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3.1.Uvod

Skladno s 74. ¢lenom Odloka o koncesiji za upravljanje pristani$¢a Marina Portoroz je
predvidena po uveljavitvi odloka izdaja upravne odlocbe o izbiri koncesionarja ter nato
med strankami (Ob¢ino Piran in Marino Portoroz d.d.) sporazumno oblikovanje besedila
koncesijske pogodbe, ki dopolnjuje dosedanje pogodbeno razmerje in dolocbe, ki so
potrebne za celovito uskladitev z odlokom, Zakonom o gospodarskih javnih sluzbah in
Pomorskim zakonikom. Stranki sta takoj po sklenitvi mediacije in potrditvi predloga
Odloka o spremembah in dopolnitvah Odloka o koncesiji za upravljanje pristani$¢a Marina
Portoroz na Obcinskem svetu v prvi obravnavi pristopili k pripravi in usklajevanju
koncesijske pogodbe, ki je priloga tega gradiva.

Koncesijska pogodba je v celoti usklajena z besedilom predloga Odloka o koncesiji za
upravljanje pristani§¢a Marina Portoroz, vkljucujo¢ spremembe, ki jih predlagamo v
sprejem Obcinskemu svetu v prejs$nji tocki. Koncesijska pogodba predstavlja podlago za
preoblikovanje obstojecega pogodbenega razmerja med Ob¢ino Piran in Marina Portoroz
d.d. na podlagi obstoje¢ih pogodb (to je Pogodbe o podelitvi pravice rabe z dne
19.10.1994, Pogodbe o brezplatnem prenosu pravice uporabe z dne 30.6.1994, Pogodbe o
brezplatnem prenosu pravice uporabe z dne 19.10.1994 in Pogodbe o pogojih in nadinu
uporabe pristaniske infrastrukture z dne 30.6.1994 ter Aneksa &t. 1 k Pogodbi o pogojih in
nac¢inu uporabe luSke infrastrukture in Pogodbo o podelitvi rabe z dne 16.1.2004, Aneksa
§t. 2 k Pogodbi o pogojih in nadinu uporabe ludke infrastrukture z dne 31.12.1999, Aneksa
S§t. 3 k Pogodbi o pogojih in nacinu uporabe luske infrastrukture z dne 12.11.2004) v
koncesijsko razmerje. Obstojece pogodbeno razmerje namre¢ daje Marini Portoroz d.d.
stvamo-pravna in pogodbeno-pravna upravi¢enja do upravljanja Marine Portoroz, ki
predstavljajo bistvene elemente koncesije za upravljanje Marine Portoroz, ne vsebuje pa
koncesije za upravljanje Marine Portoroz in koncesije za opravljanje gospodarske javne
sluzbe za redno vzdrzevanje pristaniske infrastrukture in redno zbiranje odpadkov s plovil
v pristaniS¢u Marina PortoroZ ter izvajanje gospodarske javne sluzbe rednega vzdrZevanja
objektov za varnost plovbe in plovnih poti v Marini Portoroz (32. in naslednji ¢leni ZGJS,
tretji odstavek 35. ¢lena, prvi in drugi odstavek 45. ¢lena in drugi odstavek 47. ¢lena
Pomorskega zakonika). Vse navedeno pa je sedaj urejeno v predlogu koncesijske pogodbe.



3.2.Prikaz pomembnejsih doloéb z vidika primerjave obstojefega pogodbenega
razmerja s koncesijskim razmerjem

Kot je bilo Ze uvodoma pojasnjeno, vsebuje koncesijska pogodba vso potrebno

nadgradnjo, da lahko obstojece pogodbeno razmerje spremenimo v koncesijsko

razmerje. Glede na navedeno je obseznej$a, podrobneje so opredeljene posamezne
gospodarske javne sluzbe in jasneje opredeljene obveznosti koncesionarja in
koncedenta v zvezi z izvajanjem le teh. Sledi prikaz poglavitnih resitev:

- Obmoc¢je koncesije: obmocje koncesije je opredeljeno skladno z odlokom. Glede
na to, da je v ¢asu oddaje gradiva za ob¢&inski svet v teku upravni postopek pred
Geodetsko upravo RS, na podlagi katerega se bodo nekatera zemljic¢a znotraj
marine, parcelirala, so v tekstu opredeljene tudi nove parcelne $tevilke. Grafi¢ni
prikaz obmodja je razviden iz grafi¢ne priloge h koncesijski pogodbi ter iz
graficnega prikaza stanja v obstojeci pogodbi in koncesijski pogodbi.

- Siritev_koncesije: skladno z dologili odloka je predvidena moznost irjenja
koncesije. V tem smislu se koncedent (Oblina) zavezuje, da bo o
koncesionarjevem predlogu Siritve koncesije odlo¢il v Sestih mesecih od prejema
predloga in, v kolikor bo to potrebno, po sprejemu ustreznega prostorskega akta,
pri ¢emer bo predlogu ugodil v primeru, da bo obseg Siritve v skladu z dopustnimi
spremembami obsega koncesije. Predvideno tudi je, da je v primeru, da je sprejem
prostorskega akta v pristojnosti ob&ine®, se ta zaveze prideti s postopki sprejemanja
takoj po prejemu pisnega predloga koncesionarja z vsemi, za pricetek potrebnimi
prilogami. V primeru, da ob¢ina o predlogu koncesionarja ne bi odlo¢ila in sicer
niti ne v dodatnem roku 6 mesecev, gre za bistveno krSitev ob¢ine in je lahko
razlog s strani koncesionarja za odstop od koncesijske pogodbe (in v tem primeru
zahteve za povrnitev vlaganj v viini 85% trzne vrednosti vlaganj) ter
odskodninske odgovornosti ob¢ine. V primeru 3iritve je predvideno, da stranki
skleneta aneks, s katerim uredita vsa razmerja, predvsem pa tudi prenos kanala
Fazan v neposredno posest Ob¢ine, tri metrskega pasu zemljis¢ ob kanalu Fazan,
ki so sedaj last Marine Portoroz d.d., pa brezplaéno v neposredno last Ob&ini
Piran. Ob tem je dodana dolZnost Obé&ine povrniti Marini 75% trzne vrednosti
vlaganj v obmodje kanala Fazan, vendar le od sklenitve koncesijske pogodbe dalje.
Z aneksom h koncesijski pogodbi se bo dolo¢ila tudi viSina spremenjene
koncesijske dajatve, upostevajo¢ poveCanje obsega povrSine obmocja koncesije
zaradi Siritve in obenem zmanjSanja obmocja zaradi prenehanja koncesije na
obmocju kanala Fazan. V primeru, da bi Marina pred odlocanjem o $iritvi kanala
Fazan razpolagala z zemlji§¢i, ki predstavljajo 3 metrski pas ob kanalu Fazan in so
podrobeneje doloceni v koncesijski pogodbi, je to razlog, da lahko Obéina odkloni
Siritev turisti¢nega pristani$¢a. V kolikor Marina kljub izvedeni Siritvi ne prenese
krajevnega pristani$a v posest ob¢ine, in tega ne izvede niti v dodatnem roku 2
mesecev po pisnem opominu, je to bistvena krsitev dolocbe koncesijske pogodbe
in razlog za odstop koncedenta od koncesijske pogodbe (v tem primeru je Marina
upravic¢ena do 65% trzne vrednosti vlaganj).

- Visina koncesnine: Skladno s predlogom odloka je predvidena visina koncesnine v
visini 180.000,00 EUR letno, kar je bilo dolo¢eno v postopku mediacije.

% Na podlagi Zakona o urejanju prostora (ZUreP-2) je v 50. &lenu dolo&eno, da je za na¢rtovanje prostorskih
ureditev lokalnega pomena pristojna ob¢ina, na obmodéju katere lezi naértovana prostorska ureditev. Za
nacrtovanje prostorskih ureditev drzavnega pomena je pristojna drzava. Prostorska ureditev drZavnega pomena
so med drugim vse ureditve na obmocju vodnega zemljis¢a morja razen pristani¥ca, namenjena za posebne
namene, s privezi do 200 plovil, s pripadajoco pristaniSko infrastrukturo, in pristani$¢a, ki niso namenjena za
mednarodni javni promet s pripadajoco pristani$ko infrastrukturo.



Predvideno je, da je dolzan koncesionar poleg tega zneska koncesnine pladati Se
DDV, v kolikor bi bilo to z vsakokrat veljavnimi predpisi predvideno. Znesek
koncesnine se valorizira, skladno z dolo¢bo odloka. Za razliko od dosedanjega
pogodbenega razmerja je neplacilo koncesnine opredeljeno kot bistvena kritev
koncesijske pogodbe. V kolikor koncesionar koncesnine ne placa niti v dodatnem
roku 2 mesecev od prejema pisnega obvestila koncedenta, je to razlog za odstop
koncedenta od koncesijske pogodbe. V primeru take krSitve ima koncesionar
pravico do povracila 65% trzne vrednosti vlaganj, prenehajo mu pa vse stavbne
pravice in druga stvarnopravna upravicenja.

Poleg koncesnine je dolzan koncesionar placati tudi NUSZ, vodno povragilo in
odvajati turisti¢no takso.

- Trajanje koncesijskega razmerja: doba trajanja dosedanjega pogodbenega
razmerja, ki je bilo sklenjeno dne 30.6.1994 in nato veCkrat aneksirano, znasa 30
let, pri ¢emer se lahko to razmerje dvakrat avtomati¢no podaljsa za dodatno
obdobje 30 let. Takemu avtomati¢nemu podalj$anju se lahko odpove izkljuéno
Marina. Doba prvih trideset let bo minila dne 30.6.2024, drugo obdobje 30.6.2053,
tretje obdobje pa 30.6.2083. Trajanje koncesijskega razmerja je v tem delu
identi¢no pogodbenemu razmerju, pri ¢emer ima Marina moznost do dodatnega
podalj$anja za dobo 15 let” pod pogojem, da koncesionar ne krsi svojih obveznosti.
Tako podaljSanje je torej avtomati¢no, v kolikor Marina izpolnjuje vse svoje
obveznosti in se mu lahko odpove izklju¢no Marina. V kolikor pa Marina ne
izpolnjuje svoje obveznosti in tega tudi po s pisnim opominom naknadno
dolo¢enemu roku ne izpolni svoje obveznosti, je to razlog, da lahko koncedent
tako podaljanje z izdajo upravne odlo¢be zavrne. V koncesijski pogodbi je tudi
predvideno, da koncesijsko razmerje ne tee (in se poslediéno koncesijsko
razmerje podalj$a) v Casu, ko zaradi vi§je sile ali razlogov na strani koncedenta,
koncesionar ne more izvrSevati bistvenega dela tega koncesijskega razmerja in ko
taka nezmoznost izvrievanja traja ve¢ kot §est mesecev (na primer za ¢as vojne).

- Javna peSpot in razsvetljava: Skladno z odlokom je predvideno, da se na obmocju
pristaniSa zagotovi javna peSpot in sicer od vratarnice levo prosi obmocju
avtokampa gledano v smeri morja (glej graficno prilogo). V naravi tam posebej
izvedene peSpoti ni, predvidena je njena izgradnja na obmod&ju zelenice, ki
razmejuje parkiri$¢a od pomolov. Marina je zavezana, da to pot zgradi in vzdrzuje
ter jo tudi ustrezno osvetli v roku enega leta. Predvideno je, da se ta pot v noénem
¢asu od 22.00 ure zvecer do 6.00 ure zjutraj zapre. Glede na to, da se prvi del
novopredvidene javne peSpoti nahaja ob robu manipulativne ploscadi, je
predvidena moznost, da Marina uporabo te pe$poti zatasno omeji ali zapre, vendar
le za ¢as trajanja razlogov (uporaba manipulativne plo$c¢adi in zagotavljanje
varnosti pri prevozu plovil ali zaradi vi§je sile), pri ¢emer mora zagotoviti
nadomestno pot v neposredni blizini dogovorjene pespoti. Uporabo te nadomestne
poti ni dolZzna zagotoviti, v kolikor bi bila uporaba tudi te nadomestne poti
nemogoca zaradi razlogov vi§je sile (na primer potres). Iz razloga varnosti je taka
omejitev uporabe javne peSpoti nujna v delu, ki se nana$a na manipulativno
plod¢ad, saj se tam izvaja prevoz plovil z dvigali in v tem primeru mora biti dana
moznost koncesionarju, da nemoteno izvaja svojo dejavnost in torej uporabo te
pespoti zaCasno omeji (na primer za ¢as prevoza z dvigalom) ali pa preusmeri
pesce v neposredno bliZino, kjer bo prehod za pesce varen.

Poleg te novopredvidene pespoti, ki se jo zaveze koncedent izvesti v roku 1 leta, je
kot obmocje javne peSpoti izrecno opredeljeno tudi obmodcje tri metrskega pasu ob
kanalu Fazan. Skladno s pripombo Odbora za gospodarske javne sluzbe je v
koncesijski pogodbi tudi zaveza koncesionarja, da bo v roku 1 leta poskrbel za

” Moznost dodatnega podaljsanja je bila v normativnem delu Ze predvidena v trenutno veljavnem Odloku.



izvedbo javne razsvetljave na peSpoti ob kanalu Fazan in sicer na desnem bregu
kanala Fazan gledano v smeri ceste Obala proti morju. Strokovne sluzbe Marine in
Obcine so uskladile predlog po postavitvi petih dodatnih svetilk. Uporaba peSpoti
ob kanalu Fazan ni ¢asovno vezana, kar pomeni, da je koncesionar ne more
zapreti niti v no¢nem c¢asu.
Krsitev teh dolo¢b ne predstavlja podlage za odstop koncedenta od koncesijske
pogodbe. V Odloku o koncesiji za upravljanje pristanis¢a Marina Portoroz pa je
predvidena globa v visini 2.000 EUR, v kolikor ravna v nasprotju z drugim ali
tretjim odstavkom 9. ¢lena (to je neoviran prehod po peSpoti, ki poteka skozi
obmodje pristani$¢a in pespoti ob kanalu Fazan)

- Stavbna pravica in uzitek: Trenutno ima Marina Portoroz d.d. vknjizen uzitek na

.....

.....

.....

zemlji§€ih, kjer je predvidena javna peSpot. Iz omenjenih zemljis¢ se brise tudi
pravica uzitka.

- Pravica graditi: Na podlagi obstoje¢ih pogodbenih razmerij je bila Marina

upravi¢ena opravljati vse vzdrZevalne posege ter opravljati vse spremembe in
investicije v svojem imenu. V svojem imenu je bila upravi¢ena priglasati vse
gradbene posege, sodelovati v upravnih in drugih postopkih kot imetnik pravice
rabe (kasneje pravice uzitka in stavbne pravice) in opravljati vse posege v
dogovorjenem okviru dejavnosti. Doloceno je bilo, da lahko marina opravlja vse
gradbene posege le na podlagi in skladno z veljavnimi zazidalnimi naérti, v
primeru novogradenj, ki bistveno spreminjajo stanje, pa mora pridobiti soglasje
Obcine.
V predlagani koncesijski pogodbi je sedaj jasno zapisano, da lahko Marina
opravlja vse gradbene posege v svojem imenu in za svoj racun skladno s
prostorskimi akti (Marina je nosilec pravice graditi), potrebuje pa soglasje obéine
v primeru novogradenj, za katere je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje ali v
primeru rusitev (rusitev polovice ali ve¢ posameznega objekta). O soglasju mora
ob¢ina odlociti v roku 1 meseca od prejema vloge, sicer se Steje, da je soglasje
dano. Soglasje pa lahko ob¢ina odkloni, v kolikor poseg ni skladen s prostorskimi
akti ali to pogodbo. Na ta nacin so jasno definirana razmerja glede tega, kdo je
nosilec pravice graditi (Marina, skladno tudi s prej$njimi pogodbenimi
upravicenji) in kdaj je potrebno, da Marina pridobi predhodno soglasje. Z jasno
opredelitvijo smo Zeleli vnaprej jasno doloéiti pogoje poslovanja koncesionarja,
kar vpliva na stabilnost in predvidljivost pogodbenega razmerja. Predvideno je, da
v kolikor bi potreboval koncesionar tudi stavbno pravico kot izkaz pravice graditi
in ta ne bi bila Ze podeljena s sklenitvijo te koncesijske pogodbe, je dolzna Obéina
predloziti ob&inskemu svetu v odlodanje predlog za podelitev stavbne pravice v
roku 3 mesecev od prejema vloge. V primeru, da obéina tega ne bi predlozila v
odlo¢anje ob¢inskemu svetu” in tega ne bi storila niti v dodatnem roku 3 mesecev
po prejemu pisnega obvestila, je to bistvena krSitev koncedenta in razlog za odstop
koncesionarja od koncesijske pogodbe (in posledicno vracila 85% trzne vrednosti
vlaganj).

- Zavarovanje pristaniSke infrasrtukture in druga zavarovanja: v obstojecih
pogodbah je bila dolznost Marine, da zavaruje turisticno pristanisc¢e in vse objekte
v njem, ki so predmet te pogodbe, pri prvovrstni domaéi zavarovalnici s
pozavarovanjem pri tuji zavarovalnici, ki je specializirana za zavarovanje marine
za vse obiCajne rizike pri marinah. V predlogu koncesijske pogodbe je dolznost

¥ Odlo¢anje o podelitvi stavbne pravice je namre¢ trenutno v pristojnosti Ob¢inskega sveta.



zavarovanja podrobneje razdelana (to¢ka 3.2.6) , doloena je dolZnost
koncesionarja poslati koncedentu vse kopje sklenjenih zavarovanj. Poleg
zavarovanja vseh objektov in naprav koncesije je dolzan koncesionar skleniti tudi
zavarovalno pogodbo za zavarovanje sploSne civilne odgovornosti z najnizji visino
enotne zavarovalne vsote v znesku 500.000,00 EUR in to zavarovanje vinkulirati v
korist Ob¢ine (skladno z dolocili odloka). V primeru, da koncesionar ne sklene
zavarovalnih pogodb, je to opredeljeno kot bistvena krSitev pogodbe in ima
koncedent pravico odstopiti od pogodbe, v kolikor koncesionar tudi v dodatnem
roku dveh mesecev te kr$itve ne odpravi.

Financiranje rednega vzdrezavanja pristani$ke infrasrtukture, rednega zbiranja in
odvoza odpadkov s plovil ter rednega vzdrZevanja objektov za varnost plovbe in
plovnih poti: Skladno z dolo¢ili odloka je jasno opredeljeno, da vsi stroski
bremenijo koncesionarja in ¢e prihodki iz pristojbin in drugih dajatev ne
zagotavljajo stroskov izvajanja gospodarskih javnih sluzb po tej pogodbi, zagotovi
razliko koncesionar iz drugih lastnih sredstev. V dosedanji pogodbi je bilo
predvideno, da nameni Ob¢ina 55% zneska, ki ga je dolZna placati Marina, za
vzdrzevanje luske infrastrukture in ekolosko zas¢ito. Take dolocbe v predlogu
koncesijske pogodbe ni, tako da je breme (in tudi obveznost) vzdrZevanja
pristani$ke infrastrukture v celoti na koncesionarju. V podpoglavju glede vigje sile
je tudi jasno dolo¢eno, da v nobenem primeru kot povra¢ilo nujno potrebnih
stroskov zaradi izvajanja gospodarske javne sluzbe ne more koncesionar zahtevati
od koncedenta povrnitev stro§kov zaradi investicijskega vzdrZevanja infrastrukture
ali drugih objektov in naprav na obmocju koncesije oziroma stroskov, potrebnih za
povrnitev pristaniSke infrastrukture v prej$nje stanje, tudi v kolikor je razlog za
izvedbo investicijskega vzdrzevanja v posledicah delovanja visje sile (na primer
obnova hangarja, ki je bil v potresu poSkodovan).

Porocanje koncesionarja: Dosedanja ureditev je predvidevala obveznost Marine
letno porocati Obcini o nacinu porabe sredstev, ki jih je Ob¢ina pavsalno v visini
55% namenila za vzdrzevanje luske infrastrukture. Predlog koncesijske pogodbe
predvideva, da je dolzna Marina letno porodati Ob&ini do 30.6. in sicer morda
koncedentu dostaviti letne racunovodske izkaze (loCeno racunovodstvo za
gospodarske javne sluzbe). Poro€ilo morda poleg stanja in razvoja infrastrukture
ter objektov in naprav koncesije (opisno in vrednostno) in podatkov posamezne
javne sluzbe skladno s standardom SRS 32 in skladno s podatki, ki jih
predvidevajo drugi predpisi (na primer Uredba o nadinu in pogojih opravljanja
gospodarske javne sluzbe rednega vzdrZevanja objektov za varnost plovbe).
Neporocanje je opredeljen kot prekriek koncesionarja v 73. ¢lenu odloka.

Nadzor nad izvajanjem koncesije: Skladno z dolo¢ili odloka je v koncesijski
pogodbi konkretneje urejen nadzor. Le ta je dvojen in sicer v prvi vrsti gre za
nadzor nad izvajanjem koncesije v delu, ki se nanaSa na izpolnjevanja obveznosti
gospodarskih javnih sluZb rednega zbiranja odpadkov s plovil in kopnega ter
rednega vzdrZzevanja objektov za varnost plovbe in plovnih poti. Ta nadzor je v
domeni Ob¢inskega inSpektorata, kjer je mozno izdajanje tudi inSpekcijskih odlocb
in prekrskovnih sankcij, v kolikor so kr§itve opredeljene kot prekrski v odloku.
Drugi nadzor pa je strokovni nadzor, ki zajema nadzor nad izvajanjem preostalega
dela koncesijske pogodbe, ki ga izvaja obéinska uprava (brez moznosti izdaje
odlo¢b po Zakonu o inSpekcijskem nadzoru).

Obe vrsti nadzora morata biti napovedani.

Prenos koncesije s strani koncesionarja: na podlagi obstoje¢ih pogodb je bila
Marina upravicena, da pravico rabe pristani§¢a prenese na drugo pravno osebo,
vendar pod naslednjimi pogoji: da gre za druzbo hcerko, katere vecinski
ustanovitelj je marina in da je ta druzba ustanovljena in izpolnjuje pogoje za




dejavnost turistiénega pristaniséa in spremljajocih dejavnosti. O prenosu je bila
dolZna obvestiti Ob¢ino, ni pa potrebovala soglasja, nedovoljen prenos pa je bil
razlog za prenehanje koncesijske pogodbe. Skladno z navedenim ni bilo omejitev
pri univerzalnem pravnem nasledstvu.

Predlog koncesijske pogodbe skladno z dolocili odloka dolo¢a, da se lahko
koncesija prenese le kot celota le na univerzalne pravne naslednike, ¢e le ti
izpolnjujejo pogoje za koncesionarja. O nameravanem prenosu je koncedent
dolZzan obvestiti koncesionarja, ne potrebuje pa njegovega soglasja. Prenos
koncesije izven pogodbeno dovoljenega, je opredeljeno kot bistvena krSitev
pogodbe s strani koncesionarja. V tem primeru ima koncedent moznost odstopiti
od koncesijske pogodbe, v kolikor koncesionar ne odpravi kritve v naknadno
dolo¢enem roku $estih mesecev. Pogoji za prenos so torej, da gre za univerzalnega
pravnega naslednika in v primeru, da ta univerzalni naslednik izpolnjuje pogoje za
koncesionarja, kot so dologeni v 39. Clenu odloka (med drugim, da je sposoben
zagotavljati storitve in da je finanéno in poslovno usposobljen). V izogib
kasnej$§im sporom je v pogodbi predvidena moznost predhodnega zavezujoega
mnenja o tem, ali je prenos v konkretnem primeru dovoljen.

Visja sila in spremenjene okolis¢ine: V dosedanji pogodbi je bilo predvidena
moznost, da pogodba preneha zaradi visje sile, ki bi trajno onemogocila uporabo
predmeta pogodbe za dejavnosti po tej pogodbi, ni bila pa mozna razveza pogodbe
zaradi spremenjenih okolis¢in. Skladno z wveljavno zakonodajo na podrodju
izvajanja gospodarskih javnih sluzb smo podrobneje opredelili vi§jo silo v tocki
8.6. in spremenjene okoli§¢ine v tocki 8.7. V primeru, da bi prislo zaradi vi§je sile,
je podana moznost za podaljSanje koncesijske pogodbe, podaljSanje roka za
izpolnitev obveznosti. V primeru, da je zaradi vi§je sile trajno in objektivno
popolnoma nemogoca, sta stranki prosti svojih obveznosti. V primeru, da je zaradi
vi§je sile zacasno onemogoceno izvajanje koncesije, pa tako stanje traja ve¢ kot
dve leti, ima koncesionar moZnost odstopiti od pogodbe (v tem primeru ima
pravico do povracila 75% trzne vrednosti vlaganj — v kolikor bi bila zaradi vi§je
sile vlaganja unicena, gre to na riziko koncesionarja in koncedent mu ni dolzan
vracati vlaganj v objekte, ki so bili zaradi visje sile uniceni).

V primeru spremenjenih okoli¢in je predvideno mesedbojno obved€anje in
moznosti, da bi se pogajali o potrebnih spremembah vsebine te pogodbe. Skladno
z zakonodajo je mozno zaradi spremenjenih okolis¢in pogodbo tudi razvezati — v
tem primeru se koncesionarju povrne 75% trzne vrednosti vlagan;.

Obveznosti koncesionarja: Glavnina teksta koncesijske pogodbe se nanaSa na
obveznosti koncesionarja izvajati posamezne gospodarske javne sluzbe, nacin
izvajanja le teh. SploSne obveznosti so dologene v toc¢ki 2.3. — krSitev le teh je
opredeljena kot bistvena kriitev pogodbe, na podlagi katere je mozno odstopiti od
pogodbe v kolikor krSitev ni odpravljena v roku 6 mesecev od pisnega opomina
koncedenta in v kolikor krSitve ni mogoce odpraviti z blazjimi ukrepi (na primer v
kolikor kr$itve ni moZno opraviti z opozorilom ali izvrSitve obveznosti na stroske
koncesionarja), pri éemer je dodatni pogoj za odstop od pogodbe doloden pogoj, ¢e
je pri tem nastala vedja $koda obéini, uporabnikom njegovih stroitev ali tretjim
osebam. S takimi dolo¢bami se utrjuje trajnost razmerja in dolo¢a moznost odstopa
od pogodbe kot zadnje sredstvo in v primeru vecjih krsitev, glede na to, da so
obveznosti iz tocke 2.3. splodne narave.

Obveznosti v zvezi z izvajanjem gospodarskih javnih sluzb in glede vzdrZevanja
infrastrukture in objektov ter naprav koncesije so doloCene tudi v tocki 4. Kot
bistvena krSitev pogodbe je opredeljena ponavljanja ali huj$a opustitev obveznosti
vzdrZzevanja pristaniske infrastrukture (tocka 4.2.), v kolikor krsitev tudi po s




pisnim opominom koncedenta naknadno dolofenem roku Sestih mesecev ni
odpravljena.

last Obcine (so ali bodo z menjavo postali last Marine), je koncesionar dolZan
izvajati gospodarske javne sluzbe (in torej tudi redno vzdreZavati infrasrtukturo)

.....

T

koncesionar k spostovanju dolo¢b koncesijske pogodbe zavezati pridobitelja
nepremicnine in sicer tako, da pridobitelj nepremicnine sklene z ob&ino ustrezno
pogodbo, s katero prevzame vse obveznosti, ki jih ima koncesionar glede izvajanja
gospodarskih javnih sluZzb na tem obmod&ju. Po sklenitvi take pogodbe je
koncesionar prost svoje obveznosti. V kolikor pa do take pogodbe ne pride (bodisi
ker koncesionar tega ne uredi ali ker pride do prisilnega prenosa lastninske pravice
na tretjo osebo), pa je koncesionar odgovoren za izvajanje te pogodbe tudi na tej
pristaniski infrastrukturi. Ker pa ne bo imel ve¢ posesti na zemljis¢u, bo torej krsil
to svojo obveznost in bo s tem lahko povzrogil bistveno krsitev dologb koncesijske
pogodbe, ki je ne bo mozno sanirati z drugimi sredstvi (saj ne koncesionar, ne
koncedent ne bosta imela posesti na teh zemljis¢ih), zaradi ¢esar bo podana
moznost koncedenta odstopiti od koncesijske pogodbe.

znotraj pristani$¢ oziroma pristaniske infrastrukture.

Povrnitev vlaganj: skladno z usklajenimi doloéili odloka glede povrnitve vlaganj,

je v predlogu koncesijske pogodbe to vprasanje podrobno reSeno v to¢ki 10.2.,

prav tako je urejeno vprasanje prenosa posesti po prenehanju koncesijske pogodbe

(prenos posesti se ne zakljuéi do povrnitve vlaganj). V ¢asu od prenehanja

koncesijske pogodbe do povradila vlaganj, ima Marina pridrzno pravico, lahko

izvaja $e naprej dejavnost, ni pa dolZna placevati koncesijske dajatve. Z dnem
prenchanja koncesijske pogodbe je dolzan koncesionar koncedentu izroditi
zemljiSkoknjizna dovolila za izbris vseh stvarnih pravic (uzitek, stavbna pravica).

Bistvene krSitve pogodbe in razlogi za prenehanje koncesijske pogodbe: V

dosedanjih pogodbah je bilo predvideno, da lahko pogodba preneha iz slede¢ih

razlogov:

a) Zaradi visje sile

b) V primeru ravnanja s katerim se hudo in protipravno posega ter bistveno
spreminja namen zemlji$¢ ter objektov in Marina tega posega ne opusti in ne
vrne zemljiS¢ v prvotno stanje v roku 1 leta

¢) Zaradi nepravilnega prenosa pogodbe

d) S potekom Casa za katerega pogodba velja

e) V primeru stecaja ali likvidacije Marine.

V predlogu koncesijske pogodbe je v tocki 9. predvideno, da koncesijko razmerje

preneha:

a) S prenehanjem koncesijske pogodbe (zaradi poteka ¢asa, zaradi enostranskega
odstopa zaradi bistvenih krSitev in po postopku, kot je to posebej predvideno
ali v primeru sporazumne razveze)

b) S prenehanjem koncesionarja, razen v primeru univerzalnega pravnega
nasledstva

¢) Zaradi stecaja koncesionarja

d) Z odvzemom koncesije (ko je v javnem intereu, da se dejavnost javne sluzbe
preneha izvajati kot javna sluzba — v tem primeru gre za uporabo dolo¢il o
razlastitvi in je dolZnost koncedenta placati odskodnino po pravilih o
razlastitvi)




Bistvene krsitve, zaradi katerih je moZen odstop od pogodbe, so jasno opredeljene
v tocki 8.5.3.5 (bistvene krSitve koncesionarja), predvidene pa so tudi bistvene
krsitve koncedenta 8.5.4.).

- Vpliv_spremembe/razveljavitve odloka na koncesijsko pogodbo: V koncesijski
pogodbi je na podlagi 74. ¢lena odloka doloceno, da Ce je iz kakrsnega koli
razloga, ki ni posledica ravnanja strank te pogodbe, ta koncesijska pogodba
ugotovljena za ni¢no ali jo zaradi akta drZzavnega organa ni mogoce uporabljati, se
razmerja med strankama nadaljujejo na podlagi pogodb iz prej$nje tocke (ki s
sklenitvijo koncesijske pogodbe ne ugasnejo), obveznosti, ki se izpolnijo na
podlagi koncesijske pogodbe, pa se Stejejo tudi kot obveznosti izpolnjene za
izpolnitev pogodb ali drugih aktov iz te tocke. Pogodbeni stranki se v tem primeru
zavezeta takoj pristopiti k uskladitvi pogodbenega razmerja skladno z odlogitvijo
sodiS¢a oziroma drugega pristojnega organa in z voljo izraZeno ob sklepanju te
koncesijske pogodbe. V poravnavi pa je predvideno, da v kolikor bi po sklenitvi te
poravnave v casu trajanja koncesijske pogodbe prislo do razveljavitve ali
spremembe Odloka o koncesiji za upravljanje pristani§¢a Marina Portoroz, ki ne bi
bila pisno usklajena med strankami te poravnave (na primer razveljavitev v
postopku upravnega spora ali presoje ustavnosti in zakonitosti, ki ni posledica
ravnanja Marine, z njo povezanih oseb ali singularnih ali univerzalnih pravnih
naslednikov ali v primeru razveljavitve ali spremembe kot posledice enostranskega
ravnanja Obc¢ine Piran), ki bi vplivala na vsebino koncesijske pogodbe ter
spreminjala njena dolocila, se stranki izrecno dogovorita, da se razmerja glede
uporabe pristani$ke infrastrukture in uporabe zemlji$¢, ki predstavljajo obmodje
pristanis¢a Marina PortoroZz, nadaljujejo na podlagi Pogodbe o podelitvi pravice
rabe z dne 19.10.1994, Pogodbe o brezplaénem prenosu pravice uporabe z dne
30.6.1994, Pogodbe o brezplatnem prenosu pravice uporabe z dne 19.10.1994 in
Pogodbe 0 pogojih in nacinu uporabe pristaniske infrastrukture z dne 30.6.1994 ter
Aneksa §t. 1 k Pogodbi o pogojih in na€inu uporabe luske infrastrukture in
Pogodbe o podelitvi rabe z dne 16.1.2004, Ancksa §t. 2 k Pogodbi o pogojih in
nacinu uporabe luske infrastrukture z dne 31.12.1999, Aneksa $t. 3 k Pogodbi o
pogojih in nacinu uporabe luske infrastrukture z dne 12.11.2004, in sicer za ves
¢as, dokler ne bo sprejet Odlok o koncesiji za upravljanje pristanis¢a Marina
Portoroz, ki bo skladen z besedilom odloka, ki je priloga te poravnave in skladno s
tem besedilo koncesijske pogodbe. Obveznosti, ki se izpolnijo na podlagi
koncesijske pogodbe, se Stejejo tudi kot obveznosti izpolnjene na podlagi
dosedanjih pogodb.

3.3.Predlog
Glede na vse navedeno in kot del poravnave med Obé&ino Piran in Marino Portoroz d.d.
dajemo Obcinskemu svetu v obravnavo koncesijsko pogodbo za upravljanje pristanisca
(marina Portoroz) in predlagamo njeno
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Srazione

- Koncesijska pogodba za upravlj pristanis¢a (Marina Portoroz)

- Prikaz peSpoti

- Prikaz postavitve razsvetljave ob kanalu Fazan

- Grafi¢ni prikaz obsega koncesije (bo dostavljen svetnikom naknadno)




