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KOORDINATOR PROJEKTA

M. CHANAAN d.o.o0., iz Poreca, sa svojom mrezom strucnih suradnika predstavlja
jedinstveno mjesto za akviziciju i razvoj komercijalnih i rezidencijalnih nekretnina.
Uz bogato iskustvo, nase znanje u suradnji s investitorima ostvaruje mjerljive
ciljeve. Posebno je to bitno kada je rijec o kompleksnim projektima koji sadrze vise
trzisnih segmenata (mixed-use) i nacina raspolaganja poput projekata Larun Golf &
Yacht Resort ili npr. Spin Golf & Spa Resort, kada je osnovi cilj osigurati provedbu
projekta uz vremenska i proracunska ograni¢enja zadana od investitora.

Nas dugotrajan profesionalni odnos s vaznim dionicima, predstavnicima vlasti na
lokalnoj, regionalnoj i nacionalnoj razini, omogucuje pokretanje i provedbu
projektnih aktivnosti posebno uzimajudi u obzir kriterije odrzivog razvoja i zahtjeva
u pogledu uskladenosti sa zakonodavnim okvirom i najboljom praksom.

Kontakt informacije:

M.CHANAAN d.o.o0.
Istarskog razvoda 7,
HR-52440 Porec

e-mail: info@m-chanaan.hr
tel: 052/433-370

web: www.m-chanaan.hr
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NASI SURADNICI

Mi smo, u M. Chanaanu d.o.0., ponosni na uspjesnu suradnju sa suradnicima i vanjskim
konzultantima koji pripadaju samom vrhu struc¢njaka u svom segmentu, kao sto su:

ZAJEDNICKI ODVJETNICKI URED/ATTORNEYS-AT-LAW OFFICE Goran Veljovi¢, Merima
Ibrahimovic, lvana Bilic Komparic, Vladimir Veljovic i Alan Alagic¢, Dobrilina 9, HR-52100
PULA; e-mail: odvjetnicki.ured®@zou.t-com.hr

URBANISTICA d.o.o. Jasminka Pilar, dipl.ing.arh.,

Gajevaa 2A, HR-10000 ZAGREB;

e-mail: jasminka@urbanistica.hr; www.urbanistica.hr

GEOTEHNICKI FAKULTET SVEUCILISTA U ZAGREBU

Hallerova aleja 7, HR-42000 VARAZDIN;

e-mail: aav@gfv.hr; www.gfv.hr

AAVA savjetovanje d.o.o. Aleksandra Ani¢ Vucinic¢, Hallerova aleja 7,

HR-42000 VARAZDIN; e-mail: aleksandra.anic@gmail.com; www.gfv.hr

GEODIL d.o.0. Antonio Labinac, Partizanska ulica 4/1, HR-52440 POREC;

e-mail: geodil.porec@gmail.com
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NASI SURADNICI

ABCD d.o.0. Jugo Jakov¢ic¢, Ul.8.marta 1, HR-52440 POREC;

e-mail: jugo.jakovcic@abcd.hr; www.abcd.hr

IBF - Istria Business Forum Daniel Feri¢, A.K.Miosica 1, HR-52100 PULA;

e-mail: info@ibfconsulting.eu; www.ibfconsulting.eu

GOLFART LANDSCAPE Dipl. Ing. Diethard Fahrenleitner, Mitterndorferweg 14,
A-6380 ST. JOHANN IN TIROLL, Austria;

e-mail: tb.fahrenleitner@golfplatzplanung.at; www.golfplatzplanung.at
OLAZABAL Golf Design Matthias Nemes, Belrupstrasse 20, A-6900 BREGENZ, Austria;
e-mail: mn@ncm-network.com; www.ncm-network.com; www.olazabaldesign.com
INTERDIS d.o.o. Studio za arhitekturu,

Nikola Adrovi¢, mag.ing.aedif., Luka Krstulovi¢, mag.ing.arh.

Radnicka 59A, HR-10000 ZAGREB;

e-mail: info@interdis.hr

STUDIO TICIC Itd. Vladimir Tic¢i¢, Melinid¢e 4, HR-10000 ZAGREB;

e-mail: vladimir@studio-ticic.hr
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VLASNIK PROJEKTA

Tvrtka Histria Fecunda d.o.o. je osnovana 2012. s ciljem razvoja vodeceg high class
boutique golf resorta na Jadranu - projekta Larun Golf & Yacht Resort na podrucju opcine
Tar-Vabriga na poluotoku Istra u Republici Hrvatskoj.
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dnija zupanija Republike Hrvatske, Istra granici sa Slovenijom i ima
u s Italijom. Taj poluotok se smatra jednom od najvecih zelenih oaza
iterana, jedna je od najpopularnijih destinacija za strane posjetitelje
dna od najatraktivnijih turistickih destinacija na Mediteranu po broju

da je u Umagu, na udaljenosti od 30 km od naseg projekta,
rt Kempinski s vilama i golf terenom, koji posluje pozitivno sto
rojekti te vrste na ovom podrucju isplativi.
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Projekt Larun Golf & Yacht Resort se nalazi na poluotoku Larun, na laganoj uzvisini s odlicnim
pogledom na more, izmedu gradova Rovinj i Umag, a u neposreanJ blizini grada Poreca i u dometu
Sest internacionalna aerodroma (Pula cca. 60 km, Venecija cca. 240 km, Ljubljana cca. 170 km,
Zagreb cca. 290 km, Trst cca. 60 km i Portoroz cca. 50 km)

Bosnai
Hercegovina

Sarajevo
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MIKROLOKACIJA PROJEKTA
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Obuhvat projekta
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OBILJEZJA PROJEKTA

Glavne znacajke projekta su: golf igraliste sa 18 rupa, high class hotel s pet
zvjezdica, cca. 70 luksuznih vila s bazenima i 18 apartmaskih zgrada, sve planirano
Za izgradnju na podrucju od 112 ha, sa ukupno 1200 lezajeva. Integralni dio plana
sadrzi takoder i klupsku kucu, service shop, servisnu zonu, veci broj ugostiteljskih
objekata, komercijalne sadrzaje i 2 vjezbalista. U obuhvatu projekta nalazi se
arheoloski park od 16.2 ha i maslinik od 16.5 ha, koji predstavljaju dodanu vrijednost
projekta.
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Arheoloski park Loron je zapravo jedinstven industrijsko-stambeni kompleks koji je
bio jedan od centara proizvodnje rimskih opeka, keramike i amfora na Jadranu, sa
ostacima vile rimskog cezara Domicijana i jedne od prvih cisterni za vodu iz tog
razdoblja. U okviru projekta, na zemljistu u vlasnistvu poduzeca Histria Fecunda
udaljenom cca 800 m, planiran je i helidrom za kojeg postoji odobrenje Zupanije.

Dodatno, uz podrucje projekta planirana je izgradnja luksuzne nauticke marine s
priblizno 200 vezova.
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3D KONCEPT
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RAZVOJ PROJEKTA

Projekt ima punu potporu lokalnih vlasti i hrvatskih ministarstava, a razvijan je u
suradnji s nasim timom renomiranih profesionalaca i eksperata (urbanista,
arhitekata, arheologa-konzervatorskih strucnjaka, geodeta te strucnjaka za okolis).
Suradujemo sa jednim od najrenomiranijih odvjetnickih ureda u Hrvatskoj kako bi u
vremenski predvidenom roku prosli kroz administrativne procedure, uredili odnose sa
predstavnicima javne vlasti na lokalnom i drzavhom nivou, kao i pitanja vezana na
oblike raspolaganja imovinom poput koncesija i prava gradnje, te kontinuirano
nadzirali i pratili rjesavanje imovinsko pravnih odnosa.

Na taj nacin nudimo potpunu sigurnost nasim partnerima i investitorima. Procedura
proglasenja projekta strateskim projektom RH je u tijeku jer smo uvrsteni kao jedan
od dvanaest potencijalnih strateskih projekata i jedan od dva projekta unutar tih
dvanaest koji je stekao uvijete za koncesiju i otkup drzavnog zemljista Republike
Hrvatske. Ovaj je projekt od strateske vaznosti za razvoj Golf turizma u Republici
Hrvatskoj.

Za projekt Larun Golf & Yacht Resort je dokumentacija dovedena do kraja, te je
izdata, osim kompletne dokumentacije, i prva gradevinska dozvola iz Lokacijske
dozvole za pristupni put. 01.08.2025. donesena je izmjena Gradevinske dozvole od
resortnog Ministarstva te je prijavljen pocetak gradenja od 11.08.2025..

26.08.2025. od Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine
dobijena je potvrda o prijavi pocetka gradnje.
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POTENCIJALNI HOTELSKI OPERATORI

Posjedujemo pismo namjere znacajnog hotelskog operatora Rezidor Hotel Group dciji
portfolio ukljucuje 430 hotela, otvorenih i u postupku otvaranja, s 95 000 soba u 69
zemalja. Rezidor razvija i djeluje kroz Quorvus Collection, Radisson Blu, Radisson Red i
Park Inn by Radisson, u Europi, na Srednjem Istoku i u Africi.

Osim Rezidor Hotel Group, zainteresirana strana je i hotelska grupa Hilton Worldwide.
S Hilton Worldwide grupom je potpisano pismo namjere i usaglaseni preduvijeti suradnje
sukladno zahtjevima grupe.

Najzainteresiranija je hotelska grupa Cachet Hospitality Group
(www.cachethotelgroup.com) s kojom imamo potpisano pismo namjere kao i ugovor o
konzaltingu. Uvrsteni smo u njihov katalog buducih partnera. Po svim karakteristikama,
vizija i filozofija Cachet Hospitality Group (www.cachethotelgroup.com) nam najvise
odgovara, te su pregovori s njima i najdalje odmakli.

Od ostalih hotelskih operatora veliku zainteresiranost za nas projekt pokazala je
Marriott Hotel Group s kojom su se vrsili pregovori te se i s njima potpisalo pismo

namjere.
N\ ©
REZIDOR HILTON Narmott.  cacyet
WORLDV VIDE HOTELS - RESORTS - SUITES HOSPITALITY CROUP
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OCEKIVANI INVESTICIJSKI VOLUMEN

Angazirani su znatni resursi kako bi se postigla trenutna razina razvoja projekta.
Ponajprije se to odnosi na znanje, vrijeme i novac. Nas tim upravlja jedinstvenim
kapitalnim projektom koji se sastoji od nekoliko segmenata imovine u hoteljerskoj
industriji. Diversifikacija u procesu planiranja projekta omogucuje razvoj hotela, vila
i apartmana, zasebnih cjelina poput golf teren ili nauticke marina, trgovacku zonu,
te uredenu zonu za zabavu, plaze sa popratnim sadrzajima i dr. Takav pristup
omogucuju nam da pronademo financijski optimalnu strukturu, ali jednako tako da
jednom operativno prosirimo projektne aktivnosti na cjelogodisnje poslovanije.
Izdana je prva gradevinska dozvola za prvu fazu razvoja infrastrukture, te otvoreno
gradiliste. Procjena projekta doseze razinu OD 40-50 MILIJUNA EUR, dok c¢e ukupna
vrijednost ulaganja ovisiti o razini usluga koje investitor planira, a prema nasoj
procjeni bit ce u rasponu od 350 do 400 MILIJUNA EUR.

Opcenito, mnoge inozemne kompanije prepoznale su Istru i Hrvatsku kao zanimljive i
sigurne prilike za investiranje (kao npr. Goldman Sachs je ranih godina kupio
istarskog hotelskog operatora Arenaturist koji se danas zove Arena Hospitality Group
d.d. Od Goldman Sachsa je firmu kupio novi vlasnik te je sada vecinski vlasnik
nizozemska tvrtka PPHE Hotel Group Limited s 52,48% udjela u temeljnom kapitalu
putem drustva Dvedeset osam d.o.o. (drustvo kéer u 100%-tnom vlasnistvu drustva
PPHE). PPHE ima od 1994.god. Licencu brenda Park Plaza Hotels & Resort. Takoder
americki privatni equity fond Advent International kupio je ogranak jedne velike
banke).
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Sredisnja Istra je vrlo poznata i popularna pod nazivom ,,mala Toscana“ gdje je vrlo
popularno investiranje u stara napustena sela te vile s bazenima u autohtonom stilu,
gdje se medu investitorima nalaze i Anthony Hopkins, Michael Schumacher, grofovska
obitelj iz Velike Britanije, razni drzavnici i politicari, kao i mnoge druge istaknute
licnosti iz inozemstva. Vazno je naglasiti i da u samom sredistu Istre postoji malo
mjesto na brdu pod nazivom Motovun gdje se svake godine odrzava internacionalni
filmski festival u organizaciji g. Rajka Grlica, poznatog hrvatskog filmskog redatelja i
redovnog profesora na Sveucilistu u Ohiu, Athens, SAD.

Vazne informacije o projektu mchanaan



PREDNOSTI PROJEKTA

» |Istra je prepoznatljiva turisticka destinacija i jedna od posljednjih eko-zona u
Europi

» duljina turisticke sezone u Istri traje od pocetka travnja do kraja listopada

¢ mogucnost igranja golfa je 12 mjeseci u godini

« klima je blaga i bez snjeznih oborina

» Kkraj je poznat po svojim gastronomskim specijalitetima, agroturizmu, uzgoju
vinove loze i maslina te je jedan od rijetkih krajeva gdje uspijevaju tartufi

* jzuzetno je razvijen sportski i kongresni turizam

* U neposrednoj je blizini Venecije

« pa samom igralistu golfa nalazi se poznati arheoloski park sa ostacima vile
rimskog imperatora Domicijana, ostaci tvornice amfora, keramike i cigle.

* mogucnost izgradnje helidroma

Golf Larun - Vazne informacije o projektu mchanaan



PREDNOSTI PROJEKTA

POSTIGNUCE U PREDRAZVOJNOJ FAZI - SPAJANJE NA PROCISCAVAC VODE

Jedno od vaznijih postignuca u predrazvojnoj fazi projekta je osiguran ToR (Terms of
Reference) koji je projektu osigurao prikljucak na procisc¢ivac, financiran iz sredstava EU
za podrucje Opcine Tar Vabriga, a koji je dovrsen i operativan od prosle godine.
Koristenjem vode iz tog prociscavaca osigurali bi jeftinije navodnjavanje golf igralista
cime ce se ustedjeti znatna kolicina novca, a projekt dodatno uskladiti s odrzivim
principima zelene izgradnje i ocuvanja okolisa.

Vodoopskrba i odvodnja- Graficki
prikaz iz Urbanistickog plana
uredenja
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POTICAJI ZA ULAGANJA

Larun Golf & Yacht Resort ima sve sto je potrebno za osiguranje znacajnog
investicijskog zamasnjaka sukladno Zakonu o poticanju ulaganja, prvenstveno
vezanih, ali ne ogranicavajuci se na porez na dobit i poticaje pri zaposljavanju.
Ovisno o investicijskoj strategiji nas tim Vam moZe pomoci da ostvarite sve
pogodnosti u ranoj fazi razvoja projekta.

Projekt je s velikim interesom prihvacen od strane lokalne zajednice, te opcenito od
strane domaceg stanovnistva buduci da se kroz projekt ocekuje podizanje kvalitete
gostiju, povecanje prodaje autohtonih proizvoda, te zaposljavanje velikog broja
djelatnika (prema sadasnjim proracunima nekoliko stotina, od cega ce sigurno veliki
dio biti iz uze okolice) i razvoj specijaliziranih tvrtki koje djeluju na lokalnom

podrucju.
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PRETHODNE AKTIVNOSTI

Prethodne aktivnosti imale su svrhu analizirati i utvrditi sve relevantne ulazne
parametre bithe za pokretanje realizacije projekta. Faza prethodnih aktivnosti je u
cijelosti zavrsena. U tu se grupu mogu svrstati slijedece aktivnosti

A) ANALIZE:

- kompletna analiza prirodnih osobitosti podrucja

- analiza vlasnickih odnosa

- utvrdivanje granica obuhvata projekta u prostorno - planskoj dokumentaciji
Sireg podrucja

Ova faza bila je od osobitog znacaja jer je temeljem svih provedenih analiza i
istrazivanja postavila temelje buduceg projekta. Pri tome je posebna paznja
posvecena analizi vlasnickih odnosa jer je uspjesno rjesenje imovinsko - pravnih
odnosa u kasnijoj fazi razrade projekta osnovni preduvjet za njegovu realizaciju.
Vezano na vlasnicke odnose posebno isticemo cinjenicu da se unutar golf resorta
nalazi cak cca. 240.000m2 zemljista u privatnom vlasnistvu, za koje se prosjecna
cijena krece cca. 120-150 EUR/m?2.
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Temeljem saznanja dobivenih u provedenim analizama i istrazivanjima djelomicno
su korigirane granice obuhvata podrucja namijenjenog gradnji golf igralista i svih
pratecih sadrzaja u Prostornom planu uredenja Opcine Tar-Vabriga. Na taj nacin
utvrdena je kvalitetha osnova za izradu detaljnije prostorno - planske i projektne
dokumentacije.

IZVADAK IZ PROSTORNOG PLANA OPCINE TAR-VABRIGA

R i) 2 FRATA
T
» s, T
LR / P2
$ wu ( 3235
: — P1 & P1 B
V Manna 4 : = i ‘ :
IS S o e R1 e A BN Laru “ 33, T8 1
‘ ‘1 \ ) II’I o - Tgs B / i B
\-’ : 3.5,? % P> > AZBEREN P2
Purtica (R;\ By o , 7 s i\
. p BT 7
(R ) / W of, &1
E RS bR 1 00T 1AL TY ' ’ ‘P3 $ - "’
' N e e - D9 P2
h . 1
ije o projektu mchanaan



STRUCNIH PODLOGA:

sebne geodetske podloge za cjelokupno podrucje obuhvata projekta
ja krajobraznog prostora
arheoloskom rekognosciranju terena (konzervatorska podloga)

ucje povrsine cca 112 ha, predvideno za smjestaj golf igralista,
ta i svih ostalih pratec¢ih sadrzaja, izradena je posebna
jerilu 1:2000.
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Valorizacija krajobraznog prostora imala je za cilj optimizirati razmjestaj osnovnih
sadrzaja golf resorta uz najmanje moguce negativne posljedice u prostoru. Tom
strucnom podlogom detaljno je analizirana postojeca prirodna osnova i vegetacijski
pokrov te su utvrdeni potencijali tog prostora.

Valorizacija krajobraznog prostora je gradivo o spoznaji sustava krajobrazno
prostornih vrijednosti na podrucju obuhvata golf igralista Larun koje ce posluziti u
procesu prostornog uredenja i optimizacije organizacije prostora za potrebe golf
resorta prilikom izrade planskih dokumenata.

Temeljna svrha valorizacije krajobraznog prostora je optimizacija izbora i prostornog
razmjestaja golf resorta i uredenja povrsina kako s vidika razvojnih mogucénosti tako
i s vidika zastitnih zahtjeva u odnosu na sustave vrijednosti u okolini, sve s
vrednovanjem uspjesnosti planskog rjesenja.
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. Valorizacija
krajobraznog prostora
- nadmorske visine
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Izvjestaj o arheoloskom rekognosciranju terena izraden je tijekom travnja i
svibnja 2012. godine, a prihvatio ga je i potvrdio nadlezni konzervatorski ured u Puli.
IzvrSen je detaljni terenski pregled unutar granica podrucja planiranog golf igralista
Larun i pripadajuceg prostora koji je predviden za izgradnju smjestajnih kapaciteta.

Kao temelj pri izradi konzervatorske podloge, koja predstavlja podlogu za izradu
prostorno planske dokumentacije, posluzili su podaci prikupljeni terenskim
pregledom, podaci iz strucne literature, povijesni katastri, temeljni katastarski
planovi i ortofoto snimci.

Pregled zona sa evidentiranim arheoloskim lokalitetima i pojedinacnim nalazima te

etnoloskim objektima dan je kroz konzervatorske kartone koji sadrze podatke o
opisu, prostornoj dispoziciji nalaza te prijedlog mjera njihove zastite.
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Arheolosko nalaziSte
na obalnom podrucju
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Masterplan podrucja je izraden u svrhu utvrdivanja parametra za dimenzioniranje i
organizaciju sadrzaja prostora golf igraliSta i predstavlja osnovu za izradu
Urbanistickog plana uredenja i Studije utjecaja na okolis.

Cilj izrade Masterplana je bio istrazivanje prostornih mogucnosti i ogranicenja
promatrane lokacije te utvrdivanje prostornih, sadrzajnih i oblikovnih smjernica koje
ce doprinijeti odabiru kvalitetnog prostornog rjesenja planiranog golf igralista i svih
ostalih i pratecih sadrzaja. Namjena prostora proizasla je iz utvrdene koncepcije
prostorne organizacije, a u funkciji je ocuvanja danasnjih vrlo visokih ambijentalnih
vrijednosti podrucja i afirmacije novih sadrzaja i djelatnosti najvise kategorije.

Na podrucju obuhvata utvrdene su zona za razvoj golf igralista sa 18 staza (sa
polozajem staza, vjezbalista, klupske kuce, servisne zone i dr.), zona za smjestajne
kapacitete (hotel kategorije 5*, cca 70 vila uz mogucnost izgradnje 18 apartmanskih
zgrada, ukupnog kapaciteta 1200 lezajeva), valoriziran je postojeci maslinik Larun i
utvrdena zona zastite arheoloskih nalazista.
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PROVEDBENA URBANISTICKA DOKUMENTACIJA

Ova faza je zavrsena, a obuhvaca dva osnovna segmenta:

izradu Urbanistickog plana uredenja (UPU)
izradu Studije utjecaja na okolis (SUO)
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Izrada i donosenje Urbanistickog plana uredenja ima za cilj stvoriti planske
pretpostavke za izgradnju golf resorta najvise kategorije. Osnovni cilj je stvaranje
prostornih preduvjeta za izgradnju sportske i turisticke destinacije najvise
kategorije, uz ocuvanje prirodnih posebnosti i propisivanje mjera zastite okolisa.

Urbanistickim planom uredenja odredit ce se nacin koristenja i uvjeti gradnje unutar
zone golf igralista, uzimajuci kao polaznu osnovu izraden Masterplan koji je utvrdio
prostorni razmjestaj planiranih sadrzaja. UPU utvrduje i idejna rjesenja prometne i
komunalne infrastrukture, gdje se narocCita pozornost posvecuje pitanju
navodnjavanja i kvalitetnog zbrinjavanja otpadnih voda. UPU se donosi na Opcinskom
vijecu, a nakon njegova donosenja pristupa se izradi projektne dokumentacije.

Odluka o donosenju Urbanistickog plana uredenja gradevinskog podrucja golf

igralista Larun objavljena je u Sluzbenom glasilu Opcine Tar Vabriga broj 13/2014 od
25. rujna 2014. godine. UPU je stupio na snagu dana 03. listopada 2014. godine.
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Studijom utjecaja na okolis (SUO) ocjenjuje se prihvatljivost zahvata za okolis.
|zrada Studije utjecaja na okoliS mora prosuditi utjecaj zahvata na okolis na temelju
cimbenika koji, ovisno o vrsti zahvata i obiljezjima okolisa, uvjetuju rasprostiranje,
jacinu i trajanje utjecaja, kao sto su meteoroloski, klimatoloski, hidroloski,
hidrogeoloski, geoloski, geotehnicki, seizmoloski, pedoloski, bioekoloski,
krajobrazni, zdravstveni, socioloski, ruralni, urbani, prometni i dr.

U sklopu SUO izradene su slijedece studije: Studija vodoopskrbe i odvodnije,
Hidrogeoloski elaborat, Pedoloski elaborat, Elaborat flore i faune i Ornitoloski
elaborat, kao i sve potrebne potvrde raznih institucija i manje studije.

Studija utjecaja na okolis prihvac¢ena je dana 11.veljace 2015. Rjesenje o tome da
je namjeravani zahvat - izgradnja golf igraliSta Larun prihvatljiv za okolis (uz
primjenu mjera zastite okolisa i programa pracenja stanja okolisa) donijelo je
Ministarstvo zastite okolisa i prirode.
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PROSTORNO - PROGRAMSKO RJESENJE OBALNOG PODRUCJA

Osim navedenog, izradeno je Prostorno - programsko rjesenje obalnog podrucja
Cija je svrha analiza mogucnosti uredenja povrsina u neposrednom kontaktnom
podrucju uz planirani golf resort Larun, kako bi se postiglo optimalno prostorno
rjesenje koje ce omoguciti povezivanje svih predvidenih sadrzaja (u uzem i Sirem
okruzenju) u jedinstvenu prostornu i funkcionalnu cjelinu.

Uz procjenjivanje prihvatnog kapaciteta obalnog podrucja u obuhvatu, Programom
ce se omoguciti i viseslojnije sagledavanje prostora na nac¢in da se utvrde postojece i
predloze potencijalne aktivnosti na tom prostoru, sto ¢e za rezultat imati prijedlog
buduce namjene, uredenja, koristenja i potencijalnih mreza atrakcija.

Po prihvacanju od strane Opcine Tar - Vabriga, Prostorno - programsko rjesenje biti

ce osnova za izradu idejnih rjesenja, odnosno za projektnu dokumentaciju za
pojedine sadrzaje.

Golf Larun - Vazne informacije o projektu mchanaan
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ISHODENJE DOZVOLA ZA GRADENJE

Nakon donosenja Urbanistickog plana uredenja i Studije utjecaja na okolis pristupilo
se izradi projektne dokumentacije koja je preduvjet da se ishode odgovarajuci akti
kojima se odobrava gradenje.

Prema trenutno vazecim propisima (153/2013,012/2014 1 022/2014.g.) prvi korak po
izradi UPU-a i dobijanja rijesenja o prihavtljivosti zahvata za okolis, je izrada
Idejnog projekta za zahvat u prostoru Golf igralista Larun, a odnosi se na golf
igraliste sa svim prate¢im sadrzajima, gradevine u sklopu zone smjestajnih
kapaciteta, okolis i prometnice te svu potrebnu infrastrukturu. ldejni projekt
prikazuje smjestaj jedne ili vise gradevina na gradevnoj Cestici i/ili unutar obuhvata
zahvata u prostoru, daje oblikovno funkcionalna i tehnicka rjesenja zahvata u
prostoru i odreduje etapnost i faznost izgradnje, te mora sadrzavati sve potrebne
podatke za izdavanje Lokacijske dozvole a izraduje se u skladu sa prostornoplanskom
dokumentacijom i zakonskom regulativom. Na temelju idejnog projekta u postupku
ishodenja Lokacijske dozvole ishode se i posebni uvjeti javnhopravnih tijela, a sam
idejni projekt je sastavni dio Lokacijske dozvole. Idejni projekt Golf igraliste Larun
br 001_16_1ID izraden je od tvrtke Coin d.o.o. iz Pule u sijeénju 2016. godine i
predan na postupak ishodenja Lokacijske dozvole.
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Lokacijskom dozvolom utvrduje se, oblik i veli¢ina jedne ili vise gradevnih Cestica
obuhvata zahvata (definiranih geodetskim projektom kao zasebnim projektom u
sklopu idejnog projekta), nacin i uvjeti prikljucenja (prema uvjetima javnopravnih
tijela), na prometnu povrsinu i infrastrukturu (elektroopskrbu, odvodnju, vodu, plin,
elektrokomunikacijsku mrezu...), mjere zastite okolisa (SUO), etape i faze izgradnje
idr.

Lokacijska dozvola izdana je 14. lipnja 2016. god. od strane Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja. Vazenje Lokacijske dozvole je dvije godine od
dana pravomocnosti i moze se produziti na zahtjev jos dvije godine dakle Cetiri (2+2)
godine.

Gradevinska dozvola izdana je 27. lipnja 2019. god. od strane Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, za prikljucnu cestu koja je preduvijet za
ishodenje svih ostalih gradevinskih dozvola predvidenih Lokacijskom dozvolom.
Ishodenje prve gradevinske dozvole predstavlja konzumaciju Lokacijske dozvole.

26. sijecnja 2022. god. izdato je rjesenje o produzenju vazenja gradevinske
dozvole.

Pripremljeni smo za uvrstenje na listu strateskih projekata kao jedan od dvanaest
potencijalnih strateskih projekata Republike Hrvatske i jedan od dva projekta
unutar tih dvanaest koji je stekao uvijete za koncesiju i otkup drzavnog
zemljista.
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Buduci da je Lokacijskom dozvolom utvrdeno 6 etapa unutar kojih je ukupno 46
faza izgradnje na nacin da je za svaku fazu moguce ishoditi zasebnu gradevnu
dozvolu, odnosno za vise faza jednu gradevinsku dozvolu, nakon ishodenja Lokacijske
dozvole, moze se izraditi jedan ili vise glavnih projekata (ovisno o broju faza koje
obuhvaca), a na temelju kojih ce se ishoditi Gradevinska odnosno gradevinske
dozvole. Uz navedeno, Lokacijskom dozvolom utvrdeni su i uvjeti za izdavanje
gradevinskih dozvola koji se odnose na redoslijed izgradnje, ali i zahvate koji su
uvjet za realizaciju ovog projekta ali nisu predmet ove Lokacijske dozvole, niti su u
njezinom obuhvatu.

Navedeni zahvati su:

- Uporabna dozvola za UPUOV Lanterna na koji se spajamo (uvjet za sve Etape
osim Etape 2)

- Uporabna dozvola za novu vodospremu Perci sa cijevovodima (uvjet za sve
Etape osim Etape 2 i dijela Etape 1 bez smjestaja)
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Glavni projekt je skup medusobno wuskladenih projekata (gradevinskih,
arhitektonskih, elektrotehnickin i strojarskih) i elaborata (krajobrazni,
geomehanicki, elaborat zastite od pozara, elaborat zastite na radu, konzevatorski
elaborat, prometni elaborat, i dr.) kojima se daje tehnicko tehnolosko rjesenje i
dokazuje ispunjavanje temeljnih zahtjeva za gradevinu kao i drugih propisanih i
odredenih zahtjeva, a izraduje se u skladu sa uvjetima odredenim Lokacijskom
dozvolom. Glavni projekt je sastavni dio gradevinske dozvole.

U postupku ishodenja gradevinske dozvole ishode se i potvrde glavnih projekata
kojima se potvrduje da je glavni projekt izraden u skladu s posebnim uvjetima.
Potvrde glavnih projekata izdaju sva javnopravna tijela koja su izdala posebne
uvjete u postupku ishodenja Lokacijske dozvole.

Gradevinska dozvola prestaje vaziti tri godine od dana pravomocnosti dozvole, ako

investitor u tom roku ne pristupi gradnji odnosno sluzbeno prijavi pocetak gradenija
sukladno zakonu o gradnji.
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Po ishodenju i pravomocnosti gradevinskih dozvola moze se pristupiti gradnji.
01.08.2025. god. donesena je izmjena Gradevinske dozvole od strane resornog
Ministarstva te je prijavljen pocetak gradenja od 11.08.2025.g0d.

26.08.2025. god. od Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine dobijena je potvrda o prijavi pocCetka gradnje.

Izvedbeni projekt razraduje tehnicko rjesenje dano glavnim projektom i mora biti u
skladu s glavnim projektom. Izvedbeni projekt prema zakonu o gradnji (153/2013)
izraduje se za gradevine 1. Skupine - gradevine planirane Drzavnim planom
prostornog razvoja te u slucaju u kojem su to investitor i projektant ugovorili
ugovorom.

Po izgradnji ishoditi ¢ce se Uporabne dozvole pojedinih etapa/faza sukladno
Lokacijskoj dozvoli, odnosno gradevinskim dozvolama.

Golf Larun - Vazne informacije o projektu mchanaan
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LARUN GOLF RESORT,
Tar-Vabriga

REPUBLIKA HRVATSKA
GOLF RESORT LARUN, Tar-Vabriga

LOKACIJA

Larun se nalazi na sjeverozapadnoj obali istarskog
poluctoka, izmedu turistiékih sredista Poreé i Novigrad,
u neposrednoj blizini mora, na jednom od
najatraktivnijin dijelova Opéine Tar-Vabriga.
Tar-¥abriga™®
Lokacija je prometno odliéno povezana sa Zapadnom
Europom i kontinentalnim dijelom Hrvatske mreZom
lokalnih i Zupanijskih cesta te autocestom znanom kao |
“Istarski Y. Pulas

U neposrednoj blizini se nalazi nekoliko zraénih luka R
medunarodnog znadaja, i to: hrvatske zraéne luke Pula

(68 km) i Rijeka (120 km), talijanska zraéna luka Trst

(108 km) te slovenske Ljubliana (169 km) i PortoroZ (29

km), koje su osposcbliene za prihvat malih i srednje

velikih zrakoplova, kao i sportska zraéna luka Vrsar (20

km). U blizini pokraj Pore¢a se nalazi marina Cervar,

udaljena 7,7 km.

Zahvaljujuéi atraktivnom poloZaju uz more, lokacija je pogodna za razvoj turistiékih kapaciteta, a Izvadak iz
zbog blage mediteranske klime posebno je pogodna za razvoj sporisko-rekreacijskih sadraja - .
golf igralidta, jer je igranje golfa moguée gotovo tijekom cijele godine. Istra je do sada dokumenta Agencue

prepoznata kao izvrsna golf destinacija. Dva od Cetiri postojec¢a golf igralista u Hrvatskoj nalaze za investicije i
se u Istri (Umag i Brijuni), dok napreduje i razvoj tre¢eg (projekt Marlera).

konkurentnost RH
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OPIS PROJEKTA

Ukupna povr§ina obuhvata ovog
greenfield projekta je 112,83 hektara
zemljisSta, pri ¢emu se u okviru viasnicke
strukture 71,69 ha ili 63,54% odnosi na
zemljiste u viasnistvu Republike
Hrvatske, 21,54 ha ili 19,09% je u
viasnistvu Opcine Tar- Vabriga, dok je u
privatnom vlasniStvu preostalih 19,6 ha ili
17.37%.

U skladu s Prostornim planom uredenja
Opc¢ine Tar-Vabriga i Urbanistickim
planom uredenja gradevinskog podrudja :
Golf igraliSta Larun, na ovom prostoru predvidena je izgradnja sportsko rekreacusknh sadrZaja
golf igralista (R1) s pratedim i pomoénim sadrZajima, i to: golf teren, golf vjeZbaliste, club
house. aolf akademiia. aolf servis. komerciialni sadrZaii. arheoloski park. smiestaini kapaciteti i
maslinik. Takoder, dio projekinim povrdina namijenjen je izgradnji potrebne infrastrukture, kao
8to su javna parkiraliSta i javne ceste.

U obuhvatu projekta nalazi se arheoloSko nalaziste Loron, zasticeno kao kulturno dobro i
upisano u Registar kulturnih dobara Republike Hrvatske. Kako bi se kulturno dobro valoriziralo i
stavilo u funkciju turizma, arheolo$ko nalaziste Loron se planira integrirati u projekt.

Projekt je uvriten na popis potencijalnih strate3kih projekata Republike Hrvatske.
Prema uvjetima odredenima u Zakonu o poticanju ulaganja (NN 102/15), projekt se mozZe lzvadak iz dokumenta
kandidirati za poticaje razvoja. Za viSe informacija, pogledajte Poglavije 5: Poticajne mjere za Agencije za

investicijske projekte. . T
investicije i

konkurentnost RH
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TRENUTNI STATUS

Za razvo) ovog projekta, Republika Hrvatska £e objaviti jJavni natjedal kako bi adabrala najboljeq
Investitora.

Nositeljl projekta: Miniatarstvo turizma Ministarstvo drZzavne Imovine
Adresa: 10 000 Zagreb, Prisavije 14 10 000 Zagreb, DeZmancova 10
Web adresa: www mint hr nips:fimovina gov hr

ISTARSKA ZUPANIJA

Stanovnistvo (201 1. ) 208.055

BOP po atanovniku (2014.): 12.724 EUR

Stopsa nezaposlenosti (2016.): 8,4%

Prosjecna brulo mjesecna placa’ 1,026 EUR
Prosjedna brulo plada u sekloru (turizam) 1,167 EUR

Istarska Zupanija je smjestena na najveCem hrvatskom poluotoku istri, na podrudju od 2.820
km” te je adliéno prometne povezana s glavnim Europskim autocestama (autocesta Istarski Y
povezuje Istru s avtocestama u Sloveniji, lalgi 1 Austriji) 1 zraénim vezama (Medunarodn|
aerodrom u Pull). Istra je jedna od nagazvijenijih regija Hrvatske s dominantnom industrijom
(brodogradnja, proizvodnja gradevinskog materijala, duhanska industrija, namjeéta), stakio,
elektri€ni uredaj | dijelovi za autoindustriju), turizmom (ukupno 23,1 milijuna notenja. cdnosno

29,6% svih ostvarenih turistickinh nodenja u Hrvatskoj u 2016 ) te seklorom trgovine

Vazne informacije o projektu
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Zadnjih godina se velika paZznja posvecuje revitalizaciji poljoprivrede (posebno maslinarstvu i
proizvodnji organske hrane), razvoju eno-gastronomskog turizma (autohtona vina Malvazija,
Teran, visoko cijenjeni bijeli tartuf ) i agroturizma, osobito u unutradnjosti Istre, koja je
prepoznata kao ,Hrvatska Toskana®. Tradicija bavljenja turizmom seZe u doba Rimskog carstva,
kroz Austro-Ugarsko carstvo (kada su se razvila turistiCka sredidta Umag, Pore€, Rovinj, Pula,
Rabac, uklju€ujuéi Brijunsko otoc¢je). U prosSlom desetljecu, intenzivha ulaganja u izgradnju
novih te rekonstrukciju postojecih, prvenstveno prvoklasnih hotelskih kapaciteta, rezultirali su

znacajnim porastom smjestajnih kapaciteta hotela s pet (ukupno 5) i sa Cetiri zvjezdice (ukupno
42).

Prema podacima Turisticke zajednice Istarske Zupanije, u strukturi smjestajnih kapaciteta od
ukupno 272.645 smjestajnih jedinica najzastupljeniju su kampovi (43%), zatim privatni smjestaj
(31%) i hoteli (18%). Prema broju no¢enja njemacki turisti ostvaruju 29,9% ukupnih noéenja,
slovenski 12,8%, austrijski 12,6% i talijanski 8,9%. Previadavaju domace hotelske tvrtke:
Istraturist Umag, Maistra i Valamar, ali su takoder prisutni i medunarodni brendovi poput Park
Plaze, Hotela Kempinski i Sol Melia, uglavnom kao upravijatke kompanije. Siroka i raznolika
paleta turistiCke ponude omogucéava razvoj vise oblika turizma: sportskog (2 od 4 postojeca golf
igralidta u Hrvatskoj nalaze se u Istri - Umag i Brijuni, dok se medunarodni ATP turnir odrzava u
Umagu), kulturnog (Motovun Film Festival, nastupi renomiranih svjetskih izvoda¢a u Rimskom
amfiteatru iz doba cara Vespazijana — pulskoj Areni, zatim Kazalite Ulysses), nautickog,
kongresnog, lovackog, ribolovnog i ronilackog turizma.

Daljnji razvoj turizma u regiji osigurati ¢e novi projekti, od kojih se posebno isti¢e projekt Brijuni
Rivijera, koji se planira razviti na tri lokacije (Pineta, Hidrobaza, Sv. Katarina i Monumenti), koji
bi trebao dodatno profilirati Zupaniju kao turisti¢ku destinaciju Sirokog spekira kapaciteta najvise
kategorije.

If Larun - Vazne informacije o projektu
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KONTAKTI
Ministarstvo drzavne imovine, https://imovina.gov.hr, e-mail: info@midim.hr

Ministarstvo turizma, www.mint.hr, e-mail: razvoj@mint.hr
Agencija za investicije | konkurentnost, www.aik-invest.hr, e-mail: info@aik-invest.hr

Agencija za investicije i konkurentnost, Prilaz Gjure Dezeli¢a 7, 10.000 Zagreb, Hrvatska
ODRICANJE OD ODGOVORNOST!: Informacije sadrzane u ovom dokumentu prikupila je Agencija za investicije | konkurentnost
Republike Hrvatske. Svrha ovog dokumenta je pruiti potencijalnim investitorima kratku informaciju o drudtvima ili moguénostima.
Profil je samo za potrebe informiranfa. Agencija ne preuzima odgovornost za informacije sadrzane u ovom dokumentu.

CONTACTS

Ministry of State Property, https://imovina.gov.hr, e-mail: info@midim.hr
Ministry of Tourism, www.mint.hr, e-mait: razvej@mint.nr

Agency for Investments and Competitiveness, www.aik-invest hr, e-mail: info@aik-invest.hr

Agency for Investments and Competitiveness, Prilaz Gjure Deselida 7, 10 000 Zagreb, Croatia
DASCLAINER Informasion (odtaiedd in this docummnt fas Bearn piowidad by e Agency for irmstments ded Competithaoess of the Repubiic of Croafie. Purpose of this documment & 1o grae short

Mo aaTion sbaGt Complanies and \or pasdiities 60 PO velons. The el it Sor Infoamation rrposes only, No rispomsibty or labiey iy accupted for the indoeadtion in this Sacurment,
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| ZA INVESTITORA

istrazivanje podrucja

analiza vlasnicke strukture (imovinskih odnosa)

n razvoja podrucja

rska podloga (izvjestaj o arheoloskom rekognosciranju terena)
krajobraznog prostora

studijama

detske podloge za cjelokupno podrucje obuhvata projekta
o rjesenje obalnog podrucja od uvale Santa Marina do uvale

1
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e cca. 240.000 m?2 privatnog zemljista

 imanje od 15.000 m2 (maslinik cca 13.000 m2 i tlocrtna gradevina od 200 m2)

« stari maslinik od 24.000 m2

« 1200 lezajeva

« golf sa 18 rupa

« dva vjezbalista za golf

« golf kuca

* hotel 5*

* izgradnja cca. 70 vila

* izgradnja 18 apartmanskih zgrada

« dozvola za direktan prikljucak na pitku vodu

» mogucnost izgradnje heliodroma

» 01.08.2025. god. donesena je izmjena Gradevinske dozvole od strane resornog
Ministarstva te je prijavljen pocetak gradenja od 11.08.2025.god.

» 26.08.2025. god. od Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine dobijena je potvrda o prijavi pocetka gradnje.

Golf Larun - Vazne informacije o projektu mchanaan



kt uvrsten u projekte od prioriteta RH (strateski projekti RH)

t uvrsten u projekte od prioriteta Ministarstva turizma RH

ja sa svim nadleznim Ministarstvima i drzavnim agencijama, uz koju se

0 sa izradom sve potrebne dokumentacije u hodu rjesavaju sva otvorena

etna suradnja s lokalnom zajednicom koja se aktivno ukljucila u sve
rojekta i podrzava ga u potpunosti

obivanja sredstava iz EU-fondova (za arheologiju, putovi

i sl.; direktno za golf; financiranje projektne dokumentacije i sl.)
ovora s opc¢inom oko komunalija

1
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» smjestenost projekta na moru s povoljnim geoprometnim polozajem

« smjestenost projekta u srcu Mediterana i odlicna povezanost sa susjednim
drzavama (Italija, Svicarska, Slovenija, Austrija, Njemacka, BiH, Srbija, Madarska)

» blaga mediteranska klima

* mogucnost igranja golfa 12 mjeseci

» Republika Hrvatska je clanica EU

Vizura Poreca - poznato
turisticko srediste
udaljeno je tek nekoliko
kilometara

. Golf Larun - Vazne informacije o projektu mchanaan



blizina marine Cervar
ukljucivanje u putove maslinarstva
Porto Vecchio (mala marina cca. 200 vezova)

Pogled na uvalu Santa
Marina neposredno
uz podrucje projekta

run - Vazne informacije o projektu mchanaan



» Treba naglasiti da potencijalni investitor koji kupuje projekt, kupuje tvrtku
Histria Fecunda d.o.o., koja je nosioc projekta i vlasnik privatnog zemljista u
obuhvatu projekta Larun Golf & Yacht Resort. Kupnja tvrtke Histria Fecunda
d.o.o0. se vrsi otkupom poslovnih udjela, za sto postoje pripremljeni dokumenti.
Otkupom poslovnih udjela ne placa se nikakav porez.

HIST(1a
FECUnbDd

Logotip tvrtke Histria
Fecunda d.o.o.
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uka i mogucnost suradnje s vrhunskim profesionalcima, kompletan
ting i vodenje projekta do izdavanja uporabne dozvole:

AAN d.o.o0. uz suradnju s:

ICA d.o.o.; ZOU GORAN VELJOVIC | DR.; AAVA d.o.o.; GEOTEHNICKI
VARAZDIN, SVEUCILISTE U ZAGREBU; GEODIL d.o.0.;  A.B.C.D.
|0 TICIC d.o.o.; INTERDIS d.o.o.; IBF - ISTRIA  BUSINESS FORUM;
i GOLFART LANDSCAPE Dipl. Ing. Diethard Fahrenleitner

1
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DIO CCA VRIJEDNOSTI ULAGANJA KROZ RAZVOJ PROJEKTA GOLF LARUN,
DO IZDAVANJA GRADEVINSKE DOZVOLE (PREMA VRIJEDNOSTIMA 1Z 2025.GOD.)

VRSTA ULAGANJA

Dubinsko istraZivanje podrucja

Detaljna analiza vlasnicke strukture (imovinskih odnosa)

Masterplan razvoja podrucja

Konzervatorska podloga (izvjesce o arheoloSkom rekognisciranju terena)
Valorizacija krajobraznog prostora

Studija o utjecaju na okoli$ sa svim dokumentima, mi$ljenjima i rjeSenjima
UPU - Urbanisticki plan uredenja sa svim studijama, misljenjima i rjeSenjima
Lokacijska dozvola sa svim studijama, misljenjima i rjeSenjima

Gradevinska dozvola sa svim studijama, misljenjima i rjedenjima
ProglaSenje projekta strateSkim projektom RH

Golf projekt (Masterplan)

Izrada Geodetskih podloga za cijelo podrucje obuhvata projekta

Prostorno - programsko rjesenje obalnog podruéja od uvale Santa Marina do uvale
Vallelunga

Cca. 235.000 m2 gradevinskog zemljista (cca. 110 EUR/m2)

Posjed od cca. 15.000 m2 unutar 235.000 m2 gradevinskog zemljista (maslinik od cca.

13.000 m2 i zgrada od 200 m2 tlocrtne povrSine)
Stari maslinik od cca. 24.000 m2

Konzalting i koordinacija projekta

Pravni poslovi

Vodenje knjiga

Prijevodi i ostale usluge

Porezi

UKUPNO:

Golf Larun - Vazne informacije o projektu

VRIJEDNOST

20.000 EUR
20.000 EUR
30.000 EUR
40.000 EUR
20.000 EUR
240.000 EUR
130.000 EUR
1.200.000 EUR
90.000 EUR
50.000 EUR
30.000 EUR
80.000 EUR

30.000 EUR
25.850.000 EUR

800.000 EUR
300.000 EUR
200.000 EUR
300.000 EUR
50.000 EUR
70.000 EUR
1.000.000 EUR

cca 30.550.000 EUR

NAPOMENA: vrijednosti iskazane u
tablici dijelom se odnose na stvarne
troskove za izvrSene ugovorene
radove, a dijelom su formirane na
osnovi realnih cijena na trzistu,
sukladno zakonima i propisima RH.
To znadi, u tablici su iskazane
cijene odnosno visina ulaganja koja
su cca potrebna uloziti kroz razvoj
projekta Larun Golf & Yacht Resort
do izdavanja gradevinske dozvole,
kada bi se takva dokumentacija sada
u ovim godinama izradivala. Naime,
vrijednost ulaganja veca je od
ukupno iskazane obzirom na
pripremne radove, potrebnu
dodatnu dokumentaciju koja nije
zasebno iskazana i  vrijeme
potrebno za usuglasavanja na
opcinskoj, regionalnoj i drzavnoj
razini, u svim fazama razvoja
projekta. Cijene su radene prema
vrijednostima iz 2025.god.
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Hvala na paznji.



