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GRADSKO VIJECE
GRADA PULE

PREDMET: Zakljuc¢ak o utvrdivanju prijedloga Odluke o davanju prethodne suglasnosti
na prijedlog Ugovora o prijenosu poslovnog udjela u drustvu Fratarski d.o.o.
- dostavlja se

U predmetu razmatranja i utvrdivanja prijedloga Odluke o davanju prethodne suglasnosti na
prijedlog Ugovora o prijenosu poslovnog udjela u drustvu Fratarski d.o.o., temeljem clanka 61. Statuta
Grada Pula-Pola («Sluzbene novine» Grada Pule br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18, 2/20),
Gradonacelnik Grada Pule dana 12. listopada 2020. godine, donio je

ZAKLJUCAK

1. Utvrduje se prijedlog Odluke o davanju prethodne suglasnosti na prijedlog Ugovora o
prijenosu poslovnog udjela u drustvu Fratarski d.o.o..

2. Aktiztoc¢ke 1. sastavni je dio ovog Zakljucka.

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

Ovlas¢uju se Boris Mileti¢, gradonacelnik Grada Pule, Robert Cvek, zamjenik gradonacelnika
Grada Pule, Elena Puh Belci, zamjenica gradonacelnika Grada Pule, Ingrid Bulian, p.o.
Gradonacelnika procCelnica Upravnog odjela za prostorno uredenje, komunalni sustav i imovinu,
Martina Sajina Mihovilovi¢ i Mirna Radolovi¢, pomoénice progelnika Upravnog odjela za prostorno
uredenje, komunalni sustav i imovinu, Aleksandar Mati¢, predsjednik Nadzornog odbora t.d. Fratarski
d.o.0. 1 Vjekoslav Jozanovi¢, direktor t.d. Fratarski d.o.o., 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¢

0102002901



Temeljem odredbe ¢lanka 39. i 104. Statuta Grada Pula-Pola (,,SluZbene novine* Grada Pule
br. 7/09, 16/09, 12/11, 1/13, 2/18 i 2/20), Gradsko vijeCe Grada Pule na sjednici odrZanoj
dana . godine donosi

ODLUKU
o davanju prethodne suglasnosti na prijedlog
Ugovora o prijenosu poslovnog udjela u drustvu Fratarski d.o.o.

Clanak 1.
Daje se prethodna suglasnost na prijedlog Ugovora o prijenosu poslovnog udjela u
drustvu Fratarski d.o.o.
Prijedlog Ugovora iz prethodnog stavka ovog €lanka €ini sastavni dio ove Odluke.
Clanak 2.
Ovlasc¢uje se Gradonacelnik Grada Pule-Pola za potpisivanje Ugovora iz ¢lanka 1. ove
Odluke 1 drugih akata za provedbu istog.
Clanak 3.
Ova Odluka objavit ¢e se u ,,Sluzbenim novinama®“ Grada Pule, a stupa na snagu

prvog dana od dana objave.

KLASA:302-02/20-01/30
URBROJ:
Pula,

GRADSKO VIJECE GRADA PULE

PREDSJEDNIK
Tiziano SoSi¢



OBRAZLOZENJE

PRAVNI TEMELJ ZA DONOSENJE AKTA
Pravni temelj za donoSenje Odluke Cine odredbe ¢lanka 39. 1 104. Statuta Grada
Pula-Pola (,,SluZzbene novine* Grada Pule — Pola br. 7/09,16/09, 12/11, 1/13, 2/18 1 2/20).

PRIKAZ STANJA KOJE SE UREPUJE AKTOM I RAZLOZI DONOSENJA

Drustvo Fratarski d.o.o. Pula osnovano je radi upravljanja otokom Veruda (Fratarski
otok) te upravljanja drugim lokacijama na kojima se provode sportsko rekreacijski sadrzaji.
Grad Pula-Pola u navedenom drustvu je suvlasnik 51% udjela odnosno imatelj poslovnog
udjela u nominalnom iznosu od 153.000,00 kune, i imatelj poslovnog udjela u nominalnom
iznosu do 10.200,00 kuna, a Uljanik pomorstvo d.o.0. u stecaju suvlasnik 49 % udjela
odnosno imatelj poslovnog udjela u nominalnom iznosu od 9.800,00 kuna i poslovnog
udjela u nominalnom iznosu od 147.000,00 kuna.

Clankom 7. Drustvenog ugovora drustva Fratarski d.o.0. u ste¢aju propisano je da se
poslovni udio moZe prenositi, te da clanovi drustva mogu izmedu sebe vrsiti prijenos
poslovnog udjela. Clankom 412. Zakona o trgovakim drustvima (,,Narodne novine* br.
111/93, 34/99, 121/99, 52/00, 118/03, 107/07, 146/08, 137/09, 125/11, 152/11, 111/12,
68/13, 110/15 1 40/19) propisano je da je za prijenos poslovnog udjela potreban ugovor u
obliku javnobiljeznickog akta ili privatne isprave koju potvrduje javni biljeZnik.

Uljanik pomorstvo d.o.o u stecaju i Grad Pula — Pola imaju namjeru sklopiti Ugovor
o prijenosu poslovnih udjela u drustvu Fratarski d.o.0. u na nacin da se izvrSi prijenos
poslovnih udjela drustva Uljanik pomorstva d.o.o. u ste¢aju na Grad Pulu te da se predmetni
prijenos vrsi za naknadu prenositelju u ukupnom iznosu od 195.178,00 kuna, a sve prema
Procjeni vrijednosti poslovnog udjela izradenom od ovlastenog sudskog vjestaka Ingrid
Savi¢ kojeg je prihvatila SkupStina vjerovnika Uljanik pomorstvo d.o.o. u stecaju.

Clankom 3. prijedloga Ugovora o prijenosu udjela predvideno je da prenositel]
Uljanik pomorstvo d.o.o. u stecaju prenosi stjecatelju Gradu Puli-Pola poslovni udio br. 2 u
nominalnom iznosu od 9.800,00 kuna, te poslovni udio br. 4 u nominalnom iznosu od
147.000,00 kuna, a stjecatelj istog stjece kao svoj poslovni udio u drustvu Fratarski d.o.o.

Clankom 5. Ugovora propisano je da Uljanik pomorstvo d.o.o. u steaju istupa iz
druStva Fratarski d.o.o. 1 prestaje biti Clan druStva. Nakon istupanja druStva Uljanik
pomorstvo d.o.o u stecaju , drustvo Fratarski d.o.o. imalo bi jednog ¢lana (osnivaca) i to
Grad Pulu-Pola sa vlasni¢kim udjelom od 100% .

Radi provedbe predloZenih radnji i akata potrebno je ishoditi prethodnu suglasnost
Gradskog vijeca, te se predlaZze donoSenje ove Odluke.

FINANCIJSKA SREDSTVA POTREBNA ZA PROVEDBU AKTA
Sredstva za provedbu akta osigurana su u Proracunu Grada Pule.

P.0. GRADONACELNIKA
Ingrid Bulian, mag. ing. arh.



ULJANIK Pomorstvo d.o.o. u stec¢aju, sa sjedistem: Pula,
Flaciusova 1 upisan u registar Trgovackog suda u Pazinu, sa
MBS: 040072290, OIB: 61741481122, kao Prenositelj poslovnih

GRAD PULA - POLA, sa sjedistem: Pula, Forum 1, OIB 79517841355,
kao Stjecatelj poslovnih udjela, zastupan po Gradonacelniku
Boris Mileti¢, -——-——---"--"""""""""""""""""""""""

zakljuc¢ili su dana ( ) godine, slijedeé¢i:i-——————-----------—-

UGOVOR
O PRIJENOSU POSLOVNIH UDJELA U DRUSTVU
FRATARSKI d.o.o.

Clanak 1.
PREDMET UGOVORA

Ugovaratelji - ULJANIK Pomorstvo d.o.o. u steéaju, kao
Prenositelj poslovnih udjela (dalje: Prenositelj) i GRAD PULA -
POLA, kao Stjecatel]j poslovnih udjela (dalje: Stjecatel])
zakljuc¢uju ovaj Ugovor u svrhu prijenosa poslovnih udjela u
Drustvu FRATARSKI d.o.o., sa sjedisdtem u: Pula, Ulica Velog
Joze 3, upisano u registru Trgovackog suda u Pazinu, MBS:
130045608, OIB: 89399497099, sa Prenositelja na Stjecatelja, te
ureduju svoje medusobne odnose kako je nastavno navedeno.-—--————-—

Clanak 2.
UVODNA UTVRDENJA
Ugovaratelji suglasno utvrduju:——————"""""""""""""—"—"—"—"—"—"—"—"——"————
a) da je DrusStvo FRATARSKI d.o.o., sa sjedistem u: Pula, Ulica
Velog Joze 3, upisano u registru Trgovackog suda u Pazinu, MBS:
130045608, OIB: 89399497099, (dalje: Drustvo); —-———————————————
b) da temeljni kapital DrusStva, upisan u sudskom registru
Trgovackog suda u Pazinu, iznosi ukupno 320.000,00 Kn(tristo-
dvadesettisuc¢akuna), te da je uplaéen u novcu; ————————————————
c) Da su poslovni udjeli u Drustvu rasporedeni kako slijedi:——-—
- GRAD PULA-POLA, imatelj Jje poslovnog udjela r.br.: 1 u
nominalnom iznosu od: 10.200, 00Kn (desettisuc¢advijestokuna)
uplac¢en u novcu i poslovnog udjela r.br.: 3 u nominalnom iznosu
od: 153.000,00 Kn (stopedesetritisuc¢ekuna) uplaéen u novcu.—--——-—
— ULJANIK Pomorstvo d.o.o., 1imatelj je poslovnog udjela r.br.:
2 u nominalnom iznosu od: 9.800,00 kn (devettisucaosamstokuna)

uplac¢en u novcu i poslovnog udjela r.br.: 4 u nominalnom iznosu
od: 147.000,00 Kn (stoCetrdesetsedamtisuc¢akuna) uplac¢en u
NOVCU} —— === —

d) da poslovni udijeli, koji su predmet ovoga Ugovora, nisu
zalozeni niti na drugi nac¢in optereéeni.-——————-—-----------———



Clanak 3.
PRIJENOS POSLOVNih UDJELA, VLASNIéKA STRUKTURA

Ovim Ugovorom Prenositelj ULJANIK Pomorstvo d.o.o. u stecéaju
prenosi na Stjecatelja GRAD PULA - POLA cijele svoje: poslovni

udjel r.br.: 2 u nominalnom iznosu od: 9.800,00 kn (devet-
tisuc¢aosamstokuna) i poslovni wudjel =r.br.: 4 u nominalnom
iznosu od: 147.000,00 Kn (stoCetrdesetsedamtisuc¢akuna), a
St jecatelj GRAD PULA - POLA iste stjeCe kao svoje poslovne

udijle u Drudtvu, na nacin da su poslovni udjeli u Drusdtvu
rasporedeni kako slijedi:-——-———---——-"----"--"—--"—--"--"--"- -~
- GRAD PULA - POLA, imatelj Jje poslovnog udjela r.br.: 1 u
nominalnom iznosu od: 10.200,00Kn (desettisuc¢advijestokuna),
poslovnog udjela r.br. 2 u nominalnom iznosu od: 9.800,00 kn
(devettisuctaosamstokuna), poslovnog udjela r.br.: 3 u
nominalnom iznosu od: 153.000,00 Kn (stopedesetritisuc¢ekuna) 1
poslovnog udjela r.br.: 4 u nominalnom iznosu od: 147.000,00 Kn
(stoCetrdesetsedamtisuc¢akuna) . ——————————————"—"—""—"""——-—-————————

Clanak 4.
NAKNADA

Ugovaratelji suglasno konstatiraju da se predmetni prijenos
poslovnog udjela vrsi za naknadu Prenositelju u iznosu
195.178,00 Kn (stodevedesetpettisucastosedamdesetosamkuna) koji
¢e se isplatiti u roku od 30 (trideset) dana od dana potpisa
ovog Ugovora kod javnog biljeZnika na racun Prenositelja.—————-—

Clanak 5.
ISTUP PRENOSITELJA

Svojim potpisom na ovom Ugovoru, Prenositelj istupa iz Drustva
i prestaje biti ¢lan Drustva.-———————"—"""""————————————————————

Clanak 6.
DOZVOLA UPISA U KNJIGU POSLOVNIH UDJELA

Prenositelj dopusta Stjecatelju da temeljem ovog Ugovora, a bez
ikakovih daljnjih pitanja i/ili odobrenja, moze u knjizi
poslovnih udjela DrusStva ishoditi upis svojeg prava vlasnistva
na poslovnim udjelima kako je to ugovoreno ¢lankom 3. (tri),
odmah po zakljucenju Ugovora.-—————————————————————————————————
Uprava Drustva ¢e u knjizi poslovnih udjela upisati promjene
nastale ovim Ugovorom, odmah po predoCeniju Ugovora od strane
St jecatelja.---—-———————""—H——"-"—"-""-"-""-""-"""""""""""""""""""""""



U Puli, dana ( ) godine.—-——————————————————————————————————————
Prenositelj St jecatelj
ULJANIK Pomorstvo d.o.o. u stecéaiju GRAD PULA - POLA
po stecajnom upravitelju po Gradonacdelniku

Boris Debelié Boris Miletié
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ULJANIK Pomorstvo d.o.o. u stecaju
Flaciusova 1 | Urudzber: &

52 100 Pula D30 1 T
OIB 61741481122 K
GRAD PULA-POLA
Forum 1
Pula

PONUDA ZA STJECANJE POSLOVNOG UDJELA
trgovadkog drustva Fratarski d.o.o., Pula, Ulica Velog JoZe 3, OIB 89399497099

Drustvenim ugovorom Fratarski d.o.o., Pula, Ulica Velog Joze 3, OIB 89399497099 sastavljenim od
strane javnog biljeZnika Denisa Krajcara iz Pule-Pola posl.br. OU-385/17 od 27. travnja 2017.g., a
izmijenjenim odlukom Skupstine Drustva od 20. oZujka 2019.g. koja je ovjerena od javnog biljeZnika
Denisa Krajcara iz Pule-Pola posl.br. Ov-2831/2019 od 21. oZujka 2019.g. propisano je ¢lankom 7.
stavak 2. da je prijenos poslovnih udjela moguc iskljucivo izmedu clanova drustva, a prijenos na treéeg
Jje mogué uz prethodnu suglasnost drugog ¢lana drustva.

Trgovacki sud u Pazinu je rjeSenjem broj St-218/2019-15 od 14. listopada 2019. godine otvorio ste€ajni
postupak nad duznikom ULJANIK Pomorstvo d.o.o. za usluge u morskom prijevozu, Pula, Flaciusova
1, OIB: 61741481122, a koje drustvo je &lan dru$tva Fratarski d.o.o., Pula, Ulica Velog Joze 3, OIB
89399497099. Imajuéi u vidu &injenicu da se sukladno &lanku 2. stavku 2. Ste¢ajnog zakona NN 71/15,
104/17 stecajni postupak provodi radi skupnog namirenja vjerovnika stecajnog duznika, unovienjem
njegove imovine i podjelom prikupljenih sredstava vjerovnicima, a nesporno je da imovinu ULJANIK
Pomorstvo d.o.0. u stedaju &ine i poslovni udjeli trgovackog drustva Fratarski d.o.o., Pula, Ulica Velog
Joze 3, OIB 89399497099 to je u predmetnom stelajnom postupku utvrdena vrijednost poslovnog
udjela (nominalno 156.800,00 kn, odnosno 49%) u iznosu od 195.178,00 kn.

Slijedom navedenog, a sukladno &lanku 7. stavak 3. Drustvenog ugovora Fratarski d.0.0., ULJANIK
Pomorstvo d.0.0. u ste¢aju kao ¢lan druStva Fratarski d.o.o. obavjestava naslov o namjeri prenoSenja
cijelog svog poslovnog udjela (nominalno 156.800,00 kn, odnosno 49%) na tre¢ega radi namirenja u
steajnom postupku s tim da ovim putem dostavlja naslovu, kao vlasniku drugog poslovnog udjela,
ponudu za stjecanje njegovog poslovnog udjela. Ovim putem se naglaSava da vrijednost poslovnog
udjela ULJANIK Pomorstvo d.o.0. u steéaju iznosi 195.178,00 kn sukladno elaboratu procjene, a
koju je procijenjenu vrijednost poslovnog udjela ULJANIK Pomorstvo d.o.c. u ste€aju u drustvu
Fratarski d.o.o. odlukom prihvatila i Skupstina vjerovnika 8. lipnja 2020.g. na Trgovackom sudu
u Pazinu poslLbr. St-218/2019 slijedom &ega je stefajni upravitelj ovlasten izvrSiti prodaju
poslovnog udjela prema procijenjenoj vrijednosti.

Ukoliko je naslov zainteresiran za navedeno stjecanje obvezan je unutar 15 dana od primitka ponude
oditovati se sukladno &lanku 7. stavak 3. sklopljenog Drustvenog ugovora Fratarski d.o.o.

S postovanjem,

U Puli, 1. rujna 2020.g. ULJANIK pomo 'étvo d 0.0.u stecaJu
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SADRZAI

. Zadatak vjeStaku i temelj za vrienje procjene

. Poduzede Fratarski d.o.0., Koncesije i prava na koristenje

. Analiza financijskih izvje$¢a, bilance i kretanja prihoda i rashoda

. Procjena vrijednosti dru$tva uporabom knjigovodstvene metode procjene

. Procjena vrijednosti drugtva uporabom metode procjene EBITDA multiplikatorom
. Izradun konagne procjene vrijednosti drustva i poslovnih udjela

. Zaldjuéak vjestaka




1. ZADATAK VIESTAKU | TEMELI ZA VRSENJE PROCIENE

Dana 4.2.2020. godine odrfano je izvjedtajno roliste na Trgovadkom sudu u Pazinu u
stetajnom postupku nad stecajnim duZnikom ULIANIK POMORSTVO d.0.0. ,u stefaju”, Stecajni
postupak se vodi pod Posl. brojem: 4-St-218/2019-37, stedajna sutkinja je Tijana Licul, Zapisnicarka
Sanja Prodan, dok je ste¢ajni upravitelj Boris Debelic.

Obzirom na zahtjev vjerovnika da se njihovo potraZivanje namiri prodajom poslovnih udjela
koje stetajni duZnik ima u t.d. FRATARSKI d.0.0., te na iskazano nezadovoljstvo vjerovnika
Zagrehacka banka d.d. procjenom vrijednosti spomenutog poslovnog udjela od strane steajnog
upravitelja (=156.800,00 kn uveéano za zaStitnu kamatnu stopu od 4% godidnje) skupstina vierovnika
nalaje stefajnom upravitelju da angaZira sudskog vjestaka da izradi procjenu triidne vrijednosti
poslovnog udjela t.d. FRATARSKI d.o.0.

NalaZe se vjestaku da izradi Procjenu trZidne vrijednosti poslovnog udjela, te da posebno vodi
ratuna o postojeéim i nepostojecim koncesijama.

Procjena vrijednosti poslovnog udjela u t.d. FRATARSK! d.o.0. obavlja se na temelju

dostavljene dokumentacije o poslovanju poduzeéa od strane ste¢ajnog upravitelja, i to:

- Financijski izvjeStaj t.d. FRATARSKI d.o.o. za 2018. godinu (Biljeske uz financijska
izvjed¢a, Obrazac POD-DOP za 2018., Odluka o upotrebi dobiti za 2018. godinu, Odluka o
utvrdivanju finanijskih izvie¢a za 2018. godinu)

- Obrazac Godignjih Financijskih 1zvje$éa koji se sastoji od: Obrasca POD-BIL, Obrasca POD-
RDG i Obrasca POD-DOP za 2018. godinu

- Prijava Poreza na dobit (Obrazac PD) za 2018. godinu

- Brutto Bilanca za 2018. godinu

- Radna Brutto Bilanca za 2019. godinu (nerevidirani podaci)

Pored dostavljenih financijskih izvjes¢a o poslovanju druétva, procjena se vrsi i temeljem
naknadno dostavijenih dokumenata od strane direktora t.d. FRATARSKI d.0.0., g. Vijekoslava
Jozanovida, i to:

- Ugover o davanju na koridtenje otoka Veruda od 12.5.2014.

- Ugovor broj 034-01/17-02/01 za gospodarsko koriStenje pomorskog dobra luke

posebne namjene sportske i nauticke luke Bunarina, od 1.1.2017. godine

- Aneks | Osnovinom ugovoru o koncesiji za gospodarsko koristenje pomorskog dobra

luke posebne namjene sportske i nauti¢ke luke Bunarina, od 1.1.2019, godine

Tijekom izrade Procjene vrijednosti poslovnih udjela t.d. FRATARSKI d.0.0. vjestak koristi
ostale javno dostupne podatke o drustvu dostupne na Internet stranici t.d. FRATARSKI d.o.o.
www.fratarski.he, narotito u pogledu izratuna procjene vrijednosti drudtva dinamicnim metodama
procjene




2. PODUZECE FRATARSKI d.o.0.

Trgovacko drutvo FRATARSKI d.o.o. stjee svoju pravnu osonost upisom u Trgovacki
Registar Trgovackog suda u Pazinu dana 22.12.2010. godine donogenjem Rjedenja o upisu poslovnog
subjekta {oznaka: Tt-10/5315-2, MBS:130045608).

Kao subjekt procjene t.d. FRATARSKI d.0.0. pocinje djelovati dana 16.5.2014. godine
donoenjem Rjedenja Trgovackog suda u Pazinu (oznaka: Tt-14/3850-2, MBS: 130045608) kojim se
RjeSenjem mijenja tvtrtka, sjediste, Clanovi drugtva, &lanovi uprave, Clanovi nadzornog odbora i
mijenjaju se odredbe DruStvenog Ugovora prethodno upisanih u Trgovacki Registar.

Trgovacko drutvo FRATARSKI d.o.0. ima siedidte u Puli, na adresi Ulica Velog JoZe 3.
Zastupan je po direktoru Vijekoslavu Jozanovicu, koji drutvo zastupa samostalno i pojedinacno.
Drugtvo ima upisani temeljni kapital od =320.000,00 kuna.

Vlasnitka struktura drudtva je slijedeca:
- 49% poslovnog udjela u vlasnistvu t.d. ULJANIK POMORSTVO d.0.0. ,u stefaju”,
Flaciousa 1, 52 100 Pula, QIB:61741481122
- 51% poslovnog udjela u viasnidtvu Grad Pula — Pola, Forum 1, 52100 Pula,
01B:79517841355

Trgovatko drugtvo svoju poslovnu djelatnost ohavlja kroz dva profitna centra:

- upravljanje ugostiteljskim i ostalim pomoénim objektima na otoku Veruda (kolokvijalno
poznatim kao ,Fratarski otok”), za koje koridtenje ima sklopljen Ugovor o davanju na
koristenje otoka Veruda

- upravljanje ugostiteljskim objektom u luici Bunarina, za koje koridtenje ima sklopljen
Ugovor za gospodarsko koridtenje pomorskog dobra luke posebne namjene sportske i
nautitke luke Bunarina | Aneks | Ugovoru o koncesiji za gospodarsko koristenje
pomorskog dobra luke posebne namjene sportske i nauticke luke Bunarina

Za potrebe izrade ove Procjene vrijednosti poslovnih udjela analizira se pravni, poslovni i gospodarski
potencijal svakog pojedinog profitnog centra.

KAMP OTOK VERUDA

Na Internet stranicama t.d. FRATARSKI d.o.0. predstavijen kako slijedi:

,Kamp je otvoren iskljudivo ljeti, od sredine lipnja do kraja kolovoza te u navedenom periodu prima
razli¢ite sportske i izvidacke grupe, ljude pustolovnog duha, zaljubljenike u netaknutu priroduy, alii
sve ljude Zeljne pravog odmora i op3tanja.”

T.d. FRATARSKI d.0.0. svoju gospodarsku djelatnost na otoku Veruda ohavlja temeljem
Ugovora o davanju na koritenje otoka Veruda (Prilog 1.) sklopljenog dana 12.5.2014. godine { Klasa:
947-03/11-01/125, Urbroj: 2168/01-04-03-00-0330-14-17) kojim Grad Pula — Pola kao zemlijidno
knjizni viasnik otoka Veruda (izvadak iz zemljisnih knjiga Opéinskog suda u Puli — Pola u Prilogu 2)
daje na koriétenje otok Veruda t.d. FRATARSKI d.0.0. bez naknade, na rok od 10 godina (zaklju¢no s
12.5.2024. godine. Otok se t.d. FRATARSKI d.c.0. daje na koritenje radi obavljanja djelatnosti sporta,
kulture i rekreacije.




Elankon HI spomenutog Ugovora definiraju se obveze t.d. ERATARSKI d.o.c. kako slijedi:
- koristiti otok radi obavljanja sportske djelatnosti, u okviru koje se rad s djecom i miadeZi
mora organizirati u trajanju od najmanje 50% raspolo?ivog fonda sati
- vréiti redovno i investicijsko odrfavanje predmetnih nekretnina, ukljucujuéi na njima
izgradene gradevine, o vlastitom trosku
- podmirivati reijske i ostale vezane troskove, o ¢emu se obvezuje podnositi Gradu Puli —
Pola financijsko izvje$ée za svaku poslovnu godinu
Neispunjenje navedenih obaveza opravdani je razlog za otkaz Ugovora o koristenju, u kojem slucaju
t.d. FRATARSKI d.0.0. nema prava na povrat do tada izvrSenih ulaganja, te je duZan Gradu Puli - Pola
vratiti posjed otoka Veruda u roku od 30 dana od urudenja otkaza Ugovora. Takoder, investicijsko
ulaganje kojim bi se povedala nabavna vrijednost nekretnine moguca je samo uz suglasnost Grada

Pule - Pola.

Elankom 1V istog Ugovora definira se da Grad Pula — Pola moZe (razmjerno) sudjelovati u troSkovima
za Investicijsko, tekuée i redovno odrZavanje nekretnina na otoku Veruda, no iskuljudivo za obavljanje
sportske djelatnosti, osobito one koja ukljuéuje rad s djecom i mladeii, u dijelu u kojem se obavljanje
djelatnosti odnosi na gradske sportske klubove i ostale programe ¢ije je odriavanje U interesu Grada
Pule— Pola, pod uvjetom da za to postoje osigurana proracunska sredstva.

¢lanak V definira da je prete¥ito viasni§tvo Grada Pule — Pola (izravno ili posredno) nad poslavnim
udjelima t.d. FRATARSKI d.0.o. bitan sastojak Ugovora o koriStenju, kojim se izostankom uvjeta
raskida pa samom zakonu.

Temeljem navedenih ¢lanaka Ugovora o davanju koristenje otoka Veruda zakljuéujem da je koristenje
samog otoka od strane t.d. FRATARSK! d.o.0. vrlo ograniceno i strogo definirano, usmjereno na
ostvarenje socijalnih politika i ciljeva Grada Pule - Pola &to se tice rada s djecom i mladeZi, paticanja
kulture, rekreacije i sporta. Svako djelovanje t.d. FRATARSK] d.o.0. u smjeru veée komercijalizacije
djelovanja na otoku moZe se provesti samo uz izrititu suglasnot Grada Pula — Pola kao vlasnika otoka
i veéinskog vlasnika t.d. FRATARSKI d.0.0.

Gospodarsko djelovanie t.d. FRATARSKI d.o.0. na otoku Veruda nije i ne mode se smatrati
komercijalno i ekonomski isplativom dielatno3cu drudtva.

UGOSTITELISKI OBJEKT U LUCICI BUNARINA

Na Internet stranicama t.d. FRATARSKI d.o0.0. predstavljen kako slijedi:
, Na 5 km od centra Pule nalazi se luka Bunarina, gdje je otvoren gradanima Pule nasiroko poznati
Caffe bar "Bunarina”, koji osim svakodnevne ponude pica, u lietnoj sezoni obiluje i domacom
gastronomskom ponudom.”

T.d. FRATARSKI d.0.0. svoju gospodarsku djelatnost u ludici Bunarina obavalja temeljem
Ugovora broj 034-01/17-02/01 za gospodarsko koristenje pomorskog dobra luke posebne namjene
sportske i nautiéke luke Bunarina, od 1.1.2017. godine i Aneksa | Osnovnom ugovoru o koncesiji za
gospodarsko koridtenje pomarskog dobra luke posebne namjene sportske i nauticke luke Bunarina,
od 1.1.2019. godine. (Prilog 3. i 4.) kojim Lu¢ka Uprava Pula daje koncesiju za gospodarsko koristenje
luke, odnosno za obavljanje ugostiteljsko - turisticke djelatnosti t.d. FRATARSKI d.o.o. kao
Koncesionaru. Lu¢ka Uprava Pula daje u koncesiju pomorsko dobro povtiine 1.048 m2, od Cega
zatvoreni prostor (zgrada) ima povriinu 171 m2, a otvoreni prostor {uredena morska obala) ima
povriinu 877 m2. Podrucje je opremljeno potrebnom infrastrukturom. Glavni Ugovor o koncesiji je
sklopljen do dana 31.12.2018. godine, a Aneksom se rok koncesije produgava do 31.12.2023. godine.

5




Koncesijska naknada za koristenje pomorskog dohra sastoji se iz dva dijela:

- stalni dio u iznosu od =162.000,00 kn godisnje i

- promjenjivog dijela od 3% godidnjeg prihoda ostvarenog od obavljanja djelatnosti i

prufanja usiuga na koncesioniram podruéju

pritom je t.d. FRATARSKI d.0.0. kao koncesionar dufan u svojoj financijskoj evidenciji osigurati
odvojeno vodenje podataka koji se odnose na prihod od obavijanja djelatnosti na koncesioniranom
podrugju. Ukoliko koncesionar ne postupi po navedenoj odredbi, koncedent je ovladten obracunati i
naplatiti promjenjivi dio koncesije na ukupan prihod koncesionara iskazan u godiSnjem financijskom
izvje$cu. Stalni dio koncesijske naknade dospijeva na pla¢anje 31. sijecnja svake godine, za tu tekuéu
godinu. Promjenjivi dio koncesije dospijeva na placanje najkasnije do 1. lipnja tekude godine, po
zavrénom radunu za proteklu kalendarsku godinu. Placanje koncesijske naknade u navedenim
rokovima bitan je element koncesijskog Ugovora, te u sluéaju kr¥enja ove odredbe koncedent moie

jednostrano raskinuti Ugovor o koncesiji.

Od ostalih obveza iz Ugovor o koncesiji istiCem:

- osigurati cjelovitu zastitu okoli3a, a posebno sanitarno — higijenskih uvjete i zaStitu mora
od onetiééenja na koncesioniranom podrucju

- za cijelo vrijeme trajanja koncesije odrzavati, &titi i koristiti pomorsko dobro paZnjom
dobrog gospodara, te ne smije poduzimati nikakve radnje osim onih koje su predvidene
Ugovorom o koncesiji. Obveza je koncesionara tokom cijele godine Cuvati, odrZavati
podrudje, popravijati i odriavati oSteenu opremu te sanirati podrudje sukladno
gradevinskim propisima.

- imati vaZecu policu osiguranja profesionalne odgovornosti

- ne smije umanjiti, ometati ili onemoguciti upotrebu i/ili koristenje susjednih djelova
pomorskog dobra prema njihovoj namjeni

- koncesionirano dobro ¢uvati i unapredivati

- koncesionar je odgovoran za svaku Stetu koja nastane uslijed gospodarskog koriStenja

pomorskog dobra

Navedeni ¢lanci Ugovora o koncesiji definiraju opseg obaveza koje t.d. FRATARSK! d.o0.0. kao
koncesionar ima tokom cijele godine, a iste se obveze ogledaju u financijskom teretu poslovanja
drugtva — odnosno u trogkovima koje poduzeée mora snositi tokom cijele godine, a ne samo u dijelu
godine u kojem ostvaruje poslovne prihode od koristenja koncesioniranog pomorskog dobra. Ukoliko
bi t.d. FRATARSK! d.o.0. propustio ispuniti obveze definirane koncesijskim ugovorm ili bi obavljao
djelatnost na drugaciji naCin od onog predvidenog Ugovorm o koncesiji, koncedent ima pravo
jednostrano raskinuti Ugovor o koncesiji, te od koncesionara potraZivati naknadu Stete.

Gospodarsko djelovanje t.d. FRATARSKI d.0.0. u lutici Bunarina je u pravom smislu
komercijalno i ekonomski opravdano djelovanje, no djelovanje koje je strogo definirano i troskovno
optereéeno tokom cijele godine, ne samo u razdoblju generiranja prihoda od poslovanja. Takvo
stanje troékovno opterecuje t.d. FRATARSKI d.o.0. i bitno smanjuje profitabilnost poslovanja u ovom

profitnom centru.




3. ANALIZA FINANCHSKIH 1ZVIESCA, BILANCE | KRETANJA PRIHODA | RASHODA

7a potrebe sastava ove procjene koriste se podaci iz obrasca Godiénji Financijski Izvje3taj
poduzetnika (GFI-POD) za 2018. godinu kao najnoviji sluZbeni i verificirani podaci, usvojeni od strane
uprave i nadzornog odbora t.d. FRATARSKI d.0.0.

Iz BILANCE DRUSTVA (obrazac POD-BIL) razvidno je slijedece:

- AKTIVA poduzeéa ima ukupnu vrijednost od 561.319 kn, a sastoji se od:

R.BR. OPIS IZNOS U HRK
1. Ukupno dugotrajna imovina 370.000 kn
1,1. | Nematerijalna imovina — Koncesija Bunarina 187.507 kn
1.2. | Materijalna imovina {(gradevinski objekti, 182.493 kn
postrojenje i oprema, alatii transportna
sredstva)
2. Ukupno kratkotrajna imovina 191.319 kn
2.1. | Zalihe (sirovine i materijal i roba) 20.274 kn
2.2. | PatraZivanja 49,008 kn
2.3. | Novac u banci i blagajni 122,037 kn
UKUPNO AKTIVA: 561.319 KN

- PASIVA poduze¢a ima ukupno vrijednost od 561.319 kn, a sastoji se od:

R.BR. OPIS 1ZNOS U HRK
1. KAPITAL | REZERVE 320.000 kn
1.1. | Temeljni kapital drudtva 320.000 kn
2. PRENESEN! GUBITAK -554.967 kn
3 DOBIT POSLOVNE GODINE 390.455 kn
4, KRATKOROCNE OBVEZE 405.831 kn
4.1. | Obveze prema dobavljadima 90.730 kn
4.2. | Obveze prema zaposlenima 98.260 kn
4.3. | Ostale kratkoroc¢ne chveze 23.303 kn
4.4, | Kratkoroéne financijske obveze 193.538 kn
UKUPNO PASIVA: 561.319 KN
OBRAZLOZENJE AKTIVE

Iz navedenog mofemo zakljuditi da t.d. FRATARSKI d.0.0. ima dugotrajnu imovinu koja u
naravi predstavlja koncesiju na lugici Bunarina, te ulaganja u imovinu u najmu i opremu (rasporedenu
u oba profitna centra, Otok Veruda i lu¢ica Bunarina), alate i transportna sredstva. Dugotrajna
imovina vrijedi ukupno 370.000 kn ili 66% aktivne hilanéne mase. Kratkotrajna imovina sastoji se od
zalihe sirovine i materijala i robe; potraZivanja i novca na racunu i blagajni. Kratkotrajna imovina
vrijedi ukupno 191.319 kn ili 34% aktivne bilanéne mase.

OBRAZLOZENIE PASIVE
Iz navedenog mofemo zakljuditi da t.d. FRATARSKI d.o.0. preneseni gubitak iz prethodnih

razdoblja veéi od dobitka ostvarenog u 2018. godini, te se u 2018. godinu prenosi 164.512 kn gubitka.
Preneseni gubitak opterecuje kapital drustva, pa tako kapital i rezerve nakon umanjenja rezuitata
poslovanja iz tekuéeg i prethodnih razdoblja vrijedi 155.488 kn ili 28% ukupne pasivne bilangne
mase. Druitvo nema dugoroénih obveza, no ima kratkoroéne obveze u vrijednosti od 405.831 kn ili
72% ukupne pasivne bilanéne mase.




T.d. FRATARSKI d.0.0. ima imovinu koncentriranu u profitnim centrima (66% od imovine},
nesto sirovine i materijala, te novac na raéunu i blagajni (34% od imovine). Obveze drudtva su
kratkorogne (72% od izvora) i hosi se sa izazovima pokri¢a gubitaka iz prethodnih razdobija, Sto
smanjuje glavnicu drustva (na 28% od izvora).

Iz RACUNA DOBITI U GUBITKA (POD-RDG obrazac) razvidno je slijedece:
PRIHODI

- Ukupni prihodi drutva iznose 5.224.050 kn. Poslovni prihodi. od prodaje iznase
5.223.556 kn ili 99,9% ukupnih prihoda i svi su peslovni prihodi ostvareni u poslovanju s
nepovezanim drustvima. Ostali poslovni prihodi u vrijednosti 21.835 kn takoder su
ostvareni u poslovanju izvan povezanih poduzeca.

Struktura poslovnih prihoda od prodaje je slijedeca:

R.BR. QPIs 1ZNOS U HRK
1. UKUPN! POSLOVNI PRIHODI OD PRODAIE 5.201.721 KN
1.1. | Prihodi od prodaje neproizvodnih usluga na | 43.168 kn
domadem triistu

1.2. | Prihadi od promidZbenih usluga 16.000 kn
1.3. | Prihodi od prodaje medija na dom. trziStu 12.224 kn
1.4. | Prihodi od prodaje ugostiteljskih usluga 4.018.699 kn
1.5. | Prihodi od usluga smjestaja u kampovima 927.113 kn
1.6. | Prihodi od prodaje robe 184,517 kn

Prihodi od prodaje ugostiteljskih usluga &ini 77,3% ukupnih poslovnih prihoda i predstavlja
najunosniju djelatnost drutva, slijede prihodi od smjestaja u kampovima koji €ine 17,82% ukupnih
poslovnih prihoda. Svi ostali poslovni prihodi navedeni u tablici zajedno ¢ine 4,88% ukupnih prihoda.

struktura ostalih poslovnih prihoda je slijededa:

R.BR. el 1ZNOS U HRK
1. UKUPNI OSTALI PRIHODI 21.835 KN
1.1. | Viskovi 9.847 kn
1.2. | Prihodi od naplate 3teta 2.159 kn
1.3. | Ostali prihodi 9.829 kn

Ostali poslovni prihodi sastoje se od viSkova, prihoda od naplate 3tete i ostalih
nespecificiranih prihoda, te ¢ine tek 0,4% ukupnih prihoda drugtva u poslovnoj godini.

Financijski prihodi iznose 494 kune.
T.d. FRATARSKI d.0.0. je drustvo koje je tokom 2018. godine ostvarilo prihode koji su 9,3 puta vedi od

vrijednosti bilance, §to predstavlja odli¢an rezultat. DruStvo je u stanju generirati velike prihode od
poslovanja i maksimalno iskori$tava imovinu drustva.




RASHODI
- Ukupni rashodi poduzeca iznose 4.833.595 kuna. Poslovni rashodi izose 4.804.381 kn i
&ine 99,4% ukupnih rashoda. Financijski rashodi iznose 29.214 kuna i &ine 0,06%

ukupnih rashoda.

Struktura poslovnih rashoda je slijedeca:

R.BR. oPIs IZNQOS U HRK
1. UKUPNI POSLOVNI RASHODI 4.804.381 KN
1.1. | Materijalni troskovi 2.696.334 kn
1.2. | Trogkovi osoblja 1.543.784 kn
1.3. | Amortizacija 96.624 kn
1.4. | Ostali troskovi 437.281 kn
1.5. | Ostali poslovni rashadi 30.358 kn

Najznacajnija stavka poslovnih rashoda su materijalni tro§kovi koji iznose 2.696.334 kn i
predstavijaju 56,12% ukupnih poslovnih rashoda, slijede potom troékovi osoblja u iznosu od
1.543.784 kn koji predstavljaju 32,13% ukupnih poslovnih rashoda. Preostali udio u poslovnim
trokovima od 11,75% ¢ine: amortizacija, ostali trogkovi i ostali poslovni rashodi.

T.d. FRATARSKI d.0.0. ima godi3nje financijske rashode u iznosu od 29.214 kn i oni ine 0,6%
ukupnih rashoda poslovanja u 2018. godini.

KRETANJE PRIHODA | RASHODA U POSLOVNIM GODINAMA

Temeljem dostupnih podataka (obrazac GFI-POD za 2018. godinu i nesluZbene bruto bilance
za 2019. godinu) prikazujemo kretanje prihoda i rashoda od poslovanja u radoblju od 1.1.2017. do
31.12.2019. godine.

KRETANJE PRIHODA

Ukupni prihodi 2017, Ukupni prihodi 2018, Ukupni prihodi 2019,
4.298.678 kh 5.224.050 kn 5.761.811 kn

Uzimajudi u obzir 2018. godinu kao referentnu godinu, dolazimo do slijedecih zaklju¢aka
- U 2018. godini je ostvaren ukupan prihod 5.224.050 kn $to je 925.372 kune ili 21,53%

vedi prihod u odnosu na 2017. godinu
- U 2019. godini ostvaren je ukupan prihod od 5.761.811 kn ili 10,29% vedi prihod u

odnosu na 2018. godinu




KRETANJE RASHODA

Ukupni rashodi 2017. Ukupni rashodi 2018. Ukupni rashodi 2019.
4,298.678 kn 4.833.595 kn 5.799.192 kn

Uzimajuéi u obzir 2018. godinu kao referentnu godinu, dolazimo do slijedecih zalljudaka:
- U 2018. godini ostvareni su ukupni rashodi od 4.833.595 kn $to je 534.917 kuna ili
12,44% veéi rashodi u odnosu na 2017, godinu
- U 2019. godini (prema nesluzbenoj bruto bilanci) ukupni rashodi biti ¢e pribliZzno
5.799.192 kune ii 18,98% veéi rashodi u odnosu na 2018, gadinu

Najveée povedanje rashoda zabiljeZeno je u stavci troskova osohlja, a u nastavku slijedi prikaz
trodkova osoblja :

Troskovi osoblja 2017 Trodkovi osoblja 2018 Troskovi osoblja 2019
1.507.636 kn 1.543.784 kn 2.121.847 kn

Uzimajudi u obzir 2018. godinu kao referentnu, dolazimo do slijedecih zakljucaka:
- U 2018. godini trokovi osoblja iznosili su 1.543.784 kn ili 2,34% vedi troSkovi osoblja u
odnosu na 2017, godinu
- U 2019. godini troskovi osoblja (prema nesluzbenoj bilanci) iznositi ¢e 2.121.847 kn ili
37,44% vedi trodkova osoblja u odnosu na 2018, godinu

U razgovoru s direktorom drudtva utvrdujem da je povecanje troskova osoblja nastalo zbog
reorganizacije poslovanja, prebacivanja placa djelatnika na tro3ak t.d. FRATARSKI d.o.o. i potrebe
dodatnog zaposljavanja djelatnika u sluzbi ra¢unovodstva i sluzbi odrZavanja.

Ukoliko ¢e t.d. FRATARSKI d.0.0. pronadi nadin da tokom daljnjeg poslovanja ostvari vece ili
dodatne prihode, a nastavi poslovati uz trodkove osoblja u pribliZnoj vrijednosti kao tokom 2Q19.
godine, neée biti potrebe za smanjenjem troskova osoblja. Djelatnost kojom se drustvo bavi uvijek
donosi velike trotkove rada, misleéi pritom na ugostiteljske usluge i smjestajne usluge, a motiviranost
djelatnika drustva klju¢ni je &imbenik u uspjehu poslovanja. Polazedi od premise da je novcana
naknada najefikasniji alat za zadrfavanje motiviranosti i entuzijazma radnika u obavijanju radnih
zadataka, zakljuéujem da je povecani troak osoblja u skladu s ostvarenim rezultatima poslovanja, te
da je isti uvelike doprinosio prethodno prezentiranom konstantnom povecanju poslovnih prihoda.
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4. PROCIENA VRIJEDNOSTI DRUSTVA UPORABOM KNJIGOVODSTVENE METODE PROCIENE

Procjena vrijednosti druStva temeliena na knjigovodstvenim podacima ima naglasak na
imovini drugtva, a temeljni dokument za obracun je bilanca. Ova je metoda procjene statiéna, zasniva
se na vrijednosti imavine na odredeni dan i ne uva¥ava poslovanje druitva (prihode / rashode

poslovanja).
Formula za izralun knjigovodstvene vrijednosti t.d.-a glasi:

VK = IK - OK

Pri emu je VK= knjigovodstvena vrijednost drustva, 1K= knjigovodstvena vrijednost imovine u bitanci
drugtva, dok je OK= knjigovodstvena vrijednost obveza u bilanci drudtva

Za izradun procjene vrijednosti upotrebljavam najnovije verificirane i od uprave i nadzornog
odbora usvojene financijske izvjestaje, odnosno Bilancu za 2018. godinu,

Pracjena vrijednosti imovine je slijededa:

IK = knjigovodstvena vrijednost imovine

R.Br.

Opis

Iznos

Nematerijalna imovina (koncesije)

187.506,86 kn

Materijaina imovina

182.492,94 kn

DUGOTRAINA IMOVINA

369.999,80 kn

Novac u banci | blagajni

122.036,93 kn

PotraZivanja od kupaca 32.741,48 kn
Ostala potraZivanja 16.266,65 kn
i KRATIKCOTRAINA IMOVINA 171.045,06 kn
Materijal 13.423,12 kn
Zalihe 6.850,73 kn
i ZALIHE 20.273,85 kn

UKUPNA IMOVINA:

561.318,71 kn




Procjena vrijednosti ohveza je slijedeéa:

OK = knjigovodstvena vrijednost obveza
R. Br. Opis 1znos

1. | Kratkoro¢ni zajmovi 193.538,49 kn

| FINANCHSKE OBVEZE 193.538,49 kn
3. | Obveze dobavljadima 90.730,35 kn

4. | Obveze za place 98.259,39 kn

5. | Ostale kratkorofne obveze 23.302,58 kn

i KRATKOROCNE OBVEZE 212.292,32 kn
UKUPNE OBVEZE: 405.830,81 kn

Izradun knjigovodstvene vrijednosti drudtva je slijededi:

VK = Knjigovodstvena vrijednost
R. Br. Opis lznos
1. Knjigovodstvena vrijednost imovine 561.318,71 kn
2. Knjigovodstvena vrijednost obveza 405.830,81 kn
KNJIGOVODSTVENA VRIJEDNOST
DRUSTVA: 155.487,90 kn

Knjigovodstvena vrijednost t.d. FRATARSKI d.0.0. iznosi 155.487,90 kuna za 100% udiela.




5. PROCIENA VRIJEDNOST! DRUSTVA UPORABOM METODE PROCIENE
EBITDA MULTIPLIKATOROM

Procjena vrijednosti drudtva uporabom EBITDA multiplikatora je fokusirana na zaradu
drustva, odnosno na sposobnost poduzeda da u budu¢im razdobljima ostvari dobit. Radi se o
dinamiénoj procjeni vrijednosti drudtva, te ona analizira ostvarenu zaradu kroz nekoliko poreznih
razdoblja, te izuzima iz obra¢una amortizaciju i deprecijaciju kao nenovcani izdatak. Amortizacija i
deprecijacija (u nadim propisima nema te podjele nego se sve naziva amortizacija) ukljucuju se u
zaradu zato ¥to je rije¢ o rashodima koje ne prate odljevi novea u tom razdoblju jer su odljevi nastali
u razdoblju kada je vr¥eno pladanje za nabavljenu imovinuy, odnosno, to je novac koji ostaje na
raspolaganju za servisiranje obaveza u tom razdoblju.

Takoder pri procjeni vrijednosti drudtva EBITDA multiplikatorom, u obzivr se uzima
multiplikator specifi¢an za pojedini sektor, u primjeru ove procjene u obzir se uzima sektor smjestaja
i ugostiteljske djelatnosti,

Polazitte za procjenu EBITDA multiplikatora je izraun EBIT vrijednosti, za koji se primjenjuje

formula:
EBIT = Poslovni prihadi — Poslovni rashodi + Prihodi od kamata

Nakon izraduna EBIT vrijednosti pristupa se izra¢unu EBITDA vrijednosti, za &iji fzraCun

formula glasi:
EBITDA = EBIT + Deprecijacija + Amortizacija

Slijedi izra¢un EBITDA marZe, koja je kvocijent EBITDA vrijednosti i poslovnih prihoda i racuna
se prema slijedecoj formuli:

EBITDA marza = EBITDA/Paslovni prihodi

EBITDA Mar#a pomaze radi usporedbe dobivene EBITDA marZe s marZama koje ostvaruju
druga poduzeca koja djeluju u istom sektoru na istom podruju. Ovakvom se uporedhom moZe
zakljuditi posluje li drustvo bolje, losije ili podjednako dobro u odnosu na konkurenciju.

Naposlijetku, procjena vrijednosti drustva EBITDA multiplikatorom ratuna se tako da
dobivenu EBITDA vrijednost pomnoZimo sa prosjenim EBITDA multiplikatorom za pripadajuéu
djelatnost. Formula izratuna glasi:

EV=EBITDA x Multiplikator EBITDA

Pri cemu je EV = vrijednost drustva, EBITDA je prethodno dobivena vrijednost, dok se
Multiplikator EBITDA raduna za svaki sektor zajedno, uzimajudi statisti¢ke podatke javnih i privatnih
poduzeda u odredenim razdobljima.

Za potrebe izrade ove procjene koristim statisticke podatke za 1. kvartal 2019. godine
{primjenjive od 2. kvartala 2019. godine nadalje), objavijene od strane kompanije Business Valuation
Resources Ltd u sklopu publikacije ,Deal Stats, Value Index Digest 2Q 2018". Spomenuta publikacija
nalazi se u Prilogu 5 ove procjene.

EBITDA Multiplikator za sektor smjestaja i ugostiteljstva je 2,6.
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Za potrebe ovog izratuna uzimam u obzir podatl
2018.12019., te na temelju podataka za svaku pojedinu

1ZRACUN VRUEDNOSTI DRUSTVA EBITDA MULTIPLIKATOROM

EBITDA koja je temelj za procjenu vrijednosti.

ke 0 poslovanju za poslovne godine 2017,
godinu dobivam ponderiranu vrijednost

PROSIEK
R.BR. opPIs 2017. 2018. 2018. 2017.-2019.
(2017+2018+2019)/3
Poslovni prohodi 4.298.521,00 kn 5.223.556,00 kn 5,761.811,00 kn 5,094.629,33 kn
Poslovni rashodi | - 4.296.882,00kn | - 4.804.381,00 kn | - 5.799.192,00 kn - 4.966.818,33 kn
3 Prihod od
kamata 157,00 kn 494,00 kn 1.874,18 kn 841,73 kn
4 EBIT 1.796,00 kn 419.669,00 kn | - 35.506,32 kn 128.652,73 kn
5 Amortizacija 184.746,00 kn 96,624,00 kn 72.468,36 kn 117.946,12 kn
6 EBITDA 186.542,00 kn 516.293,00 kn 36.961,54 kn 246.598,85 kn
, | EBITDA MARZA=
EBITDA/PRIHOD 4,34% 9,83% 0,64% 4,84%
3 Multiplikator
EBITDA 2,6 2,6 2,6 2,6
Procjenjena
vrijednost
9 Ev‘igﬁ‘g’k ) 485.00920kn | 1.342.361,80kn | 96.100,00kn 641.157,00 kn
Multiplikator
EBITDA

Iz gornje je tablice vidijivo d
upotrebljen prosjek poslovanja za

definirala ,fer vrijednost”.

EBITDA Marfa koja u prosjeku iznosi 4,84%
ugostiteljstva. Prosjecna EBITDA marza koju su velike t
kreéu se od 20 do 35% (podaci iz GadiSnjih fzvjestaja o
Mon Perin d.d.). Najbolja EBITDA MarZa ostvarena jeu

a rezultat poslovanja znacajno varira svake poslovne godine, pa je
tri poslovne godine kako bi se fluktuacija ublaZila i kako bi se

je vrlo niska unutar sektora smjestaja i
uristicke kompanije ostvarile u 2013. godini
poslovanju Valamar d.d., Plava Laguna d.d. i
2018. godini i t.d. FRATARSKI d.o0.0. {reba

te¥iti vradanju i zadrZavanju EBITDA marse u okviru 10% i u budu¢im razdobljima.

Procjenjena vrijednost t.d. FRATARSK! d.0.0. po modelu EBITDA multiplikatora iznosi

641.157,00 kuna za 100% poslovnog udiela.
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6. IZRACUN KONACNE PROCIENE VRUEDNOSTI DRUSTVA | POSLOVNIH UDJELA

Uzimajuéi u obzir obje upotrebljene metode procjene vrijednosti t.d. FRATARSKI d.o.o.

dolazimo do zakljucka da je:
1. Knjigovodstvena vrijednost drustva
2. Vrijednost drugtva po EBITDA Multiplikator metodi

155.487,90 kn
641.157,00 kn

Tr3iéna vrijednost drustva je srednja vrijednost prethodno obragunatih vrijednostii ona se
ratuna kako slijedi:

(Knjigovodstvena vrijednost + Vrijednost po EBITDA Multiplikatoru) / 2
TrZisn

Procjena triidne vrijednosti viasni¢kih udiela od 49% koje posieduje naruditel
procijene, t.d. ULIANIK POMORSTVO d.0.0. ,u ste€aju” je =195.178,00 kuna.

a vrijednost t.d. FRATARSKI d.o.0. = {155.487,90 + 641.157)/2 = 398.322,45 kn
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7. ZAKLIUCAK VIESTAKA

Poslovanje t.d. FRATARSKI d.o.0. u promatranim razdobljima, uz oprazlofena ogranicenja i
moguénosti, sklono je fluktuaciji u ostvarenim rezultatima. Drustvo svoje poslovanje temelji na maloj
imovini i velikim prihodima. Prihodi su pritom neelastiéni §to se ti¢e profitnog centra Otok Veruda
(Fratarski otok) zbog ograni¢enja iz Ugovora o koristenju otoka. S druge strane, prihodi od profitnog
centra u ludici Bunarina su izdagni i relativno elasticni, no oni ovise o vanjskim faktorima, prvenstveno
vremenskim uvjetima, opéoj uspjednosti turisticke sezone i ostalim faktorima na koje drustvo ne
moZe utjecati. Zbog svega navedenog procjenjujem da je triiSna vrijednost 100% udiela u t.d.
FRATARSK! d.0.0. =398.322,45 kuna.

Procjenjujem da je triiSna vrijednost poslovnih udjela od 49% koje +.d. ULJIANIK
POMORSTVO d.0.0. ,u steéaju” ima u t.d. FRATARSKI d.o.0. iznes od =195.178,00 kuna.

Za narutitelja ULJANIK POMORSTVO d.0.0. ,u ste€aju” procjenu vrijednosti paslovnih udjela jzradila
dana 20.2.2020. godine:

Ingrid Savié
Stalni sudski vjestak ratunovodstveno financijske struke
Pored, Partizanska 2/A
OIB:39138455361

.
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Temeljem &l. 35. 1 391, Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,
137/99, 73/00, 114401, 100/04, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 143/12), a u vezi sa &L
48. Zakona o lokalnoj upravi i podruénoj (regionalnoj) samoupravi (NN 33/01, 60/01,
129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12 i 19/13-progiSéeni tekst), ¢l. 39. Statuta Grada
Pula-Pola (SN Grada Pule 7/09, 16/09, 12/11 1 1/13) i Odluke Gradskog vijeéa Grada Pule
K- 947-03/11-01/125 Urbr: 2168/01-04-03-00-0330-14-16 od 8. svibnja 2014. godine,

GRAD PULA, Pula, Forum 1, OIB: 79517841355, zastupan po Gradonagelniku Borisu
Mileticu, s jedne strane, i

FRATARSKI d.o.0. Pula, Ulica Velog JoZe 3, OIB: 89399497099, zastupan po direktoru
Vjekoslavu Jozanovic¢u, s druge strane, sklopili su

UGOVOR
o davanju na koristenje otoka Veruda

I

Grad Pula, Pula, Forum 1, OIB: 79517841355, daje, a Fratarski d.o.0. iz Pule, Ulica
Velog Joze 3, OIB: 89399497099, prima na koristenje sljedeée nekretnine:

- k.8 zgr. 2562, kuca, biv8i samostan, povtiine 1421 m2,
- k.&. 4810, padnjak, povi§ine 10474 m2,
- k.&. 4811, pasnjak, povrSine 411 m2,

- k.& 4812, oranica, povt§ine 2094 m2,

- k.8 4813, pagnjak, povr$ine 7481 m2,
- k.8 4814, pasnjak, povtdine 8232 m2,
- k.& 4815, pagnjak, povrsine 12062 m2,
- k.. 4816, padnjak, povtine 2170 m2,
- k.&. 4818/1, pagnjak, povrSine 2125 m2,
- k.&. 4819, pasnjak, povriine 2046 m2,
- k.8 4820, pasnjak, povr§ine 9270 m2,
- k.&. 4821, padnjak, povriine 825 m2,

- k.&. 4822, paSnjak, poviSine 81 7 m2,

- k.t 4823, padnjak, povriine 824 m2,

- k.8 4824, padnjak, povrsine 879 m2,

- k... 4825, padnjak, povisine 4717 m2,
- k.t. 4826, oranica, povi§ine 4997 m2,
- k.. 4827, oranica, povtiine 1278 m2,
- k.&. 4828, padnjak, povr§ine 864 m2,

- k.&. 4829, padnjak, povrdine 367 m2,

- k.t 4830, oranica, povr§ine 1597 m2,
- k.2. 4831, oranica, pove§ine 1709 m2,
- k.& 4832, padnjak, povrSine 424 m2,

- k.& 4833, padnjak, povr§ine 1003 m2,
- k.& 4834, oranica, povidine 3627 m2,
- k.&. 4835, oranica, povisine 2560 m2,
- k. 4836, padnjak, povriine 359 m2,




- k. 4837, oranica, povriine 2875 m2,

- k.&. 4838, oranica, povt§ine 3859 m2,

- k.&. 4839, padnjak, povisine 63 m2,

- k. 4840, pasnjak, povriine 89 m2,

- k.. 4841, oranica, povedine 1318 m2,

- k.t 4842, oranica, pove§ine 1312 m2,

- k.&. 4843, padnjak, povisine 107 m2,

- k.8. 4844, pagnjak, povrSine 211 m2,

- k.8 4845, oranica, povriine 1715 m2,
- k.&. 4846, padnjak, povriine 599 m2,

- k.G 4847, oranica, povr§ine [562 m2,
- k.& 4848, padnjak, povi§ine 961 m2,

- k.&. 4849, oranica, povr§ine 6640 m2,
- k.. 4850, pasnjak, povrine 1802 m2,
- k.& 4851, padnjak, povrdine 1293 m2,
- k.8 4852, padnjak, povrsine 1200 m2,
- k.& 4853, padnjak, povidine 19812 m2,
- k.. 4854/1, padnjak, povrdine 11302 m2,
- k.8 4856, pagnjak, povrine 11735 m2,
- k.. 4857, padnjak, povr§ine 22228 m2,

sve k.o. Pula, u naravi otok Veruda s izuzetkom k.. 4809 k.o. Pula — obalnog pojasa otoka u
statusu pomorskog dobra, sve na podruéju MO Nova Veruda, bez naknade.

I

Nekretnine iz todke I ovog Ugovora daju se na koridtenje na vrijeme od 10 godina,
radi obavljanja djelatnosti sporta, kulture i rekreacije, sukladno namjeni nekretnina odredenoj
Generalnim urbanistiskim planom Grada Pule, te, u funkeiji obavljanja tih djelatnosti,
vezanih djelatnosti turizma, ugostiteljstva i trgovine, u granicama odredenima navedenim
dokumentom prostornog uredenja.

111

Fratarski d.0.0. obvezuje se nekretnine iz tocke I ovog Ugovora prvenstveno koristiti
za obavljanje sportske djelatnosti, u okviru koje se rad s djecom i mladeZi mora organizirati u
trajanju od najmanje 50% raspoloZivog fonda sati, o vlastitom trofku vriti investicijsko i
redovno odr¥avanje predmetnih nekretnina, uklju€ujuci na njima izgradene gradevine, te u
vezi s njima podmirivati rezijske i ostale vezane troskove, o-Eemu se obvezuje Gradu Puli za
svaku poslovnu godinu podnositi financijsko izvjesce.

Neispunjenje obveza iz prethodnog stavka ove tocke Ugovora opravdani je razlog za
otkaz Ugovora o korigtenju, u kojem sluéaju korisnik nema pravo na povrat do tada izvrienih
ulaganja, te je duZan Gradu Puli predati posjed nekretnina u roku od 30 dana od dana
primitka obavijesti o otkazu ugovora.

Investicijsko ulaganje kojim se povecava nabavna vrijednost predmetne imovine
moZe se veiiti iskljuéivo uz prethodnu suglasnost Grada Pule.
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Radi obavljanja sportske djelatnosti, osobito one koja ukljuéuje rad s djecom i
mladezi, Grad Pula moZe, sukladno moguénostima i prethodno osiguranim proradunskim
sredstvima, razmjerno sudjelovati u troskovima za investicijsko, tekude i redovno odrzavanje
nekretnina iz totke 1 ovog Ugovora u dijelu u kojem se obavljanje te djelatnosti odnosi na
gradske sportske klubove i ostale programe &ije je odrzavanje u interesu Grada Pule.

A%

Pretesito vlasni§tvo Grada Pule, izravno ili posredno, putem pravne osobe u
vlasnigtvu Grada Pule, nad poslovnim udjelima Fratarski d.0.0, bitan je sastojak ovog
Ugovora, koji se izostankom navedenog uvjeta raskida po samom zakonu.

VI

Ugovorne strane su suglasne da sve sporove koji proizlaze iz ovog ugovora rjeSavaju
sporazumno. Ne bude li to mogude, ugovara se nadlezZnost Opéinskog suda u Puli.

VIl

Ovaj ugovor sadinjen je u 4 (%etiri) istovjetna primjerka, od kojih po 2 (dva) za svaku
ugovornu stranu.

VI

Ovaj Ugovor stupa na snagu danom sklapanja, a primjenjuje se od dana provedbe
drugtvenog ugovora Posl. br, OU-278/14-1 od 23. travnja 2014, u sudskom registru.

IX

Ugovorne strane primaju prava i obveze iz ovog ugovora, te ga u znak prihvata vlastoruéna
potpisuju.

Klasa: 947-03/11-01/125
Utbroj:2168/01-04-03-00-0330-14-17
Pula, 12.svibnja2014.

FRATARSKI d.0.0. . GRADPULA |
zastupano po direktoru GRADOI‘?ACELNI‘K
Vjekoslav Jozanovié Boris Milet
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PULA
Stanje na dan: 09.02.2020. 22:42

Katastarska opéina: 324256, PULA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-16166/2010
Alktivne plombe:

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
OTOCIC PRED PULOM VERUDA

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 15750

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina .
Rbr. | 20 ljista Oznaka zemljifta Primjedba
(keat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 4834 ORANICA Pripis iz ulo$ka
5034
UKUPNO:
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnigki dio: 1/1
GRAD PULA, OIB: 79517841355, PULA, FORUM 1
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iziios Primjedba

1. Na suvlasniéki dio: 1

1.1

Zaprimljeno 07.07.2006. broj Z-11195/06

Temeljem &l. 39. Zakona o zemljidnim knjigama (NN 9 1/96), Popisa katastarskih Cestica
7a otoke iz &L. 2. st. 2. podstavka 2. Zakona o otocima po Podru¢nim uredima za katastar i
njihovim ispostavama i po otocima, koji se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava pod posl.br.
Z-11099/06, Izvatka iz posjedovnog lista DGU Podrucnog ureda za katastar Pazin -
Ispostava Pula od 21. lipnja 2006. godine, Izvoda iz katastarskog plana DGU Podrunog
ureda za katastar Pazin - Ispostava Pula od 21. lipnja 2006. godine i ¢l. 335 b Zakona o
izmnjenama i dopunama Zakona o otocima, zabiljeZuje se zabrana otudenja k&.br. 4834.

2. Na savlasnic¢ki dio: 1

2.1

s

Zaprimljeno 07.07.2006. broj Z-11195/06

Temeljem &l 39. Zakona o zemljisnim knjigama (NN 91/96), Popisa katastarskih Cestica
7a otoke iz &, 2. st. 2. podstavka 2. Zakona o otocima po Podrucnim uredima za katastar i
njihovim ispostavama i po otocima, koji se nialazi u-ovasudnoj zbirci isprava pod posl.br.
Z-11099/06, Izvatka iz posjedovnog lista DGU Podrucnog ureda za katastar Pazin -
Ispostava Pula od 21. lipnja 2006. godine, Tzvoda iz katastarskog plana DGU Podrugnog
ureda za katastar Pazin - Ispostava Pula od 21. lipnja 2006. godine i €l. 35. b Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o otocima, zabiljezuje se pravo prvokupa ké.br. 4834 u

korist Republike Hrvatske, Istarske Zupanije, Grada Pule.

Potyvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zem lji¥ne knjige na datum 09.02.2020.

Zemiiinokniizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.02.2020, 23:16:23

Siranica: 1
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REPUBLIKA HRYATSKA

Opéinski sud u Puli-Pola
ZEMLJSNOKNIIZNT ODJEL PULA
Stanje na dan: 09.02.2020. 22:42 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 324256, PULA

Broj ZXK nlokka: 15769

Broj zadnjeg dnevnika: Z-16645/2016
Aktivne plombe:

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
OTOCIC PRED PULOM VERUDA

_ A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povi¥ina
Rbr. zemljiSta Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | $hv m2
testice)
1. 4853 PASNJAK
UKUPNO:
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Viasnid¢ki dio: 1/1

GRAD PULA - POLA, OIB: 79517841355

2.1  Zaprimljeno 12.12.2006. broj Z-1 9350/06
’ ZabiljeZnje se odbijen prijedlog Republike Hrvatske zastupane po Op¢éinskom drzavnom odvjetnistvu u
Puli, Gradansko upravnom odjelu za uknjizbu prava vlasnidtva na kg. br. 4853 temeljem ¢, 38. st. 1.
Zakona o udrugama (NN 70/97).
C
Teretovnica
Rbr, Sadr#aj upisa Tznos Primjedba
t.
1.1 Zaprimljeno 07.07.2006. broj Z-1 1214/06

Uslijed prijenosa nekretnine, prenosi se i slijedeci teret:
Uknjizuje se pravo shuZnosti prolaza u korist k. & br. 4854/2, 4818/2, a na teret k. & br.
4853 idr,

1. Na suviasnidki dio: 1
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Zaprimljeno 07.07.2006. broj Z-1 1214/06

Temeljem &l. 39. Zakona o zemljisnim knjigama (NN 91/96), Popisa latastarskih &estica
za otoke iz &L 2. st. 2. podstavka 2. Zakona o otocima po Podrué¢nim uredima za katastar i
njihovim ispostavama i po otocima, koji se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava pod posl.br.
7-11099/06, Izvatka iz posjedovnog lista DGU Podruénog ureda za katastar Pazin -
Ispostava Pula od 21. lipnja 2006. godine, Tzvoda iz katastarskog plana DGU Podru¢nog
ureda 7a katastar Pazin - Ispostava Pula od 21. lipnja 2006. godine i &L. 35. b Zakona o
jzmjenama i dopunama Zakona o otocima, zabiljezuje se zabrana otudenja ke.br. 4853,

2. Na suvlasnitki dio: 1

Zemlii¥nokniizni izvadak {datum'i vrijeme izrade) 10.02.2020: 23:20:23

Stranica: 1




[ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 324256, PULA

C
Teretoviica

Verifieivani ZK vloZak
Broj ZK uloka: 15769

Rbr.

Sadviaj upisa Iznos

Primjedba

Zaptimljeno 07.07.2006. broj Z-11214/06

Temeljem &1, 39. Zakona o zemljisnim knjigama (NN 91/96), Popisa katastarskih estica
za otoke iz &1, 2. st. 2. padstavka 2. Zakona o otocima po Podrudnim uredima za katastar i
njihovim ispostavama i po otocima, koji se nalazi u ovosudnoj zbirei isprava pod posl.br.
7-11095/06, Izvatka iz posjedovnog lista DGU Podrucnog ureda za katastar Pazin -
Ispostava Pula od 21. lipnja 2006. godine, Izvoda iz katastarskog plana DGU Podruénog
ureda za katastar Pazin - Ispostava Pula od 21. lipnja 2006. godine i ¢l 35. b Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o ofocima, zabiljeZuje se pravo prvokupa ké.br. 4853 u
korist Republike Hrvatske, Istarske Fupanije, Grada Pule.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 09.02.2020.

Zeimliisnokniizni izvadak (datum i vrileme izrade) 10.02.2020. 23:20:23

Stranica: 2




LUCKA UPRAVA PULA, Riva 2, 52100 Pula, OIB: 98035365721, koju zastupa ravnatelj Donald de Gravisi
(u daljnjem tekstu: Davatel] koncesije) :

i
s

FRATARSKI d.0.0., Ul Velog JoZe 3, 52100 Pula, 0IB:89399497099, koju zastupa direktor Viekoslav
Jozanovi¢ (u dalinjem tekstu: Koncesionar)

sklopili su dana 01.01.2017. slijedeci

UGOVOR broj 034-01/17-02/01

za gospodarsko koristenje pomorskog dobra luke posebne namjene sportske i nauticke
fuke Bunarina

Predmet ugovora .
Clanak 1.

Ovim Ugovorom o koncesiji na pomorskom dobru za gospodarsko koriStenje pomorskog dobra
luke posebne namjene — sportske i nauticke fuke Bunarina (u dalinjem tekstu: Ugovor) Davatelj
koncesije daje Koncesionaru koncesiju za obavljanje ugostiteljsko — turisticke djelatnosti te se odreduje
apseg i uvjetl koriStenja pomorskog dobra, kao | prava i obveze ugovornih strana.

Predmetna koncesija temelji se na Odluci o davanju koncesije na pomorskom dobru za
gospodarsko koristenje luke posebne namjene — sportske i nauticke luke Bunarina za obavljanje
ugostiteljsko ~ turisticke djelatnosti, KLASA: 021-01/16-02/13, UR.BROJ: 2163/01-02-16-06 od dana
74.11.2016., (u daljnjem tekstu: Odluka o davanju koncesije).

pradmet koncesije 5
Clanak 2.
Ovim Ugovorom Davatelj koncesije daje KKoncesionaru koncesiju na pomorskom dobru u svrhu
gospodarskog koridtenja luke posebne namjene — sportske i nauti¢ke luke Bunarina. Gospodarsko
koristenje ukljucuje obavijanje ugostiteljsko — turisticke djelatnosti.

Clanak 3.

Ukupna povrsina koja se daje u koncesiju iznosi 1.048 m2, od ¢ega zatvoreni prostor (zgrada)
ima povrdinu 171 m2 i otvoreni prostor (uredena morska obala) ima povréinu 877 m2. Podrudje koje se
daje u koncesiju opremljeno je potrebnom infrastrukturom.

Pomorsko dobro koje se daje u koncesiju nalazi se na k.. 4889/7 k.o. Pula, upisano kao

pomorsko dobro u zemljinoj knjizi Opéinskog suda u Puli.
Lomne tocke koje opisuju podrucje koncesije iskazane su U Gauss-Kruegerovim koordinatnom sustavu:

Br.ToCke Y X
1 5408435.18 4966739.35
2 5408448.90 4966734.94
3 5408454.78 4966742.35
4 5408450.69 4966747.54
5 5408461.87 4966760.50
6 5408462.28 4966761.05
7 5408462.22 4966761.30
8 5408469.94 4966768.48
9 5408468.59 4966769.97
10 5408469.12 4966770.47
11 5408473.74 4866765.57
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5408478.90

4966758.68

4 5408479.50 4966760.80
s 5408481.47 4966762.33
Hs 5408482.99 4966763.55
17 5408482.64 4966784.02
18 5408481.70 4966765.17
9 5408478.35 4966768.23
20 5408475.80 4966767.28
21 5408471.12 4966772.34
22 5408471.85 4966772.80
23 5408473.17 4966771.53
24 5408484.24 4966782.16
25 5408479.88 4966786.18
26 5408479.06 4966785.33
27 5408474.74 4966789.96
28 5408465.80 4966781.42
29 5408463.64 4966776.00
30 5408458.74 4966774.87
31 5408455.41 4966772.49
32 5408457.78 4966769.13
33 5408455.86 4966768.09
34 5408446.74 4966763.87
35 5408443.14 4966761.69
36 540844392 4966758.15
37 5408430.45 4966745.21

Sastavni dio Ugovora je graficki prikaz lokacije u mjeriluy 1:1500, izraden od trgovackog drustva
GEOMATIKA d.0.0. Pula, izraden 22.07.2013. godine, broj elaborata 276/13 i SKICA IZMJERE u
pribliznom mijerilu 1:400, izradena 08.09.2014.

Trajanje koncesije .
Clanak 4.

Ovaj ugovor sklapa se na odredeno vrijeme | primjenjuje se od dana stupanja na snagu Ugovora
o koncesiji do 31.12.2018. godine uz moguénost produljenja na dodatnih 5 godina.

Koncesijska naknada .
Clanak 5.

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:

- stalni dio u iznosu od  162.000,00 kuna godisnje (slovima: stodezdesetdvijetisu¢ekuna)

- promjenjivi dio od 3% godi$njeg prihoda ostvarenog od obavljanja djelatnosti i pruzanjem usluga
na koncesioniranom podrucju.

Koncesionar je upoznat i priznaje pravo davatelju koncesije da je naknada za koncesiju podioZna
promjenama temeljem indeksa potrosackih cijena, slijedom trZidne cienovne fluktuacije javnog il drugog
dobra od interesa za Republiku Hrvatsku koje je predmet koncesije I/ili izmjenama posebnog zakona u
dijelu kojim se ureduje visina i nacin placanja naknade za koncesiju.

Davatelj koncesije duzan je obavijest o promjeni visine koncesijske naknade dostaviti
koncesionaru najranije tri mjeseca od dana pocetka njene primjene.

Koncesionar je duZan u svojoj financijskoj evidenciji osigurati izdvojeno vodenje podataka koji
se odnose na prihod od obavljanja djelatnosti na koncesioniranom podrudju iz Elanka 2. ovog Ugovora.
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Ako koncesionar ne postupi po odredbi prethodnog stavka, ugovorne strane su suglasne da se
<a0 ukupni ostvareni godisnii prihod od obavljanja djelatnosti na koncesioniranom podrugju iz clanka 3.
avog Ugovora ima uzell iznos prikazan u godisnjem financijskom izvjescu poduzetnika.

Koncesionar je duZan omoguditi osobama koje odredi Davatelj koncesije uvid u poslovnu
Aokumentaciju temeljem koje se moZe utvrditi ostvareni prihod na podrudju koje je predmet ovog
Jgovora.

Koncesionar potpisom qvog ugovora oviaduje davatelja koncesije da u njegovo ime i za njegov
raun izravno od podruénog ureda Ministarstva financija ~ Porezne uprave zatrazi i dobije ovjerenu
sresliku godidnjih financijskih izviedtaja poduzetnika.

Clanak 6.
Stalni dio koncesijske naknade za 2017. godinu placa se u roku od 30 dana od dana sklapanja
Ugovora. ‘
Stalni dio koncesijske naknade za 2018. godinu vaZenja Ugovora, koncesionar je duzan platiti
do 31. sijednja tekue godine.
Promjenjivi dic koncesijske naknade koncesionar je duZan platiti najkasnije do dana 1. fipnia
tekuée godine, po zavrénom racunu za proteklu kalendarsku godinu.

Clanak 7,

Pladanje koncesijske naknade u rokovima dospijeca bitan je element ovog ugovora,

Ako koncesionar u rokovima dospijeca ne plati koncesijsku naknadu (stalni ili promjenjivi dio),
smatrat ¢e se za potrebe uredenja medusobnih odnosa ugovornih strana da koncesionar opcenito
neuredno placa koncesijsku naknadu.

U sludaju Iz prethadnog stavka, davatelj koncesije moZe jednostrano raskinuti ovaj ugovor.

Clanak 8.

Koncesijska naknada se uplacuje sukladno Naredbi o natinu uplaéivanja prihoda proratuna,
obveznih doprinosa te priheda za financiranje drugih javnih potreba u 2013. Godini (,Narodne novine",
broj 2/13m 68/13, 103/13, 120/13 1 143/13) dobru. Prihod od naknade za koncesiju Lucke uprave Pula
upladuje se na raCun HR241001005-1735970005 s naznakom "naknada za koncesiju na pomorskom
dobru®, Nakon upisa Ugovora u Reglstar koncesija obveznici uplate naknade za koncesiju, u polje
,model" upisuju broj modela ,HR 05", a poziv na broj je broj ID iz Registra koncesija dodijeljen od
Ministarstva financija.

Clanak 9.
Koncesionar se obvezuje da Ce prije sklapanja ugovora o koncesiji dostaviti davatelju koncesije jamstvo
osiguranja naplate naknade za koncesiju i to bjanko zaduZnicu/e najmanje u iznosu dvostruke godiSnje
stalne naknade za koncesiju. Bjanko zaduZnica/e mora biti solemnizirana kod javnog biljeznika, a sve u
svrhu osiguranja urednog placanja naknade za koncesiju.

Prava i obveze .
Clanak 10.

Koncesionar se obvezuje pomorsko dobro iz clanka 3, Ugovora koristiti sukladno Dokumentaciji
za nadmetanje, Studiji gospodarske opravdanosti koja je prilofena Ponudi i djelatnostima predvidenim
¢iankom 2. ovog Ugovora.

Clanak 11.
Koncesionar se obvezuje osigurati cjelovitu zadtitu okoliéa, a posebno sanitarno-higijenske
uvjete | zadtitu mora od onedigéenja na koncesioniranom podrudju u skladu s propisima Republike
Hrvatske | medunarodnim konvencijama.

Clanak 12.
Koncesionar je u obvezi za viijeme 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 ovim Ugovorom.
Konceslonar je u obvezi tijekom cijele godine &uvati, odrzavati podrucje, popravljati i odrzavati

odtedenu opremu te sanirati podrucje sukladno gradevinskim propisima.
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Koncesionar je duzan imati vazecu policu osiguranja  za cijelo vrijeme vaZenja ugovora, kao
dokaz za pokrice osiguranja odgovornosti iz djelatnosti,

Koncesionar ne smije umanjiti, ometati ili onemoguditi upotrebu ifili koridtenje susjednih dijelova
pomorskog dobra prema njihovoj namjeni, a koncesionirano pomorsko dobro duZan je Cuvati i
unapradivati,

Koncesionar je odgovoran za svaku Stetu koja nastane uslijed gospodarskog koristenja
pomorskog dobra.

Iz razloga neodr¥avanja i nekoristenja pomorskog dobra na nacin predviden Elancima od 10. do
12, Ugovora od strane Koncesionara, Davatelj koncesije moZe raskinuti ovaj Ugovor,

Clanak 13.

Koncesionar je dufan do isteka roka iz danka 4. Ugovora, s pomorskog dobra navedenog u
¢lanku 3. Ugovora, 0 svom trogku ukloniti naprave i opremu koju koristi za obavljanje djelatnosti
odnosno vratiti pomorsko dobro u prvobitno stanje utvrdeno zapisnikom o primopredaji te isto predati
Davatelju koncesije na slobodno raspolaganje.

Potpisom Ugovora Koncesionar izridito izjavljuje da u sluaju nepostupanja sukladno
prethodnom stavku dozvoljava Davatelju koncesije da ovaj bez ikakve daljnje Koncesionareve dozvole
mo¥e stupiti u posjed pomorskog dobra koji je predmet Ugovora, a u odnosu na njegove naprave |
opremu iste ili ukloniti i o troSku Koncesionara deponiratl iii ih zadrZati za potrebe daljnjeg koriStenja.

Clanak 14.

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

Clanalk 15.

Koncesija se moZe prenijeti na drugu osabu uz pisanu suglasnost Davatelja koncesije suldadno
odredbi &anaka 41, Zakona o koncesijama, &anka 4. i clanka 5. Uredbe o postupku davanja koncesije
na pomorskom dobru.

Koncesionar moze s tredim osobama skiopiti ugovor o potkoncesiji uz prethodnu pisanu
suglasnost Davatelja koncesije sukladno odredbi ¢lanka 43. Zakona o koncesijama i élanka 6. Uredbe o
postupku davanja koncesije na pomorskom dobru.

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

Prihod od naknade za potkoncesiju ini prihod koncesionara, te se zbraja u ukupan prihod na
koji se obralunava naknada za koncesiju. Naknada za potkoncesiju mora biti razmjerna vrijednosti
podruéja koje se daje u potkoncesiju.

prestanak koncesije .
Clanak 16.

Koncesija mo¥e prestati ili se oduzeti i prije isteka roka iz clanka 4. Ugovora u slucajevima
odredenim Odlukom o davanju koncesije, Ugovorom te odredbama navedenim u Zakonu o pomorskom
dobru | morskim lukama | Zakonu o koncesijama.

Clanak 17.

Koncesija prestaje:
ispunjenjem zakonskih uvjeta,
oduzimanjem koncesije od strane davatelja,
raskidom ugovora o koncesiji zbog javnog interesa,
sporazumnim raskidom ugovora o koncesiji,
jednostranim raskidom ugovora o koncesiji
pravomoénodtu sudske adluke kojom se ugovor o koncesiji utvrduje nigtetnim ili se ponistava,
u svim ostalim slu¢ajevima odredenim ovim Ugovorom, 7akonom o koncesijama | Zakonom kojim

se ureduje pomorsko dobro,
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Clanak 18.
Davatelj koncesije moZe oduzeti koncesiju:

o ako Koncesionar ne postuje zakonske | padzakonske akte kojima se ureduje pomorsko dobro ili
uviete koncesije odredene Odlukom o davanju koncesije | Ugovorom,

« ako Koncesionar ne iskoriStava koncesiju ili je iskoridtava za svrhe za koje mu nije dana ili preko
mjere odredene Ugovorom,

o ako Koncesionar bez odobrenja izvi&i na pomorskom dobru, koji je predmet Ugovora, radnje koje
nisu predvidene Ugovorom ili su u suprotnosti sa odobrenom koncesijom,

« ako Oviatenik koncesije ne placa koncesijsku naknadu na nacin i u rokovima odredenim Ugovorom,
s u drugim slucajevima predvidenim Zakonima i podzakonskim aktima.

Clanal 19,
Davatelj koncesije moze jednostrano raskinuti Ugovor u slijedecim slucajevima:

« ako Koncesionar nije platio naknadu za koncesiju vise od dva puta uzastopno ili opéenito neuredno
placa naknadu za koncesiju,

o+ ako Koncesionar ne provodi mjere | radnje nusne radi zadtite pomorskog dobra te radi zastite prirode
| kulturnih dobara,

o jzmjenom dokumenata prostornog uredenja, ukoliko se ispune i svi drugi uvjeti predvideni posebnim
propisima,

« ako se ne izvrée ulaganja predvidena u Studiji gospodarske opravdanosti,

« ako Koncesionar bez odobrenja Davatelja koncesije izvr§i na pomorskom dobru oznacenom u clanku
3. Ugovora radnje koje nisu predmetom koncesije ili su u suprotnosti s odobrenom koncesijom,

» ako je Koncesionar naveo netoéne podatke u ponudi temeljem kojih se utvrdivalo ispunjenje uvjeta
sposobnosti odredenih u dokumentaciji za nadmetanje,

o ako Koncesionar svojom krivnjom ne zapotne s provedbom Ugovora ili njegovog dijela u
ugovorenom roku,

» ako Koncesionar obavija i druge radnje u suprotnosti s Ugovorom ili propusta obaviti duZne radnje
utvrdene Ugovorom,

o ako je Koncesionar prenio na treéu osobu svoja prava iz ovog Ugovora suprotno odredbama Zakona
o koncesiji | oveg Ugovora,

o ako Koncesionar ne dostavi novi odgovarajudi instrument kojeg Davatelj koncesije zatraZi na temelju
&lanka 31. stavak 5. Zakona o koncesijama,

o u drugim slucajevima u skladu s odredbama Ugovora, Zakona o obveznim odnosima i zakona kojim
se ureduje pomorsko dobro.

Prije oduzimanja koncesije iz danka 18. Ugovora i jednostrancg raskida Ugovora, Davatelj
koncesije ¢e prethodno pisanim putem upozoriti Koncesionara 0 takvoj svojoj namjeri te odrediti
Koncesionaru rok od 30 dana za otklanjanje razloga za oduzimanje ili raskid Ugovora i za izjaSnjavanje

o tim razlozima.
Ukoliko Koncesionar ne otkloni razloge za oduzimanje ili raskid Ugovora u roku iz stavka 2. ovog

Yanka Davatelj koncesije raskinut ¢e Ugovor.
U sludaju jednostranog raskida Ugovora od strane Davatelja koncesije, Davatelj koncesije ima

pravo na naknadu Stete koju mu je prouzrocio Koncesionar u skladu s opéim odredbama obveznog

prava.
U sluéaju raskida Ugovora iz razloga utvrdenih stavkom 1. ovog ¢lanka Koncesionar nema pravo

na naknadu zbog raskida Ugovora.

Clanak 20.

Prestankom koncesije prestaju sva prava Koncesionara stefena Ugovorom te je Koncesionar
duZan napustiti pomorsko dobro koje je predmet ove koncesije i predati ga slobodnog od stvari | osoba
predstavniku davatelja koncesije.

Nadzot .
Clanak 21.

Povjerenstvo iz tlanka 7. Uredbe o postupku davanja koncesije na pomorskom dobru (,Narodne
novine® broj 23/04, 101/04, 39/06, 63/08, 125/10, 102/11 i 83/12) prati provedbu izvrSavanja ovog
Ugovora | redovito izvjedtava Davatelja koncesije 0 uotenim nepravilnostima, te predlaze mjere.
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Upravni nadzor nad provedbom ovog Ugovora provode ovladteni driavni sluzbenici ministarstva
~adlefnog za pomorsko dobro i ureda dravne uprave u Zupaniji sukladna Zakonu o sustavu drzavne

Jprave.
Inspekcijski nadzor nad provedbom ovog Ugovora obavijaju inspektori pomorskog dobra
ministarstva nadleZnog za pomorsko dobro i inspektori lucke kapetanije.

zavréne odredbe

Clanak 22.
Izmjene Ugovora moguce su u skladu s uvietima iz Zakona o koncesijama i propisima kojima se

ureduje pomorsko dobro. '
Izmjene Ugovora valjane su jedino ako su sastavljene u pisanom obliku i ako ih potpisu abje

ugovorne strane.

Clanak 23,
Ugovorne strane su suglasne da e sve sporove iz ovog Ugovara rjeSavati sporazumno, a ukolilko
to nije moguce nadleZan je sud prema sjedidtu Davatelja koncesije.

Clanak 24.
Ugovor stupa na snagu danom potpisa ugovornin strana, uz ispunjenje uvjeta iz ¢lanka 8.
Ugovora.
Davatelj koncesije se obvezuje, po potpisu Ugovora, koncesionara uvesti u posjed predmeta
koncesije.

U znak prihvata prava i obveza iz ovog Ugovorg, oviadteni predstavnici ugovornih strana isti
viastoruéno potpisuju.

Elanak 25.

Ovaj ugovor je skiopljen u dva primjerka koje ugovorne strane obostrano potpisuju u znak
suglasnosti | ovjeravaju pecatom, Od navedenih primjeraka jedan za potrebe ovjere zadrzava Javni
biljeZnik, te po ovjerl izvornika, ovierava i Cetiri (4) preslike, tako da Davatelj koncesije zadrZava izvornik
i dvije (2) ovjerene preslike, a dvije (2) ovjerene preslike zadrzava koncesionar,

avatelja koncesije
a uprava Pula

za Koncesionara
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Ja, Javni biljeznik Nansi Kopié iz Pule, Anticova 9,
potvrdujem da je stranka:

VIEKOSLAV JOZANOVIC, OIB 15979373154, Pula, Medulinska cesta 15 A,

meni osobno poznata,
kao osoba ovlastena za zastupanje - direktor za FRATARSKI d.o.o. sa sjediStem

u Pula (Grad Pula - Pola), Ulica Velog JoZe 3, upisan u registar Trgovatkog suda
u Pazinu, s MBS: 130045608 , s OIB: 89399497099 , ovlast za zastupanje
utvrdila sam  Elektronskim putem uvidom uw sudski registar na

hitps://sudreg.pravosudje. hr

u mojoj nazo¢nosti vlastoru¢no potpisala ispravu.
Potpis na ispravi je istinit.

JavnobiljeZni¢ka pristojba za ovjeru po Tbr.11 st.4 ZJP napladena u iznosu od 10,00 kn. Biljezi
naljepljeni i ponidteni na ispravi koja ostaje u arhivi.

Javnobiljezni¢ka nagrada po &L.19 PPIT zaralunata u iznosu od 30,00 kn. Zaradunat PDV u
iznosu od 7,50 kn.

BROJ: OV-1549/17
U Puli, 02.02.2017.




LUCKA UPRAVA PULA koju zastupa ravnatelj Donald de Gravisi dipl.oec.(u daljnjem tekstu; DAVATEL]
KONCESIIE)

FRATARSKI d.o.0., Ulica Velog JoZe 3, 52100 Pula, OIB: 89399497099, kojeg zastupa Viekoslay
Jozanovi¢ (u daljnjem tekstu; OVLASTENIK KONCESLIE)
sklapaju sljededi:

ANEX I
OSNOVNOM UGOVORU O KONCESIJI ZA GOSPODARSKO KVORléTENJE POMORSKOG DOBRA LUKE
POSEBNE NAMIENE SPORTSKE I NAUTICKE LUKE BUNARINA

Clanak 1.

Ovim Anexom ugovorne strane utvrduju da se Clanak 4. Iz osnovnog Ugovora o koncesiji za obavljanje
djelatnosti od 01.01.2017, mijenja i produZuje se na narednih pet (5) godina, te traje do 31.12.2023.

Clanak 2.
Svi ostali ¢lanci osnovnog Ugovora o koncesiji za obavljanje djelatnosti ostaju nepromijenjeni.

Clanak 3.
Ovaj je Anex sastavijen u dva primjerka od kojih svakoj ugovornoj strani pripada po jedan primjerak.

Clanak 4.

Odredbe ovog Anexa primjenjuju se od 01.01.2019. godine
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PREDMET: ponuda za stjecanje poslovnog udjela trg. drustva Fratarski d.o.o. Pula
Dopis- OCITOVANJE NA PONUDU ZA STJECANJE POSLOVNOG
UDJELA U TD FRATARSKI

Postovani,

Temeljem VaSe ponude za stjecanje poslovnog udjela trgovackog drusStva Fratarski d.o.o.

Pula ocitujemo se, kako slijedi:

Temeljem clanka 7. stavak 3. Drustvenog ugovora trgovackog drustva Fratarski d.o.o.
Pula obavijestili ste Grad Pula-Pola o namjeri prenoSenja svog poslovnog udjela
(nominalno 156.800,00 kuna, odnosno 49%) radi namirenja u ste¢ajnom postupku i dostavili
nam kao vlasniku drugog poslovnog udjela ponudu za stjecanje poslovnog udjela.

Vrijednost poslovnog udjela Uljanik Pomorstvo d.o.o. u ste€aju iznosi 195.178,00
kuna, sukladno elaboratu procjene izradenom od sudskog vjestaka Ingrid Savié, a koju je
procijenjenu vrijednost poslovnog udjela odlukom prihvatila 1 Skupstina vjerovnika dana 08.
06. 2020. godine na Trgovackom sudu u Pazinu, u predmetu koji se vodi pod posl. brojem
St-218/2019, slijedom Cega je steCajni upravitelj ovlaSten izvrsiti prodaju poslovnog udjela.
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Clankom 103. stavak 2. Statuta Grada Pula —Pola (,,Sluzbene novine*“ Grada Pule br
7/09, 16/09,12/11, 1/13, 2/18 1 2/20 ) propisano je da je u trgovackim druStvima u kojima
Grad Pula ima udjele ili dionice gradonacelnik ¢lan skupstine drustva. Nadalje, ¢lankom
104. stavak 2. Statuta propisano je da su skupStine trgovackih druStva duzne pribaviti
suglasnost Gradskog vijeCa Grada Pule prije odlu¢ivanja o statusnim promjenama (
pripajanje, spajanje, preuzimanje, preobikovanje i ostalo) i prestanku trgovackog drustva.
Slijedom navedenog ocitujemo se da iskazujemo interes, te ¢e se radi prihvacanja
ponude i kupnje poslovnog udjela u drustvu Fratarski d.o.o. kojeg ima Uljanik Pomorstvo
d.o.o. u stecaju, a sve prema dostavljenoj procjeni vrijednosti, poduzeti potrebne radnje i
pribaviti akti (prethodna suglasnost) od strane Gradskog vijec¢a Grada Pule sukladno ¢lanku
104. stavak 2. Statuta Grada Pula-Pola , najkasnije do kraja listopada 2020. godine, do kojeg
roka ¢e biti odrzana sjednica Gradskog vijeca.

S postovanjem,

GRADONACELNIK
Boris Mileti¢



