozujka
2024. godine te je utvrdeno da je inflacija iznosila 10,60%. Slijedom utvrdenja o stopi
inflacije indeksiran je stalni dio koncesijske naknade i utvrdeno je da se isti povecava

sa 15.634,75 eura na 17.292,03 eura, odnosno za 1.657,28 eura.

Buduéi da Dodatku Ugovora prethodi donoSenje Odluke o izmjeni Odluke,
obavjestavamo Naslov da ¢e ovaj Upravni odjel izraditi Prijedlog Odluke o izmjeni
Odluke za Zupanijsku skupétinu Primorsko-goranske Zupanije kojom ¢e se predloziti
primjena novog iznosa stalnog dijela koncesijske naknade u iznosu od 17.292,03 eura
od 01. sije€nja 2025. godine. Po donosenju Odluke o izmjeni Odluke Naslov ¢e biti

pozvan na sklapanje Dodatka Ugovoru.

S poStovanjem

Prilog:
1. Dopis Ministarstva financija
2. Kalkulator inflacije

DOSTAVITI:
1.Naslovu
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) ¥ .
i % 12 0%y
OTPRAEND
0 6 -U8- 2024

¥ E \
(o Yo ¥ ¥ i-)'-l" L () '\r\- \ \k
Lo |
0k ‘Y' YL ke | . i I
ql/ o060t 2Y
/ ‘bf
J' -

o

Procelnica
Izabela Li}'ﬂé Muzié, dipl.iur.

.y fuiz

q




Sveudiliste u Rijeci
POMORSKI FAKULTET U RIJECI

FACULTY OF MARITIME STUDIES RIJEKA
University of Rijeka

STUDIJA OPRAVDANOSTI PRODULJENJA ROKA TRAJANJA
KONCESIJA NA POMORSKOM DOBRU ZA ADAPTACIJU I
GOSPODARSKO KORISTENJE UGOSTITELJSKOG OBJEKTA I
TERASA, PLAZE I PARKIRALISTA, PRELUK, GRAD RIJEKA

Rijeka, studeni 2024.




Studija opravdanosti produljenja roka trajanja
koncesija na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i
terasa, plaze i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka

IZVODAC:

Sveuciliste u Rijeci, Pomorski fakultet
Studentska 2, 51 000 Rijeka, Hrvatska

VODITEL]J PROJEKTA:

prof. dr. sc. Alen Jugovic

SURADNICI:

Tanja Poletan Jugovic
Marin Mijolovi¢
Reanto Oblak
Goran Manestar
Biserka Rukavina

ZA NARUCITELJA:

Primorsko-goranska Zupanija
Upravni odjel za pomorsko dobro, promet i veze
Slogin kula 2/11],
51000 Rijeka

Rijeka, studeni 2024.






Studija opravdanosti produljenja roka trajanja koncesija na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaZe i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka

SADRZA]
UVODNE NAPOMENE.....ooosssoceeveersessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssessssssssssssesssssssssssssessssssssssssesssssssssssssessss 1
IZVORI INFORMACIJA coooossteveveeseesssssssssssssesssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssesssssssssssssesssss 2
PODACI O AUTORIMA STUDIJE .couuvvvveeveesssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssessssssssssssessssss 3
OPCENITO O KONCESIONARU ...coovvveerresssssssssessesssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssessssssssssssssssssssssssssesssssssssssssesssss 5
TRENUTNI STATUS KONCESIJE ooossecevvveeeeesssmsssssssessssssssssssesssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssesssssssssssssessssssssssee 14
ZAHTJEV ZA IZMJENOM UGOVORA O KONCESIL cccccccccvermssscmssssseeesssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssessssssssssee 16
1. FINANCIJSKA I EKONOMSKA ANALIZA STUDIJE ..ocoovrmmssssssseensesssssssssssssessssssssssssesssssssssssssssssssssssene 17
1.1.  TEMELJNE PRETPOSTAVKE FINANCIJSKE ANALIZE ....vovvvoeosscsseeeeeessssssssssssesssssssssssssesssnnss 17
1.1.1. VIJEK PROJEKTA..oooooessesveeessesssssssssssessssssssssssssssssssssssssesssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssseess 17
1.1.2. REALNA FINANCIJSKA DISKONTNA STOPA....oovoosssseveenressssssssssssessssssssssssssessssssssssssssssssenss 17
1.2 ANALIZA INVESTICIJSKOG ULAGAN]JA.....oovermssssssesssesssssssssssssesssssssssssssessssssssssssssssssssssssssessssesss 18
1.2.1. PLAN INVESTICIJA U OSNOVNA SREDSTVA.....oovremmesssssssssmsssssssssssssssesssssssssmsssssssssssssssssessssss 19
1.2.2. PLAN INVESTICIJA U ZASTITU OKOLISA .couevveveeeessssssereseesssssssssssseesssssssssssssessssssssssssessssssnes 21
1.3, IZVORI FINANCIRANJA ..covvvveeressscssssseeessssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssesssssssssssssssssenss 22
1.4, NAKNADA ZA KONCESIJU...oooooisioeeeeersesssssssssssesssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssessssssssssssesssssssssssssessssses 23
1.4.1. STALNI DIO KONCESIJSKE NAKNADE.......cccocccveeesssssssssssssessssssssssssesssssssssssssessssssssssssessssssses 23
1.4.2. ODREPIVANJE VARIJABILNOG DIJELA KONCESIJSKE NAKNADE .......ccuuveveeereereeeesssss 24
1.5.  ANALIZA TROSKOVA I KORISTI KONCESIJE......coorrrrmmmmmsssssssmsssssssssessessesssssssssssssssssssssssssessessssss 28
1.5.1. TROSKOVI REDOVITOG POSLOVANJA ...ooooscceveveeeesssssssssssseessssssssssssesssssssssssssessssssssssssessssssnes 28
1.5.2. TROSKOVI OSOBLJA I BRO] PLANIRANIH RADNIH MJESTA .....oooovmeeeeeesssssssssssssssesssseeen 31
1.5.3. TROSAK AMORTIZACIJE woosoeevevereesssssssssesesssssssssssssessssssssssssesssssssssssssessssssssssssessssssssssssesssssones 32
1.5.4. FINANCIJSKI RASHODI ...ooocccevveeeeeessssssssessessssssssssssessssssssssssssssssssssssssessssssssssssssessssssssssssessssssses 33
1.5.5. DOBIT POSLOVANJA ...oovvoessceeseesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssesssssssssssesssssnes 33
1.5.6. FINANCIJSKI TOK wtouvvvvereeessssssssssessssssssssssssessssssssssssessssssssssssssesssssssssssssesssssssssssssessssssssssssesssssses 37
1.5.7. EKONOMSKI TOK w.cooovveeerreessssssessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssessssssssssssssessssssssssssessssssses 40
1.5.8. METODA RAZDOBLJA POVRATA INVESTICIJE cooovoososusssssssessesseeessssssssssssssssssssssssssessssssss 43
1.5.9. METODA NETO SADASNJE VRIJEDNOST....vooooroesssssseeesresssssssssssessssssssssssssessssssssssssessssssees 43
1.5.10.  METODA INTERNE STOPE RENTABILNOST....ooooossssesccccsssssssesesssssesssssssssssssssssssssssssessesssssns 44
2. PROCJENA VRIJEDNOSTI KONCESIJE...ooosscceeeverresssssmssesseeesssssssssssssesssssssssssessssssssssssessssssssssssseesssssssoee 45
3. FINANCIJSKI UCINCI NA DRZAVNI PRORACUN I PRORACUNE JEDINICA REGIONALNE I

LOKALNE SAMOUPRAVE ..o ssss st st s sssssssss s sassssssssssssas 49



Studija opravdanosti produljenja roka trajanja koncesija na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaZe i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka

1.1, ANALIZA JAVNIH PRIHODA ...ooocrvveeessssssssesssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssesssenss 49
1.2.  PRIHODI OD POREZA NA DODANU VRIJEDNOST.....ooccoccvverrrsssmsssssesessssssssssssesssssssssssssessssenss 50
1.3 PRIHODI OD POREZA NA DOBIT ...oovoossireeeeseessssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssessssnss 53
1.4.  PRIHODI OD POREZA I DOPRINOSA NA PLACE ...ooooossooseeveeeessssssssssssessssssssssssessssssssssssesssssenss 55
1.5.  UKUPNI JAVNI PRIHODI ....cuuumrurevemreereeeesssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssessssss 55

B, ZAKLJUCAK ....oovveeeeeeeeeeeeeeeeeesssesssssssessessssessssssssessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssseseees 57

REKAPITULACIJA STUDIJE oottt sssssss st sssssssssssasssanns 59



Studija opravdanosti produljenja roka trajanja koncesija na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka

UVODNE NAPOMENE

Studija opravdanosti produljenja roka trajanja koncesija na pomorskom dobru za
adaptaciju i gospodarsko koriStenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaZze i parkiraliSta,
Preluk, Grad Rijeka (u daljnjem tekstu: Studija) narucena je od strane Primorsko-
goranske Zupanije.

Temeljem Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru za adaptacijui gospodarsko
koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaZe i parkiraliSta, Preluk, Grad Rijeka
(Sluzbene novine Primorsko-goranske Zupanije broj 9/15 - dalje u tekstu: Odluka o
davanju koncesije) Primorsko-goranska Zupanija kao Davatelj koncesije sklopila je sa
Zajednicom ponuditelja koju ¢ine Projekt Preluk d.o.o., Projekt zapad d.o.o. i Grad hrane
d.o.0. dana 23. studenog 2015. godine Ugovor o koncesiji na pomorskom dobru za
adaptaciju i gospodarsko koriStenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiralista,
Preluk, Grad Rijeka (dalje u tekstu: Ugovor o koncesiji) na vrijeme od 10 godina.

Ugovorom o koncesiji utvrdeno je da u trenutku potpisivanja Davatelj koncesije nije
mogao Koncesionara uvesti u posjed koncesioniranog podrucja s obzirom da su se u
posjedu istog nalazili drugi pravni subjekti bez valjane pravne osnove te je nakon
okoncanja sudskih postupaka dana 20. travnja 2022. godine Koncesionar stupio u posjed,
a za pocetak trajanja koncesije utvrden dan uvodenja Koncesionara u posjed.

Prilikom primopredaje koncesioniranog podrucja utvrdeno je da je zateCeno stanje
ugostiteljskog objekta opasno za koriStenje bududi je u istom u meduvremenu izbio i
poZar te je utvrdeno da je objekt koji je predmet Ugovora o koncesiji u potpuno derutnom
stanju i da iziskuje rekonstrukciju.

Koncesionar je potom 2023. godine dostavio zahtjev za produljenje roka trajanja
predmetne koncesije na dodatnih 10 godina, a sve obzirom na protek vremena od 7
godina od sklapanja Ugovora o koncesiji do uvodenja Koncesionara u posjed odnosno
pocetka trajanja koncesije u kojem razdoblju se podrucje koncesije nije odrzavalo, te je
bitno devastirano.

U svrhu utvrdenja opravdanosti zahtjeva Koncesionara potrebno je izraditi Studiju
odnosno utvrditi koji rok je opravdan u odnosu na ulaganja i povecéanje vrijednosti
koncesije.

Clankom 221. stavkom 1. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 83/23)
propisano je da ¢e se postupci davanja i izmjene koncesija koji su zapoceti prema
odredbama 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) dovrsSiti prema odredbama toga
zakona.

Clankom 62. stavkom 2. Zakona o koncesijama (NN 69/17 i 107/20, dalje u tekstu ZOK)
propisano je da se ugovor o koncesiji moZe izmijeniti bez pokretanja novog postupka
davanja koncesije u slucajevima odredenim posebnim zakonom.
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Clankom 22. stavkom 1. ZPDML propisano je da Zupanijska skup$tina moze iznimno, na
zahtjev ovlaStenika, za koncesiju iz ¢lanka 20. stavka 2. 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 slucajevima:

e ako nove investicije to gospodarski opravdavaju,
¢ ako nastupi vi$a sila iz ¢ega proizlazi da za produljenje roka do ukupno 20 godina
nije potrebna suglasnost Vlade.

Predmetna Studija klju¢an je dokument u izradi Odluke o izmjeni Odluke o davanju
koncesije buduci je ¢lankom 62. stavkom 5. ZOK-a propisano da je Ugovor o koncesiji
moguce izmijeniti bez provedbe novog postupka davanja koncesije u slucaju koncesija
koje je dao davatelj koncesije s namjerom provodenja djelatnosti koja nije navedena u
Prilogu 1l. ZOK-a, a da bilo koje povecanje vrijednosti ne smije premasivati 50 %
vrijednosti prvotne koncesije.

Ako je ucinjeno nekoliko uzastopnih izmjena ugovora o koncesiji, to se ogranicenje
primjenjuje na vrijednost svake izmjene dok je stavkom 6. istog ¢lanka propisano da se
vrijednost izmjene koncesije utvrduje u skladu s metodom koja se koristila u procjeni
vrijednosti postojece koncesije. Budu¢i da je prilikom raspisivanja natjecaja za navedenu
koncesiju na snazi bio Zakon o koncesijama (NN 143/12, dalje u tekstu: ZOK 2012.)
vrijednost izmjene koncesije potrebno je utvrditi u skladu sa ZOK-om 2012.

Predmet projekta je analiza Studije gospodarske opravdanosti br. 02-2015 izradene od
strane Koncesionara u postupku davanja koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koriStenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaZe i parkiralista, Preluk, Grad
Rijeka i utvrdenje procijenjene vrijednosti koncesije sukladno Zakonu o koncesijama iz
2012, izrada Studije s obzirom na nova ulaganja te izra¢un nove vrijednosti koncesije.

Nadalje, potrebno je utvrditi rok na koji je opravdano produljiti trajanje koncesije uz uvjet
da procijenjena vrijednost koncesije nakon produljenja ne premasuje 50% vrijednosti
prvotne koncesije.

IZVORI INFORMACIJA

Izrada Studije temeljila se na sljede¢im zakonskim i podzakonskim propisima te
dokumentaciji:

e Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN br. 158/03, 100/04,
141/06,38/09,123/11,56/16,98/19)

e Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN br. 83/23)
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e Uredba o postupku davanja koncesije na pomorskom dobru (NN br. 23/04,
101/04,39/06,63/08,125/10,102/11,83/12,10/17)

e Zakon o koncesijama (NN br. 69/17, 107 /20)

e Prostorni plan uredenja Grada Rijeke “Sluzbene novine Primorsko-goranske
Zupanije” broj 31/03, 26/05 i 14/13 i “Sluzbene novine Grada Rijeke” broj
3/17,21/19114/23)

e Plan razvoja Primorsko-goranske Zupanije za razdoblje 2022.-2027.
(https://www2.pgz.hr, konzultirano 12.09.2024.)

e Plan razvoja grada Rijeke 2021. - 2027. (https://www.rijeka.hr; konzultirano
31.10.2024.)

e Godisnji financijski izvjeStaji drusStva PROJEKT PRELUK d.o.o. za razdoblje
2019.-2023. godine

e Dokumentacija druStva PROJEKT PRELUK d.o.o.
e Terenska analiza
¢ Financijska izvjesc¢a sli¢nih poduzeca

e Projektantske procjene, opisi investicija i smjernice drustva PROJEKT PRELUK
d.o.o.

PODACI O AUTORIMA STUDIJE

Kako bi se navedena studija mogla realizirati prema ponudenoj ponudi te izvrsiti
postavljeni cilj, voditelj projekta prof. dr. sc. Alen Jugovi¢ ¢e po potrebi angazirati ¢lanove
istrazivackog tima, koji su po svojem djelokrugu posla, znanju i kompetencijama
kvalificirani provesti ovu studiju, te su odgovorni za kvalitetu izvrSenog rada i za
postivanje rokova.

Potrebno je naglasiti da se studija izraduje u ime Pomorskog fakulteta Sveucilista u Rijeci,
te da ako se ukaze potreba prilikom izrade Studije ukljucit ¢e se i dodatni struc¢njaci sa
Sveucilista, ali i iz prakse.

S obzirom na vrstu poslova kojim se bavimo i izrazite reference, u daljnjem dijelu
izdvojene su studije relevantne za izradu predmetne Studije ¢iji su autori ¢lanovi tima.

Tablica 1. Popis relevantnih studija

R.

BR PROJEKT NARUCITEL]J

Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko koriStenje
1. | pomorskog dobra radi obavljanja ugostiteljskih djelatnosti na
podrucju LOJP od Zupanijskog znacaja, luke Krk

Zupanijska lu¢ka
uprava Krk



https://www2.pgz.hr/doc/dokumenti/savjetovanje-s-javnoscu/2021/razvoj%20PGZ/Nacrt%20prijedloga%20Plana%20razvoja%20PG%C5%BD%202022.-2027.pdf
https://www.rijeka.hr/
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R. .
PROJEKT NARUCITEL]
BR.
Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko KkoriStenje
) pomorskog dobra radi obavljanja luckih djelatnosti priveza i odveza Lucka uprava
" | brodova, jahti i brodica na podrudju luke otvorene za javni promet Crikvenica
lokalnog znacaja, luka Percin
Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko koriStenje
pomorskog dobra radi obavljanja luckih djelatnosti priveza i odveza | . .. .
e . i L Zupanijska lucka
3. | brodova, jahti i brodica, s pravom na izgradnju i gospodarsko
N . " . . " " uprava Krk
koriStenje objekata lucke podgradnje, na dijelu luckog podrucja luke
otvorene za javni promet lokalnog znacaja, luci Krk, Grad Krk
Studije opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko koriStenje
4 pomorskog dobra radi obavljanja gospodarske djelatnosti dizanja i | Zupanijska lu¢ka
" | spustanja u more brodova, jahti i brodica na dijelu lu¢kog podrudja uprava Krk
luke otvorene za javni promet lokalnog znacaja, luci Baska,
Studija opravdanosti da.vanja k.on?esije Za.go.sp(?darsko korié’.cenje Zupanijska lutka
5. | pomorskog dobra radi obavljanja ugostiteljskih djelatnosti na
. " v v 1 . uprava Krk
podrucju luckog podrucja luke Omisalj - Pesja
Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko KkoriStenje
6 pomorskog dobra radi obavljanja gospodarske djelatnosti opskrbe | Zupanijska lu¢ka
" | brodova, jahti i brodica gorivom u luci otvorenoj za javni promet uprava Krk
lokalnog znacaja, luci Krk, Grad Krk
PGZ - Upravni
djel
Devet (9) studija opravdanosti davanja koncesije za plaze na odjelza
7. .. . pomorsko dobro,
podrucju PGZ-e .
promet i
koncesije
Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko koriStenje
pomorskog dobra radi obavljanja lu¢kih djelatnosti priveza i odveza | Zupanijska lu¢ka
8. | brodova, jahti i brodica s pravom na rekonstrukciju i dogradnju luke uprava
otvorene za javni promet lokalnog znacaja, luka Crni mul, Grad Crikvenica
Crikvenica
Kategorizacija luka i pojedinih dijelova luke u zone te analiza .
. o . o . e Lucka uprava
9. | trenutnog stanja s prijedlogom visine luckih pristojbi za luke na Rovini
podrucju pod jurisdikcijom LU Rovinj )
Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko koriStenje Primorsko -
10. | plaze u obalnom pojasu od hotela Kimen do granice kampa Kovacine, goranska
Grad Cres (ekonomsko - financijski dio) Zupanija
Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko koristenje Primorsko -
11. | plaze Gradsko kupaliSte Crikvenica, Grad Crikvenica (ekonomsko - goranska
financijski dio) Zupanija
Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko koriStenje
12 pomorskog dobra radi obavljanja djelatnosti opskrbe plovila i vozila | Zupanijska lu¢ka
" | gorivom te ostalih popratnih djelatnosti na podruéju luke otvorene za uprava Zadar
javni promet Zupanijskog znacaja, luke Zaglav
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R. o
PROJEKT NARUCITEL]
BR.
Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko KkoriStenje
13 pomorskog dobra radi obavljanja djelatnosti opskrbe plovila gorivom Zupanijska lucka
" | na podrudju luke otvorene za javni promet lokalnog znacaja, luka Ist - uprava Zadar
Kosiraca
Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko koriStenje Zupanijska lucka
14. | ugostiteljskog objekta na podrucju luke Selce, Grad Crikvenica uprava
(ekonomsko - financijski dio) Crikvenica
Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko KkoriStenje Zupanijska lucka
15. | ugostiteljskog objekta na podrucju luke Crikvenica, Grad Crikvenica uprava
(ekonomsko - financijski dio) Crikvenica
Studija opravdanosti davanja koncesije za gospodarsko koriStenje
dijela pomorskog dobra radi obavljanja gospodarskih djelatnosti Zupanijska lucka
16. . ) . .\ " v
opskrbe plovnih objekata gorivom na dijelu lu¢kog podrucja luke uprava Krk
otvorene za javni promet lokalnog znacaja, luke Krk, Grad Krk
Studija opravdanosti davanja koncesije za obavljanje ostalih | . .. .
- : : . . .. Zupanijska lucka
17. | gospodarskih djelatnosti opskrbe plovnih objekata gorivom na dijelu
" o L uprava Krk
luc¢kog podrucja luke otvorene za javni promet, luke Krk, Grad Krk

OPCENITO O KONCESIONARU

Zajednica ponuditelja PROJEKT PRELUK d.o.0., PROJEKT ZAPAD d.o.0., GRAD HRANE
d.o.0. (2020. godine promijenjen naziv iz FOOD CITY u GRAD HRANE) je udruZenje triju
gospodarskih subjekata koji zajedno nastupaju kao Koncesionar. Tvrtka PROJEKT
PRELUK d.o.0. namjenski je osnovana vezano za koncesiju te u ponudi nastupa kao
nositelj zajednice ponuditelja.

PROJEKT PRELUK drustvo s ogranicenom odgovornos¢u za turizam i usluge sa sjediStem
u Rijeci, Frana Supila 6 upisano je u registar Trgovackog suda u Rijeci u registarski ulozak
s mati¢nim brojem subjekta upisa (MBS) 040323581. OIB drustva je 30411928516.

Temeljni kapital druStva upisan je u iznosu 2.654,46 euro (20.000,00 kn, fiksni tecaj
konverzije 7.53450).

Drustvo je u vlasnistvu fizicke osobe.
Osoba ovlaStena za zastupanje je:

e Marin Brajkovi¢, ¢lan uprave, zastupa DruStvo samostalno i pojedinacno,
temeljem odluke od 25. ozujka 2014. godine.

Predmet poslovanja drustva je:
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e projektiranje i gradenje gradevina te struc¢ni nadzor gradenja

e obavljanje djelatnosti upravljanja projektom gradnje

e rezanje, oblikovanje i obrada ukrasnog kamena i kamena za gradnju

¢ usluZne djelatnosti u biljnoj proizvodnji, uredenje i odrZavanje krajolika

e proizvodnja proizvoda od metala, osim strojeva i opreme

e poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje nekretnina

e posredovanje u prometu nekretnina

e poslovanje nekretninama

e djelatnostjavnoga cestovnog prijevoza putnika ili tereta u unutarnjem cestovnom
prometu

e javni prijevoz putnika u medunarodnom linijskom cestovnom prometu

e prijevoz tereta u unutarnjem i medunarodnom cestovnom prometu

e agencijske djelatnosti u cestovnom prometu

e prijevoz za vlastite potrebe

e kupnjai prodaja robe

e pruzanje usluga u trgovini

e pruZanje usluga informacijskog drustva

e obavljanje trgovackog posredovanja na domacem i inozemnom trzistu

e zastupanje inozemnih tvrtki

e turisticke usluge u nautickom turizmu

iznajmljivanje veza u lukama nautickog turizma za smjeStaj plovnih
objekata i turista-nauticara koji borave na njima

iznajmljivanje plovnih objekata s posadom ili bez posade, s pruZanjem ili
bez pruzanja usluge smjeStaja, radi odmora, rekreacije i krstarenja turista
nauticara (charter, crusing i sl.)

usluge upravljanja plovnim objektom turista nauticara

prihvat, Cuvanje i odrzavanje plovnih objekata na vezu u moru i suhom
vezu

usluge opskrbe turista nautiCara (vodom, gorivom, namirnicama,
rezervnim dijelovima, opremom i sl.)

uredenje i pripremanje plovnih objekata

davanje razlicitih informacija turistima nauti¢arima (vremenska prognoza,
nauticki vodici i sl.)

druge usluge za potrebe nautickog turizma

e turisticke usluge u ostalim oblicima turisticke ponude: seoskom, zdravstvenom,

kulturnom, wellness, kongresnom, za mlade, pustolovnom, lovhom, Sportskom,

golf-turizmu, Sportskom ili rekreacijskom ribolovu na moru, ronilackom turizmu,
Sportskom ribolovu na slatkim vodama kao dodatna djelatnost u uzgoju morskih
i slatkovodnih riba, rakova i Skoljaka i dr.

e ostale turisticke usluge - iznajmljivanje pribora i opreme za Sport i rekreaciju, kao
Sto su sandoline, daske za jedrenje, bicikli na vodi, suncobrani, leZaljke i sl.
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turisticke usluge koje ukljucuju Sportsko-rekreativne ili pustolovne aktivnosti
djelatnost zabavnih i tematskih parkova

pripremanje hrane i pruzanje usluga prehrane

pripremanje i usluZivanje pica i napitaka

pruZanje usluga smjesStaja

pripremanje hrane za potroSnju na drugom mjestu sa ili bez usluZivanja (u
prijevoznom sredstvu, na priredbama i sl.) i opskrba tom hranom (catering)
iznajmljivanje strojeva i opreme za izgradnju ili ruSenje, sa ili bez rukovatelja
iznajmljivanje strojeva i opreme za gradevinarstvo i inZenjerstvo

savjetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem

iznajmljivanje motornih vozila i motocikala

odrzavanje i popravak motornih vozila i motocikala

upravljanje i odrzavanje sportskom gradevinom

djelatnost autokampova, postavljanje i iznajmljivanje kamp kucica (pokretnih i
nepokretnih) te iznajmljivanje Satora

djelatnost smjestaja i cuvanja kamp prikolica

djelatnost rekreacijskih, zabavnih parkova i plaza

istraZivanje trzista i ispitivanje javnog mnijenja

djelatnost organizatora sajmova, izloZbi, kongresa, koncerata i ostalih zabavnih
manifestacija, svecanosti i slicnih dogadaja

usluge naplate parkinga na javnim parkiraliStima i u garazama

posredovanje pri sklapanju poslova na nov¢anom trzistu

savjetovanje pravnih osoba glede strukture kapitala, poslovne strategije i slicnih
pitanja te pruZanje usluga koje se odnose na poslovna spajanja i stjecanje dionica
i poslovnih udjela u drugim drustvima

Temeljna djelatnost drustva PROJEKT PRELUK d.o.o0. vezana je uz izgradnju i upravljanje
podrucjem koncesije, u vidu koriStenja ugostiteljskog objekta i terasa te plaze i
parkiraliSta. Drustvo je osnovano 25. oZujka 2014. godine, a na 31.12.2023. godine nema

zaposlenih.

Tablica 2: Financijsko poslovanje drustva PROJEKT PRELUK d.o.o. u razdoblju 2019.-

2023. godina (EUR)

. Godina
Opis

20109. 2020. 2021. 2022. 2023.
POSLOVNI PRIHODI - - 5,00 - 28.540
Prihodi od prodaje - - - - -
Ostali poslovni prihodi - - 5 - 28.540
POSLOVNI RASHODI 184 253 190 11.314 27.415
Materijalni troskovi 32 53 11.024 11.024 27.135
Troskovi osoblja - - - - -
Amortizacija - - - - -
Ostali troskovi 153 200 190 290 280
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i Godina
Opis

2019. 2020. 2021. 2022. 2023.
Vrijednosna uskladenja - - - -
Rezerviranja - - - -
Ostali poslovni rashodi - - - -
FINANCIJSKI PRIHODI - - - - -
FINANCIJSKI RASHODI 1 2 - 0 80
UKUPNI PRIHODI - - 5 - 28.540
UKUPNI RASHODI 184 254 192 11.314 27.495
DOBIT/GUBITAK PRIJE
OPOREZIVANJA 184 254 192 11.314 1.045
POREZ NA DOBIT - - - -
DOBIT/GUBITAK
RAZDOBLJA -184 -254 -192 -11.314 1.045
Broj zaposlenih - - - -

Nositelj koncesije raspolaZe dugotrajnom imovinom, ¢ija knjigovodstvena vrijednost na
dan 31.12.2023. godine iznosi 7.671 EUR. Navedena vrijednost preteZito se odnosi na
vrijednost nematerijalne imovine (6.636 EUR).

Ukupna aktiva nositelja koncesije na dan 31.12.2023. godine iznosi 38.371 EUR.

PROJEKT ZAPAD drustvo s ograni¢enom odgovornoscu za gradenje, trgovinu i usluge sa
sjediStem u Opatiji, MarSala Tita 198, upisano je u registar Trgovackog suda u Rijeci u
registarski uloZak s mati¢nim brojem subjekta upisa (MBS) 040237374. OIB drustva je

07297745853.

Temeljni kapital druStva upisan je u iznosu 2.654,46 euro (20.000,00 kn, fiksni tecaj

konverzije 7.53450).

Drustvo je u vlasnis$tvu pravne osobe LIDO OPATIJA d.o.o.

Osobe ovlasStene za zastupanje su:

e Natalija Pecanic¢ Petrinjak, direktor, zastupa zajedno s joS jednim direktorom,
temeljem odluke od 26. listopada 2023.
e Ana Odak, direktor, zastupa zajedno s jo$ jednim direktorom, temeljem odluke od

26. listopada 2023.

e Davor Stampalija, direktor, zastupa zajedno s jo$ jednim direktorom, temeljem

odluke od 26. listopada 2023.

Predmet poslovanja drustva je:
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e gradenje - izvodenje pripremnih radova, zemljanih radova, radova na izradi
konstrukcija

- gradevinsko - instalaterskih radova: elektroinstalacijski radovi, izolacijski
radovi, postavljanje instalacija za vodu, plin, grijanje, ventilaciju i hladenje,
ostali instalacijski radovi,

- gradevinsko - zavr$nih radova: fasadni i Stukaterski radovi, ugradnja
stolarije, postavljanje podnih i zidnih obloga, soboslikarski i staklarski
radovi, ostali zavrsni radovi

- radovi na ugradnji gradevnih proizvoda, ugradnji postrojenja i opreme te
drugih radova radi podizanja nove gradevine, rekonstrukcije, adaptacije i
odrZavanja uporabljive gradevine, rekonstrukcije, adaptacije i odrZavanja
uporabljive gradevine

- ili radi promjene stanja u prostoru

e upravljanje projektima, konzalting, tehnicko savjetovanje, nadzor nad gradenjem
i projektiranje

e iznajmljivanje strojeva i opreme za izgradnju ili ruSenje, s rukovateljem

e iznajmljivanje strojeva i opreme za gradevinarstvo i inZenjerstvo

e rezanje, oblikovanje i obrada ukrasnog kamena i kamena za gradnju

¢ usluZne djelatnosti u biljnoj proizvodnji, uredenje i odrzavanje krajolika

e proizvodnja proizvoda od metala, osim strojeva i opreme

e kupnja i prodaja robe na veliko i malo te obavljanje trgovackog posredovanja na
domacem i inozemnom trzistu

e trgovina motornim vozilima i motociklima, odrzZavanje i popravak motornih vozila
i motocikla, trgovina na malo motornim gorivima i mazivima

e zastupanje stranih osoba u plasmanu njihovih proizvoda i usluga na domacem i
inozemnom trzistu

e izvodenje investicijskih radova i ostalih djelatnosti iz predmeta poslovanja u
inozemstvu

e poslovanje nekretninama - stvaranje novih nekretnina i prodaja nekretnina,
kupnja i prodaja vlastitih nekretnina

e iznajmljivanje vlastitih nekretnina, agencije za promet nekretninama, upravljanje
nekretninama uz naplatu ili po ugovoru

e pripremanje hrane i pruzanje usluga prehrane, pripremanje i usluzivanje pica i
napitaka, pruZanje usluga smjestaja

e pripremanje hrane za potroSnju na drugom mjestu i opskrba tom hranom
(catering)

e prijevoz putnika i tereta u unutarnjem i medunarodnom javnom cestovnom
prijevozu

e pruzanje usluga u nautickom, seljaCkom, zdravstvenom, kongresnom, Sportskom,
lovnom i drugim oblicima turizma, pruZanje ostalih turistic¢kih usluga

e savjetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem
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e turisticke usluge u nautickom turizmu:
- iznajmljivanje veza u lukama nautickog turizma za smjeStaj plovnih
objekata i turista - nauticara koji borave na njima
- iznajmljivanje plovnih objekata s posadom ili bez posade, s pruZanjem ili
bez pruZanja usluge smjestaja, radi odmora, rekreacije i krstarenja turista
nauticara (charter, crusing i sl.)
- prihvat, ¢uvanje i odrzavanje plovnih objekata na vezu u moru i suhom
vezu
- usluge opskrbe turista nauti¢ara (vodom, gorivom, namirnicama,
rezervnim dijelovima, opremom i sl.)
- uredenje i pripremanje plovnih objekata
- davanje razli¢itih informacija turistima nauticarima (vremenska prognoza,
nauticki vodici i sl.)
- druge usluge za potrebe nautickog turizma
e ostale turisticke usluge - iznajmljivanje pribora i opreme za Sport i rekreaciju, kao
Sto su sandoline, daske za jedrenje, bicikli na vodi, suncobrani, lezaljke i sl.
e turisticke usluge koje ukljucuju Sportsko - rekreativne ili pustolovne aktivnosti
e upravljanje Sportskim objektima
e djelatnost autokampova, postavljanje i iznajmljivanje kamp kucica (pokretnih i
nepokretnih) te iznajmljivanje Satora
¢ djelatnost smjestaja i cuvanja kamp prikolica
e djelatnost rekreacijskih, zabavnih parkova i plaza
e prijevoz za vlastite potrebe
e povremeni prijevoz putnika u obalnom pomorskom prometu
e privez i odvoz brodova, jahti, ribarskih, sportskih i drugih brodica i plutajucih
objekata
e djelatnost carinskog skladiStenja robe
¢ skladiStenje robe
e istrazivanje trzista i ispitivanje javnog mnijenja
e pruzanje usluga informacijskog drustva
e djelatnost iznajmljivanja motornih vozila i motocikala
e posredovanje pri sklapanju poslova na novéanom trzistu
e savjetovanje pravnih osoba glede strukture kapitala, poslovne strategije i sli¢nih
pitanja te pruzanje usluga koje se odnose na poslovna spajanja i stjecanje dionica
i poslovnih udjela u drugim drustvima
¢ djelatnost organizatora sajmova, izlozbi, kongresa, koncerata i ostalih zabavnih
manifestacija, svecanosti i slicnih dogadaja
¢ usluge naplate parkinga na javnim parkiraliStima i u garazama
e popravakiodrzavanje motornih vozila i plovila

Drustvo je osnovano 5. travnja 2007. godine, a na 31.12.2023. godine nema zaposlenih.
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Tablica 3: Financijsko poslovanje drustva PROJEKT ZAPAD d.o.o. u razdoblju 2019.-
2023. godina (EUR)

) Godina
Opis

2019. 2020. 2021. 2022. 2023.
POSLOVNI PRIHODI 638.413 732.426 1.050.650 847.658 12.232
Prihodi od prodaje 638.413 722.897 1.049.787 507.578 11.719
Ostali poslovni prihodi - 9.529 863 340.080 513
POSLOVNI RASHODI 628.756 764.481 1.034.354 936.943 20.879
Materijalni troskovi 556.339 386.469 574.147 516.987 7.537
Troskovi osoblja 23.979 17.115 32.285 46.624 -
Amortizacija 32.201 859 63.073 - -
Ostali troskovi 11.237 29.433 364.847 19.372 974
Ostali poslovni rashodi - 330.605 - 353.960 12.368
FINANCIJSKI PRIHODI 10.921 42.624 9.473 544 16
FINANCIJSKI RASHODI 13.089 7.909 253.649 45 545
UKUPNI PRIHODI 649.334 775.050 1.060.123 848.201 12.247
UKUPNI RASHODI 641.845 772.390 1.288.002 936.987 21.424
DOBIT/GUBITAK PRIJE
OPOREZIVANJA 7.489 2.661 277.879 88.786 9.177
POREZ NA DOBIT 5.993 2.123 - - -
DOBIT/GUBITAK
RAZDOBLJA 1.496 537 -277.879 -88.786 -9.177
Broj zaposlenih 2 1 3 1 -

Ukupna aktiva drustva PROJEKT ZAPAD d.o.0. na dan 31.12.2023. godine iznosi 61.376
EUR.

GRAD HRANE drustvo s ograniCenom odgovornoséu za ugostiteljstvo sa sjediStem u
Rijeci, Frana Supila 6, upisano je u registar Trgovackog suda u Rijeci u registarski ulozak
s maticnim brojem subjekta upisa (MBS) 040274418. OIB drustva je 37466605280.

Temeljni kapital druStva upisan je u iznosu od 2.654,46 eura (20.000,00 kn, fiksni tecaj
konverzije 7.53450).

Drustvo je u vlasnis$tvu pravne osobe CONCA j.d.o.o.
Osoba ovlasStena za zastupanje je:

e Zoran Marzi¢, direktor, zastupa drusStvo pojedinac¢no i samostalno temeljem
odluke od 09. listopada 2019. godine

Predmet poslovanja drustva je:

e pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane
e pripremanje i usluZivanje pic¢a i napitaka
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e pruZanje usluga smjeStaja
e pripremanje hrane za potroSnju na drugom mjestu sa ili bez usluZivanja (u
prijevoznom sredstvu, na priredbama i sl.) i opskrba tom hranom (catering)
e proizvodnja kolaca i sladoleda
e proizvodnja hrane i pi¢a
e kupnjai prodaja robe
e obavljanje trgovackog posredovanja na domacem i inozemnom trziStu
e zastupanje inozemnih tvrtki
e projektiranje, gradenje, uporaba i uklanjanje gradevina
¢ nadzor nad gradnjom
e poslovanje nekretninama
e skladiStenje robe
e djelatnost carinskog skladiStenja robe
e istraZivanje trzista i ispitivanje javnog mnijenja
e savjetovanje u vezi s poslovanjem i upravljanjem
e promidZba (reklama i propaganda)
e djelatnosti pakiranja
e racunovodstvene usluge
e racunalne i srodne djelatnosti
e turisticke usluge u nautickom turizmu:
- iznajmljivanje veza u lukama nautickog turizma za smjeStaj plovnih
objekata i turista-nauticara koji borave na njima
- iznajmljivanje plovnih objekata s posadom ili bez posade, s pruZanjem ili
bez pruzanja usluge smjeStaja, radi odmora, rekreacije i krstarenja turista
nauticara (charter, crusing i sl.)
- usluge upravljanja plovnim objektom turista nauticara
- prihvat, ¢uvanje i odrZavanje plovnih objekata na vezu u moru i suhom
vezu
- usluge opskrbe turista nauticara (vodom, gorivom, namirnicama,
rezervnim dijelovima, opremom i sl.)
- uredenje i pripremanje plovnih objekata
- davanje razli¢itih informacija turistima nauticarima (vremenska prognoza,
nauticki vodici i sl.)
- druge usluge za potrebe nautickog turizma
e turisticke usluge u ostalim oblicima turisticke ponude: seoskom, zdravstvenom,
kulturnom, wellness, kongresnom, za mlade, pustolovnom, lovhom, Sportskom,
golf-turizmu, Sportskom ili rekreacijskom ribolovu na moru, ronilackom turizmu,
Sportskom ribolovu na slatkim vodama kao dodatna djelatnost u uzgoju morskih
i slatkovodnih riba, rakova i Skoljaka i dr.
e ostale turisticke usluge - iznajmljivanje pribora i opreme za Sport i rekreaciju, kao
Sto su sandoline, daske za jedrenje, bicikli na vodi, suncobrani, lezaljke i sl.
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turisticke usluge koje ukljucuju Sportsko-rekreativne ili pustolovne aktivnosti
djelatnost rekreacijskih parkova i plaza

djelatnost iznajmljivanja motornih vozila i motocikla

proizvodnja ambalaze od plasti¢nih masa

proizvodnja proizvoda od gume i plastike

proizvodnja nemetalnih mineralnih proizvoda - stakla i proizvoda od stakla,
vatrostalnih posuda, keramickih proizvoda i plocica, opeke, crijepa i drugih
proizvoda od pecene gline za gradevinarstvo

proizvodnja cementa, vapna i gipsa te proizvoda od betona, gipsa i kamena
rezanje, oblikovanje i obrada ukrasnog kamena i kamena za gradnju

djelatnost druge obrade otpada

djelatnost oporabe otpada

djelatnost posredovanja u gospodarenju otpadom

djelatnost prijevoza otpada

djelatnost skupljanja otpada

djelatnost trgovanja otpadom

djelatnost zbrinjavanja otpada

gospodarenje otpadom

djelatnost ispitivanja i analize otpada

djelatnost inovacija, istrazivanja i razvoja u tehnici, tehnologiji i biotehnologiji

Drustvo je osnovano 14. srpnja 2011. godine, a na 31.12.2023. godine ima 15 zaposlenih.

Tablica 4: Financijsko poslovanje drustva GRAD HRANE d.o.0. u razdoblju 2019.-2023.

godina (EUR)
. Godina
Opis

2019. 2020. 2021. 2022. 2023.
POSLOVNI PRIHODI 1.356.457 837.095 1.202.431 1.157.153 764.977
Prihodi od prodaje 1.277.673 626.550 816.880 808.095 461.003
Ostali poslovni prihodi 78.784 210.546 385.552 349.058 303.974
POSLOVNI RASHODI 1.366.142 813.059 1.193.040 1.148.099 980.678
Materijalni troskovi 1.046.788 538.250 753.233 694.859 622.902
Troskovi osoblja 267.062 230.563 261.496 260.781 219.446
Amortizacija 25.287 23.047 90.244 92.270 82.006
Ostali troskovi 27.005 21.200 88.067 100.190 55.882
Ostali poslovni rashodi - - - - 443
FINANCIJSKI PRIHODI 22.441 - 5.184 - 226.840
FINANCIJSKI RASHODI 7.755 1.858 3.815 6.124 2.270
UKUPNI PRIHODI 1.378.897 837.096 1.207.615 1.157.153 991.817
UKUPNI RASHODI 1.373.897 814.918 1.196.855 1.154.223 982.948
DOBIT/GUBITAK PRIJE
OPORE/ZIVAN]A J 5.000 22.178 10.760 2.931 8.869
POREZ NA DOBIT 974 - - - -
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. Godina
Opis
2019. 2020. 2021. 2022. 2023.
DOBIT/GUBITAK
RAZDOBLJA 4.026 22,178 10.760 2.931 8.869
Broj zaposlenih 21 15 23 19 15

Ukupna aktiva drustva GRAD HRANE d.o.0. na dan 31.12.2023. godine iznosi 811.952
EUR.

Prijedlog projekta adaptacije pomorskog dobra Preluk temelji se na aktivnostima €ijim ¢e
se provodenjem omoguciti pozitivan ucinak u trajanju duljem od trenutnog trajanja
koncesije.

Prethodno navedeno prikazuje kako koncesionar ima ekonomske, organizacijske,
tehnicke i financijske sposobnosti za realizaciju projekta te da raspolaze potrebnim
financijskim sredstvima i izvorima sredstava za ostvarenje plana i programa rada i
investicija.

Aktivnosti i investicije u pomorsko dobro omoguditi ¢e vecu zaposlenost i razvoj
gospodarskih djelatnosti. Procjenjuje se kako ¢e se, provedbom planiranih investicija,
prihodi Drzavnog proracuna s osnove naknade za koncesiju povecati kao posljedica rasta
prihoda, tj. povecanjem visine osnovice za izraCun varijabilnog dijela koncesijske
naknade.

Koncesionar je do sada podmirio sve obveze koje proizlaze iz postojeceg ugovora o
koncesiji te mu nikada nije oduzeta koncesija sukladno Zakonu o pomorskom dobru i
morskim lukama (NN 83/23). Takoder, koncesionar nikada nije gospodarski koristio
pomorsko dobro bez pravne osnove niti je uzrokovao Stetu na pomorskom dobru.

U dosadasnjem radu, Koncesionar je uredno i u cijelosti ispunjavao financijske obaveze
proizasle iz Ugovora o koncesiji iako nije zapoceo sa obavljanjem djelatnosti.

TRENUTNI STATUS KONCESIJE

Zupanijska skupstina na 16. sjednici odrzanoj 26. oZzujka 2015. godine, donijela je Odluku
o davanju koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koristenje
ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka.

Koncesija je temeljem navedene Odluke dana zajednici ponuditelja PROJEKT PRELUK
d.o.o., PROJEKT ZAPAD d.o.o. i FOOD CITY d.o.o. (GRAD HRANE d.o.0.) za povrSinu od
4.699 m2, odnosno 1.159 m? kopnene povrsine koja se odnosi na ugostiteljski objekt i
terase, 1.164 m? plaznog dijela i okoliSa, 829 m? parkiralista i 1.547 m2 morskog dijela
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k.o. Rubesi, k.¢. 1620/192 i dio k.¢. 1620/119 (koje odgovaraju k.¢. 1395/2 i dijelovima
k.¢. 1395/1,1395/3i 1396 k.o. Zamet).

Koncesija je dana u svrhu adaptacije i obavljanja gospodarske djelatnosti na pomorskom
dobru, u vidu koriStenja kopnenog i morskog dijela pomorskog dobra i svih
objekata podgradnje i nadgradnje iskljucivo za obavljanje djelatnosti za koje je
ovlastenik koncesije registriran, na vremensko razdoblje od 10 godina, racunajuci
od dana sklapanja Ugovora o koncesiji pomorskog dobra. Koncesijom je
predvideno ulaganje u osnovna sredstva u iznosu od 496.516,03 eur.

Za koriStenje pomorskog dobra placa se godiSnja naknada koja se sastoji od dva dijela:

e Stalnog godiSnjeg dijela u iznosu od 117.800 kn / 15.635 EUR (fiksni tecaj
konverzije 7.53450), i
e Promjenjivog dijela naknade u iznosu od
o 1,5% ukupnog godiSnjeg prihoda ostvarenog od obavljanja djelatnosti i
pruzanjem usluga na plazi;
o 3% godisSnjeg prihoda od obavljanja ugostiteljske djelatnosti;
o 1,5% godiSnjeg prihoda od obavljanja djelatnosti na parkiraliStu.

Temeljem navedene Odluke sklopljen je dana 23. studenog 2015. godine Ugovor o
koncesiji na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko Kkoristenje
ugostiteljskog objekta i terasa, plaZze i parkiralista, kojim je koncesionar dobio
pravo gospodarskog koristenja prethodno navedenog dijela pomorskog dobra.

Sukladno ¢l. 5 navedenog Ugovora pocetak trajanja koncesije je dan uvodenja
Koncesionara u posjed. Utvrdeno je da u trenutku potpisivanja Ugovora, Davatelj
koncesije ne moZe Koncesionara uvesti u posjed koncesioniranog podrucdja s obzirom da
se u posjedu istog nalaze drugi pravni subjekti bez pravne osnove. Sukladno navedenom,
uvodenje u posjed odgodeno je do oslobadanja podrucja od stvari i osoba.

U tijeku postupka davanja koncesije utvrdeno je da postoji problem ulaska u posjed
koncesioniranog podrucja. Zbog rjeSavanja navedenih okolnosti koncesionar je u posjed
uSao tek 20. travnja 2022. godine, a isti datum utvrden je i kao dan pocetka trajanja
koncesije.

Prilikom primopredaje koncesioniranog podrucja utvrdeno je da je zateCeno stanje
ugostiteljskog objekta opasno za koristenje buduci da je u meduvremenu izbio pozar te
je utvrdeno da je objekt koji je predmet Ugovora o koncesiji u potpuno derutnom stanju
te da iziskuje potpunu rekonstrukciju kako bi se mogao gospodarski koristiti.
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ZAHTJEV ZA IZMJENOM UGOVORA O KONCESIJI

Sukladno ¢lanku 221. stavak 1. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (NN
83/23) propisano je da ¢e se postupci davanja i izmjene koncesija koji su zapoceti prema
odredbama Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03,100/04, 141/06,
38/09,123/11,56/16198/19) dovrsit prema odredbama toga zakona.

Sukladno ¢lanku 22. stavak 1. tada vaZzeceg Zakona o pomorskom dobru i morskim
lukama Zupanijska skup$tina moZe iznimno, na zahtjev ovlastenika, za koncesiju iz ¢lanka
20. stavka 2. 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 iz sljedecih razloga:

= ako nove investicije to gospodarski opravdavaju,
= ako nastupi vi$a sila iz Cega proizlazi da za produljenje roka do ukupno 20 godina
nije potrebna suglasnost Vlade.

Uz Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama, koncesije ureduju i odredbe Zakona o
koncesijama (NN 69/17, 107/20) sukladno kojemu se ugovor o koncesiji sklapa na
odredeno vrijeme, a sukladno ¢l. 71. Zakona koncesija prestaje istekom roka na koji je
dana, osim ako druk¢ije nije odredeno Zakonom.

Sukladno ¢l. 8. navedenog Zakona posebna pitanja vezana za davanje koncesije u
podrudjima, odnosno za djelatnosti iz stavka 1. toga clanka (koncesija se daje u razli¢itim
podrucjima i za razliCite djelatnosti, a osobito na pomorskom dobru) ureduju se i
posebnim zakonom. Takoder, rok na koji je dana koncesija za gospodarsko
koriStenje opceg ili drugog dobra moZe se produljiti u skladu s odredbama
posebnog zakona (¢l. 17), a to je Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama.

Sukladno ¢l. 62. stavak 2. Zakona o koncesijama (NN 69/17, 107/20), Ugovor o koncesiji
moZe se izmijeniti bez pokretanja novog postupka davanja koncesije u drugim
slucajevima odredenima posebnim zakonom. Sukladno ¢l. 62. stavak 5. istog Zakona o
koncesijama Ugovor o koncesiji moguce je izmijeniti bez provedbe novog postupka
davanja koncesije u sluCaju koncesija koje je da davatelj koncesije s namjerom
provodenja djelatnosti koja nije navedena u Prilogu II. Zakona o koncesijama, a da bilo
koje povecanje vrijednosti ne smije premasivati 50% vrijednosti prvotne koncesije. Ako
je ucinjeno nekoliko uzastopnih izmjena ugovora o koncesiji, to se ograniCenje
primjenjuje na vrijednost svake izmjene dok je stavkom 6. istog Clanka propisano da se
vrijednost izmjene koncesije utvrduje u skladu s metodom koja se koristila u procjeni
vrijednosti postojece koncesije. Budu¢i da je prilikom raspisivanja natjecaja za navedenu
koncesiju na snazi bio Zakon o koncesijama (NN 143/12) vrijednost izmjene koncesije
potrebno je utvrditi u skladu s istim Zakonom o koncesijama.

[zmjene ugovora o koncesiji ne smiju mijenjati vrstu i/ili predmet ugovora o koncesiji.
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1. FINANCIJSKA I EKONOMSKA ANALIZA STUDIJE

Financijska i ekonomska analiza Studije, sadrzi:

a) Temeljne pretpostavke financijske analize
b) Analizu investicijskog ulaganja

c) Odredivanje naknade za koncesiju

d) Analizu troskova i koristi koncesije

1.1. TEMELJNE PRETPOSTAVKE FINANCIJSKE ANALIZE

Za potrebe Studije, izradene su procjene buducih prihoda i troskova za cjelokupno
vrijeme trajanja koncesije, uz primjenu fiksne, korigirane temeljem izvrSene indeksacije,
i varijabilne naknada za koncesiju odredene Ugovorom o koncesiji te se napravio plan
ukupnih investicija.

1.1.1. VIJEK PROJEKTA

S obzirom na nova ulaganja u ukupnom iznosu od 988.020,00 EUR (491.503,97 eur viSa
od aktualne koncesije), predvideno je produljenje koncesije od 7 godina (sveukupno
trajanje koncesije 17 godina).

1.1.2. REALNA FINANCIJSKA DISKONTNA STOPA

Financijskom diskontnom stopom izrazava se oportunitetni troSak kapitala koji nastaje
zbog odluke o ulaganju u jedan projekt umjesto u alternativni. Gubitak na prvom projektu
u odnosu na drugi - alternativni predstavlja oportunitetni trosak. Inverzno, dobitak na
drugom projektu u odnosu na prvi predstavlja oportunitetni dobitak kapitala. Dakle,
financijska diskontna stopa koristi se u postupcima ocjene koristi od odredene
investicijske opcije. S time u svezi je i znacaj koja ¢e se financijska diskontna stopa
koristiti u postupku ocjene prihvatljivosti investiranja u odredenu investicijsku opciju.
Tako je moguce odabrati:

e prosjecni ponderirani troSak kapitala, tj. prosje¢ni ponderirani troSak ukupnih
izvora financiranja konkretnog projekta. Odabirom ove diskontne stope preferira
se obveza namirenja o¢ekivanih stopa prinosa na tude (kredit, obveznice) i vlastite
(kapital) izvore financiranja ponderirano relativnim uceS¢em pojedinog izvora
financiranja;

¢ minimalna grani¢na stopa povrata od investicije koju je potrebno postici
investiranjem u odredenu investicijsku opciju.!

Za potrebe diskontiranja ovoga projekta koristena je diskontna stopa od 6%.

1 Agencija za javno-privatno partnerstvo
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1.2. ANALIZA INVESTICIJSKOG ULAGANJA

Ugostiteljski objekt, plaza i parking smjeSten je u uvali Preluk, koja ja smjestena izmedu
grada Rijeke, vodeteg hrvatskog luc¢kog grada s bogatom industrijom i kulturnim
nasljedem i Opatije, jedne od vodecih turistickih destinacija u Hrvatskoj, s preko 160
godina tradicije u turizmu.

Mikro lokacija je oko 3 km sjeverno od Rijeke, uz glavnu magistralnu cestu. JuZna strana
lokacije je okrenuta prema kvarnerskom zaljevu s pogledom na otok Krk i Cres i istarski
poluotok, dok je zapadna strana okrenuta prema gradu Opatiji i planini Ucka. Sve je u
prirodnom okruZenju uz samo more s nizom malih pristupacnih plaZa te glavnom
Sljun¢anom plaZom.

Lokacija je dobro povezana s glavnim cestovnim pravcima, samo je 5 minuta udaljena od
centra Opatije, 15 minuta od centra Rijeke, te oko 5 minuta od autoputa Ljubljana-Rijeka-
Zagreb.

Lokacija ve¢ posjeduje osnovnu infrastrukturu, opskrbu vodom i strujom, te kanalizaciju.
Postojece stanje uredenja kopnenog dijela koncesijskog obuhvata obuhvac¢a prometne
povrSine pokrivene asfaltom i makadamom, oploCenja, nabijenih nekonsolidiranih
materijala, hortikulture i postojec¢ih gradevina ugostiteljske i turisticke namjene te
Sljuncani nasip plaZze.

Plan koncesionara je investirati raspoloZiva nov¢ana sredstva u modernizaciju i izgradnju
dodatnog sadrZaja na podrucju koje je obuhvaceno koncesijom.

Informacije o iznosima ulaganja dobivene su iz investicijskog plana koncesionara i
projektantske procjene.
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Slika 1: Trenutno stanje prostora investicije
s = = al AR

> v

Koncesionar je predvidio nove investicije procijenjenog iznosa 988.020,00 EUR.

Investicije se sastoje od:
e Investicija u rekonstrukciju postojece gradevine ugostiteljsko-turisticke
namjene: 810.954,50 EUR
¢ Investicija u opremanje: 97.232,50 EUR
e Investicija u zastitu okolisa: 79.833,00 EUR

Ulaganje predvideno aktualnom koncesijom iznosilo je 491.503,97 eur.

1.2.1. PLAN INVESTICIJA U OSNOVNA SREDSTVA

Koncesionar planira izvodenje slijede¢ih aktivnosti na pomorskom dobru u svrhu
gospodarskog koriStenja ugostiteljskog objekta i terasa, plaZe i parkiraliSta na Preluku:

e Rekonstrukcija postojeée gradevine ugostiteljsko-turisticke namjene
¢ Nabava opreme za plaZu i namjestaja za ugostiteljski objekt
e Zastita okolisa
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Slika 2: Podrucje koncesije
GRAFICKI PRIKAZ UCRTAN NA KATASTARSKI PLAN

Lokacija: Preluk - Restoran Skala s okolisem
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Projekt ¢e se provoditi kroz vise investicijskih aktivnosti u ukupnom trajanju od 18
mjeseci, osim aktivnosti zaStite okoliSa koja ¢e se provoditi kontinuirano kroz cijelo
promatrano razdoblje koncesije.

Predmetnim zahvatom predvida se uredenje kopnenog dijela koncesijskog obuhvata
slijede¢im nizom radnji:
e uredenje kolnih povrSina, na nacin da se kolna povrsina asfaltira, a povrsine
parkirnih mjesta i kolno pjeSackih povrsina oplocavaju tlakovcima
¢ rekonstrukcija postojece zgrade ugostiteljsko trgovacke namjene
e uredenje postojece plaZe i prostora za iznajmljivanje sportskih rekvizita.
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Predvideno je zadrZavanje vrijednog zelenila i sadnja novog, autohtonog zelenila.
Samostoje¢i primjerci visokog zelenila ¢e biti odabrani izmedu vrsta uske i visoke
krosnje, a zasjenjivanje ugostiteljskih terasa ¢e se rijeSiti dijelom ozelenjenim drvenim
konstrukcijama pergola. Nisko i srednje visoko zelenilo grmova autohtonog aromati¢nog
bilja koristiti ¢e se u razdjeljivanju tematskih povrsina jedne od druge.

Uz obalu, u moru, ¢e se postaviti plutace za plivaCe. Cijelo podrucje akvatorija je
predvideno za nadzor od strane nadzornika plaZe. Utilitarni sadrzaji kao Sto su tusevi i
paravani za presvlacenje biti ¢e smjeSteni duz straznjeg dijela plaZze.

Predvideno je koriStenje prirodnih materijala, specificnih za mediteransko okruZje.
SuncaliSte i poploCenje prostora za tuSiranje su od kamena. Razdjelni zidovi su kameni.

Tablica 5. Procijenjena ulaganja u osnovna sredstva na koncesijskom podrucju (EUR)

OPIS NABAVNA VRIJEDNOST
Rekonstrukcija postojece gradevine 810.954,50
Opremanje 97.232,50
UKUPNO 908.187,00

1.2.2. PLAN INVESTICIJA U ZASTITU OKOLISA

Djelatnosti pruzanja usluga koje su predmet koncesije se po svojim karakteristikama
tehnoloSkog procesa ne mogu svrstati u zagadivace okoline te postoje minimalni rizici za
okolis. Sam kapacitet lokacije nije te veli¢ine i frekventnosti da bi na bilo koji na¢in mogao
utjecati na povecanje zagadenja okolisa.

U cilju zastite okoliSa predvida se ulaganje koje ¢e doprinijeti dodatnom smanjenju rizika
od zagadenja okolisa. U tom smislu, predvidena su ulaganja u hortikulturno uredenje
okoliSa i uredenje infrastrukture te postavljanje Sljunka za dohranjivanje morske obale.

Vrijednost investicije iznosi 79.833,00 EUR.

Tablica 6. Procijenjena ulaganja u zastitu okoliSa na koncesijskom podrucju (EUR)

OPIS NABAVNA VRIJEDNOST
Zastita okolisa 79.833,00
UKUPNO 79.833,00

Koncesionar planira investiciju vezanu za pridobivanje plave zastave, no isto nije
ukljuc€eno u iznos investicije budu¢i da nije moguce predvidjeti rezultat prijave za istu.
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Godisnje ¢e se odrzavati i obnavljati cjelokupna infrastruktura predmeta koncesije, a s
posebnom paZnjom hortikultura.

Tablica 7. Dinamika investicija po godinama (EUR)

NABAVNA STOPA
OPIS e ] 2025. 2026.| 2027.-2039.

Investicijau . 810.954,50 10% 540.636,33 270.318,17 0,00

rekonstrukciju gradevine

Opremanje 97.232,50| 20% 0,00 97.233,00 0,00

Zastita okolida 79.833,00| 20% 53.222,00 17.740,67 0,00

UKUPNO 988.020,00 593.858,33| 385.291,83 0,00

1.3. IZVORI FINANCIRANJA

U sklopu koncesije, prema izvrSenim procjenama predvida se da ¢e koncesionar uloZiti
988.020,00 EUR radi realizacije investicije potrebne za obavljanje gospodarske
djelatnosti za koju je koncesija dodijeljena. Investicija se planira financirati dijelom
vlastitim sredstvima (19% investicije), a djelomi¢no kreditima banke (81% investicije).

Ocekivana kamatna stopa po kreditu procijenjena je na 5,50%, kredit se planira poceti
koristiti po odobrenju produljenja koncesije, u 2025. godini, dok se otplata oc¢ekuje nakon
36 mjeseci poceka, uz otplatni period od 7 godina. Kreditne obveze bit ¢e u potpunosti
namirene u 2035. godini (14. godina koncesije).

Tablica 8. Kreditni uvjeti - kredit

Kredit 1
Iznos odobrenog kredita 800.000,00
Godi$nja kamatna stopa 5,50
Razdoblje povrata (godine) 7
Broj rata godiSnje 12
Ukupan broj rata 84
Pocek (mjeseci) 36
Broj rata i pocek 120
Datum pocetka 1.3.2025
Datum isteka 1.2.2035
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Tablica 9. Otplatni plan - kredit

2025 2026 2027 2028 2029
RATE 0,00 0,00 0,00 80.281,01 101.186,99
KAMATE 32.196,23 42.928,31 42.928,31 41.326,06 36.155,83
UKUPNO 32.196,23 42.928,31 42.928,31 121.607,07 137.342,82
OSTATAK DUGA 800.000,00 800.000,00 800.000,00 719.718,99 618.532,00

2031 2032 2033 2034 2035
RATE 112.623,65 118.817,95 125.352,94 132.247,35 22.737,84
KAMATE 24.719,17 18.524,87 11.989,88 5.095,47 152,63
UKUPNO 137.342,82 137.342,82 137.342,82 137.342,82 22.890,47
OSTATAK DUGA 399.156,08 280.338,13 154.985,19 22.737,84 0,00

Uz navedeno, potrebno je istaknuti kako se ne isklju¢uje moguc¢nost da koncesionar dio
potrebne investicije financira iz vlastitih sredstava i u ve¢em postotku ili u potpunosti iz
kredita. Naime, uzimaju¢i u obzir vremensko razdoblje koncesije, veliCinu potrebne
investicije za realizaciju projekta te potrebno odgovarajuce zaduzZenje koncesionara kod
poslovnih banaka i/ili drugih vanjskih izvora financiranja u dugom roku, potrebno je
istaknuti kako je za uredno podmirivanje mogucih zaduZenja u visini financijskih
sredstava potrebnih za realizaciju planirane investicije potrebno uredno i kontinuirano
ostvarivati planirane primitke u financijskom toku, $to poduzetnicki projekt mozZe
ostvariti uz pretpostavku da se koncesionar moZe, po potrebi, pribaviti i sredstva iz
vlastitih izvora.

1.4. NAKNADA ZA KONCESIJU

Naknada za koncesiju odredena je u dva dijela i to:
e stalni dio: izraCunava se po zauzetim metrima povrsine koja se dodjeljuje
u koncesiju
e promjenjivi dio: placa se ovisno o opsegu djelatnosti

1.4.1. STALNI DIO KONCESIJSKE NAKNADE

Za potrebe davanja koncesije za gospodarsko koriStenje pomorskog dobra u svrhu
pruzanja usluga, davatelj koncesije se prilikom definiranja fiksnog i varijabilnog dijela
koncesijske naknade vodio kriterijima iz Uredbe o postupku davanja koncesije na
pomorskom dobru.

Na promatranom podrucju predvidena je adaptacija i gospodarsko koriStenje pomorskog
dobra Preluk. Prema Odluci Primorsko-goranske Zupanije i sklopljenom Ugovoru o
koncesiji, stalna godi$nja naknada iznosi 117.800,00 kn / 15.634,75 EUR (fiksni tecaj
konverzije 7,53450).

23



Studija opravdanosti produljenja roka trajanja koncesija na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka

Pomorsko dobro koje je predmet ove Odluke obuhvaéa kopneni i morski prostor ukupne
povrsine 4.699 m?, odnosno 1.159 m2 kopnene povrsine koja se odnosi na ugostiteljski
objekt i terase, 1.164 m? plaznog dijela i okoliSa i 829 m? parkiraliSta. Morski dio
pomorskog dobra ukupne je povr$ine 1.547 m? i omeden je spojnicom to¢aka izraZenih u
Gauss-krugerovoj projekciji sukladno Odluci.

U naravi, radi se o pomorskom dobru Preluk.

Clankom 57, stavkom 5. to¢kom 2. Zakona o koncesijama (NN 69/17, 107/20) propisana
jeiomogucéena promjena visine i/ili naina izracuna i pla¢anja naknade temeljem indeksa
potrosackih cijena.

Sukladno navedenom, Upravni odjel za pomorsko dobro, promet i veze, kao tijelo koje
provodi postupak pristupio je izradi obracuna stope inflacije na temelju sluzbenih
podataka o inflaciji DrZavnog zavoda za statistiku o indeksu potrosackih cijena, a u skladu
s uputom Ministarstva financija.

Stopa inflacije, obracunata od pocetka sljedeceg mjeseca od mjeseca kada je Koncesionar
stupio u posjed pomorskog dobra koje je predmet Ugovora o koncesiji, pa do kraja oZujka
2024. godine, utvrdena je na 10,60%. Slijedom utvrdenja o stopi inflacije indeksiran je
stalni dio koncesijske naknade i utvrdeno je da se isti povecava sa 15.634,75 eura na
17.292,03 eura, odnosno za 1.657,23 eura, s primjenom od 1. sijecnja 2025. godine.

S obzirom da se naknada za koncesiju za obavljanje gospodarske djelatnosti na
pomorskom dobru sastoji od dva dijela, fiksnog (koji se veZe uz povrsinu podrucja koje
se daje u koncesiju), te promjenjivog dijela (koji predstavlja odredeni postotak od
prihoda koncesionara od obavljanja djelatnosti), takoder je potrebno izracunati
procijenjene ukupne prihode koji Ce se ostvarivati na koncesijskom prostoru.

1.4.2. ODREDIVANJE VARIJABILNOG DIJELA KONCESIJSKE NAKNADE

Sukladno Odluci o davanju koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko
koriStenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaza i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka i
Ugovora o koncesiji, promjenjivi dio koncesijske naknade koju je Koncesionar duzan
placati za koriStenje pomorskog dobra iznosi:

e 1,5% ukupnog godiSnjeg prihoda ostvarenog od obavljanja djelatnosti i
pruZanjem usluga na plazi

e 3% godiSnjeg prihoda od obavljanja ugostiteljske djelatnosti

e 1,5% godisnjeg prihoda od obavljanja djelatnosti na parkiralistu.

Podrugje koje obuhvaca predmetna koncesija prostire se na povrsini od ukupno 4.699 m?
te predstavlja obalno podrucje namijenjeno gospodarskom koristenju pomorskog dobra.
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Procjena ostvarenih prihoda iskazana na temelju Kkriterija koji su prethodno odredeni
jest:

e projekcija poslovanja na koncesijskom podrucju temelji se na prethodno
navedenim pretpostavkama koje se odnose na prihode koji se ocekuju
ostvariti te visinu naknade za koncesiju koja je potrebna za pokrice
sadasnjih rashoda predmetnog podrucja

e prihodi se ostvaruju tokom cijele godine, no s izraZzenom sezonalno$¢u

e kretanje i rast prihoda planiran je kao posljedica realizacije ulaganja i
mogucnosti pruzanja novih usluga.

e prihodi su svake iduce godine uvecani za 2%

Procjena ostvarenih prihoda od obavljanja gospodarske djelatnosti na podrucju
pomorskog dobra iskazana je temeljem iskustva Koncesionara u obavljanju iste
djelatnosti na obliZnjem podrucju te prema prognozi njegova buduceg poslovanja.

Gospodarsko koristenje ukljucuje obavljanje sljedec¢ih djelatnosti:
e ugostiteljstvo i trgovina
e iznajmljivanje plaznih rekvizita
e iznajmljivanje sportske opreme
e naplata parkirnih mjesta

lako se radi o izrazito sezonalnoj djelatnosti, prihodi su prikazani na razini godine,
medutim u praksi ¢e isti znacajno odstupati po mjesecima te se najveci promet objekta
ocekuje u razdoblju 1. svibnja do 30. rujna.

Tablica 10: Procjena prihoda

. .. Iskoristivost
jediniéna | Mjerna | kapaciteta | k2Paciteta | UKUENO
Vrste prihoda Kapacitet Jec e P pred/post GODISNJE
cijena (u | jedinica sezona
EUR) (92 dana) sezona (u EUR)
(61 dan)

Ugostiteljski objekt 1 2.500,00 | Dan 825.000,00
(dnevni utrzak)
Najam leZaljki 20 20,00 Dan 80% 30% 36.760,00
Najam suncobrana 10 10,00 Dan 80% 30% 9.190,00
Najam sportske opreme 10 200,00 Dan 80% 30% 183.800,00
(pedaline, SuP i sl.)
Najam sportske opreme 1 20.000,00 | Godina 20.000,00
(ostalo)
Naplata parkinga 25 16,00 Dan 80% 30% 36.760,00
UKUPNO 1.111.510,00

U nastavku se prikazuje projekcija kretanja ukupnih prihoda u razdoblju koncesije, €ija je
projekcija napravljena uzimajucéi u obzir iskustvo i o¢ekivanja Koncesionara.
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Koncesionar s poslovanjem planira zapoceti na ljeto 2025. godine. S obzirom na
preskakanje predsezone i pozicioniranje na trZiStu u prvoj godini poslovanja ocekuju se
smanjeni prihodi. U drugoj godini poslovanja (2026.), nakon ostvarenja investicija,
ocekuje se rast prihoda zbog uvodenja nove djelatnosti (ugostiteljstvo).
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Tablica 11. Procjena ostvarivih prihoda od pruZanja gospodarskih usluga na podruc¢ju pomorskog dobra Preluk

Godina
Opis
2022. | 2023. | 2024. | 2025. | 2026. | 2027. | 2028. | 2029. 2030.
Prihodi od ugostiteljstva 0,00 0,00 0,00 0,00  825.000,00  841.500,00  858.330,00  875.496,60 893.006,53
Prihodi od iznajmljivanja lezaljki 0,00 0,00 0,00  29.408,00 36.760,00 37.495,20 38.245,10 39.010,01 39.790,21
Prihodi od iznajmljivanja suncobrana 0,00 0,00 0,00 7.352,00 9.190,00 9.373,80 9.561,28 9.752,50 9.947,55
Prihodi od iznajmljivanja sportske opreme 0,00 0,00 0,00 147.040,00  183.800,00  187.476,00 19122552  195.050,03 198.951,03
(pedalin, SUP i sl.)
1()5;?;1‘3‘)0‘1 iznajmljivanja sportske opreme 0,00 0,00 0,00  16.000,00 20.000,00 20.400,00 20.808,00 21.224,16 21.648,64
Prihodi od parkinga 0,00 0,00 0,00  29.408,00 36.760,00 37.495,20 38.245,10 39.010,01 39.790,21
UKUPNO 0,00 0,00 0,00 | 229.208,00 1'111'510'8 1.133.740,20 | 1.156.415,00 | 1.179.543,30 | 1.203.134,17
Godina
Opis
2031. 2032. 2033. 2034. 2035. 2036. 2037. 2038. 2039.
Prihodi od ugostiteljstva 910.866,66 929.084,00 947.665,68 966.618,99 985.951,37  1.005.670,40 1.025.783,80  1.046.299,48 321.629,59
Prihodi od iznajmljivanja lezaljki 40.586,01 41.397,73 42.225,69 43.070,20 43.931,60 44.810,23 45.706,44 46.620,57 0,00
Prihodi od iznajmljivanja suncobrana 10.146,50 10.349,43 10.556,42 10.767,55 10.982,90 11.202,56 11.426,61 11.655,14 0,00
Prihodi od iznajmljivanja sportske opreme 202.930,05 206.988,65 211.128,43 215.350,99 219.658,01 224.051,17 228.532,20 233.102,84 0,00
(pedalin, SUP i sl.)
l(porélt’;‘(i)‘)"d iznajmljivanja sportske opreme 22.081,62 22.523,25 22.973,71 23.433,19 23.901,85 24.379,89 24.867,49 25.364,84 0,00
Prihodi od parkinga 40.586,01 41.397,73 42.225,69 43.070,20 43.931,60 44.810,23 45.706,44 46.620,57 0,00
UKUPNO 1.227.196,85 | 1.251.740,79 | 1.276.775,61 | 1.302.311,12 | 1.328.357,34 | 1.354.924,49 | 1.382.022,98 | 1.409.663,44 | 321.629,59

Ukupni prihodi u promatranom razdoblju koncesije iznose 16.868.172,88 EUR.
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GodisSnja procjena prihoda koncesionara od obavljanja gospodarske djelatnosti pruzanja
usluga na podrucju pomorskog dobra iznosi 1.111.510,00 EUR za petu godinu koncesije,
dok procijenjeni varijabilni dio koncesijske naknade u istoj godini poslovanja iznosi

29.047,65 EUR.

Tablica 12. Procjena promjenjivog dijela koncesijske naknade u 5. godini koncesije

el Iznos
Promjenjivi promjenjivog
OPIS Iznos prihoda dlo.. dijela koncesijske
EUR koncesijske
naknade % naknade
EUR
Prihodi od ugostiteljstva 825.000,00 3,00% 24.750,00
Prihodi od iznajmljivanja lezaljki 36.760,00 1,50% 551,40
Prihodi od iznajmljivanja suncobrana 9.190,00 1,50% 137,85
SP]r)lhOdl od iznajmljivanja sportske opreme (pedalin, SUP i 183.800,00 1,50% 2.757,00
Prihodi od iznajmljivanja sportske opreme (ostalo) 20.000,00 1,50% 300,00
Prihodi od parkinga 36.760,00 1,50% 551,40
UKUPNI PRIHODI OD PRODAJE 1.111.510,00 29.047,65

1.5. ANALIZA TROSKOVA I KORISTI KONCESIJE

Kako bi se ustvrdila isplativost poslovanja na koncesijskom podrucju pomorskog dobra,
izradene su procjene troSkova te prethodno detaljno navedene procjene prihoda
temeljem buduceg poslovanja i planiranih investicija te iskustvene procjene, uzimajuci u
specifi¢nosti lokacije te uvazavajuci rizik budu¢ih dogadaja.

Procjena je izradena s ciljem utvrdivanja isplativosti u odnosu na nove, znacajno vece i
neophodne investicije te izraCuna optimalnog razdoblja produljenja koncesije.

1.5.1. TROSKOVI REDOVITOG POSLOVAN]JA

TroSkovi redovitog poslovanja sastoje se od slijedecih troskova:

= Rezijski troSkovi - odnose se na troSkove elektri¢ne energije, vode, plina i goriva
te se procjenjuju na 38.000,00 EUR godisnje u prvoj punoj godini poslovanja

= Rashodi za materijal i sirovine - najvecu stavku materijalnih troskova ¢ini trosak
nabave pi¢a i hrane za potrebe ugostiteljskog objekata koji je iskustveno
procijenjen na 40% prihoda ostvarenih od djelatnosti.

= TroSkovi sitnog inventara - odnose se na nuzne zamjene sitne ugostiteljske
potrosSne robe te inventara i procijenjeni su na godisnji iznos od 5.000,00 EUR
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* TroSkovi vanjskih usluga - odnose se na sanitarne preglede, analize, dezinsekciju
i deratizaciju, usluge odrzavanja softvera, usluge vanjskog racunovodstva,
intelektualne usluge i ostalo te se procjenjuju na 44.000,00 EUR godisnje

* TroSkovi komunalnih i sli¢nih usluga - odnose se na troSkove odvoza otpada i
ostale komunalne usluge, a na godiSnjoj razini troSak po toj stavci procjenjuje se
na 14.000,00 EUR

= TroSkovi odrZzavanja - odnosi se na troSkove odrzavanja objekata i opreme na
podrucju koncesije i procjenjuju se na 12.000,00 eur godiSnje

* Premije osiguranja imovine - odnosi se na osiguranje materijalne imovine drustva
i ostalo osiguranje i iznose 5.000,00 EUR godiSnje

= Ostali troSkovi (usluge telekomunikacija, poSte i prijevoza, usluge promidZbe,
intelektualne usluge, bankovne naknade, ostale vanjske usluge, materijalna prava
zaposlenih - prijevoz, prehrana, boZi¢nica/regres, godisSnja nagrada) na godis$njoj
razini iznose 70.000,00 EUR

Ocekuje se godisnji rast troskova od 2%. Sljedeca tablica prikazuje procjenu godisnjih
troskova poslovanja.
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Tablica 13. Procjena godi$njih troskova redovitog poslovanja

OPIS 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Rezijski troskovi 0,00 0,00 0,00 8.000,00 38.000,00 38.760,00 39.535,20 40.325,90 41.132,42
Rashodi za materijal i sirovine 0,00 0,00 0,00 0,00 330.000,00 336.600,00 343.332,00 350.198,64 | 357.202,61
Troskovi sitnog inventara 0,00 0,00 0,00 5.000,00 5.100,00 5.202,00 5.306,04 5.412,16 5.520,40
Troskova vanjskih usluga 0,00 0,00 0,00 18.000,00 44.000,00 44.880,00 45.777,60 46.693,15 47.627,02
Troskovi komunalnih i sli¢nih usluga 0,00 0,00 0,00 8.000,00 14.000,00 14.280,00 14.565,60 14.856,91 15.154,05
Troskovi odrzavanja 0,00 0,00 0,00 0,00 6.000,00 12.000,00 12.240,00 12.484,80 12.734,50
Premije osiguranja imovine 0,00 0,00 0,00 2.500,00 6.000,00 6.120,00 6.242,40 6.367,25 6.494,59
Ostali troskovi 0,00 0,00 0,00 20.000,00 70.000,00 71.400,00 72.828,00 74.284,56 75.770,25
UKUPNO 0,00 0,00 0,00 61.500,00 | 513.100,00 | 529.242,00 | 539.826,84 | 550.623,38 | 561.635,84
OPIS 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
Rezijski troskovi 41.955,07 42.794,17 43.650,06 44.523,06 45.413,52 46.321,79 47.248,22 48.193,19 14.814,45
Rashodi za materijal i sirovine 364.346,67 371.633,60 | 379.066,27 | 386.647,60 | 394.380,55 | 402.268,16 | 410.313,52 | 418.519,79 | 128.651,84
TroSkovi sitnog inventara 5.630,81 5.743,43 5.858,30 5.975,46 6.094,97 6.216,87 6.341,21 6.468,03 1.988,26
Troskova vanjskih usluga 48.579,56 49.551,15 50.542,17 51.553,01 52.584,07 53.635,75 54.708,47 55.802,64 17.153,58
Troskovi komunalnih i sli¢nih usluga 15.457,13 15.766,27 16.081,60 16.403,23 16.731,30 17.065,92 17.407,24 17.755,39 5.457,96
TroSkovi odrzavanja 12.989,19 13.248,97 13.513,95 13.784,23 14.059,91 14.341,11 14.627,93 14.920,49 4.586,52
Premije osiguranja imovine 6.624,48 6.756,97 6.892,11 7.029,96 7.170,56 7.313,97 7.460,25 7.609,45 2.339,12
Ostali troskovi 77.285,66 78.831,37 80.408,00 82.016,16 83.656,48 85.329,61 87.036,20 88.776,93 27.289,78
UKUPNO 572.868,56 584.325,93 | 596.012,45 | 607.932,70 | 620.091,35 | 632.493,18 | 645.143,04 | 658.045,91 | 202.281,51
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1.5.2. TROSKOVI OSOBLJA I BROJ PLANIRANIH RADNIH MJESTA

Takoder, procijenjeni su i troskovi koncesionara po osnovi zaposlenih / angaZiranih
djelatnika potrebnih za obavljanje koncesionirane djelatnosti. Procjenjuje se da ¢e na
podrucju koncesije biti potrebno zaposliti 29 djelatnika, pri ¢emu se predvida da ¢e svi
zaposleni biti vezani uz operativnu djelatnost ugostiteljstva, najma sportske opreme i
parkinga. Prosjecna bruto Il pla¢a, izraCunata na temelju trziSnog kretanja troSkova plac¢a
za radnike potrebnih struka, iznosi od 1.4000,00 do 2.400,00 EUR mjesecno, ovisno o
nazivu radnog mjesta.

Predvideno je sukcesivno zaposljavanje svih potrebnih zaposlenika kako se budu
pokretale djelatnosti. Rast plac¢a uskladen je sa porastom od 2% godisnje bruto 2 iznosa
place.

Tablica 14: Procjena godisSnjih troSkova osoblja

oy | RUG | wpesecr | SRR SO0
(UEUR) (U EUR)
KUHAR 2 2.400,00 12 57.600,00
KONOBAR 7 1.700,00 12 142.800,00
SEZONSKI KUHAR 1 2.400,00 5 12.000,00
SEZONSKI KONOBAR 6 1.700,00 5 51.000,00
CISTACICA 2 1.400,00 5 14.000,00
DOMAR 2 1.600,00 5 16.000,00
SPASILAC 2 1.600,00 5 16.000,00
BANJIN 5 1.500,00 5 37.500,00
DJELATNIK PARKINGA 2 1.500,00 12 36.000,00
UKUPNO 29 382.900,00
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1.5.3. TROSAK AMORTIZACIJE

Amortizacija je obracun na temelju procijenjene nabavne vrijednosti nove dugotrajne imovine i odgovarajucih stopa amortizacije. U
sljedecoj tablici moZe se pratiti izraCun amortizacije za vrijeme koncesijskog razdoblja.

Tablica 15: Obracun amortizacije za koncesijsko razdoblje

NABAVNA | sToPA
OPIS RERREST | T 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
gRre;‘;:‘fi:;‘kC”a 810.954,50| 10% 0,00 0,00 0,00 | 4054773 81.09545| 81.09545| 81.09545| 81.09545| 81.09545
Oprema za plazu i 97.232,50| 10% 0,00 0,00 0,00 0,00 4.861,63 9.723,25 9.723,25 9.723,25 9.723,25
ugostiteljstvo
Ulaganje u zaititu okoliga 79.833,00| 10% 0,00 0,00 0,00 6.652,75 7.983,30 7.983,30 7.983,30 7.983,30 7.983,30
UKUPNO 988.020,00 0,00 0,00 0,00 47.200,48| 93.940,38| 98.802,00| 98.802,00| 98.802,00| 98.802,00
NABAVNA | STOPA
OPIS ST || Eome 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
Rekonstrukcija gradevine |  810.954,50| 10% | 81.09545| 81.09545| 81.09545| 81.09545| 40.547,73 0,00 0,00 0,00 0,00
Oprema za plazu i 97.232,50| 10% 9.723,25| 9.723.25| 9.723.25 9.723,25 9.723,25 4.861,63 0,00 0,00 0,00
ugostiteljstvo
Ulaganje u zatitu okoliza 79.833,00| 10% 7983,30| 7.98330| 7.983,30 7.983,30 1.330,55 0,00 0,00 0,00 0,00
UKUPNO 988.020,00 98.802,00| 98.802,00| 98.802,00| 98.802,00( 51.601,53| 4.861,63 0,00 0,00 0,00
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1.5.4. FINANCIJSKI RASHODI

Za financiranje planirane investicije, planiraju se koristiti vlastita financijska sredstva i
kredit poslovne banke te se iz tog razloga predvidaju financijski rashodi vezani uz
ulaganje na razini kamata prema uvjetima financiranja (5,5%).

1.5.5. DOBIT POSLOVANJA

Kako bi se utvrdilo isplati li se pruzati usluge uz produljenje roka trajanja koncesije na
pomorskom dobru izradila se procjena dobiti poslovanja koja je prikazana u sljedecoj
tablici.

U prve tri godine poslovanja vidljiv je gubitak jer komercijalizacija krece tek od 2025.
godine. Procjenjuje se da ¢e koncesionar poslovati s dobiti od 2025. godine. Procijenjena
prosjecna godisnja dobit prije oporezivanja za vrijeme koncesije iznosi 41.694,89 EUR,
Sto dokazuje kako se isplati pruZati usluge na podrucju pomorskog dobra. Iduca tablica
prikazuje prihode, troskove te dobit za svih sedamnaest godina poslovanja.
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Tablica 16. Procjena godiSnjih prihoda i troSkova poslovanja na koncesijskom podrucju za razdoblje od 2023. - 2039. godine (u EUR)

OPIS 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
UKUPNI PRIHOD 0,00 0,00 0,00|229.208,001.111.510,00 | 1.133.740,20 | 1.156.415,00 | 1.179.543,30 | 1.203.134,17
Prihodi od ugostiteljstva 0,00 0,00 0,00 0,00| 825.00000| 841.500,00| 858.330,00( 87549660| 893.00653
Prihodi od iznajmljivanja lezaljki 0,00 0,00 0,00 2940800 3676000 37.49520| 3824510 39.01001|  39.790.21
Prihodi od iznajmljivanja suncobrana 0,00 0,00 0,00 7.352,00 9.190,00 9.373,80 9.561,28 9.752,50 9.947,55
lg;gé‘;‘fiifg[ijz;?gljivanjaSportSkeOpreme 0,00 0,00 0,00| 147.040,00| 183.800,00| 187.476,00| 191.22552| 195.050,03| 198.951,03
l()(f;}t’;ii)"d iznajmljivanja sportske opreme 0,00 0,00 0,00| 16.000,00]  20.000,00| 20400,00| 2080800 2122416| 21.648,64
Prihodi od parkinga 0,00 0,00 0,00 29.40800| 3676000 37.49520| 3824510 39.010,01|  39.790.21
UKUPNI TROSAK 10.900,00 | 15.635,00 | 15.635,00 [ 229.126,86 | 1.079.208,36 | 1.108.450,94 | 1.125.837,26 | 1.140.035,38 | 1.154.225,80
Materijalni i ostali troskovi 0,00 0,00 0,00| 61.500,00| 513.100,00 529.242,00| 539.826,84| 550.623,38| 561.635,84
ReZijski trogkovi 0,00 0,00 0,00| 800000 3800000 38760,00| 3953520 4032590| 41.13242
Rashodi za materijal i sirovine 0,00 0,00 0,00 0,00| 330.00000| 336.600,00| 343.332,00 350.19864| 357.202,61
Troskovi sitnog inventara 0,00 0,00 0,00 5.000,00 5.100,00 5.202,00 5.306,04 5.412,16 5.520,40
Troskova vanjskih usluga 0,00 0,00 0,00 18.000,00 44.000,00 44,880,00 45.777,60 46.693,15 47.627,02
Troskovi komunalnih i sli¢nih usluga 0,00 0,00 0,00| 800000 14.00000| 14.280,00| 14.56560| 14.85691|  15.154,05
Troskovi odrzavanja 0,00 0,00 0,00 0,00 6.000,00  12.000,00| 12.240,00| 12.484,80|  12.734,50
Premije osiguranja imovine 0,00 0,00 0,00  2.500,00 6.000,00 6.120,00 6.242,40 6.367,25 6.494,59
Ostali trogkovi 0,00 0,00 0,00 20.000,00| 70.00000| 71.40000| 7282800 7428456| 7577025
Trogkovi zaposlenih 0,00 0,00 0,00| 67.500,00| 382.900,00 390.558,00| 398.369,16| 406.336,54| 414.463,27
Trogkovi place 0,00 0,00 0,00 67.500,00| 38290000 390.55800| 398.369,16| 406.33654| 414.46327
Trogkovi koncesije 10.900,00 [ 15.635,00 | 15.635,00( 20.730,15| 46.339,68| 46.920,63| 47.513,21| 48.117,63| 48.734,14
Koncesija - fiksni dio 10.900,00| 15.635,00| 15.63500| 17.292,03| 17.292,03| 17.292,03|  17.292,03| 17.292,03|  17.292,03
Koncesija - varijabilni dio 0,00 0,00 0,00 343812 29.04765| 29.62860| 3022118 3082560| 31.44211
Rashodi amortizacije 0,00 0,00 0,00| 47.200,48| 93.940,38( 98.802,00| 98.802,00| 98.802,00 98.802,00
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OPIS 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Amortizacija 0,00 0,00 000 4720048 9394038| 98.80200] 9880200 9880200 98.802,00
Financijski rashodi 0,00 0,00 0,00 32.196,23| 42.928,31| 4292831 41.326,06| 36.15583| 30.590,54
Trogkovi kamata 0,00 0,00 000 3219623 4292831 4292831| 4132606| 36.15583|  30.590,54
DOBIT (prije oporezivanja) -10.900,00 [ -15.635,00 | -15.635,00 81,14 32.301,64| 25.28926| 30.577,74| 39.507,93| 48.908,37
Porez na dobit (10%/18%) 0,00 0,00 0,00 8,11 5.814,29 4.552,07 5.503,99 7.111,43 8.803,51
Dobit (poslije oporezivanija) -10.900,00 [ -15.635,00 | -15.635,00 73,03| 26.487,34| 20.737,19| 25.073,75| 32.396,50| 40.104,86
OPIS 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

UKUPNI PRIHOD 1.227.196,85 [ 1.251.740,79 | 1.276.775,61 | 1.302.311,12 | 1.328.357,34 | 1.354.924,49 | 1.382.022,98 | 1.409.663,44 | 321.629,59
Prihodi od ugostiteljstva 910.866,66| 929.084,00| 947.66568| 966.61899| 985.951,37| 1.005.670,40| 1.025.783,80| 1.046.299,48| 321.629,59
Prihodi od iznajmljivanja lezaljki 40.586,01|  41397,73|  4222569| 4307020 43.931,60| 4481023| 4570644|  46.620,57 0,00
Prihodi od iznajmljivanja suncobrana 10.146,50 10.349,43 10.556,42 10.767,55 10.982,90 11.202,56 11.426,61 11.655,14 0,00
z;ir};?gi‘Eﬁ;é‘;ﬁfgg’:‘i’jj;por“ke 202.930,05| 206.98865| 211.12843| 215.350,99| 219.65801| 224.051,17| 22853220 233.102,84 0,00
z;irll‘::;‘égstzigm“ivanja sportske 22081,62| 2252325 2297371| 2343319 23901,85| 2437989| 24.867,49| 2536484 0,00
Prihodi od parkinga 40.586,01|  41.397,73|  4222569| 43.07020| 43.931,60| 4481023| 4570644|  46.620,57 0,00
UKUPNI TROSAK 1.168.505,25 [ 1.182.864,79 | 1.197.294,72 | 1.211.784,53 | 1.181.453,11 | 1.156.808,72 | 1.174.640,20 | 1.197.787,16 | 309.303,19
Materijalni i ostali troskovi 572.868,56| 584.325,93| 596.012,45| 607.932,70| 620.091,35| 632.493,18| 645.143,04| 658.045,91|202.281,51
Rezijski trogkovi 4195507  42.79417|  43.650,06| 44.52306| 4541352 4632179 47.24822|  48.193,19| 14.81445
Rashodi za materijal i sirovine 364.346,67| 371.633,60| 379.06627| 386.647,60| 394.38055| 402.26816| 410.31352| 418.519,79| 128.651,84
Troskovi sitnog inventara 5.630,81 5.743,43 5.858,30 5.975,46 6.094,97 6.216,87 6.341,21 6.468,03 1.988,26
Troskova vanjskih usluga 4857956  49.551,15| 50.542,17| 51.553,01| 52.584,07| 53.63575| 5470847 55.80264| 17.15358
Trogkovi komunalnih i sli¢nih usluga 1545713  15.766,27|  16.081,60| 16.40323|  16.731,30| 17.06592| 17.407,24|  17.75539| 5.457,96
Troskovi odrzavanja 12.989,19|  13.24897| 13.51395| 13.784,23| 14.05991|  14.341,11| 14.627,93| 1492049| 4.586,52
Premije osiguranja imovine 6.624,48 6.756,97 6.892,11 7.029,96 7.170,56 7.313,97 7.460,25 7.609,45|  2.339,12
Ostali troskovi 77.28566| 7883137 8040800 8201616| 83.65648| 8532961 87.03620| 88.77693| 27.289,78
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OPIS 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
Troskovi zaposlenih 422.752,54| 431.207,59| 439.831,74| 448.628,38| 457.600,94| 466.752,96| 476.088,02| 485.609,78| 92.161,50
Troskovi place 422.752,54 431.207,59 439.831,74 448.628,38 457.600,94 466.752,96 476.088,02 485.609,78| 92.161,50
Troskovi koncesije 49.362,98 50.004,40 50.658,65 51.325,98 52.006,66 52.700,95 53.409,13 54.131,47| 14.860,18
Koncesija - fiksni dio 17.292,03 17.292,03 17.292,03 17.292,03 17.292,03 17.292,03 17.292,03 17.292,03 5.211,30
Koncesija - varijabilni dio 32.070,95 32.712,37 33.366,62 34.033,95 34.714,63 35.408,92 36.117,10 36.839,44 9.648,89
Rashodi amortizacije 98.802,00 98.802,00 98.802,00 98.802,00 51.601,53 4.861,63 0,00 0,00 0,00
Amortizacija 98.802,00 98.802,00 98.802,00 98.802,00 51.601,53 4.861,63 0,00 0,00 0,00
Financijski rashodi 24.719,17 18.524,87 11.989,88 5.095,47 152,63 0,00 0,00 0,00 0,00
TroSkovi kamata 24.719,17 18.524,87 11.989,88 5.095,47 152,63 0,00 0,00 0,00 0,00
DOBIT (prije oporezivanja) 58.691,60 68.876,00 79.480,88 90.526,59| 146.904,23| 198.115,76| 207.382,78| 211.876,27( 12.326,40
Porez na dobit (10%/18%) 10.564,49 12.397,68 14.306,56 16.294,79 26.442,76 35.660,84 37.328,90 38.137,73 2.218,75
Dobit (poslije oporezivanja) 48.127,11 56.478,32 65.174,32 74.231,80| 120.461,47| 162.454,93| 170.053,88| 173.738,55( 10.107,65

Procjenjuje se kako ¢e koncesionar od 4. godine koncesije poslovati s dobiti. Projekt sa stajaliSta koncesionara i racuna dobiti i gubitka je

rentabilan.
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1.5.6. FINANCIJSKI TOK

Velicina financijskog potencijala projekta ovisi o financijskom toku - priljevu i odljevu
financijskih sredstava. Financijski tok prikazan je na sljedecoj tablici.

Financijski tok pokazuje kako projekt moze biti likvidan u svim godinama vijeka
realizacije, osim u pocetne tri u kojima nije ostvareno poslovanje.
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Tablica 17. Financijski tok

STRUKTURA 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
PRIMICI 0,00 0,00 0,00 | 823.066,33 | 1.505.671,67 | 1.133.740,20 | 1.156.415,00 | 1.179.543,30 | 1.203.134,17
1.Prihodi 0,00 0,00 0,00 | 229.208,00 | 1.111.510,00 | 1.133.740,20 | 1.156.415,00 | 1.179.543,30 | 1.203.134,17
2. Izvori financiranja 0,00 0,00 0,00 | 593.858,33 | 394.161,67 0,00 0,00 0,00 0,00
2.1. Vlastita sredstva 0,00 0,00 0,00 | 111.85833 76.161,67 0,00 0,00 0,00 0,00
2.2. Kredit 0,00 0,00 0,00 | 482.000,00 318.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Ostatak projekta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.1. Osnovna sredstva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.2. Obrtna sredstva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
11 IZDACI 10.900,00 | 15.635,00 | 15.635,00 | 775.792,83 | 1.385.243,95 | 1.014.201,01 | 1.112.820,27 | 1.149.531,79 | 1.170.979,58
:;g(;:fj;’a u stalna 0,00 0,00 0,00 | 593.858,33 | 394.161,67 0,00 0,00 0,00 0,00
irgigtgf; ja u obrtna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Troskovi poslovanja 10.900,00 | 15.635,00 | 15.635,00 | 149.730,15 | 942.339,68 | 966.720,63 | 985.709,21 | 1.005.077,55 | 1.024.833,26
3.1. Materijalni trokovi 0,00 0,00 0,00 61.500,00 513.100,00 | 529.242,00 | 539.826,84 | 550.623,38 | 561.635,84
3.2. Tro$kovi osoblja 0,00 0,00 0,00 67.500,00 382.900,00 | 390.558,00 | 398369,16 | 406.336,54 | 414.46327
3.3. Tro$kovi koncesije 10.900,00 15.635,00 15.635,00 20.730,15 46.339,68 46.920,63 4751321 48.117,63 48.734,14
4. Porez na dobit 0,00 0,00 0,00 8,11 5.814,29 4.552,07 5.503,99 7.111,43 8.803,51
5. Obveze po kreditima 0,00 0,00 0,00 | 32.196,23 42.928,31 42.92831 | 121.607,07 | 137.342,82 | 137.342,82
5.1. Otplata glavnice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 80.281,01 | 101.18699 | 106.752,27
5.2. Kamate 0,00 0,00 0,00 32.196,23 4292831 4292831 41.326,06 36.155,83 30.590,54
111 NETO PRIMICI (I-11) -10.900,00 | -15.635,00 | -15.635,00 | 47.273,50 | 120.427,72 | 119.539,19 43.594,74 30.011,51 32.154,59
IV. NP - KUMULATIVNO -10.900,00 | -26.535,00 | -42.170,00 5.103,50 | 125.531,22 | 245.070,41 | 288.665,15 | 318.676,66 | 350.831,25
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STRUKTURA 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
PRIMICI 1.227.196,85 | 1.251.740,79 | 1.276.775,61 | 1.302.311,12 | 1.328.357,34 | 1.354.924,49 | 1.382.022,98 | 1.409.663,44 | 321.629,59
1.Prihodi 1.227.196,85 | 1.251.740,79 | 1.276.775,61 | 1.302.311,12 | 1.328.357,34 | 1.354.924,49 | 1.382.022,98 | 1.409.663,44 | 321.629,59
2. Izvori financiranja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.1. Vlastita sredstva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.2. Kredit 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Ostatak projekta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.1. Osnovna sredstva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3.2. Obrtna sredstva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
11 IZDACI 1.192.891,39 | 1.215.278,42 | 1.238.152,22 | 1.261.524,66 | 1.179.032,19 | 1.187.607,94 | 1.211.969,10 | 1.235.924,89 | 311.521,94
:;3;25::’3 u stalna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ig(::tgj';‘a u obrtna 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Tro$kovi poslovanja 1.044.984,08 | 1.065.537,92 | 1.086.502,84 | 1.107.887,06 | 1.129.698,96 | 1.151.947,10 | 1.174.640,20 | 1.197.787,16 | 309.303,19
3.1. Materijalni trodkovi 572.868,56 | 584.32593 | 596.01245| 607.932,70| 620.091,35| 632.493,18 | 645.143,04| 65804591 | 202.281,51
3.2. Trogkovi osoblja 422.752,54 | 431.207,59| 439.831,74| 44862838 | 457.600,94| 466.752,96| 476.088,02| 485.609,78 92.161,50
3.3. Trogkovi koncesije 49.362,98 50.004,40 50.658,65 51.325,98 52.006,66 52.700,95 53.409,13 54.131,47 14.860,18
4. Porez na dobit 10.564,49 | 12.397,68| 14.306,56| 16.294,79 26.442,76 | 35.660,84 | 37.328,90 38.137,73 2.218,75
5. Obveze po kreditima 137.342,82 | 137.342,82| 137.342,82| 137.342,82 22.890,47 0,00 0,00 0,00 0,00
5.1. Otplata glavnice 112.623,65 | 118.817,95| 12535294 | 132.247,35 22.737,84 0,00 0,00 0,00 0,00
5.2. Kamate 24.719,17 18.524,87 11.989,88 5.095,47 152,63 0,00 0,00 0,00 0,00
11l NETO PRIMICI (I-11) 34.305,46 | 36.462,37 | 38.623,39| 40.786,46 | 149.325,15| 167.316,55| 170.053,88| 173.738,55 10.107,65
IV. NP - KUMULATIVNO 385.136,71 | 421.599,08| 460.222,46| 501.00892| 650.334,07| 817.650,62| 987.704,50 | 1.161.443,05 | 1.171.550,70
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1.5.7. EKONOMSKI TOK

Ekonomski tok projekta prikazuje primitke i izdatke projekta, a razlikuje se od
financijskog toka jer u primicima i izdacima ne ukljucuje primljene kredite i otplatu
anuiteta.

Primici u ekonomskom toku su uvecani za ostatak vrijednosti projekta u zadnjoj
promatranoj godini. Ostatak vrijednosti projekta predstavlja trZisSnu vrijednost imovine
na kraju promatranog razdoblja.

Izdaci ukljucuju ulaganja u investicijski projekt i poslovne rashode bez troska
amortizacije. Trosak investicije prikazuje se u godini ulaganja.

Neto primici u svim promatranim godinama, iskljucivsi period investiranja i razdoblje u
kojem nije ostvareno poslovanje su pozitivni. Negativha vrijednost u razdoblju
investiranja je uobicajena pojava jer izdaci sadrze vrijednost investicije, a u primicima su
iskazani priljevi - izvori iz kojih je investicija financirana. Pozitivni neto primici u
narednim godinama definiraju projekt koji ostvaruje povecéanje vrijednosti imovine.
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Tablica 18. Ekonomski tok

STRUKTURA 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
PRIMICI 0,00 0,00 0,00| 229.208,00|1.111.510,00|1.133.740,20 | 1.156.415,00|1.179.543,30|1.203.134,17
1.UKkupni prihodi 0,00 0,00 0,00| 229.208,00|1.111.510,00|1.133.740,20 | 1.156.415,00|1.179.543,30 | 1.203.134,17
2. Ostatak projekta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.1. Osnovna sredstva 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.2. Obrtna sredstva 0 0 0 0 0 0 0 0 0
II IZDACI 10.900,00| 15.635,00| 15.635,00| 743.596,60|1.342.315,64| 971.272,70| 991.213,20|1.012.188,98|1.033.636,77
1. Ulaganja u stalna sredstva 0,00 0,00 0,00| 593.858,33| 394.161,67 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Ulaganja u obrtna sredstva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Troskovi poslovanja 10.900,00| 15.635,00| 15.635,00| 149.730,15| 942.339,68| 966.720,63| 985.709,21|1.005.077,55|1.024.833,26
3.1. Materijalni troskovi 0,00 0,00 0,00 61.500,00 513.100,00 529.242,00 539.826,84 550.623,38 561.635,84
3.2. Troskovi osoblja 0,00 0,00 0,00 67.500,00 382.900,00 390.558,00 398.369,16 406.336,54 414.463,27
3.3. Troskovi koncesije 10.900,00 15.635,00 15.635,00 20.730,15 46.339,68 46.920,63 47.513,21 48.117,63 48.734,14
4. Porez na dobit 0,00 0,00 0,00 8,11 5.814,29 4.552,07 5.503,99 7.111,43 8.803,51
III NETO PRIMICI (I-1I) -10.900,00| -15.635,00| -15.635,00(-514.388,60| -230.805,64| 162.467,50| 165.201,81| 167.354,33| 169.497,41
KUMULATIV -10.900,00| -26.535,00| -42.170,00|-556.558,60| -787.364,24 | -624.896,74| -459.694,93| -292.340,60| -122.843,20
STRUKTURA 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
PRIMICI 1.227.196,85|1.251.740,79 |1.276.775,61 | 1.302.311,12 | 1.328.357,34 | 1.354.924,49 | 1.382.022,98 | 1.409.663,44| 321.629,59
1.Ukupni prihodi 1.227.196,85|1.251.740,79 | 1.276.775,61|1.302.311,12 | 1.328.357,34 | 1.354.924,49 | 1.382.022,98 | 1.409.663,44 | 321.629,59
2. Ostatak projekta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.1. Osnovna sredstva 0 0 0 0 0 0 0 0 0
2.2. Obrtna sredstva 0 0 0 0 0 0 0 0 0
I1 IZDACI 1.055.548,57 (1.077.935,60|1.100.809,40|1.124.181,84 | 1.156.141,72|1.187.607,94 | 1.211.969,10 | 1.235.924,89| 311.521,94
1. Ulaganja u stalna sredstva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Ulaganja u obrtna sredstva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Troskovi poslovanja 1.044.984,08 | 1.065.537,92 (1.086.502,84 | 1.107.887,06 | 1.129.698,96 | 1.151.947,10 | 1.174.640,20 | 1.197.787,16 | 309.303,19
3.1. Materijalni troskovi 572.868,56 584.325,93 596.012,45 607.932,70 620.091,35 632.493,18 645.143,04 658.045,91 202.281,51
3.2. Troskovi osoblja 422.752,54 431.207,59 439.831,74 448.628,38 457.600,94 466.752,96 476.088,02 485.609,78 92.161,50
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STRUKTURA 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
3.3. Troskovi koncesije 49.362,98 50.004,40 50.658,65 51.325,98 52.006,66 52.700,95 53.409,13 54.131,47 14.860,18
4. Porez na dobit 10.564,49 12.397,68 14.306,56 16.294,79 26.442,76 35.660,84 37.328,90 38.137,73 2.218,75
III NETO PRIMICI (I-1I) 171.648,28| 173.805,19| 175.966,21| 178.129,27| 172.215,62| 167.316,55| 170.053,88| 173.738,55 10.107,65
KUMULATIV 48.805,08| 222.610,27| 398.576,47| 576.705,75| 748.921,37| 916.237,92|1.086.291,80|1.260.030,34 |1.270.137,99
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1.5.8. METODA RAZDOBLJA POVRATA INVESTICIJE

Metoda razdoblja povrata investicije je razdoblje potrebno da bi se vratilo investicijsko
ulaganje. Izracunava se tako da se od primitaka ekonomskog toka (prihoda) oduzmu
izdaci ekonomskog toka (investicije + materijalni troSkovi + troSkovi osoblja + troSkovi
koncesije + porez na dobit) te se promatra u kojoj godini ¢e zbroj neto primitaka biti
pozitivan.

Povrat ukupno uloZenih sredstava u pomorsko dobro ostvariv je u promatranom
razdoblju tj. u 2031. godini. Sa stajaliSta ovoga pokazatelja, projekt je gospodarski
prihvatljiv buduéi da se uloZeni kapital vra¢a u razdoblju kracem od vijeka trajanja
produZene koncesije.

Tablica 19. Metoda razdoblja povrata

PERIOD POSLOVNA | KUMULATIV NOVCANIH PRIMITAKA
GODINA EKONOMSKOG TOKA
1 2022 -10.900,00
2 2023 -26.535,00
3 2024 -42.170,00
4 2025 -556.558,60
5 2026 -787.364,24
6 2027 -624.896,74
7 2028 -459.694,93
8 2029 -292.340,60
9 2030 -122.843,20
10 2031 48.805,08
11 2032 222.610,27
12 2033 398.576,47
13 2034 576.705,75
14 2035 748.921,37
15 2036 916.237,92
16 2037 1.086.291,80
17 2038 1.260.030,34
18 2039 1.270.137,99

1.5.9. METODA NETO SADASNJE VRIJEDNOSTI

Neto sadasSnja vrijednost projekta definira se kao zbroj vrijednosti godiSnjih neto
primitaka u ekonomskom toku svedenih na njihovu vrijednost u pocetnoj godini vijeka
projekta. Metoda neto sadasnje vrijednosti daje odgovor na pitanje kolika je vrijednost
buducih nov€anih primitaka svedenih na poCetnu godinu ulaganja, jer danasnje ulaganje
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treba ostvariti pozitivne ucinke u buduénosti. Postupkom diskontiranja neto primitaka
ekonomskog tijeka svode se svi budu¢i ucinci projekta na njihovu sadasnju vrijednost.

Neto primici u pojedinim godinama vijeka projekta mnoZe se sa odgovaraju¢im
diskontnim faktorima, a zatim se tako dobiveni iznosi zbroje. Diskontna stopa, kao
preduvjet za diskontiranje neto primitaka, odredena je kao kamatna stopa od 6%
godiSnje.

Neto sadaSnja vrijednost projekta, pri diskontnoj stopi od 6% je pozitivna te iznosi
93.090,62 EUR.

Ukoliko se uzme nesto niZa stopa za diskontiranje ocjena projekte npr. 4% ocjena
projekta je puno povoljnija. Medutim, traZzenu stopu ulaganja odreduje investitor.

1.5.10. METODA INTERNE STOPE RENTABILNOSTI

Interna stopa rentabilnosti jest povrat zaraden na danom projektu. To je diskontna stopa
pri kojoj je razlika izmedu neto sadasnje vrijednosti novcanih priljeva i odljeva jednaka
nuli.

Interna stopa rentabilnosti pretpostavlja da su novcani priljevi ponovno uloZeni po
internoj stopi. Ova metoda ukljucuje pokusne izraCune za provjeru pocinjenih pogresaka.
Prednosti interne stope rentabilnosti sastoje se u tome da uzima u obzir vremensku
vrijednost novca i tocnija je od racunovodstvene metode stope povrata. Nedostaci su
poteskoce i potrebno vrijeme za izraCun stope, napose kad postoje nejednaki novcani
tokovi.

Interna stopa rentabilnosti iznosi 15,73% Sto je prihvatljivo sa stajaliSta
rentabilnosti, odnosno projekt je prihvatljiv za investitora.

Kumulativno, dinamicki pokazatelji rentabilnosti projekta (metoda razdoblja
povrata investicije, metoda neto sadasnje vrijednosti i metoda interne stope
rentabilnosti) pokazuju da je opravdano produljiti rok trajanja koncesije za
dodatnih sedam godina, buduc¢i da u razdoblju od 17 godina Koncesionar ostvaruje
prihvatljive stope povrata na svoju investiciju.
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2. PROCJENA VRIJEDNOSTI KONCESIJE

Sukladno ¢lanku 221. stavak 1. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (NN
83/23) propisano je da ¢e se postupci davanja i izmjene koncesija koji su zapoceti prema
odredbama Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03,100/04, 141/06,
38/09,123/11,56/16198/19) dovrsit prema odredbama toga zakona.

Koncesija je dodijeljena temeljem Zakona o koncesijama (NN 143/12) u kojem je
odredbom c¢lanka 11. stavak 1. odredeno da davatelj koncesije racuna procijenjenu
vrijednost koncesije kao ukupnu vrijednost predmeta koncesije, izraZzenu u kunama bez
poreza na dodanu vrijednost (PDV-a), ukljucujuéi sve moguce izmjene i opcije ugovora o
koncesiji i maksimalnu vrijednost izmjena u skladu s clankom 33. istog Zakona. Stavak 3.
istog ¢lanka Zakona definira da se procijenjena vrijednosti koncesije za gospodarsko
koriStenje opceg ili drugog dobra racuna kao procijenjeni prihod koji ¢e koncesionar,
postupajudi s paznjom dobrog gospodarstvenika, ostvariti temeljem ugovora o koncesiji
za vrijeme trajanja koncesije, umanjen za procijenjeni iznos naknade za koncesiju, te
diskontiran na neto sadaSnju vrijednost po diskontnoj stopi koju odredi davatelj
koncesije, a koja odrazava trenutacne trziSne procjene vremenske vrijednosti novca i
rizika koji su karakteristi¢ni za ulaganja srodna predmetu koncesije.

Procijenjena vrijednost koncesije racuna se na temelju podataka iz studije opravdanosti
davanja koncesije, odnosno analize davanja koncesije.

Kod ulaganja novca u materijalnu i financijsku imovinu javlja se problem realnog odabira
diskontne stope. O tome ovisi realnost diskontiranih budu¢ih novcanih primitaka i
izdataka i njihova vrijednost u sadasnjosti. Kod investicijskih projekata treba odabrati
onu veli¢inu diskontne stope ispod koje ne bi bilo ekonomski opravdano investirati.
Takva stopa se naziva i traZena stopa prinosa (povrata). Ona zapravo oznacava cijenu
uloZenih sredstava ili , cijenu vremena®“.

Visina diskontne stope iznosi 6,00%, a odredena je prema aktualnoj objavi Agencije za
javno privatno partnerstvo o visini diskontne stope za potrebe diskontiranja novc¢anih
tokova u projektima javno-privatnog partnerstva (5,50%), te je uvec¢ana za 0,50 postotnih
poena buduci se radi o kompleksnoj i relativno velikoj investiciji drugacijeg vremenskog
trajanja u odnosu na prosjeke projekata javno privatnog partnerstva.

Takoder ovdje nije rije¢ o modelu javno-privatnog partnerstva.

Vrijednost aktualne koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko
koriStenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiraliSta, Preluk, Grad Rijeka,
procijenjena je temeljem Studije gospodarske opravdanosti iz 2015. godine te iznosi kako
slijedi:
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Tablica 20. Procijenjena vrijednosti aktualnog ugovora o koncesiji (u EUR)

1 2 3 4 5
Ukupna procjena 1.051.974,25 | 1.104.572,96 | 1.157.171,68 | 1.209.770,39 | 1.230.809,87
prihoda
Fiksni dio koncesije 15.634,75 15.634,75 15.634,75 15.634,75 15.634,75
Varijabilni dio 24.415,89 25.636,68 26.857,48 28.078,27 28.566,59
koncesije
Vrijednost koncesije 1.011.923,61 | 1.063.301,53 | 1.114.679,45 | 1.166.057,37 | 1.186.608,53
prije diskontiranja
Diskontirana
eriiednost Ka6% 0,9434 0,8900 0,8396 0,7921 0,7473
Diskontirana 954.644,92 | 946.334,58 | 935.906,36 | 923.626,65 | 886.702,92
vrijednost koncesije
6 7 8 9 10 UKUPNO
g]lr‘i‘l‘lg‘(‘izp“’qe“a 1.251.849,36 | 1.262.369,10 | 1.272.888,84 | 1.283.408,59 | 1.293.928,33 | 12.118.743,37
Fiksni dio 15.634,75 15.634,75 | 15.634,75| 15.634,75| 15.634,75| 156.347,50
koncesije
Varijabilni dio 29.054,91 29.299,06 | 2954322 | 29.787,38| 30.031,54| 281.271,02
koncesije
Vrijednost
Kkoncesije prije 1.207.159,70 | 1.217.435,29 | 1.227.710,87 | 1.237.986,46 | 1.248.262,04 | 11.681.124,85
diskontiranja
Diskontirana
vrijednost Ke6% 0,7050 0,6651 0,6274 0,5919 0,5584
Diskontirana
vrijednost 850.999,95 | 809.664,00 | 770.280,99 | 732.762,28| 697.023,00| 8.507.945,66
koncesije
Procijenjena vrijednost aktualne koncesije za svih deset godina trajanja koncesije

utvrdena je u iznosu od 8.507.945,66 EUR.

Procijenjena vrijednost koncesije s produljenim rokom trajanja racuna se na temelju
podataka iz ove studije opravdanosti produljenja roka trajanja koncesija i iznosi kako

slijedi:
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Tablica 21. Procijenjena vrijednosti koncesije s produljenim rokom trajanja (u EUR)
2022. 2023. 2024. 2025. 2026. 2027. 2028. 2029. 2030.
Ukupna procjena prihoda 0,00 0,00 0,00| 229.208,00 1.111.510,8 1.133.740,3 1.156.415,8 1.179.543,3 1.203.134,;
Fiksni dio koncesije 10.900,00 | 15.635,00| 15.63500| 17.292,03| 17.292,03| 17.292,03| 17.292,03| 17.292,03| 17.292,03
Varijabilni dio koncesije 0,00 0,00 0,00 3438,12 | 29.047,65| 29.628,60 | 30.221,18| 30.825,60 | 31.442,11
Vrljedn(_)stk.oncesuepn]e -10.900,00 | -15.635,00 15.635,00 | 208.477,.85 1.065.170,3 | 1.086.819,5| 1.108.901,8 | 1.131.425,6 | 1.154.400,0
diskontiranja 2 7 0 8 3
E'_Sé‘(;"“t“a“a"r“ed“°5t 0,9434 0,8900 0,8396 0,7921 0,7473 0,7050 0,6651 0,6274 0,5919
E;ili‘;';itj‘:a“avr"ed““t -10.283,02 | -13.915,09 | -13.127,45| 165.133,98| 795.957,23| 766.164,91 | 737.483,03| 709.870,47 | 683.287,60
2031. 2032. 2033. 2034. 2035. 2036. 2037. 2038. 2039. UKUPNO
gﬁ‘ﬁgﬁipmqe“a 1.227.196,85 | 1.251.740,79 | 1.276.775,61 | 1.302.311,12 | 1.328.357,34 | 1.354.924,49 | 1.382.022,98 | 1.409.663,44 | 321.629,59 | 16.868.172,88
Fiksni dio koncesije 17.292,03 | 17.292,03| 17.292,03 | 17.292,03| 17.292,03| 17.292,03| 17.292,03| 17.292,03| 5211,30| 289.469,72
Xg;‘(’::gi‘il:‘dw 32.070,95 | 3271237 | 33.366,62 | 34.033,95| 34.714,63 | 3540892| 36.117,10| 36.83944| 9.64889| 439.516,14
Vrijednost koncesije |, 1 955671 1901736,39 | 1.226.116,96 | 1.250.985,14 | 1.276.350,68 | 1.302.223,53 | 1.328.613,85 | 1.355.531,96 | 306.769,41 | 16.139.187,03
prije diskontiranja
Diskontirana 0,5584 0,5268 0,4970 0,4688 0,4423 0,4173 0,3936 0,3714 0,3503
vrijednost K=6%
Diskontirana 657.696,28 | 633.059,74 | 609.342,56 | 586.510,65| 564.531,14 | 543.372,38| 523.003,90| 503.396,34 | 107.474,76 | 8.548.959,41
vrijednost koncesije

Procijenjena vrijednost koncesije s produljenim rokom trajanja za svih sedamnaest godina trajanja koncesije utvrdena je u iznosu od
8.548.959,41 EUR. Vrijednost koncesije s produljenim rokom trajanja nije znacajno visa od aktualne koncesije zbog nepostojanja prihoda
u godinama neaktivnosti pa do realizacije investicija i posljedi¢no, pune zaposlenosti te niZe prognoze godiSnjeg rasta prihoda te utjecaja
diskontne stope na kasnije godine koncesije.
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3. FINANCIJSKI UCINCI NA DRZAVNI PRORACUN I PRORACUNE

JEDINICA REGIONALNE I LOKALNE SAMOUPRAVE

Neposredni financijski ucinci davanja koncesije na pomorskom dobru ¢ine:

Porez na dobit

Stalni dio koncesijske naknade
Promjenjivi dio koncesijske naknade
Posredni financijski ucinci davanja koncesije su:

1.1. ANALIZA JAVNIH PRIHODA

Porez na dohodak i doprinosi vezani uz place

Ukupni financijski ucinci koncesije na drZavni proracun i proracun jedinice lokalne
samouprave prikazani su u sljedecoj tablici. Naknada za koncesiju dijeli se u tri dijela i to:
30% u korist drZzavnog proracuna, 40% u korist proracuna Primorsko-goranske Zupanije
te 30% u korist proracuna Grada Rijeke. Navedena nacin raspodjele naknade odreden je
stupanjem na snagu novog Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 83/23),
dok je u ranijim godinama raspodjela bila drugacija.

Tablica 22. Prihodi od koncesijske naknade

PROMIJEN]IVI

PROCI]E&N]ENI STALNI DIO DIO KONCESIJSKA
NAKNADE

2022 0,00 10.900,00 0,00 10.900,00
2023 0,00 15.635,00 0,00 15.635,00
2024 0,00 15.635,00 0,00 15.635,00
2025 229.208,00 17.292,03 3.438,12 20.730,15
2026 1.111.510,00 17.292,03 29.047,65 46.339,68
2027 1.133.740,20 17.292,03 29.628,60 46.920,63
2028 1.156.415,00 17.292,03 30.221,18 47.513,21
2029 1.179.543,30 17.292,03 30.825,60 48.117,63
2030 1.203.134,17 17.292,03 31.442,11 48.734,14
2031 1.227.196,85 17.292,03 32.070,95 49.362,98
2032 1.251.740,79 17.292,03 32.712,37 50.004,40
2033 1.276.775,61 17.292,03 33.366,62 50.658,65
2034 1.302.311,12 17.292,03 34.033,95 51.325,98
2035 1.328.357,34 17.292,03 34.714,63 52.006,66
2036 1.354.924,49 17.292,03 35.408,92 52.700,95
2037 1.382.022,98 17.292,03 36.117,10 53.409,13
2038 1.409.663,44 17.292,03 36.839,44 54.131,47
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PROMIJEN]IVI

PROCI]]EEN]ENI STALNI DIO DIO KONCESIJSKA
NAKNADE
2039 321.629,59 5.211,30 9.648,89 14.860,18
UKUPNO 16.868.172,88 289.469,72 439.516,14 728.985,86
Tablica 23. Raspodjela prihoda od koncesijske naknade
KONCESIJSKA PRIMORSKO-
GODINA NAKNA!)A l:{lil{l;UAl'STLSIII((A{\ GpRANSKA GRAD RIJEKA
UKUPNO ZUPANIJA
2022 10.900,00 3.633,33 3.633,33 3.633,33
2023 15.635,00 5.211,67 5.211,67 5.211,67
2024 15.635,00 4.690,50 6.254,00 4.690,50
2025 20.730,15 6.219,05 8.292,06 6.219,05
2026 46.339,68 13.901,90 18.535,87 13.901,90
2027 46.920,63 14.076,19 18.768,25 14.076,19
2028 47.513,21 14.253,96 19.005,28 14.253,96
2029 48.117,63 14.435,29 19.247,05 14.435,29
2030 48.734,14 14.620,24 19.493,66 14.620,24
2031 49.362,98 14.808,89 19.745,19 14.808,89
2032 50.004,40 15.001,32 20.001,76 15.001,32
2033 50.658,65 15.197,59 20.263,46 15.197,59
2034 51.325,98 15.397,79 20.530,39 15.397,79
2035 52.006,66 15.602,00 20.802,66 15.602,00
2036 52.700,95 15.810,29 21.080,38 15.810,29
2037 53.409,13 16.022,74 21.363,65 16.022,74
2038 54.131,47 16.239,44 21.652,59 16.239,44
2039 14.860,18 4.458,06 5.944,07 4.458,06
UKUPNO 728.985,86 219.580,26 289.825,34 219.580,26

1.2. PRIHODI OD POREZA NA DODANU VRIJEDNOST

Porez na dodanu vrijednost kalkuliran je temeljem razlike oporezivih prihoda i
oporezivih rashoda u sedamnaestogodiSnjem razdoblju.
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Koncesionar porez na dodanu vrijednost obracunava na isporuku usluga vezanih uz
ugostiteljstvo, po stopiod 13% i 25%?2, dok se na usluge vezane za najam opreme i parking
te ostale prihode od prodaje primjenjuje jedinstvena porezna stopa od 25%.

Oporezivi rashodi ukljucuju procijenjene ostvarene materijalne rashode, troskove
energije, trosSkove tekuceg i investicijskog odrzavanja, troSkove vanjskih usluga i ostale
troSkove. Stopa pretporeza od 5% primjenjuje se na procijenjeni udio materijalnih
troSkova vezanih uz ugostiteljske usluge (hrana)3, a stopa od 13% na procijenjeni udio
troSkova energije i ostalih trosSkova (komunalne usluge)*. Stopa od 25% se primjenjuje
na sve ostale rashode>.

2 Porez na dodanu vrijednost od 13% primijenjen je na procijenjenu osnovicu od 30% prihoda nastalih
temeljem isporuka usluga ugostiteljstva, dok je na preostalih 70% primijenjen porez na dodanu vrijednost
od 25%.

3 Pretporez u vrijednosti od 5% primijenjen je na 20% procijenjenih oporezivih rashoda

4 Pretporez u vrijednosti od 13% primijenjen je na 10% procijenjenih oporezivih rashoda

5 Pretporez u vrijednosti od 25% primijenjen je na 70% procijenjenih oporezivih rashoda
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Tablica 24. Prihodi od PDV-a (EUR)

PROCIJEN]JENI

PROCIJEN]JENI

GODINA GODISNJI GODISNJI| - ory 1305| POV 25% 011)12\25%)11‘)]: OII)I(ZIS{E%)II‘)/: OII)I(ZIS{E%)II‘)/: PDV5%| PDV13%| PDV25%| RAZLIKAZA
PRIHODI PRIHODI UPLATU
(PDV13%)| (PDV25%) (PDV 5%) | (PDV 13%)| (PDV 25%)

2022 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2023 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2024 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2025 0,00 229.208,00 0,00 57.302,00 0,00 16.000,00 41.300,00 0,00/ 2.080,00 10.325,00 44.897,00
2026 247.500,00 864.010,00| 32.17500| 216.002,50| 66.000,00| 52.000,00| 354.970,00| 3.300,00| 6.760,00| 88.742,50| 149.375,00
2027 252.450,00 881.290,20| 32.818,50| 220.322,55| 67.320,00| 53.040,00| 366.18540| 3.366,00| 6.89520| 91.54635| 151.333,50
2028 257.499,00 898.916,00| 33.474,87| 224.729,00| 68.666,40| 54.100,80| 373.509,11| 3.43332| 7.033,10| 93.377,28| 154.360,17
2029 262.648,98 916.894,32| 34.144,37| 229.223,58| 70.039,73| 55.182,82| 380.979,29| 3.501,99| 7.173,77| 95.24482| 157.447,37
2030 267.901,96 935.232,21| 34.827,25| 233.808,05| 71.440,52| 56.286,47| 388.598,88| 3.572,03| 7.317,24| 97.149,72| 160.596,32
2031 273.260,00 953.936,85| 35.523,80| 238.48421| 72.86933| 57.41220| 396.370,85| 3.643,47| 7.463,59| 99.092,71| 163.808,25
2032 278.725,20 973.015,59| 36.234,28| 243.253,90| 74.326,72| 58.560,45| 404.29827| 3.71634| 7.612,86| 101.074,57| 167.084,41
2033 284.299,70 992.475,90| 36.958,96| 248.118,98| 75.813,25| 59.731,65| 412.384,24| 3.790,66| 7.76512| 103.096,06| 170.426,10
2034 289.985,70| 1.012.32542| 37.698,14| 253.081,36| 77.329,52| 60.926,29| 420.631,92| 3.866,48| 7.920,42| 105.157,98| 173.834,62
2035 295.785,41| 1.032.571,93| 38.452,10| 258.142,98| 78.876,11| 62.144,81| 429.04456| 3.94381| 8.07883| 107.261,14| 177.311,31
2036 301.701,12| 1.053.223,37| 39.221,15| 263.305,84| 80.453,63| 63.387,71| 437.62545| 4.022,68| 8.24040| 109.406,36| 180.857,54
2037 307.735,14| 1.074.287,84| 40.00557| 268.571,96| 82.062,70| 64.65546| 446.377,96| 4.103,14| 8.40521| 111.594,49| 184.474,69
2038 313.889,84| 1.095.773,59| 40.805,68| 273.943,40| 83.70396| 65.94857| 455.30552| 4.18520| 8.57331| 113.82638| 188.164,19
2039 96.488,88 225.140,72| 12.543,55 56.285,18| 25.730,37| 20.272,41| 139.959,67| 1.286,52| 2.63541 34.989,92 29.916,88
UKUPNO | 3.729.870,93 [13.138.301,95 [ 484.883,22 | 3.284.575,49 | 994.632,25 | 799.649,65 | 5.447.541,11|49.731,61|103.954,45 | 1.361.885,28 | 2.253.887,36
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1.3.

PRIHODI OD POREZA NA DOBIT

Kako bi se utvrdili prihodi od poreza na dobit, potrebno je napraviti racun dobiti i gubitka. Racun dobiti i gubitka prikazan je u sljedecoj

tablici.

Tablica 25. Racun dobiti i gubitka (EUR)

OPIS 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
UKUPNI PRIHOD 0,00 0,00 0,00|229.208,00(1.111.510,00(1.133.740,20|1.156.415,00|1.179.543,30| 1.203.134,17
UKUPNI TROSAK 10.900,00| 15.635,00| 15.635,00|229.126,86|1.079.208,36(1.108.450,94 (1.125.837,26 | 1.140.035,38|1.154.225,80
Materijalni i ostali troskovi 0,00 0,00 0,00( 61.500,00 513.100,00 529.242,00 539.826,84 550.623,38 561.635,84
Troskovi zaposlenih 0,00 0,00 0,00] 67.500,00 382.900,00 390.558,00 398.369,16 406.336,54 414.463,27
TroSkovi koncesije 10.900,00( 15.635,00( 15.635,00| 20.730,15 46.339,68 46.920,63 47.513,21 48.117,63 48.734,14
Rashodi amortizacije 0,00 0,00 0,00] 47.200,48 93.940,38 98.802,00 98.802,00 98.802,00 98.802,00
Financijski rashodi 0,00 0,00 0,00 32.196,23 42.928,31 42.928,31 41.326,06 36.155,83 30.590,54
DOBIT (prije oporezivanja) |-10.900,00|-15.635,00(-15.635,00 81,14 32.301,64 25.289,26 30.577,74 39.507,93 48.908,37
Porez na dobit (10%/18%) 0,00 0,00 0,00 8,11 5.814,29 4.552,07 5.503,99 7.111,43 8.803,51
Dobit (poslije oporezivanja) | -10.900,00 |-15.635,00 | -15.635,00 73,03 26.487,34 20.737,19 25.073,75 32.396,50 40.104,86
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OPIS 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
UKUPNI PRIHOD 1.227.196,85| 1.251.740,79| 1.276.775,61| 1.302.311,12| 1.328.357,34| 1.354.924,49| 1.382.022,98| 1.409.663,44| 321.629,59
UKUPNI TROSAK 1.168.505,25| 1.182.864,79| 1.197.294,72| 1.211.784,53| 1.181.453,11| 1.156.808,72| 1.174.640,20| 1.197.787,16| 309.303,19
Materijalni i ostali trogkovi 572.868,56| 584.32593| 596.012,45| 607.932,70|  620.091,35|  632.493,18 645.143,04|  658.04591| 202.281,51
Trogkovi zaposlenih 42275254  431.207,59| 439.831,74| 44862838 457.60094|  466.752,96 476.088,02| 48560978  92.161,50
Trogkovi koncesije 49.362,98 50.004,40 50.658,65 51.325,98 52.006,66 52.700,95 53.409,13 54.131,47|  14.860,18
Rashodi amortizacije 98.802,00 98.802,00 98.802,00 98.802,00 51.601,53 4.861,63 0,00 0,00 0,00
Financijski rashodi 24.719,17 18.524,87 11.989,88 5.095,47 152,63 0,00 0,00 0,00 0,00
DOBIT (prije oporezivanja)| 58.691,60| 68.876,00] 79.480,88| 90.526,59| 146.904,23| 198.115,76 207.382,78| 211.876,27| 12.326,40
Porez na dobit (10%,/18%) 10.564,49 12.397,68 14.306,56 16.294,79 26.442,76 35.660,84 37.328,90 38.137,73 2.218,75
ODI‘)’:;ES‘:’:;:S 48.127,11 56.478,32 65.174,32 74.231,80| 120.461,47| 162.454,93 170.053,88| 173.738,55| 10.107,65
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1.4. PRIHODI OD POREZA I DOPRINOSA NA PLACE

Procjenjuje se kako je za pruZanje ugostiteljske djelatnosti potrebno zaposliti 25
djelatnika i to razli¢itih zanimanja.

Prosjecna bruto II plada, izracunata na temelju trziSnih kretanja na koncesijskom
podrudju iznosi od 1.400,00 do 2.400,00 EUR mjesecno. Rast pla¢a uskladen je sa
porastom od 2% godisnje bruto Il iznosa place.

Ukupan godis$nji troSak place za zaposlene iznosi 382.900,00 EUR godisnje. Ukupni iznos
poreza i doprinosa iz i na place za cjelokupno razdoblje od 12 godina iznosi 2.026.344,98
EUR.

1.5. UKUPNI JAVNI PRIHODI

Ukupni javni prihodi sastoje se od koncesijske naknade, poreza i doprinosa iz i na place

te poreza na dodanu vrijednost te se mogu vidjeti u sljedecoj tablici.

Tablica 26. Ukupni javni prihodi

KONCESIJSKA POREZIT POREZ NA UKUPNI JAVNI

GODINA NAKN]ADA DOIP SANP(:JS;(% DOBIT PDV PRIIHODI
2022 10.900,00 0,00 0,00 0,00 10.900,00
2023 15.635,00 0,00 0,00 0,00 15.635,00
2024 15.635,00 0,00 0,00 0,00 15.635,00
2025 20.730,15 23.625,00 8,11 44.897,00 89.260,26
2026 46.339,68 134.015,00 5.814,29 149.375,00 335.543,97
2027 46.920,63 136.695,30 4.552,07 151.333,50 339.501,50
2028 47.513,21 139.429,21 5.503,99 154.360,17 346.806,57
2029 48.117,63 142.217,79 7.111,43 157.447,37 354.894,22
2030 48.734,14 145.062,15 8.803,51 160.596,32 363.196,11
2031 49.362,98 147.963,39 10.564,49 163.808,25 371.699,11
2032 50.004,40 150.922,66 12.397,68 167.084,41 380.409,15
2033 50.658,65 157.019,93 14.306,56 170.426,10 392.411,24
2034 51.325,98 157.019,93 16.294,79 173.834,62 398.475,32
2035 52.006,66 160.160,33 26.442,76 177.311,31 415.921,07
2036 52.700,95 163.363,54 35.660,84 180.857,54 432.582,87
2037 53.409,13 166.630,81 37.328,90 184.474,69 441.843,53
2038 54.131,47 169.963,42 38.137,73 188.164,19 450.396,81
2039 14.860,18 32.256,52 2.218,75 29.916,88 79.252,35
UKUPNO 728.985,86 | 2.026.344,98| 225.145,90| 2.253.887,36 | 5.234.364,09
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Zbroj svih javnih prihoda u koncesijskom razdoblju od 17 godina iznosi 5.234.364,09
EUR. Nadalje, potrebno je izracunati neto sadasnju vrijednost ukupnih javnih prihoda,
odnosno izdavanja koncesije sa stajalista javnog sektora uz primjenu diskontne stope od

6%.

Tablica 27. Obracun neto sadasnje vrijednosti izdavanja koncesije sa stajaliSta javnog

sektora

DISKONTNA | NETO SADASNJA
GODINA OSNOVICA STOPA (6%) VRI]EDNOST]
2022 10.900,00 0,943396 10.283,02
2023 15.635,00 0,889996 13.915,09
2024 15.635,00 0,839619 13.127,45
2025 89.260,26 0,792094 70.702,49
2026 335.543,97 0,747258 250.737,98
2027 339.501,50 0,704961 239.335,16
2028 346.806,57 0,665057 230.646,18
2029 354.894,22 0,627412 222.665,02
2030 363.196,11 0,591898 214.975,22
2031 371.699,11 0,558395 207.554,84
2032 380.409,15 0,526788 200.394,79
2033 392.411,24 0,496969 195.016,36
2034 398.475,32 0,468839 186.820,78
2035 415.921,07 0,442301 183.962,29
2036 432.582,87 0,417265 180.501,72
2037 441.843,53 0,393646 173.930,06
2038 450.396,81 0,371364 167.261,35
2039 79.252,35 0,350344 27.765,57
UKUPNO 5.234.364,09 2.789.595,38

Neto sadaSnja vrijednost izdavanja koncesije sa stajaliSta javnog sektora za ukupno
sedamnaestogodis$nje koncesijsko razdoblje iznosi 2.789.595,38 EUR.
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4. ZAKLJUCAK

Pomorsko dobro Preluk koristi isklju¢ivo drustvo PROJEKT PRELUK d.o.0. kao
predstavnik zajednice ponuditelja, zbog ¢ijih razvojnih planova je nastala potreba za
ulaganje i uredenje postojecih kapaciteta na podrucju pomorskog dobra.

lako je Ugovor o koncesiji potpisan 2015. godine Koncesionar je u posjed uSao tek u
proljece 2022. godine. Potaknut ¢injenicom da je postojece stanje objekta loSe te ne moze
obavljati djelatnost ukoliko ne investira znacajno visi iznos od prvotno predvidenog
(988.020,00 eur umjesto 496.516,03 eur) i Zeljom da se razina kvalitete usluga podigne
na visu razinu, drusStvo PROJEKT PRELUK d.o.o0. kao predstavnik zajednice ponuditelja
trazi produljenje koncesije za obavljanje gospodarske djelatnosti pruZanja usluga na
prostoru pomorskog dobra - Preluk budué¢i da pod novim okolnostima bez istog,
koncesija nije gospodarski opravdana.

Rekonstrukcijom postojeceg ugostiteljskog objekta promijenit ¢e se vizura pomorskog
dobra te Ce ista kao takva postati prepoznatljiv identitet Preluka. Nabavom i ugradnjom
planirane opreme doprinijet ¢e se kvaliteti ponude te oCuvanju i zastiti okolisa.

Poslovanje obuhvaceno u ovoj Studiji nudi pregled djelatnosti koje bi koncesionar
obavljao na predmetu koncesije, a u svrhu daljnjeg oplemenjivanja prostora i znacajnom
doprinosu zadovoljstva turista i lokanog stanovniStva, $to bi u konacnici rezultiralo
povecanjem ukupnih prihoda davatelja koncesije.

Koncesionar ostvaruje povrat investicije u pomorsko dobro u promatranom razdoblju tj.
u 2031. godini, neto sadasnja vrijednost projekta, pri diskontnoj stopi od 6% je pozitivha
te iznosi 93.090,62 EUR, a interna stopa rentabilnosti iznosi 15,73%.

Buducdi da se prethodni dinamicki pokazatelji smatraju prihvatljivima i unutar razumnih
granica, produljenje roka trajanja koncesije od 7 godina primjereno je razdoblje, u kojem
budu¢i Koncesionar moZe ostvariti svoje poslovne planove odnosno ispuniti svoju
poduzetnicku viziju i izvrSiti investicije, a bez ostvarenja neoporavdano visoke
ekonomske dobiti.

Izmjena Ugovora u koncesiji zadovoljava kriterije sukladno ¢l. 62, st 5., t. 3. Zakona o
koncesijama (NN 69/17,107/20) koji kaZe da je Ugovor o koncesiji moguce izmijeniti bez
provedbe novog postupka davanja koncesije u sljede¢im slucajevima:

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

b) potreba zaizmjenom nastala je nakon sklapanja ugovora o koncesiji kao posljedica
okolnosti koje, postupaju¢i s duZznom paZnjom, davatelj koncesije u trenutku
sklapanja ugovora o koncesiji nije mogao predvidjeti
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c) u slucaju koncesija koje je dao davatelj koncesije s namjerom provodenja
djelatnosti koja nije navedena u Prilogu II. ovoga Zakona, bilo koje povecanje
vrijednosti ne smije premaSivati 50 % vrijednosti prvotne koncesije. Ako je
uCinjeno nekoliko uzastopnih izmjena ugovora o koncesiji, to se ogranicenje
primjenjuje na vrijednost svake izmjene.

Tablica 28. Usporedba vrijednosti prvotne koncesije i koncesije nakon produljenja

Postojeca koncesija na pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko
koristenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiralista, Preluk,
Grad Rijeka 8.507.945,66

Koncesija s produljenim rokom trajanja na pomorskom dobru za
adaptaciju i gospodarsko korisStenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze

i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka 8.548.959,41
Razlika 41.013,72
50% iznosa postojece koncesije 4.253.972,83

Kao $to je vidljivo iz prethodne tablice, ukupno povecanje vrijednosti koncesije nakon
proSirenja manje je od 50% vrijednosti prvotne koncesije, odnosno ista je visa za 0,48%
vrijednosti iste.

[stiCe se kako ovlastenik koncesije uredno ispunjava obveze iz ugovora o koncesiji, a
sukladno podatcima iz Registra koncesija nema dospjelih, a nepodmirenih obveza s
naslova naknade za koncesiju.
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REKAPITULACIJA STUDIJE
OPIS IZNOS STRANICA U STUDIJI
Ini dio k ok
Stalni dio koncesijske 17.292,03 EUR Str. 23.
naknade
1,5% do 3% od prihoda
Varijabilni dio koncesije ostvarenih obavljanjem
: . y Str. 24.
naknade djelatnosti na koncesijskom
prostoru
Nove investicije 988.020,00 EUR Str. 18.
Rok na koji je opravdano 10 godina + dodatnih 7 godina Str. 17
produljiti koncesiju (do 2039. godine) T
Br.01 planiranih radnih 29 Str. 31,
mjesta
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REPUBLIKA HRVATSKA
PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA

ZAPISNIK SA 18. SJEDNICE

Struénog povjerenstva za koncesije na pomorskom dobru

u Primorsko-goranskoj zupaniji

ﬂ

Sazivac

Ime i prezime

Sandra Uzelac, predsjednica Stru¢nog povjerenstva za
koncesije na pomorskom dobru u Primorsko-goranskoj zupaniji

Naziv sastanka:

Struéno povjerenstvo za koncesije na pomorskom dobru u
Primorsko-goranskoj Zupaniji - 18. sjednica

1. | Mjesto: Slogin kula 2, VI. kat, Rijeka | Pocetak: 12:00
Dan i datum: | srijeda, 20. studenog 2024. | ZavrSetak: 14:00
| |z sastava Stru¢nog povjerenstva za koncesije na pomorskom

‘ 2. | Prisutni:

dobru u Primorsko-goranskoj Zupaniji (dalje u tekstu:
Povjerenstvo:

1. Sandra Uzelac, predsjednica

2. Jana Bori¢ Kassal, zamjenica predsjednice

3. Branimir Galovi¢, ¢lan

4. Tomislav Dujmovi¢, ¢lan

5. Mladen Brajan, ¢lan

Iz Upravnog odjela za pomorsko dobro, promet i veze:

1. Zlatan Maruni¢, voditelj odsjeka

2. Maja Jurasi¢, savjetnica u Upravnom odjelu

3. NataSa Brazzoduro-Piveta, savjetnica u Upravnom odjelu

3. | Odsutni
(opravdano)

4. | Dnevni red:

1. Nacrt Prijedloga Odluke o izmjenama Odluke o davanju
koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i
gospodarsko koriStenje ugostiteljskog objekta i terasa,
plaze i parkiralista, Preluk, Grad Rijeka

2. Nacrt Prijedloga Odluke o namjeri davanja koncesije na
pomorskom dobru za rekonstrukciju i gospodarsko
koriStenje objekta na k.€.br. 6024/4 k.o. Unije, Grad Mali
LoSinj




3. Nacrt Prijedloga Odluke o namjeri davanja koncesije na
pomorskom dobru za gospodarsko koristenje dijela
kampa San Marino, Op¢ina Lopar

4. Nacrt Prijedloga Odluke o namjeri davanja koncesije na
pomorskom dobru za izgradnju i gospodarsko koristenje
turistickog naselja Suha Punta, Grad Rab

5. Razno.

| TIJEK IZLAGANJA | REZULTATI SASTANKA

Predsjednica Povjerenstva utvrdila je da su sjednici prisustvuju svi pozvani ¢lanovi
Povjerenstva te da su sve odluke i zakljuéci pravovaljani.
Povjerenstvo je jednoglasno prihvatilo predloZzeni Dnevni red.



1. Nacrt Prijedloga Odluke o izmjenama Odluke o davanju koncesije na
pomorskom dobru za adaptaciju i gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i
terasa, plaze i parkirali$ta, Preluk, Grad Rijeka

Uvodnu rije¢ dala je NataSa Brazzoduro-Piveta i navela kako je na Nacrt Prijedloga
Odluke o izmjenama Odluke o davanju koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju
i gospodarsko koriStenje ugostiteljskog objekta i terasa, plaze i parkiraliSta, Preluk,
Grad Rijeka, Povjerenstvo ve¢ dalo pozitivho misljenje, no zatrazeno je dodatno
oCitovanje od Gradonacelnika Grada Rijeke u pogledu produlienja roka trajanja
koncesije i Upravni je odjel dao izraditi studiju opravdanosti produljenja roka trajanja
koncesije. Nakon ishodenja navedenih dokumenata iz kojih je razvidno da se Grad
Rijeka ne protivi produljenju roka trajanja koncesije i da je isto opravdano u pogledu
novih investicija i dodatnog roka trajanja koncesije od 7 godina ponovno je sadinjen
Nacrt Prijedloga Odluke o izmjenama Odluke o davanju predmetne koncesije kojim se
uz produljenje roka trajanja koncesije predlaZze i povecanje koncesijske naknade.
Naime, tijekom prikupljanja i izrade dokumentacije od Ministarstva financija Republike
Hrvatske zaprimljen je naputak kojim je svim davateljima koncesija na podrudju
Republike Hrvatske ukazano na nuznost primjene odredbe ¢lanka 57. stavka 5. ZOK-
a odnosno na iznalazenje mogucnosti kojima bi se kroz postojeée ugovorne odnose
utvrdio nacin indeksacije koncesijske naknade u odnosu na porast potro§ackih cijena.
Predmetni ugovor o koncesiji ima odredbu da Davatelj koncesije zadrzava pravo

' izmjene visine i/ili na¢ina obracuna i pla¢anja naknade za koncesiju za vrijeme trajanja
' koncesije. Primorsko-goranska zupanija kao Davatelj koncesije je sagledala nove

okolnosti te u cilju ostvarivanja realne vrijednosti pla¢anja koncesijskih naknada
definiranih ugovorima o koncesijama pristupila izmjeni stalnog dijela koncesijske
naknade obzirom da su inflatorna kretanja ve¢ utjecala na povecanje iznosa koji
Koncesionari pla¢aju na temelju promjenjivog dijela koncesijske naknade.
Indeksacijom stalnog dijela koncesijske naknade izradenom na osnovu vazece
koncesijske naknade, ovisno o promjenjivim stopama inflacije, temeljem zadnjeg
sluzbenog podatka o Indeksu potro$ackih cijena za prvi kvartal 2024. godine kojeg
objavijuje Drzavni zavod za statistiku, utvrdeno je da je racunaju¢i od slijedeceg
mjeseca od mjeseca u kojem je Ugovor stupio na snhagu do ozujka 2024. godine
inflacija iznosila 10,60%. Slijedom utvrdenja o stopi inflacije indeksiran je stalni dio
koncesijske naknade iz Ugovora i utvrdeno je da se isti povec¢ava sa 15.634,75 eura
na 17.292,03 eura.

Nakon rasprave Povjerenstvo je jednoglasno dalo pozitivno mislienje na predloZeni
Nacrt Prijedloga Odluke o izmjenama Odluke o davanju koncesije uz uvjet da se ¢lanak
9. predmetne Odluke dopuni sa stavkom kojim ¢e se u sluc¢aju objektivnih razloga
omoguciti produljenje roka za ishodovanje uporabne dozvole.

Ad 1. ZAKLJUCAK Zaduzena osoba Rok

Daje se pozitivho misljenje na Nacrt Prijedloga
Odluke o izmjenama Odluke o davanju

. P Slijedeca
koncesije na pomorskom dobru za adaptaciju i siednica
gospodarsko koristenje ugostiteljskog objekta i Upravni odjel 7 jedni

o . S . upanijske
terasa, plaze i parkiraliSta, Preluk, Grad Rijeka skupstine

te se proslieduje Zupanijskoj skupstini na
razmatranje i donosenije.




Ime i prezime

Potpis

Zapisnik sastavila: Natasa Brazzoduro-Piveta
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