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Predmet: Prijedlog Obavijesti o namjeri davanja koncesija na pomorskom dobru u
svrhu gospodarskog koristenja morske plaze na kupalistu Valkane u Puli
- dostavlja se

U predmetu razmatranja i utvrdivanja prijedloga Obavijesti o namjeri davanja koncesija na
pomorskom dobru u svrhu gospodarskog korisStenja morske plaze na kupalistu Valkane u Puli,
temeljem clanka 61. Statuta Grada Pula-Pola («Sluzbene novine» Grada Pule br. 7/09 i 16/09),
Gradonacelnik Grada Pule dana 02. prosinca 2011. godine, donio je

ZAKLJUCAK

1. Utvrduje se prijedlog Obavijesti o namjeri davanja koncesija na pomorskom dobru u svrhu
gospodarskog koriStenja morske plaze na kupalistu Valkane u Puli.

2. Aktiztocke 1. sastavni je dio ovog Zakljucka.

3. Ovaj Zakljucak proslijedit ¢e se Gradskom vije¢u Grada Pule, na nadlezno postupanje.

Ovlaséuju se Boris Mileti¢, Gradonacelnik Grada Pule, Fabrizio Radin, zamjenik
Gradonacelnika Grada Pule, Vera Radolovi¢, zamjenica Gradonacelnika Grada Pule, Damir Prhat,
pro¢elnik Upravnog odjela za komunalni sustav i imovinu, te Martina Sajina i Zeljko Pavleti,
pomocnici procelnika Upravnog odjela za komunalni sustav i imovinu, da sudjeluju u radu Gradskog
vijeca po prijedlogu akta, te da se izjaSnjavaju o amandmanima na isti.

4. Ovaj Zakljucak stupa na snagu danom donosenja.

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢



Na temeljwlanka 18. stavka 1. Zakona o koncesijama ("Naraumene”, br. 125/08),
¢lanka 20. stavka 2. Zakona o pomorskom dobru i kirorsukama ("Narodne novine", br.
158/03, 100/04, 141/06 i 38/0%¥)anka 1. i 2. Odluke Zupanijske skupstine Istarskpeanije
0 povjeravanju ovlastenja Gradu Puli za davanjec&sija na pomorskom dobru ("Sluzbene
novine Istarske Zupanije* br. 13/10)lanka 39. Statuta Grada Pula - Pola ("Sluzbene
novine* Grada Pule br. 7/09 i 16/09), Gradsko dgjeGrada Pule na sjednici
odrzanoj 2011. godine donosi

OBAVIJEST
0 namijeri davanja koncesija na pomorskom dobru u sthu
gospodarskog koriStenja morske plaze na kupaliStu &lkane u Puli

Koncesija se daje na pomorskom dobru u sgdapodarskog koriStenja dijela morske
obale - plaze na kupalistu Valkane u Puli.

Pomorsko dobro iz &¢ke I. ove Obavijesti obuhva:
- k.¢.br. 5189/2 k.o. Pula, povrSine 1180 m2
- k.¢.br. 5188/20 k.o. Pula, povrSine 975 m2
- k.¢.br. 5188/21 k.o. Pula, povrSine 830 m2
- k.¢.br. 5188/22 k.o. Pula, povrSine 1130 m2
- k.¢.br. 5189/3 k.o. Pula, povrSine 3370 m2
- k.¢.br. zgr. 2686/17 k.o. Pula, povrSine 158 m2
- k.¢.br. 5188/45 k.o. Pula, povrSine 330 m2
- k.¢.br. 5188/46 k.o. Pula, povrSine 89 m2
- k.¢.br. 5188/47 k.o. Pula, povrSine 5 m2
- k.¢.br. 5189/4 k.o. Pula, povrSine 400 m2
- k.¢.br. zgr. 2686/18 k.o. Pula, povrsine 850 m2
- k.¢.br. 5190/3 k.o. Pula, povrSine 1429 m2
- k.¢.br. 5188/48 k.o. Pula, povrsine 59 m2
- k.¢.br. 5188/50 k.o. Pula, povrSine 64 m2
- k.¢.br. 5188/23 k.o. Pula, povrSine 1655 m2
- k.¢.br. zgr. 2686/19 k.o. Pula, povrSine 157 m2
- k.¢.br. zgr. 2686/20 k.o. Pula, povrSine 10 m2
- k.¢.br. 5188/24 k.o. Pula, povrSine 630 m2
- k.¢.br. 5187/37 k.o. Pula, povrSine 408 m2
- k.¢.br. 5189/12 k.o. Pula, povrSine 100 m2
- k.¢.br. 6080 k.o. Pula, povrSine 88 m2.
Ukupna povrSina iznosi 13917 m2.

Koncesija na pomorskom dobru izk® |. ove Obavijesti daje se za sljéde
djelatnosti:
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1) sportsko - rekreacijske djelatnosti (iznajmljij@ sandolina, pedalina, sportskih brodica,
Skola ronjenja, surfing, skije, skuteri, parasgylinsluge voznje bananom i tubovima, zabavni
park na moru, aguagani i sl.)
2) iznajmljivanje plaznih rekvizita (lezaljke, swiranii sl.)
3) ugostiteljska djelatnost.

V.

Koncesija na pomorskom dobru i2ke I. ove Obavijesti daje se pod slijéohe
uvjetima:
1) Koncesija se daje na rok od 15 godina.
2) Paetni iznos stalnog dijela koncesijske naknade izb@d kn/m2, a promjenjivog dijela
koncesijske naknade 3% prihoda ostvarenog obaghawijelatnosti i pruzanjem usluga na
plazi.
3) PlaZza se ne smije og@raati niti se smije napkavati ulaz na plazu.
4) Djelatnosti iz toke 3. ove Obavijesti moze obavljati islkdjuo koncesionar, a iznimno i
trece osobe na temelju ugovora o potkoncesiji i uzasmgst davatelja koncesije.
5) Koncesionar je duzan izvrSiti sve zahvate u toroskoji je obuhvéen koncesijom,
sukladno detaljnom planu uienja “Valkane” Pula (“Sluzbene novine” Grada Puleli®/03)
te ishodovati lokacijsku dozvolu za tu svrhu.

V.
Ponuditelj mora iz ponudu obavezno priloziti:

1. dokaze o sposobnosti ponuditelja:

- izvadak iz sudskog registra trg@kag suda ili obrtnica s upisanom djelatéwza koju se
trazi koncesija

- racun prihoda i gubitka za proslu godinu (osim za r®rmvana drustva i

obrte);

- podatke o bonitetu i solventnosti (BON 1 i BONo&jm za novoosnhovana

druStva i obrte);

- javnobiljezniki ovjerenu izjavu da je ponuditelj ispunio sve ebg iz drugih koncesija ako
ih ima ili ih je imao;

- javnobiljezniki ovjerenu izjavu da li je ponuditelju do sada peltia koncesija sukladno
¢lanku 30. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukgihearodne novine" 158/03,
100/04,141/06 i 38/09)

2. ponudeni iznos stalnog i promjenjivog dijela &esijske naknade;

3. studiju gospodarske opravdanosti, koja sadrzi:

- postojée stanje lokacije za koju se trazi koncesija;

- plan investicija detaljno razraden za cjelokupnrgme trajanja koncesije;

- iznos planirane investicije u zastitu okoliSa;

- iznos planirane ukupne investicije;

- izvore financiranja investicija (vlastiti izvotkyediti);

- procjenu rentabilnosti projekta (prihodi - rashpd

- izjavu ponuditelja o tehtkoj i kadrovskoj opremljenosti i organizacijskim
sposobnostima za ostvarenje koncesije;

- pismo namjere izdavatelja jamstva (banke) o davamstva ponuditelju za dobro
izvrSenje obveza glede investicija, prema planesticija iz studije gospodarske
opravdanosti ponuditelja, na iznos 7% planiranesticijske vrijednosti, s rokom vazenja 6
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mjeseci po zavrSetku planiranog investicijskoguskl. Garancija mora biti bezuvjetna, "bez
prigovora" i naplativa na prvi poziv;

4. idejno rjeSenje iztkeno sukladno detaljnom planu demja “Valkane” Pula (“Sluzbene
novine” Grada Pule br. 10/03)

5. jamstvo za ozbiljnost ponude u visini od 5.000Kuna u obliku bjanko zaduZnice
potvidene (solemnizirane) od strane javnog biljeznika.

Sukladno Zakona o pravu na pristup informacijaiar¢dne novine RH br. 172/03.,
144/10. i 77/11.), Grad Pula kao tijelo javne \lasbavezno je, radi upoznavanja javnosti,
omoguiti pristup informacijama o svom radu pravodobnormjasom na internetskim
stranicama ili u javnom glasilu. U cilju zakononvidiene svrhe i interesu javnosti, Grad Pula
objavljuje sve akte na svojoj sluzbenoj internegsetoanici i u sluzbenom glasilu Grada.
Slijedom navedenog, smatréé se da su ponuditelji, podnoSenjem ponude kojazisad
njihove osobne podatke na ovaj nétjeuz trazene priloge, dali privolu za koriStergéh
javhom objavom na internetskim stranicama i u stmgdon glasilu Grada Pule, a u svrhu u
koju su prikupljeni.

VI.

Postupak davanja koncesija zap@ danom objave ove Obavijesti u "Narodnim
novinama".

Rok za dostavu ponuda je 90 dana od dagavebove Obavijesti u "Narodnim
novinama".

Ponude se podnose u zatvorenoj dvostrukatoici s naznakom: "Dostava ponude za
koncesiju kupaliSte Valkane - ne otvarati.”

Ponude se predaju na neposredno u pisa@rada Pule, Stara trznica 1 ili prep&gno
poStomu na adresu: Republika Hrvatska, Istarskarijgy Grad Pula, Upravni odjel za
komunalni sustav i imovinu, Forum 2, 52100 Pula.

Ponude moraju biti napisane na hrvatskaikygei latinicnim pismom.

Nepotpune ponude i ponude zaprimljene ize&a née se razmatrati.

VII.

Najpovoljniji ponuditelj bitce odabran prema kriterijima iZlanka 21. Uredbe o
postupku davanja koncesije na pomorskom dobru @tN@ novine", broj 23/04, 101/04,
39/06, 63/08, 125/10 i 102/11) i to:

- ponuieni iznos ukupnog investicijskog ulaganja
prema studiji gospodarske opravdanosti 40%
- ponuiena visina stalnog dijela koncesijske naknade 20%
- ponuiena visina promjenjivog dijela
koncesijske naknade 20%
- broj planiranih radnih mjesta 15%
- iznos investicija u zastitu okoliSa
(u okviru ukupnih investicija) 5% .
Davatelj koncesije zadrzava pravo neprilavga svih pristiglih ponuda.
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VIII.

Javno otvaranje ponuda u otvorenom postugtiavit ¢e Komisija za otvaranje ponuda
prvog radnog dana po isteku roka za predaju ponouil4,00 sati u prostorijama Upravnog
odjela za komunalni sustav i imovinu, Forum 2, 32 Paila

Komisiju iz stavka 1. ovaganka imenuje Gradogalnik Grada Pule.

IX.

Stréno povjerenstvo za koncesije na pomorskom dobrud&iraule (dalje u tekstu:
Povjerenstvo) pregledava i ocjenjuje pristigle paau utvduje Prijedlog odluke o odabiru
najpovoljnijeg ponuditelja za davanje koncesije.

Prijedlog odluke iz stavka 1. Povjerenstwstdvlja Gradskom vijei Grada Pule koje
donosi Odluku o odabiru najpovoljnijeg ponuditelja.

X.

Protiv Odluke o odabiru najpovoljnijeg portetja moze se izjaviti zalba Drzavnoj
komisiji za kontrolu postupaka javne nabave, 10 B@Qreb, Koturaska cesta 43/IV, u roku
15 dana, raunajii od dana objave Odluke u "Sluzbenim novinama”dar&ule putem
Grada Pule.

XI.

Odabranom najpovoljnijem ponuditelju ponudé se potpisivanje ugovora o koncesiji
danom izvrsnosti lokacijske dozvole izdane za zahwvprostoru obuhv@nog koncesijom,
sukladno detaljnom planu wenja “Valkane” Pula (“Sluzbene novine” Grada Pule b
10/03).

Ugovor o koncesiji potpisuju Grad@etnik Grada Pule i odabrani najpovoljniji
ponuditel;.

XIl.

Ova Obavijest objaviéie se u "Sluzbenim novinama” Grada Pule.

Klasa: UP/I 342-01/11-01/407
Urbroj:
Pula,

GRADSKO VIJE CE GRADA PULE

PREDEDNIK
DeMartin ¢ié



OBRAZLOZENJE

|. PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA

Clanak 18. stavak 1. Zakona o koncesijama ("Naraodine", br. 125/08) propisuje
da davatelj koncesije svoju namjeru za davanje &sifeeobznanjuje putem obavijesti.

Clankom 20. stavaka 2. Zakona o pomorskom dobrurskim lukama ("Narodne
novine", br. 158/03, 141/06 i 38/09) uteno je da koncesije za gospodarsko koristenje
pomorskog dobra daje Zupanijska skupstina na rokajiise 20 godina.

Clankom 1.. Odluke o povjeravanju ovlastenja Gradli Pa davanje koncesija na
pomorskom dobru ("Sluzbene novine Istarske zuparije 13/10) odréeno je da
Zupanijska skupstina Istarske Zupanije povjeravadGrPuli ovlastenje za davanje
koncesija na pomorskom dobru,cankom 2. iste odluke oditeno je da odluku o
davanju koncesije donosi Gradskodgesrada Pule.

Clankom 39. Statuta Grada Pule (,Sluzbene novineadarPule 7/09 i 16/09),
utvrdena je nadleznost Gradskog vgeGrada Pule za donoSenje predloZzenog akta.

2. OSNOVNA PITANJA KOJA SE URBUJU AKTOM

Predlaze se donosSenje ove obavijesti kojomrag¢ava namjera davanja koncesija na
pomorskom dobru u svrhu gospodarskog koriStenjaladimorske obale - plaze na
kupalistu Valkane u Puli. Objavom predloZzene olestij u “Narodnim novinama”
zapainje postupak davanja koncesije na predmetnom pskoar dobru.

3. PRIKAZ STANJA KOJE SE URBUJE AKTOM

Koncesija za pomorsko dobro na kupaliStuksiaé obuhvéa dio morske obale
prosje&ne Sirine 4 - 10 metara, ukupne povrSine 13917 ni®a kupaliStu unutar
pomorskog dobra se nalaze café bar s terasom ogjestoje koristi pliv&ki klub, 2
igraliSta za odbojku te rampa za invalide na dijplaze prilagdenoj za osobe s
invaliditetom. Detaljnim planom udenja predwieni su dodatni sportsko rekreativni
sadrzaji: dvije lokacije s tuSevima i garderoboafdgan na postojem molu, platforma
s nizom malih umjetnih plivajiih otcgi¢a, bazen za djecu.

Javni interes davanja koncesije ogleda s®wim ulaganjima u pomorsko dobro
kojima ¢e se urediti postofe prostor, pruzanju dodatnih sportsko rekreativaktivnosti
koje stanovnici Pule i turisti trenutno ne moguig&ti, zaposljavanje novih djelatnika te
prihodi od koncesijske naknade i ostalih davangadp na dobit, PDV i sl.).

P@etni iznos stalnog dijela koncesijske naknade izb@¥) kn/m2, a promjenjivog
dijela koncesijske naknade 3% prihoda ostvaren@yl@mjem djelatnosti i pruzanjem
usluga na plazi. Navedeni ¢ni iznos je odiden Uredbom o postupku davanja
koncesije na pomorskom dobru ("Narodne novine"j B®&/04, 101/04, 39/06, 63/08,
125/10 i 102/11) koja takav iznos propisuje zadere javne plaze, bez madgosti
ogralivanja i naplate ulaza na plazu.

PredloZeni vremenski rok na koji bi se pnetha koncesija dala iznosi 15 godina.
Takav vremenski rok je u skladu s odredb#lanka 20. stavaka 2. Zakona o pomorskom



dobru i morskim lukama ("Narodne novine", br. 158/0@41/06 i 38/09) koja propisuje
da koncesije za gospodarsko koristenje pomorskdmaddaje Zupanijska skupstina na
rok do najvisSe 20 godina.

Sadrzaj ponudbene dokumentacije ikeoV. ove Obavijesti te kriteriji za odabir
najpovoljnije ponude iz ttke VII. Ove Obavijesti propisani su navedenom Umedlo
postupku davanja koncesije na pomorskom dobtiankom 15. Predmetne Uredbe je
propisano da davatelj koncesije ima pravo nepdang svih pristiglih ponuda, samo to
mora izrtito navesti u svojoj odluci.

Pristigle ponude bitte pregledane i ocjenjene od strane Stag povjerenstvo za
koncesije na pomorskom dobru Grada Pule. Povjerenstviduje prijedlog odluke o
odabiru najpovoljnijeg ponuditelja za davanje kaieei dostavlja ga Gradskom wje
Grada Pule koje donosi Odluku o odabiru najpov@gmiponuditelja. Protiv navedene
Odluke ponuditelji mogu izjaviti Zalbu Drzavnoj kasiji za kontrolu postupaka javne
nabave. Odabranom najpovoljnilem ponuditelju potiugk se potpisivanje ugovora o
koncesiji danom izvrSnosti lokacijske dozvole izelaa zahvat u prostoru obuldeaog
koncesijom. Ugovor o koncesiji se sastavlja u psanobliku, a potpisuju ga
Gradonégelnik Grada Pule i odabrani najpovoljniji ponuditel

4. FINANCIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA PROVEDBU AKTA

Za provedbu ovog akta nisu potrebna finakaisredstva.

PROCELNIK
Damir Prhadipl. ing.
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Izrada studije gospodarske opravdanosti:

TVRTKA:  «Euj

s obrt za izradu investicijskih studi
Adresa; o letatka 12/IV, 52100 Pula
Telefon: 052 544 825
AUTORI- Davor Skrti¢

Ivan Puh

Telefon/GSM: 098 992 2002
RAZINA DETALINOSTI STUDIJE.
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potencijaine Jﬁ?nee koristi od davanj
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ha» qwv ‘;i}‘-}i (8
EURoKoRiza1 TING

vt Divor Skeid dipl oee. puLA Miatatla uiica §




Sadrzaj:
1. Svrha studije i primijenjena metodologija......................... 1
3. Sazetakul_aggnja 2
4. Osnovna ideja i karakteristike . PoReee e U 3
5. Opis moguéih djelatnosti poslovanja koncesionara......... Dirrussentannas. 4
6. Uskladenost s razvojnim planovima..... ... | . 5
| 7._Ocjena razvojnih PIORRICIONE PRI .....covceusccsssscisisinlesmmnmsin o 8
8. Lokacija l
A T I PPN PO e 9
8.2. Lokacija projekta — analiza postoi e S 10
9. Utjecaj na okolis, zastitu prirode i kulturnih dobara............|.. ... 14
10. Opis predvidene strukture ulaganja koncesionara........... . 15
11. Organizacija, struktura i broj zaposlenika u pretpostavijenom poslovanju | 18
i PR B G e
12. Analiza trzistaprojekta...............___. .. = 19
13. Procjena prihoda koncesionara................................... 22
14. Dinamika realizacije projekta i pre stavijenih ulaganja koncesionara. ... 22
| 15. _Ekonomsko-financijska analiza planiranog poslovanja koncesionara
15.1. Procjena trokova planiranog poslovanja koncesionara.........._______ 29
15.2. Proradun troskova amortizacije...............ocooceo o 38
15.3. lzvori financiranja i obradun kreditnih obveza koncesionara.................. 40
15.4. Raéun dobitii gubitka............._______ RS A 42
L R S 42
A S 42
R L e S 43
16. Financijsko-trzidna ociena laniran slovanja koncesionara
16.1. Statitka ocjena efikasnosti posiovanja...................loeec....... .| 48
16.2. Dinamic¢ka ocjena planiranog poslovanja koncesionara................. . 50
T SR, WS 52
18. Utjecaj na proraéun Grada, Zupanijski i drzavni L T 53
19. Zakljuéna ocjena projekta ... 56




1. Svrha studije i primijenjena metodologija

Predmetna studija opravdanosti davanja koncesije za pomorsko dobro izradena je
za potrebe Grada Pule, nadle2nog povierenstva za odabir koncesionara te sve
dionike na koje ¢e utjecati odiuka o davanju koncesije.

Metodologija izrade studije opravdanosti prilagodena |je pojedinim zakonskim
propisima (Zakon o koncesijama) te uzancama u djelatnosti. Studija sadrzi sve
elemente propisane zakonom. Pojedini elementi studije dio su izvorne metodologije
Obrta za izradu investicijskih studija «Eurokonzalting», Puld,

Obraéun prihoda i troskova u pretpostavijenom mslovénju novog koncesionara
izvrSen je na temelju procjene analiti¢ara. Pri procjeni se vodilo nadelom realnosti
poslovanja. Nagelom opreznosti.

Osnovni podaci i informacije temelje se na izjavama  djelatnika Grada Pule,
postojecim detaljnim planovima uredenja koji se odnose na predmetna pomorska
dobra, podacima na razini grane za planirane aktivnosti, iskustvima projekata sliénih
obiliezja. Odredeni dio podataka prikuplien je istrazivanjem trziéta.

Studija opravdanosti izradena je u novéanoj jedinici kuna. |

2. Uvod

Grad Pula ulazi u projekt davanja koncesije za pomorsko dobro na lokacijama
Valkane i Stoja. Iste lokacije u naravi predstavljaju gradska kupalista, odnosno obalni
pojas Sirine 4 do 10 metara.

Planirano je davanje koncesije za oba dvije lokacije na razdoblje od 15 godina. Na
podruju pomorskog dobra izdati ¢e se koncesija za gospodarsko koristenje odnosno
obavljanje ugostiteljskih i sportsko rekreativnih aktivnosti.

Novi investitor koncesionar plaéati ée fiksni dio koncesije |za oba dvije lokacije u
iznosu od 85.860 kuna te promjenijivi dio koncesije u vrijednosti od 3% od ostvarenih
prihoda.

Od koncesionara se oéekuiju ulaganja u uredivanje obalnog pojasa te pruzanje
ugostiteljskih usluga u cafe baru odnosno usluga iznajmljivanja pedalina, sandolina i
lezaljki.

Ulaz na podrucje pomorskog dobra (plazu) na oba dvije lokacije nece se naplacivati.



3. Sazetak projekta

OPCI PODACI
1.1 DAVATELJ KONCESIJE
Naziv: Grad Pula
Adresa: Forum 2, Pula
Telefon: 052 371 800
1.2 KONTAKT OSOBA
Ime i prezime: Nenad Zufié
Telefon/GSM: 052 371 800 098 305 034
1.3 PROJEKT
INaziv projekta: Studija opravdanosti davanja koncesije
za pomorsko| dobro na lokacijama
Valkane i Stoja
L okacija: Valkane i Stoja, grad Pula
rakter projekta: Procjena isplativosti davanja koncesije
- | poslovanja koncesionara.
Cilj projekta: Utvrditi javn] interes od davanja

koncesije za pamorsko dobro.

Terminski plan:

) Izrada studije opravdanosti: ~ |Lipanj 2011.
B) Izbor koncesionara: Prosinac 2011
C) Razdoblje ulaganja koncesionara: Sije¢anj — svibanj 2012.
D) Razdoblje koncesije: 15 godina
Valuta u kojoj je radena studija: Kuna

Cijene:

Stalne

14 vnuennosr UI.AGANJA '

Osnovna sredstva: 501.475 kuna (92,61%)

Obrtna sredstva: 40.000 kuna (7,39%)

Ukupno: 541.475 kuna

1.5 IZVORI FINANCIRANJA

Dugoroéni kredit: 285.481 kunu (52,72%)

Vlastita sredstva: 255.994 kuna (47,28%) o
Ukupno: 541.475 kuna

1.6 PLANIRANI POSLOVNI REZULTATI

Ukupni prihodi (2015.). 645.845 kuna

Dobit prije oporezivanja (2015) ~ |102.523 kune ]
Akumulacija (neto dob. + amort., 2015.) | 125.013 kune

1.7 EFIKASNOST POSLOVANJA

Razdoblje povrata investicije
Interna stopa rentabilnosti
JAVNI INTERES
Prihodi od koncesije (2015 )
Prihodi od PDV-a (2015))
,Pr!hodl od ostalil
doprinosa (2015 )

poreza

5. godina poslovanja
27 47%

i
prireza

148 544 kuna
98 539 kuna |




4. Osnovna ideja i karakteristike projekta

Grad Pula, kao davatelj koncesije izdaje natjeéaj za konoésiju pomorskog dobra na
lokacijama Stoja i Valkane. Predmetna pomorska dobra obuhvaéaju dio morske

obale u naravi plaze s popratnim sadrZajima.

Koncesija za pomorsko dobro na kupali$tu Valkane obuhvaéa obalni pojas Sirine 4
do 10 metara ukupne povrsine 13.917 m2. Na kupalistu, unhtar pomorskog dobra se
trenutno nalazi cafe bar te prostor plivac¢kog kluba. Cafe bér koristi i terasu za svoje
usluge. Plivatki bazen se nalazi unutar morske granice porr&:rskog dobra.

Pri zavr§etku pojasa pomorskog dobra nalazi se kupaliste i | mpa za invalide.

Detaljnim planom uredenja kupaliSta Valkane predvidehi su dodatni sportsko
rekreativni sadrzaji unutar pomorskog dobra. Predvidena |u dva postojeéa igralista
za odbojku koja djelomiéno ulaze u podrucje pomorskog 1obra, bazen za djecu s
toboganom unutar morske granice, dodatni tobogan na postojeéem molu. Uz
postoje€i mol planirana je izgradnja platforme s nizom riaalih umjetnih plivajuéih
otoi¢a povezanih mrezom. Unutar pomorskog dobra koje je predmet koncesije
predvidene su dvije lokacije s tusevima i garderobom. Jedna%se nalazi u neposrednoj
blizini plivatkog kluba a druga je na udaljenosti od okvirno 1(]|0 metar od istog.

Unutar pomorskog dobra predvidena je izgradnja dodatnog mola i jednog umjetnog
otoka nesto vece povrsine. Isti bi se nalazili pri kraju kupaliét#.

Na podruéju kupalista moguée je iznajmijivanje pedalina, sandolina i lezaljki.

Na podruéju pomorskog dobra i cielokupnog prostora deﬁnirgnog DPU-om kupalista
Valkane nije dopusteno obavijanje usluznih djelatnosti u mc#ntaino — demontaznim
objektima (kioscima) i pokretnim objektima (kamp kuéicama).

Koncesija za pomorsko dobro na kupalistu Stoja obuhv. éa dio morske obale
prosjecne Sirine od 4 do 10 metara, ukupne povrsine 5.969 m2. Pomorsko dobro u
naravi Cini dio kupalista Stoja. |

Podrugje pomorskog dobra graniCi sa sredisnjim objektom kupaliSta. Dio istog
objekta nalazi se unutar pomorskog dobra (terasa objekta).



Na podruéju pomorskog dobra kupalista Stoja ne postojli ugostiteljski objekat niti
znacajni rekreativno sportski sadrzaji. Postoji potencijal ﬂa iznajmljivanje pedalina,
sandolina i lezaljki. |

SadrZaji unutar podrugja kupalidta i pripadajuceg pomoreikog dobra definirani su
Detaljnim planom uredenja kupalista Stoja.

Koncesija za pomorsko dobro unutar oba dva kupalista da?je se na razdoblje od 15

godina.
|

|
5. Opis moguéih djelatnosti poslovanja koncesidlmara

Na podruéju oba dva pomorska dobra koja su predmét koncesije moguée je
obavijanje ugostiteljskih i sportsko rekreativnih aktivnosti Sportsko rekreativne
aktivnosti podrazumijevaiju iznajmljivanje suncobrana, le aliki, daski za jedrenje,
sandolina i pedalina. |

Uz sportsko rekreativne aktivnosti na podrucju pomorskog l;:Icubra kupalita Valkane
moguce je obavljanje i ugostiteljskih djelatnosti, u okviru poi:;tojeéeg cafe bara. Cafe
bar ima moguénost biti otvoren tiiekom cijele godine obzirom na naviku Setanja
stanovnika uz obalni pojas Lungomare. |

Ulaz na plaZe nije moguée napladivati.
|

Prema DPU Valkane maksimaini mogudi broj kupaéa za o::ball | pojas iznosi 1.400 do
1.600 (8 kupada po m2 u pojasu od 10 metara od obalne crte). Na podruédju
pomorskog dobra kupalita Valkane nalaze se dvije osmatraénice za spasitelje. Na
podrucju pomorskog dobra kupalista Stoja nalazi se jedna o atracnica.

Spasitelje ée morati zaposljavati novi investitor tijlekom Ijetn:;ijesaci (od Sestog do
devetog mjeseca).



6. Uskladenost s razvojnim planovima

Projekt davanja koncesije za pomorsko dobro na plazama Valkane i Stoja u gradu
Puli u skladu je sa Strategijom razvoja grada Pule i Razqojnim operativnim planom
Istarske Zupanije.

Projekt davanja koncesije za pomorska dobra Valkang i Stoja u skladu je sa
sljedeéim prioritetima iz Strategije razvoja grada Pule:

Prioritet 3.: Bolje valorizirati kulturne resurse i atrakcije i staviti ih u funkciju turisti¢kog
I kulturnog razvoja

lako pomorska dobra na oba dvije lokacije ne ulaze u [popis kulturnih dobara,
podrudje koje se nadovezuje na ista ima visoku kulturnu v"ijednost i atraktivnost za
turiste. Isto se posebno odnosi na prostor Stoje gdje u padruéje pomorskog dobra
djelomi¢no ulazi objekt kupalista i sunéalista izgraden 1936, godine. Objekt kupalista
i suncalista je kulturno dobro te svojim naginom gradnje pr%dstavlja visoku atrakciju
Za lokalno stanovnistvo i turiste.

Unutar prostora objekta moguée je urediti trgovacke i ugostiteliske prostore —
restoran. Poslovanje restorana zbog potencijalnih velikih po}réina terasa sa izravnim
pogledom na more moze donositi visoke prihode i znacajnu dobit novim
investitorima. Treba uzeti u obzir da bi prostor restorana} zbog blizine mora bio
znacajno atraktivniji u odnosu na postojeci restoran u okviru l#ampa Stoja.

Sam prostor pomorskog dobra koje je predmet koncesije u ograniCenoj mjeri utjede
na povecanje turistidke atraktivnosti lokalnog podrugja. Porhorsko dobro, u naravi
plaza za prete?no domace stanovnistvo ima znacenje rekreacije | povijesnu
vrijednost za stanovnike Pule.

Cilj davatelja koncesije je uredno odrZavati isti prostor sz:a §to viSe sportskih i
atraktivnih sadrzaja. Detaljnim planom uredenja kupalista Stoja odredeno je da na
istom pomorskom dobru nije moguce graditi objekte koji bi dobosili Znacajan prihod i
bili toliko profitabilni da bi bila isplativa visoka ulaganja. Prostor koji se nadovezuje na
pomorsko dobro trebao bi omoguciti isplativost za veéa ulaganjp.



Prostor kupali$ta Valkane ima nesto manju kulturnu vrije! nost u odnosu na prostor
Stoje, no visoku povijesnu i rekreativnu vrijednost za stEnovnike Pule. Uredenjem
pomorskog dobra i pripadajuéeg prostora koji je definiran bPU-om kupalista Valkane
prostor kupalista postati ¢e i atrakcija za turiste. |

|
Prioritet 5.: Poticati realizaciju kapitalnih infrastrukturnih projekata

Davanje pomorskog dobra u koncesiju dugoroéno je rieSenje za nova ulaganja i
odrZavanje istog prostora. Alternativno rieSenje samostalhog ulaganja i odrzavanja
prostora pomorskog dobra od strane Grada ima nekolliko slabosti. Potrebna su
znacajna viastita ulaganja u razdoblju recesije, potrebno jg zaposljavanje novih ljudi
za vodenije istog prostora, ne postoji iskustvo u planirani[ djelatnostima. Prednosti
samostalnog ulaganja i upravijanja su veéa briga o ja lim interesima i kulturnim
dobrima. - '

Poticaiji kroz davanje koncesije popraceni su relativno dugir:p razdobljem koncesije za
istu namjenu, planirano istodobno davanje koncesije za pomorsko dobro i prostor koji
se nadopunjuje sa istim doprinijeti ée ve&im ulaganjima d sam prostor pomorskog
dobra.

Osim navedenih prioriteta projekt davanja koncesije u :'_ikladu je i sa pojedinim
mjerama unutar drugog strateskog cilja posebno mjerama 21{1 & 1221,

Mjera 2.1.5. U realizaciji kapitalnih projekata usmjeravati se na nove oblike
partnerstva i izvore kapitala

Mjera 2.2.1. Izraditi glavni plan razvoja turizma grada Pule § naglaskom na sadrZaje
kulturnog turizma

Projekt davanja koncesije za pomorsko dobro u skladu e s?a sliede¢im prioritetima
razvojnog operativnog plana Istarske Zupanije:

- - v - - . - - |
1.4. Restrukturiranje | repozicioniranje turistickog gospodarstva

2.4 Unapredenje upravljanja regionalnim razvojem



3.3 Ravnomjeran razvoj unutrasnjosti i priobalja

4.1 Ocuvanje bioloske i krajobrazne raznolikosti u funkciji razvoja
4.2 Otuvanje kulturne bastine u funkciji razvoja

Unutar Prioriteta 1.4, projekt davanja koncesiie dopfinosi razvoju selektivnih
turisti¢kih programa (kulturni turizam i sportsko rekreativne aktivnosti), promociji Istre
kao turistitke regije, unapredenju turistickin proizvoda i usluga te
specijalizaciji/diverzifikaciji turistikih proizvoda i usluga.

Unapredenje upravijanja regionalnim razvojem ukljucuje i Mjeru 2.4.6. unapredenje
upravijanja imovinom i prihodima. Cilj iste mjere je iskoristiti postojece imovinske
resurse i staviti in u gospodarsku funkciju putem najma, zakupa, koncesije ili prodaje.
Ravnomjeran razvoj unutrasnjosti i priobalja obuhvaéa i Mjeru 3.3.2 zaétita obalnog
pojasa u urbanim podrudjima. Cilj iste mjere je racionalho upravijanje i uredenje
neizgradenih dijelova obalnog pojasa.

Davanje koncesije za pomorsko dobro i o&ekivani rezultati istog doprinose valorizaciji
i zastiti prirodnih vrijednosti. Na podruéju pomorskog dobra pripadajuéim prostornim
planovima nije predvidena izgradnja objekata. U podrugju| koje se nadopunjuje na
pomorsko dobro predvidena je sportsko rekreativna Zona s ograni¢enom izgradnjom.
Postoje¢a stabla crnogorice na podruéju Valkana i Stoje predstavijaju znacajnu
prirodnu vrijednost. Izgradeni glavni i pomoc¢ni molovi te obalni pojas na Valkanama
kao i kupali$ni kompleks na Stoji posjeduju znadajnu krajobraznu vrijednost. Obnova
| zaStita istih koja je predvidena projektom doprinijeti e oduvanju kulturne i
krajobrazne vrijednosti na oba dvije lokacije.

Oba dvije lokacije dio su kulturne bastine grada Pule. Kulturna vrijednost manje je
izraZzena na podruéju pomorskog dobra a veéim dijelom se odnosi na prostor
neposredno povezan sa istim. Stanovnici grada Pule tradicionaino su vezani za oba
dva kupalista koja su poznata i kao gradska kupalista. lsto; se posebno odnosi na
stanovnike koji Zive u neposrednoj blizini kupalista.



7. Ocjena razvojnih moguénosti projekta

Prednosti davanja koncesije za pomorska dobra na podruéju gradskih plaza Valkane
i Stoja su osiguravanje dodatne gospodarske aktivncisti na istim podrugjima i
intenziviranje istih, poticanje investiranja u obalni pqu § popratnim objektima,
podizanje Sirine i kvalitete usluge na plazama za lokalno stanovnigtvo i turiste.
Dodatne prednosti projekta su zaposljavanje novih djelatnika, poveéanje prihoda
proratuna Grada, Zupanije i drzave.

Kvalitetno uredene plaze i osmislieni sadrzaji doprinijeti ée daljnjem pozitivnom
imidZu grada Pule kao turistitkog sredista. Poveati ¢e| se udio stalnih gostiju u
Popratnim smjestajnim kapacitetima te ¢e se na isti nagin doprinijeti porastu broja
turisti¢kih dolazaka i nocenja. Postojeée lokacije Valkana i Stoje zbog svoje
ograniCene izgradenosti (Valkane) te povijesnih kulturnih dobara kao atrakcije (Stoja)
posjeduju prednost u odnosu na sliéne druge lokacije na padruéju Juzne Istre.

Slabosti projekta su tekuéa recesija na lokalnom, nacionalnom i svjetskom trzistu,
pretpostavijene ogranicene mogucnosti ulaganja zainteresiranih potencijalnih
koncesionara, razdoblje neizvijesnosti u iduéem srednjoro&nom razdoblju od jedne do
tri godine.

Daljnje slabosti su ogranitene moguénosti obavljanja gospodarskih aktivnosti
obzirom na veliéinu predmeta koncesije, djelatnost aktivnog turizma samo tijekom
lietnih mjeseci.

Sanse za projekt su rastuéi broj turistiékih dolazaka i nodenja na podrugju grada
Pule. Oéekivani izlazak iz recesije lokalnog gospodarstva u srednjoroénom razdoblju.
Izlazak iz recesije potaknuo bi zaposljavanje i rast standarda lokalnog stanovnistva
koje najvie koristi plaze unutar pomorskog dobra na ob'_a dvije lokacije. Porast
standarda i kupovne mogi utjecao bi na poveéanje potraznje za uslugama novog
koncesionara,

Davanje koncesije za cjelokupna podrucja koja su deﬁnir'pna DPU-om kupalista
Valkane i DPU-om kupalista Stoja te izgradnja i obnova obj:pkata definiranih istima
doprinijela bi poveéaniju atraktivnosti plaza i podrucja definirariog pomorskim dobrom.
Porastao bi broj korisnika plaZa i potraznja za uslugama novog koncesionara.



Prijetnje projektu su daljnje produbljavanje recesije na lokalnom i europskom trzistu,
potencijaini sukobi lokalnih stanovnika i novog konces]onara, iznenadne makro
pojave koje bi negativho utjecale na koristenje pla:;ia od strane domaceg
stanovnistva i turista.

Produbljavanje recesije utjecalo bi na daljnje smanjenje kupovne moéi lokalnog
stanovnistva i turista $to bi se negativno odrazilo na kupovanje usluga koncesionara
(lezaljke, pedaline, potro$nja u cafe baru). Produbljavanje recesije utjecalo bi na
suzdrzanost i povecani oprez investitora — koncesionara prilikom novih ulaganja $to
se moze odraziti na veli€inu i kvalitetu ulaganja.

Eventualni sukobi interesa koncesionara i lokalnih stariovnika koji tradicionalno
koriste plaze kupalista Valkane i Stoja utjecali bi na suzdrzanost u novim ulaganjima.
Obzirom da postoje zajednitki interesi u obnovi oba dva kupalista | u pruzanju i
koristenju novih usluga i sadr2aja za o&ekivati je harmoniéan razvoj istih podruja.
Makro prijetnje projektu i Sirem okruZenju mogu biti veée ekoloske nepogode
(zagadenja mora), pojava bolesti i negativnih dogadaja koji su S$iroko medijski
popraceni (bolesti sunca, zaraze, pojava opasnih Zvotinja u moru), sigurnosni
poremecaji na lokalnom turistitkom trZidtu. Pojava istih negativno bi utiecala na broj
turista i na posjecenost plaza.

Nedavni nemiri u sjevernoj Africi i Grékoj doprinijeti ¢e povecanju interesa za
lokalnim istarskim odredistima ukljuéujuéi i grad Pulu.

8. Lokacija
8.1 Makrolokacija

Grad Pula je prema popisu stanovnidtva iz 2001. godine imao 58.594 stanovnika.
Prema nesluzbenim podacima novog popisa stanovnistva iz tekuce godine broj
stanovnika je priblizno jednak popisu iz 2001. godine. |
Mijesni odbori koji gravitiraju prema kupaliétima Stoja i Valkane imaju zajedno okvirno
24.000 stanovnika. Isto se odnosi na mjesne odbore Stoja| Veruda, Sv. Polikarp —
Sisplac, Veruda, Nova Veruda, Vidikovac. |



U 2010. godini grad Pulu posjetilo je 219.616 turista koji su ostvarili okvirno
1.153.000 nocenja. Porast posjeta u odnosu na 2009. godinu biliezi se kod
austrijskih, ruskih, poljskih i madarskih gostiju. U odnosiu na sezonu od prije 10
godina (2000.) biliezi se 21% rasta broja noé¢enja. Porast u odnosu na sezonu od
prije pet godina (2005. godina) iznosi 3,1%. Nesto niZi porast u posljednijih pet godina
rezultat je utjecaja svjetske recesije te pada broja nocenja u pojedinim godinama. U
tekucoj godini oéekuje se porast broja noéenja za 1% do E% u odnosu na protekiu
godinu.

Tijekom 2011. godine u pulskoj luci oéekuje se 30 prist!anaka brodova s kruznih
putovanja tzv. kruzera. U prvoj polovici godine dodatno je ureden prostor na pulskoj
rivi za prihvat ve¢ih megajahti i brodova za kruzna putovanja.

U tijeku su zavréne pripreme za potpisivanje ugovora 24 izgradnju dijela projekta
Brijuni rivijera.

Tijekom tekuce godine uspostavijena je suradnja s pojedinim avioprijevoznicima iz
Skandinavije $to bi trebalo povecati broj turista u Puli koji dolaze iz Sjeverne Europe.
Nedavno je pusten u promet puni profil autoceste Umag — Kanfanar koji ¢ée dodatno
doprinijeti poveéanju broja turisti¢kih dolazaka i noé¢enja u gradu Puli.

8.2 Lokacija projekta — analiza postoje¢eg stanja

Lokacija projekta obuhva¢a pomorsko dobro uz obalnu liniju gradskih kupalista
Valkane i Stoja. Pomorsko dobro je na oba dvije lokacije Sirine 4 do 10 metara od
obalne linije.

Unutar pomorskog dobra kupali§ta Valkane nalazi se posi_ojeéi cafe bar s terasom
koji radi tijekom ljetnih mjeseci te vikendom i povremeno za vrijeme sunéanih dana u
ostatku godine. Cafe bar je dobro posje¢en od strane stano(rnika grada koji posjeduju
naviku Setanja uz obalni pojas Lungomare. Drugi sadrZaji ukljuéuju betonski mol u
srediSnjem dijelu te ulaz u more za invalide na kraju linije pomorskog dobra. Uz
sredisnji veéi betonski mol izgradena su i éetiri manja mola. |

U podrucje pomorskog dobra djelomiéno ulaze dva igraliSta za odbojku na pijesku.
Postoje dvije osmatraénice namijenjene spasiocima. Trenutno se ne iznajmljuju
sandoline i lezaljke.
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Ukupna povrs$ina pomorskog dobra na kupali$tu Valkane iznosi 13.917 m2.
KUPALISTE VALKANE - pomorsko dobro

kat. éestica povrsina (m2)
5189/2 1.180
5188/20 975
5188/21 830
5188/22 1.130
5189/3 3.370

 zgr. 2686/17 1568
5188/45 330
5188/46 89
5188/47 5
5189/4 400
zgr. 2686/18 850
5190/3 _ 1.429
5188/48 59
5188/50 64
5188/23 1.655 ]

| Zgr. 2686/19 157

| Zgr. 2686/20 10
5188/24 630 =
5187/37 408
5189/12 100
6080 88
UKUPNO 13.917

..c;¢¢¢144«;4‘144;4“;:&;;»'&90

“ -

-

Prostor pomorskog dobra pod upravljanjem je Pula parkiriga tijekom ljetnih mjeseci.

U posliednjih nekoliko godina, od strane Pula parkinga|realizirana su ulaganja u
bojanje betonskog dijela plaze te bojanje vanjske metalpe ograde koja se nalazi

izvan obuhvata pomorskog dobra.

Na podruje pomorskog dobra nadovezuje se prostor [oji je definiran DPU-om

kupaliSta Valkane. Unutar istog prostora nalaze se obje

t sa sanitarnim évorom i

spremiStem te Cetiri betonska platoa sa Zeljeznom $atorastom konstrukcijom. Objekt

sa sanitarnim €vorom i spremistem nije u funkciji. Betonski platoi koriste se za terasu

drugog cafe bara tijekom lietnih mjeseci. Djeéje igraliSte $a spravama za igru je u

funkciji iako ima potrebu za obnovom.

pomorsko dobro. Podrudje je obraslo uredenom crnogoriénom borovom $umom.

U sredisnjem dijelu nalazi se igraliste za odbojku na pijesT koje djelomi¢no ulazi u



Cjelokupni prostor odreden DPU-om kupalista Valkane ograden je metalnom

ogradom.

Prema DPU kupalista Valkane na prostoru koji se nadovezuje na pomorsko dobro
predvidena je izgradnja sportsko rekreativnih i sportskih sadriaja.

Na podruéju kupali$ta unutar obuhvata DPU-a predvidena je izgradnja dva igralista
za odbojku koja su dijelom unutar pomorskog dobra, igralista za stoini tenis,
badminton, bocanje i djedje igraliSte. Predvideno je i uredenje kampa za mlade te
prostora za mini golf.

Na istom podruéju planirana Je i izgradnja shopping centra s restoranom i trgovinom.
U objektu bi se nalazili prostori i za plivagki kiub i Klub za ronioce. Objekt bi
sadrzavao i prostor za djecji vrti¢ i $kolu u prirodi, skladié‘.e za restoran i sanitarni
Cvor kampa za milade. |

Na podruéju kupalista prema DPU kupalista Valkane predvidbna Su dva dodatna cafe
bara.

Cjelokupni prostor je dobro prometno povezan s ulicama Lungomare, Veruda i
ulicom Valkane. Postoji moguénost prikljutka na TK| mrezu, vodovodnu i
elektroenergetsku mrezu.

Prostor parkiralista predviden je najveéim dijelom kao tzv. zeleno parkiraliste uz
mornaricko groblie s maksimalno 120 parkirnih mijesta. Od navedenog broja,
minimalno Sest parkimnih mjesta je predvideno za invalide (5%%).

Grad Pula ulozio je u odrZzavanje pomorskog dobra i prostor definiran DPU-om
kupalista Valkane ukupno 412.000 kuna. Najveéi dio ulaganjé odnosi se na sanaciju
pomoénog mola (150.000 kuna), rezanje suhih grana i CiS¢enje terena (118.000
kuna) te uredenje igralista za odbojku na pijesku (67.000 kuna).

Pomorsko dobro na podrudju kupalista Stoja dio je sire chline koja je definirana
detaljnim planom uredenja kupalista Stoja. Pomorsko dobré u naravi predstavija
obalni pojas. Isti se sastoji od dijelom prirodne kamenite plaze te dijelom od
betonirane plaze koja se nadovezuje na objekt u unutrasnjosti kupalista.

Kupaliste Stoja nalazi se na isto¢noj strani poluotoka Stoja. Odvojeno je ogradom od
auto kampa Stoja. Isti prostor ima namjenu gradskog kupalidta. Nalazi se u
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crnogoriénoj borovoj Sumi. Cjelokupna povr$ina kupal
kupalista Stoja iznosi 2,95 ha

Ukupna povr$ina pomorskog dobra na kupalistu Stoja iznosi

Sta definirana DPU-om

5.969 m2.

~ KUPALISTE STOJA - pomorsko dobro
kat. Eestica povrsina (m2)
[ 5217/2 - o 433
5217/3 28
521714 o 307
5217/5 - 203
| 5208/4 - SC
5208/5 1.468
5208/6 . 118
| 5208/7 708
5208/8 - 673
(6068 565
| 6069 630
6070 79
UKUPNO 5.969

Trenutno, podruéje se koristi kao kupali§te, medutim be

sadrzaja tu$ kabina i

sanitarnog ¢vora. Objekt sunéalista i kupali$ne zgrade u unutrasnjem dijelu kupalista,

izvan pomorskog dobra ima potrebu za obnovom. Objekt j

izgraden 1936. godine.

Unutar istog prostora, nakon obnove i uredenja postoji moguénost pruzanja usluga

restorana i cafe bara.

Postojeca borova $uma ¢&ini vrijednu hortikulturnu cjelinu a
arhitektonsko djelo.

Na podru€ju pomorskog dobra postoji asfaltirani put duzir
ulazom u kupaliste te zavrsava sa sredisnjim objektom kupali

Na podrugju kupalista i pomorskog dobra trenutno se ne nu

pbjekt kupalista vrijedno

e 32 m koji zapocinje

Sta.

de usluge iznajmljivanja

lezajki, trampolina i sandolina. Usluge iznajmljivanja sandolina pruzaju se u obliznjem

auto kampu Stoja.

Cjelokupno podrucje kupalista vezano je na gradsku prome

komunalnu infrastrukturu. Izvedena Je vodoopskrba za cj
ukljuujuéi i kupaliste. Postoji interna kanalizacijska mrez
drustva Arenaturist dd Pula Na podrugju kupalidta ne

nicu i priklju¢eno je na
lokupni poluotok Stoja

koja je u vlasnistvu
ma instaliranih elektro




instalacija. Nadzemna pretplatnicka TK instalacija kao intefna mrezZa u viasnistvu je

kupalista Stoja.

Lokacija kupalita je visoko atraktivna, ima potencijal za pruzanje usluga suncalista,

sanitarija i tueva, ugostiteljskih i sportsko rekreativno zabavimih usluga.

Podrucje kupalista koje je definirano DPU-om kupalista Stdja ogradeno je metalnom
ogradom na zapadnoj strani okvirne duzine 150 m te betonskom ogradom na juznoj

strani duzine 70 m.
9. Utjecaj na okolis, zastitu prirode i kulturnih dobara

Na podrugju pomorskog dobra Valkane i cjelokupnog prosiltora definiranog DPU-om
kupali$ta Valkane predvidena je izgradnja separatne kanalizacijske mreze. Odvodnja
fekalnih voda predvidena je izgradnjom tzv. centraine crpne stanice CS-1 koja ce se
spojiti s postojec¢im kanalizacijskim kolektorom DN 1000 mm koji je spojen na uredaj
za prociS¢avanje voda Valkane.

Fekalne vode koje se odnose na objekat uz bazen i cafe bar prepumpavati ¢e se do
interne fekalne kanalizacijske mrezZe koja ¢e biti spojena na centralnu crpnu stanicu
CS-1. Predmetne fekalne vode ¢e se prepumpavati izgradhjom dviju crpnih stanica,
CS-2 uz cafe bar i CS-3 uz objekat uz bazen.

Na prostoru kupalista nije predvidena izgradnja posebne aborinske kanalizacije ve¢
¢e se oborinske vode ispustati u teren.

Fekalne i dio oborinskih voda uz ulaznu prometnicu ¢e se proci§cavati prije ispusta u
more.

Na podrucju ulice Lungomare i prometnice ispred Valkana predvidena je izgradnja
oborinske kanalizacije. Prije ispusta u otvoreno more oborinske vode ¢e prolaziti kroz
separator ulja i masti. Ispust je predviden izvan prostora definiranog DPU-om
kupalista Valkane.

U razdoblju prije planirane izgradnje na cjelokupnom podruéju obuhvaéenom DPU-
om kupalista Valkane potrebno je provesti sistemsko pracenje kakvoce morske vode
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putem zakonski predvidenih parametara. Postaje za motrenje potrebno je uspostaviti
Sest mjeseci prije pocetka izgradnje.

Izvoditelj radova obavezan je poduzimati zastitne mjer@ za smanjenje stvaranja
prasine te onetiS¢enja atmosfere prilikom transporta rastresitog materijala.

Korisnik koncesije duzan je sklopiti ugovor o redovnom zbrinjavanju komunalnog
otpada.

Na podru¢ju pomorskog dobra kupalidta Stoja i cjelokupnog kupalista definiranog
DPU-om kupalista Stoja predvidene su sliéne mjere zastite okoline.

Predvideno je koriStenje alternativnih energenata koji de se uklapati u ekoloski
ocuvan prostor (solarma energija, plin i sliéni izvori energije). Investitor je duzan
predvidieti ukupne koli¢ine komunalnog i opasnog otpada te osigurati njegovo
sakupljanje i odvoz.

Investitor na podru¢ju kupalidta Stoja duzan je prikljuditi Se na kanalizacijski sustav
grada Pule. Oborinske vode s krovi§ta mogu se izravno upbétati u teren. Zbog zastite
tla od ispiranja na mjestima glavnih vertikala potrebno je izs_iesti upojne bunare.
Vrijednosti buke ograni¢ene su na 55 dB tijekom dana te 45 dB tiiekom no¢i. Za
ozvucenje je potrebno predvidjeti zvuéne barijere.

Kuhinje moraju imati uredaje koji ée sprijeéiti oneéiséenje zilraka neugodnim mirisima.
Do svakog objekta mora biti omoguéen prilaz vatrogasnim vozilima.

10. Opis predvidene strukture ulaganja koncesionara

Ukupna predvidena ulaganja koncesionara u pomorsko dobro na oba dvije lokacije
iznose 541.475 kuna. Ista ulaganja odnose se na ulaganja u materijalnu imovinu i
obrtna sredstva. Ulaganja u materijainu imovinu iznose 50{.475 kuna.

Pretpostavka je da ¢e investitor okvimo 50% ukupnih uladanja financirati iz kredita.
Pretpostavljeni vanjski izvori financiranja u vidu kredita iznose 285.481 kunu (62,72%
ukupnih ulaganja).

Ulaganja u materijainu imovinu sastoje se od ulaganja u uredenje kupalita u iznosu
od 155.375 kuna, ulaganja u uredenje kafi¢a u iznosu od 185.100 kuna te ulaganja u
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pedaline i lezalike za iznajmljivanje u iznosu od 161.000 r(una. Ulaganja u uredenje
cafe bara sastoje se od gradevinskih radova (37.200| kuna), uredenja interijera
(22.200 kuna), ulaganja u stolice i stolove (75.900 kuna), Llaganja u opremu (40.000
kuna) i sitni inventar (10.000 kuna). |

Ulaganja u kupnju pet pedalina predvidena su na razini 04 111.000 kuna. Ulaganja u
50 lezaljki za iznajmljivanje iznose 50.000 kuna.

Ulaganja u obrtna sredstva potrebna za poéetak poslovar:t iznose 40.000 kuna. Ista

se odnose na pocetne troskove poslovanja tijekom prvih nekoliko mjeseci do pocetka
glavne turistiCke sezone.
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11. Organizacija, struktura i broj zaposlenika u pretpostavljenom
poslovanju koncesionara

Tijekom razdoblja koncesije planirano je zaposljavanje osam djelatnika. Djelatnici bi
se zapoSljavali ovisno o intenzitetu poslovanja odnosno razdoblju tijekom godine.

Voditel) kupalista koji bi ujedno bio i konobar te jedan kono(far bili bi zaposleni sedam
mjeseci tijekom godine. U razdoblju od travnja do listopada. Zaposljavanje dva
dodatna konobara projicirano je u srpnju i kolovozu tijeko najintenzivnije turisticke
sezone. Poslove spasioca na kupalistu i djelatnika za iznajmljivanje pedalina i lezaljki
obavljali bi studenti. Isti bi bili zaposleni tijekom lipnja, srpnja i kolovoza.

Godisniji tro$kovi rada iznose 222.000 kuna. Vrijednost troskova rada tiiekom svih
godina koncesije projicirana je u identiénom iznosu.

Tablica 2. Kalkulacija troska rada djelatnika tijlekom vijeka projekta

: BROJ | MJESECNA | < | GODISNJI
KATEGORIJA wa’mel NETO ! TRoSAK
1. Voditelj kupalista -
onobar 1 7 6.000 9.000 3.0000 63.000
. Djelatnik u kaficu 1 7 4.500 6.750 2250 47.250
3. Spasioc za kupaliste 3 3 5.000) 6.250 1.250  56.250
4. Djelatnik za
iznajmijivanje 1 4 4.500 5.625 1.125 22,500
. Sezonski djelatnik u
afiéu 2 2 5.50 |8.250 2.750  33.000
JuKuPNO 8 41, 56.6 15.625( 222.000|
|
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11. Analiza trziSta projekta

Segmenti kupaca i ciljna skupina

Cilinu skupinu u projektu ¢ini segment poduzetnika sd iskustvom u djelatnosti
ugostiteljstva te sportsko rekreativnih aktivnosti u turizmu. |

Obzirom da je planirano istovremeno raspisivanje natjeGaja za oba dvije lokacije
zajedno s prostorom koji se prirodno nadovezuje na ;‘aomorsko dobro (prostor
definiran DPU-om kupali$ta Valkane i kupalista Stojab financijska sposobnost
podnositelja biti ¢e jedan od najvaznijih kriterija izbora.

Dosadasnji poslovni rezultati i reference u djelatnosti znadajan su ¢imbenik prilikom
izbora koncesionara. |

Nakon izbora koncesionara voditi ¢e se raéuna o nadzoru nad izvodenjem radova na
oba dvije lokacije. Obzirom da se radi o znacajnim ékrajobraznim i kulturnim
vrijednostima izvodenje radova u skladu s konzervalorskin‘ propisima (dio kupalisSne
zgrade na Stoji) i povijesnim arhitektonskim rieSenjima biti ée obavezno.

Konkurencija

Projekt davanja koncesije za pomorsko dobro na kupalistﬂ'na Stoja i Valkane nema
ozbiljnijih konkurentnih rieSenja na podrugju grada Pulq. Na podrugju grada ne
postoji druga lokacija za koju je moguce izdati koncesiju za obavljanje istih ili sliénih
djelatnosti a koja bi mogla biti alternativno rjeSenje za potencijaine investitore —
koncesionare. |

Pretpostavijeni planirani plasman usluga koncesionara

Planirani plasman usluga sastoji se od pruzanja usluga kafiéa, iznajmljivanja
pedalina i lezaljki. Plasman usluga kafi¢a izvan turistiékd:‘a sezone projiciran je za
manji broj dana tijekom mjeseca obzirom na vremenske uvijete koji mogu utjecati na
poslovanje istog objekta. Plasman usluge kafi¢a projiciran je po broju osoba dnevno
Sto predstavlja broj prodanih pi¢a dnevno jer neke od osoba ¢e konzumirati veci broj
pica.
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Tijekom prve godine projekta planirani broj osoba (konzumacija pi¢a) u kaficu krece
se u rasponu od 50 osoba tijekom listopada do 425 éosobe tijekom kolovoza.
Prosje¢an broj osoba dnevno tijekom potencijalnih sedam Jrnje;sec:.i poslovanja iznosi
247. |
Broj ukupno iznajmijenih sati za pedaline krece se u raspoq%u od 7 do 20 sati dnevno
ovisno o razdoblju turisticke sezone. Prosjean broj saﬁi iznajmljivanja po danu
(ukupno za sva plovila) tijekom cetiri mjeseca poslovanja izﬁosi 12,6.
Prosjeéan ukupan broj iznajmljivanja leZalki po danu na obje lokacije krece se u
rasponu od 5 do 30 lezaliki. Prosjecan broj iznajmljenih lezaliki po danu tijekom
godine iznosi 17.,6.

|
Tijekom druge godine planirani prosjeéni dnevni broj osoba u kaficu iznosi 275.
Prosje¢an broj sati iznajmljivanja pedalina iznosi 14,6 sati po danu. Prosjetan broj
sati iznajmljivanja lezaljki raste na 20,6 lezaljki po danu. |

\
U treéoj godini planirani prosjeéni dnevni broj osoba u kafiéu projiciran je na razini od
289 osoba. Prosje¢an ukupan broj sati iznajmljivanja pedalina po danu iznosi 15,3
sati dnevno (ukupan broj sati iznajmljivanja za sva !plovila). Prosjec¢an broj
iznajmljivanja lezaljki iznosi 21,7 lezaljki dnevno.

U ¢Eetvrtoj godini planirani prosjecni dnevni broj osoba u kdﬁéu iznosi 296. Prosjetan
broj sati iznajmljivanja svih pedalina iznosi 157 sati dnevno. Prosje¢an broj
iznajmljivanja lezaljki raste na 22,3 lezaljke dnevno.

Tijekom ostatka projekta planiran je plasman na razini éetvrte godine projekta.

Planirane pretpostavijene cijene u poslovanju koncesionara
Prosje¢na cijena pi¢éa u kaficu iznosi 9 kuna po osobi. Prosjecna cijena usluge

iznajmljivanja pedalina iznosi 50 kuna po satu. Prosjeéna c;ijena usluga iznajmljivanja
lezaljki iznosi 20 kuna dnevno.
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Promidzbene aktivnosti u projektu

Natjetaj za davanje koncesije za oba dvije lokacije biﬁ ¢e oglasen u Narodnim
novinama i u lokalnom dnevnom listu. Isto bi trebalo tiiti dovoljno za privliaéenje
odredenog broja potencijainih investitora - koncesiond;a koji ¢e se prijaviti na
natjeca;.

Postoje¢i novinski &lanci prate¢i problematiku oba dvije lokacije veé su dali
informaciju velikom broju ¢itatelja o oéekivanom raspisivanju natjecaja.

Osnovni faktori uspjeha u djelatnosti

Realno procijenjena vrijednost fiksnog i promjenjivog dijela koncesije. Ista bi u
umjerenoj mieri trebala opteretiti investitora. Procijenjeni povrat na ulaganja
investitora, korisnika koncesije treba biti dovolian da ga motivira na potrebna
ulaganija.

Pomorsko dobro i pripadajuéi prostor koji se nadovezuje ba isti trebaju biti otvoreni
prema stanovnicima grada i turistima,

Moguci rizici projekta

lzgradnja novih sadrZaja koja ne bi bila u skladu ; povijesnim razvojem i
oblikovanjem istog prostora. Novi koncesionar moze ulagati u one sadrzaje koji ¢e
mu donositi profit u razdoblju koncesije neovisno o planiranim sadrzajima i potrebom
za oCuvanjem izvornog prostora. Nedovoljino kvalitetno obnovijeni i izgradeni novi
sadrZaji sa cililem ustede u ulaganjima i vi§im povratom na ostvarena ulaganja.
Postoje¢e dozvoliene aktivnosti mogu ograniéiti prihode i profitabilnost novog
koncesionara $to moZe uzrokovati smanjeni interes za ulaganjima.

Sukob izmedu koncesionara za pomorsko dobro i koncesionara koji e preuzeti
prostor koji se prirodno nadopunjuje s pomorskim dolJ?rom (ukoliko su razliciti
koncesionari). Potencijalni sukobi izmedu koncesionara | lokalnih stanovnika koji
najvecim dijelom koriste plaze koje su unutar pomorskog dobra i time predmet
koncesije.
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13. Procjena prihoda koncesionara
Planirani prihodi ostvarivali bi se od kafi¢a, usluga iznajmljivanja pedalina i leZaljki.

Ukupni prihodi u prvoj godini projekta (2012. godina) izno#e okvimo 533.075 kuna.
Prihodi od kafi¢a iznose 404.775 kuna, prihodi od iznajmljivanja pedalina iznose
76.700 kuna, prihodi od iznajmljivanja lezaljki 51.600 kuna.

Ukupni prihodi u drugoj godini projekta (2013. godina) projicirani su na okvirno
599.792 kuna. Prihodi od kafica iznose 450.162 kune, ipn'ht:pdi od iznajmljivanja
pedalina iznose 88.950 kuna i prihodi od iznajmljivanja Ieiaijki 60.680 kuna.

Porast prihoda u odnosu na prethodnu godinu iznosi 12,52 ?{:

Ukupni prihodi u treéoj godini projekta (2014. godina) projicirani su na okvirno
630.093 kune. Prihodi od kafi¢a iznose 472.653 kune, }pn‘hodi od iznajmljivanja
pedalina 93.550 kuna i prihodi od iznajmljivanja lezaljki 63.&90 kuna.

Porast prihoda u odnosu na prethodnu godinu iznosi 5,05 '31‘»

Ukupni prihodi u &etvrtoj godini projekta (2015. godina) projicirani su na 645.845
kuna. Prihodi od kafiéa iznose 484.469 kuna, prihodi qd iznajmljivanja pedalina
95.889 kuna i prihodi od iznajmljivanja leZaljki 65.487 kuna.

Porast prihoda u odnosu na prethodnu godinu iznosi 2,50%.

U svim ostalim godinama planirani su identiéni prihodi kao v.a 2015. godini.

13. Dinamika realizacije projekta i pretpostavijenih ulaganja
investitora

Studija opravdanosti davanja koncesije izradena je tiiekom lipnja tekuc¢e godine.
Odobravanje koncesije od strane Gradskog vije¢a oéekuje se u rujnu. Raspisivanje
natje¢aja planirano je u listopadu. Izbor novog koncesionara planiran je u prosincu.
Ulaganja novog koncesionara otekuju se pogetkom sljedece 2012. godine.
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15. Ekonomsko - financijska analiza planiranog poslovanja
koncesionara

15.1 Procjena trosSkova planiranog poslovanja koncesionara
Kalkulacija troSkova

Kalkulacija trodkova temelji se na karakteristikama postojeceg poslovanja cafe bara
te iskustvenim karakteristikama sli¢nih projekata.

Najvedi dio troskova sastoji se od fiksne i varijabilne komponente. Pojedini troskovi u
cielosti su projicirani kao fiksni tro$kovi. Varijabilni dio troskova ovisi o koli€ini
prodanog pica i plasmanu usluga iznajmljivanja. |

Struktura i kretanje troSkova

Pretpostavljeni troSkovi poslovanja koncesionara se $astoje od materijalnih |
nematerijalnih tro8kova, placéa, troskova pi¢a i kamata.

Materijalne troskove &ine troskovi potroSnog materijala, e‘ektn‘éne energije, trodkovi
vode i tekuéeg odrzavanja. |

Namaterijalne troSkove ¢ine trokovi telefona, osiguranja, '%koncesije, raéunovodstva,
poreza i ¢lanarina i bankovnih usluga. Troskovi koncesije sastoje se od fiksnog i
varijabilnog dijela. Fiksni dio iznosi 85.860 kuna godiénk a varijabilni dioc 3% od
vrijednosti ukupno ostvarenih prihoda na lokacijama za koje se izdaje koncesija.
Troskovi placa dijele se na iznos neto placa djelatnika, trodkove poreza, doprinosa i
naknada,

Troskove pica &ine troSkovi nabave pica. Isti su projicirani na razini od 25% ukupnih
prihoda od pica.

Ukupni troskovi poslovanja u prvoj 2012. godini projek#a iznose 472.883 kune.
Najveci udio u ukupnim trodkovima otpada na troskove plaéa u iznosu od 222.000
kuna ili 46,95% ukupnih troSkova. Sliede nematerijani trodkovi (113.718 kuna ili
24,05%). TroSkovi pi¢a iznose 101.194 kune ili 21,40% ukupnih trodkova. Troskovi
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kamata iznose 18.472 kuna i predstavijaju 3,91% ukﬁ\pnih troskova. Materijalni
trodkovi iznose 17.500 kuna ili 3,70% ukupnih troskova. |

Ukupni troskovi poslovanja u drugoj 2013. godini projekta iznose 492.236 kuna.
Najveéi udio u ukupnim trodkovima otpada na troskove ;‘)Iaéa u iznosu od 222.000
kuna ili 45,10% ukupnih troSkova. Sljede nematerijalni ‘tmékovi (118.353 kune ili
24,05%). Troskovi piéa iznose 112.541 kunu ili 22,86% ukupnih troskova. Troskovi
kamata iznose 20.618 kuna i predstavijaju 4,19% ukdgpnih troSkova. Materijalni
trodkovi iznose 18.725 kuna ili 3,80% ukupnih trodkova. |

Ukupni troskovi u 2013. godini u odnosu na prethodnu godinu porasli su za 4,09%.
|

Ukupni trodkovi poslovanja u tre¢oj 2014. godini proje{kta iznose 497.865 kuna.
Najveéi udio u ukupnim troskovima otpada na troskove Plaéa u iznosu od 222.000
kuna ili 44,59% ukupnih troskova. Sliede troSkovi pica [118.163 kune ili 23,73%).
Nematerijalni trokovi iznose 119.413 kuna ili 23,99% ukupnih troSkova. Materijalni
trodkovi iznose 19.193 kune ili 3,86% ukupnih troSkova. TroSkovi kamata iznose
19.095 kuna i predstavljaju 3,84% ukupnih troSkova. ‘

Ukupni troskovi poslovanja u 2014. godini porasli su za|1,14% u odnosu na 2013.
godinu. |

Ukupni troSkovi poslovanja u cetvrtoj 2015. godini projékta iznose 500.328 kuna.
Troskovi pla¢a planirani su na identi€noj razini u iznosu od 222.000 kuna ili 44,97%
ukupnih tro$kova. Sliede troskovi pi¢a (121.117 kuna ili 24,21%). Nematerijalni
troskovi iznose 119.965 kuna ili 23,98% ukupnih troskova, Materijalni troskovi iznose
19.673 kune ili 3,93% ukupnih tro$kova. Troskovi karﬁata iznose 17.573 kune i
predstavijaju 3,51% ukupnih troskova. |

Ukupni troskovi poslovanja u 2015. godini porasli su za 1‘0,49% u odnosu na 2014.
godinu.

Vrijednost materijalnih troSkova, nematerijalnih troékovg, plaéa i troskova pi¢a u

ostalim godinama projekta jednaka je istima iz 2015. goadine. Promjene se javljaju
samo u troSkovima kamata.
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15.2 Proraéun tro$kova amortizacije

U proracunu troskova amortizacije koristi se linearna (pravocrtna) vremenska metoda

amortizacije. Amortiziraju se ulaganja u materijalnu imovi

nu

U prvoj godini projekta trosak amortizacije iznosi 21.497 kuna. U drugoj godini

projekta (2013.) tro$ak amortizacije iznosi 42 995 kuna

Amortizirana vrijednost imovine koncesionara u tijeku vileka projekta iznosi 494 322
vijeka projekta iznosi 7.152

kune. Ostatak vrijednosti dugotrajne imovine na kraju

kune.

Tablica 14. Proraéun troskova amortizacije

1. Uredenje kupalista 155.375 15 6,67% 10.358 863 5.179
D Kafié 185.100 16.537 1.378 1.973
2.1 Kafié - uredenje 59.2000 15 6,67% 3.947 329 1.973
2.2 Stolice i stolovi 75.9000 10 10% 7.590 633
2 3 Oprema 40.0000 10 10% 4.000 333
2.4 Sitni inventar 10.000 10 10% 1.000 8
3. Pedaline 111.000 10 10% 11.100 925
4. Lezaljke 50.0000 10 10% 5.0 417
UPNO 501.47 42. 3.583] 7.15
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15.3 lzvori financiranja i obraéun kreditnih obveza kon¢esionara

Ukupna pretpostavijena ulaganja u poslovanju koncesioriara iznose 541.475 kuna
Viastita sredstva koncesionara iznose 255994 kune (47 28% ukupne investicije).
Vanjski izvori financiranja u vidu dugoroénog kredita iznose 285481 kunu (52,72%

ukupne investicije).

Otplata bankarskog kredita u poslovanju koncesionara

Bankarski kredit koji ¢e po pretpostavci koristiti koncesionar otplatiti ée se u 15
godina projektnog vieka. Osnovni razlog dugog razdoblja otplate kredita je
pretpostavka zajednicke koncesije za pomorsko dobro i ¢ja koja se nadovezuju
na isto a definirana su pripadajucim detaljnim planovima. Planirana ulaganja koja su
predmet koncesije za pomorsko dobro trebala bi biti dio ukupnih ulaganja
koncesionara.
Pretpostavljeni troSak koristenja tudeg izvora financiranja (kamatna stopa
bankarskog kredita) iznosi 7%. Kredit ée se otplaéivati metodom jednakih otplatnih
kvota u mjeseénim obrocima.

Tablica 16. Plan otplate bankarskog kredita sumiran na gocTénjoj razini

GODINA__ | ANUITET | OTPLATNAKVOTA | KAMATA | OSTATAK DUGA
285 481
2012 37.504 19.032 18472 266.449
2013, 39.650 19.032 20618 247.417
2014, 38.128 19.032 19.095 228.385
2015, 36.605 19.032 17573 209.353
2016, 35.082 19.032 16.050 190,321
2017. 33.560 19.032 14.528 171.289
2018, 32037 19.032 13.005 152.256
2019, 30.515 19.032 11.483 133.224
2020, 28.992 19.032 9960 114.192
2020 27470 | 19.032 8.438 95160
2021 | 25047 | 19032 |  eens 76.128
| 2022 24424 | 19032 5302 57.096
2023 | 22902 | 19032 | 3.870 38064 |
2024 | 21379 18032 | 237 | " 1gos2 |
2025 19.857 19.032 82 | o
UKUPNO 454 052 285 AR1 168 71
40)
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15.4 Ra&un dobiti i gubitka

Ukupni financijski rezultat koncesionara u prvoj godini kencesije (2012. godina) je
dobit u iznosu od 38.694 kune. U drugoj godini koncesij?‘ bruto dobit koncesionara
iznosi 64.561 kunu. U trecoj godini projicirana bruto doPit iznosi 89.233 kune. U
ostalim godinama koncesijskog razdoblja projicirana bruto dobit kreée se u rasponu
od 102.523 kune u trecoj godini koncesije do iznosa od {47.961 kune u posljednjoj
godini koncesije. Lz

Kumulativ neto dobiti koncesionara na kraju koncesijskog razdoblja iznosi 1.321.882
kune. ‘

15.5 Financijski tok

Poslovanje koncesionara ostvaruje pozitivne neto primitk% u svim godinama vijeka
koncesije. Iznos neto primitaka kreée se u rasponu od 73.421 kunu u prvoj godini
koncesije do 113.289 kuna u desetoj godini koncesije. i

Projicirani financijski tok ne ukljuéuje varijabilnosti novéanog toka tijekom pojedinih
razdoblja unutar poslovne godine. Osnovna pretposta istog je naplata svih
prihoda tijekom godine.

U posliednjoj godini projekta neto primici iznose 160.794 kuna. Razlog lezi u ostatku
vrijednosti osnovnih i obrtnih sredstava u ukupnom iznosu $d 47.152 kune. Kumulativ
neto primitaka na kraju koncesijskog razdoblja iznosi 1.61 7JB78 kuna.

15.6 Bilanca

Iz bilance je vidljivo poveéanje sredstava koncesionara tuékom razdoblja koncesije.
Povecanje sredstava temelji se na ostvarenju planlrane godiSnje dobiti tijekom
koncesijskog razdoblja. Pretpostavka je da se cjelokupna |dobit zadrzava u drustvu
koncesionara (nema isplate dobiti viasniku). Otplatom kredita poveéava se udio
viastitih moguéih izvora financiranja u pasivi bil . Dugotrajna imovina
koncesionara postepeno prelazi u likvidnije oblike (kumul,‘sltiv novéanih sredstava).
Kumulativ novéanih sredstava na kraju koncesijskog razdob‘nlja iznosi 1.570.724 kuna
(uz pretpostavku da nema isplate dobiti i dodatnog mvedtlranja ostatak osnovnih

sredstava i obrtna sredstva nisu unovéeni). \
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15.7 Ekonomski tok

U projiciranom ekonomskom toku negativni neto primici!; ostvaruju se u prvoj godini
koncesije u iznosu od 470.550 kuna. U ostalim godinama koncesijskog razdoblja
ostvaruju se pozitivni neto primici u rasponu od 115.%2 kune do 142.586 kuna.
lzuzetak je posliednja godina koncesije u kojoj je planiran pozitivan neto primitak u
iznosu od 180.651 kunu zbog ostatka vrijednosti osnovnih i obrtnih sredstava u
iznosu od 47.152 kune. |

Kumulativ neto primitaka na kraju razdoblja koncesije izsti 1.490.454 kune.
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16. Financijsko - trziSna ocjena planiranog poslovanja
koncesionara

16.1 Stati¢ka ocjena efikasnosti poslovanja

Planirani prihodi po zaposlenom u prvoj godini koncgsije iznose 66.634 kune.
Prosjeéni prihodi po zaposlenom tijekom razdoblja koncesije iznose 79.276 kuna.

Udio bruto dobiti u ukupnim prihodima krece se u rasponu od 7% u prvoj godini
koncesije do 23% u posliednje dvije godine koncesije. ‘Prosje(:ni udio bruto dobiti
tilekom razdoblja koncesije iznosi 17%.

Stopa povrata na ukupna ulaganja (bruto profitabilnost ukupnih ulaganja) je u
rasponu od 7% u prvoj godini do 27% u posliednje tri godine koncesije. Prosje¢na
stopa povrata na ukupna ulaganja iznosi 20%.

Viastita sredstva akumulacije dovolina su za pokrice kreditnih obveza u svim
godinama razdoblja koncesije. Prosjeéni odnos istih i itaditnih obveza u prvih pet
godina koncesije iznosi 2,67. Projekt je likvidan obzirom na obveze prema banci. Uz

realiziranje po&etnih pretpostavki u poslovanju koncesion‘ara.
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16.2 Dinamiéka ocjena planiranog poslovanja koncesianara

Metoda razdoblja povrata ulaganja

Povrat ukupnih ulaganja ostvaruje se u petoj godini razdob%ja koncesije

Metoda neto sada$nje vrijednosti

Koridtena kamatna stopa pri diskontiranju neto primitaka je
Projekt je prihvatliv obzirom da daje pozitivnu ukupnu
primitaka i izdataka. Neto sada$nja vrijednost projekta
diskontnu stopu od 8%).

Metoda relativne neto sadasnje vrijednosti

8%.
neto sadasnju vrijednost
iznosi 660.532 kune (uz

Po jedinici ulozenih sredstava ostvaruje se 2,22 jedinice neto sadasnje vrijednosti

projekta na kraju koncesijskog razdoblja.

Metoda interne stope rentabilnosti

Prva negativna neto sadasnja vrijednost ostvaruje se pri diskontnoj stopi od 28%.

Interna stopa rentabilnosti projekta iznosi 27,47 % (interni izracun).
Tablica 25. Metoda interne stope rentabilnosti (27,47%)
POKUSAJ DISKONTNA STOPA NETOSADASNJA VRIJEDNOST
1, 8% 660.532
2 27% 7.384
3 28% -8.400
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17. Javni interes projekta

Javni interes projekta izrazava se kroz pruzanje dodatnih ‘rekreativnih usluga na oba
dva kupali$ta (iznajmljivanje pedalina, le2alki), obno‘vu i uredenje postojecih
betoniranih plaza i molova. |
Stanovnici grada koji pretezno koriste kupalista Valkane i Stoja moéi ¢e koristiti
lezalike i pedaline uz odredenu naknadu. Ulaz na kupalista i dalje ¢e biti slobodan
(bez naplate). ‘
Nova ulaganja i dodatne usluge doprinijeti ¢e vecoj kvaliteti odmora lokalnog
stanovnistva i turista. ‘
Dodatni pozitivni uéinci od javnog interesa su po pretposjavci zaposljavanje 8 novih
djelatnika, prihodi od poreza na dohodak za lokalni gradski proracun te prihodi od
poreza na dobit i PDV-a za drzavni proraéun, |
Zapodljavanje novih djelatnika smanijiti ¢e opteretenjé drzavnog proraduna za

pripadajucu vrijednost izdataka za nezaposlene. ‘

Koncesionar ¢e placati odredeni fiksni te promjenjivi dio koncesije ovisno o

ostvarenim prihodima.

Siri uginci od javnog interesa su pozitivan doprinos ‘uristiékom imidzu grada,
povecanje postotka povratka turista koji koriste ista kupalaéta pozitivan utjecaj na
broj dolazaka i nocenja turista. ‘

Nova ulaganja doprinijeti ¢e zastiti postojecih arh:tektonsklh rieSenja kao kulturnih i
povijesnih vrijednosti.

18. Utjecaj na proratun Grada, Zupanijski i ddﬂvnl prora&un

Financijski ucinci koncesije za pomorsko dobro na pr¢raéun Grada, Zupanije i
drzavni proracun ostvaruju se po vise osnova. ‘
Direktni financijski ucinak davanja koncesije na pomorsko #obro je:

1. Stalni iznos koncesijske naknade od 85.860 kuna.
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2. Varijabilni iznos koncesijske naknade iznosi 3% ;od prihoda ostvarenih na
pomorskom dobru. Isti iznos se kreée u rasponu od 15.992 kune u prvoj godini
do 19.375 kuna u Eetvrtoj godini

Indirektni financijski uéinak davanja koncesije za pomoriko dobro ogleda se kroz

direktno poslovanje koncesionara na pomorskom dobru i odnosi se na:

1. Porez na dobit koncesionara - kre¢e se u rasponu od 7.739 kuna do 29.592
kuna. Ukupan iznos poreza na dobit tijekom konLesijskog razdoblja iznosi
330.471 kunu.

2. Porez i prirez na dohodak te doprinosi za djelatnike - iznose 47.750 kuna
godisnje, a ukupan iznos tijekom koncesijskog razdl;blja je 716.250. Naknada
za zaposljavanje studenata iznosi 15.750 kuna godi ‘nje.

3. Porez na potrodnju — kre¢e se od 12.143 kune do 14.534 kune. Ukupan
planirani iznos placenog poreza na potrosnju tij&kom razdoblja koncesije
iznosi 214.237 kuna. |

4. Porez na dodanu vrijednost obradunava se na svitri djelatnosti investitora.
Ukupan iznos PDV-a tijekom koncesijskog razdobl
122.607 kuna do 148.544 kune. Ukupan planirani iz:nos na kraju koncesijskog
razdoblja iznosi 2.188.014 kuna.

kre¢e se u rasponu od

Ukupni planirani javni prihodi ostvareni po svim promatranim kategorijama kreéu se
od 307.842 kune tijekom prve godine do 346.872 kune osi‘varene tijekom posljednje
godine. Ukupan planirani iznos javnih prihoda tijekom koncesijskog razdoblja iznosi
5.056.421 kunu.
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19. Zaklju&na ocjena projekta i

Grad Pula ulazi u projekt davanja koncesie za pomorsko dobro na kupalistima
Valkane i Stoja. Koncesijom je predvideno gospodarsko kométenje pomorskog dobra,

u naravi gradskih plaza na razdoblje od 15 godina.

Na podru&ju pomorskog dobra pripadajuéim detaljnim planovnma uredenja kupalista
Valkane i kupalidta Stoja predvideno je pruzanje ugostiteljskih usluga, usluga
iznajmljivanja pedalina i lezaljki. T

Ciljinu skupinu za korisnika koncesije ¢ine poduzetnici sa i#kustvom u ugostiteljstvu i
pruzanju sportsko rekreativnih aktivnosti na plazi. \

Ulaz na kupalidta nije mogucée naplacivati. Novi koncesion, r prihode ée ostvarivati od
rada cafe bara, iznajmljivanja pedalina i leZaljki.

Javni interes projekta ogleda se u novim ulaganjima u pomorsko dobro kojima ¢e se
urediti postojeéi prostor, pruZanju dodatnih sportsko r%kreativnih aktivnosti koje
stanovnici i turisti trenutno ne mogu koristiti, zaposljavanju dodatnih djelatnika.
Prihodi od koncesije, poreza i prireza na dohodak, PD‘ -a, poreza na potrosnju,
doprinosa doprinijeti ée povecanju gradskog, 3upanijskog i drzavnog proracuna. Isto
ée omoguéiti dodatna ulaganja na drugim lokacijama. ‘

Fiksni dio koncesije odreden je na razini od 85.860 kuna, varijabilni dio u vrijednosti
od 3% od ostvarenih prihoda koncesionara.

U strukturi ulaganja novog koncesionara predvidena su ulaganja u iznosu od 541.475
kuna. Ulaganja u uredenje obalnog pojasa iznose 55.375 kuna, ulaganja u
uredenje, nabavku opreme i namjestaja te sitnog mventana cafe bara 185.100 kuna,
ulaganja u nabavku pedalina i lezaljki za iznajmljivanje ’ 161 000 kuna. Predvidena
ulaganja u trajna obrtna sredstva iznose 40.000 kuna.

Prosjeéna projicirana bruto profitabilnost pretpostavljenob poslovanja koncesionara
iznosi 20%. Prosjeéni udio bruto dobiti u ukupnim prinodima u prvih pet godina
koncesije iznosi 17%. Povrat ukupnih ulaganja ostvaruje sia u petoj godini projekta.

Ukupni javni prihodi planirani kroz razdoblie koncesije jznose 5.056.421 kunu. U

poslovanju koncesionara pretpostavijeno je zaposljavanje 8 djelatnika.
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