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1. PRAVNI OSNOV

Statut Primorsko-goranske Zupanije, ¢lanak 52., stavak 23. ("Sluzbene novine* PGZ
broj: 23/09, 9/13 i 25/13 — prociS€eni tekst) utvrduje da Zupan Primorsko-goranske
Zupanije, izmedu ostalog, donosi opce i pojedinacne akte, te zakljuéke sukiadno zakonu i
drugim propisima te aktima Skupstine.

Clankom 25. stavkom 1. Poslovnika o radu Zupana Primorsko-goranske Zupanije
("Sluzbene novine" broj 23/14, 16/15, 3/16 i 19/16 — proci§éeni tekst) propisano je da
Zupan donosi opée akte kada je to propisano posebnim zakonom, pojedinacne akte kada
rieSava o pojedinim pravima, obvezama i pravnim interesima fizi¢kih i pravnih osoba, te
zakljucke.

2. OBRAZLOZENJE

Zakljutkom Zupana Primorsko-goranske Zupanije od 11. travnja 2016. g. Upravni
odjel za regionalni razvoj, infrastrukturu i upravijanje projektima i Upravni odjel za
zdravstvo u suradnji s ustanovom Ljecilistem Veli LoSinj i Javhom ustanovom Zavod za
prostomo uredenje Primorsko-goranske zupanije zaduzeni su da analiziraju prostorne
potrebe odnosno medicinsko-ljediliSne sadrzaje u objektima Park I, Park Ill, Park IV i
Park V. Slijedom zaduzZenja izraden je predmetni materijal te se za potrebe ovoga
materijala iznosi sazetak istog u nastavku.

2.1. Analiza prostornih potreba i medicinsko-lje¢iliSsnih sadrzaja Ljecilista
Veli LoSinj

Ljeciliste Veli LoSinj je zdravstvena ustanova kojoj je osniva¢ Primorsko-goranska
Zupanija te je pravna slijednica Bolnice za djecje bolesti s odjelom za odrasle, koja je na
podruc¢ju Velog LoSinja djelovala od 1957. godine. Radi se o zdravstveno-ugostiteljsko-
turistiCkom kompleksu s viSe zgrada koji trenutno raspolaze sa 180 kreveta razliCite
kategorije smjestaja.

»LjeciliSni centar Veli LoSinj*“ strateski je projekt Primorsko-goranske zupanije
kojim se planira rekonstrukcija i adaptacija postojeéih zgrada, izgradnja novih zgrada te
prosirenje i obogacdivanje ukupne ponude Ljecilista s ciliem daljnjeg razvoja otoka LoSinja
kao cjelogodisnje destinacije zdravstvenog turizma. Razvoj djelatnosti Ljecilista planira se
prosiriti na nekadasnji perivoj, odnosno prostor Park-Sume Pod Javori &iji dijelovi s
Ljecilistem &ine jedinstvenu prostorno funkcionalnu cjelinu povrsine oko 12,0 ha od ¢ega
barem 40% mora ostati zelena povrsina. U narednom periodu planira se obnova svih
objekata na lokaciji.

Op¢i cilj projekta je: Razviti specifiéne oblike turisti¢ke ponude na otoku LoSinju i
doprinijeti ujednatenom regionalnom razvoju i gospodarskoj konkurentnosti hrvatskih
otoka. Izgradnjom i obnovom objekata (Park Il, Park lll, Park IV, Park V i medicinski trakt)
te uredenjem Park Sume Pod Javori kao i promocijom zdravstvenog turizma te edukacijom
kojom Ce se unaprijediti ljudski kapaciteti, stvorit ¢e se preduvjeti za produzenje turisticke
sezone na cijelu godinu te na taj nacin povecati konkurentnost cijele NUTS Il regije
Jadranska Hrvatska kao i doprinijeti ujednacenom regionalnom razvoju.
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Specifiéni cilj projekta glasi: Uspostaviti prepoznatljivu, konkurentnu i odrzivu
zdravstveno-turistiéku ponudu Ljecilista Veli Losinj, odnosno Grada Malog LoSinja i
suradnju kljuénih dionika zdravstvenog turizma.

Ulaganja u ljecilista su u svoje prioritete uvrstili Ministarstvo regionalnoga razvoja i
fondova Europske unije u nacrtu Strategije regionalnoga razvoja Republike Hrvatske,
Ministarstvo turizma kroz Strategiju razvoja turizma u Republici Hrvatskoj do 2020. godine
te Ministarstvo zdravstva kroz Strategiju razvoja zdravstva do 2020. godine.

Osim na razini nacionalnih strateskih dokumenata, zdravstveni turizam je prepoznat
i u regionalnim razvojnim dokumentima, prije svega u Razvojnoj strategiji Primorsko-
goranske Zupanije 2016.-2020. te je projekt sukladan sljede¢im strateskim ciljevima,
prioritetima i mjerama:

e Strateski cilj 1. Razvoj konkurentnog i odrzivog gospodarstva, prioritet 1.3. Razvoj
gospodarstva temeljenog na znanju i inovacijama i mjera 1.3.4. Razvoj zdravstvene
industrije; prioritet 1.4. Razvoj zelenog gospodarstva i mjera 1.4.3. Razvoj koristenja
OIE i energetske efikasnosti; prioritet 1.5. Razvoj kljuénih gospodarskih djelatnosti i
mjera 1.5.3. Unaprjedenje turizma;

o Strateski cilj 2. Jaanje regionalnih kapaciteta i ravnomjeran razvoj, prioritet 2.1.
Ravnomjeran razvoj mikroregija i povecanje teritorijalne kohezije i mjera
2.1.1. Ravnomijeran razvoj drustvenih i gospodarskih usluga i sadrzaja;

o Strateski cilj 3. Razvoj ljudskih potencijala i poveéanje kvalitete Zivota, prioritet
3.3. Unaprijedenje zdravlja i socijalnog blagostanja i mjera 3.3.1. Povecanje i
uskladenje dostupnosti zdravstvene zastite na primarnoj i sekundarnoj razini te
mjera 3.3.3 Razvoj zdravstvenih programa iznad standardne razine zastite.

Projekt je sukladan i Strategiji razvoja zdravstvene industrije Primorsko-goranske
Zzupanije za razdoblje 2013.-2020., cilju 1. Utvrdivanje smjera buduceg razvoja javnih i
privatnih zdravstvenih ustanova PGZ-a, prioritetu 1.4. Revitalizacija javnih i privatnih
zdravstvenih ustanova te njihova specijalizacija, ovisno o vrsti pruzane usluge te mjerama
1.4.2. Orijentacija na temeljnu ciljnu funkciju zdravstvene ustanove i 1.4.3. Uspjesno i
trajno uskladivanje aktivnosti zdravstvene ustanove s njenim okruZzenjem kao i cilju
2. Jadanje konkurentnosti zdravstvene industrije PGZ-a sa stratekim pozicioniranjem
usluga javnog i privatnog sektora na visokoj europskoj razini, prioritetu 2.1. Pozicioniranje
buduceg razvoja zdravstvenog turizma PGZ-a te mjerama 2.1.1. Koordinacijske aktivnosti
povezivanja zdravstvenih ustanova s turistiCko-smjestajnim kapacitetima, 2.1.3. Poticanje
suradnje javnog | privatnog sektora 1 2.1.4. Aktivnosti u funkciji jatanja povezanosti
zdravstvenog i turistiCkog trzista.

Projekt je podrzan i StrateSkim planom razvoja turizma Kvarnera sa strateskim i
operativnim marketing planom 2016.-2020. godine, putem cilja Jaanje trziSne pozicije
Kvarnera kao cjelogodi$nje destinacije temeljem rasta konkurentnosti sustava turistickih
dozivljaja i mjere Razvoj turisti¢ke ponude u priobalju i na otocima.

Plan ukupnog razvoja Grada Mali Losinj 2013.-2020. takoder uvazava projekt putem
cilja 1.Gospodarski razvoj, prioriteta 1.2. Unapredenje i razvoj turizma te mijera
1.2.1. Razvoj novih oblika turizma i 1.2.2. Izgradnja turistiCke infrastrukture kao i cilja 2.
Odrziv regionalni razvoj, prioriteta 2.4. Unapredenje zdravstva i mjere 2.4.1. Unaprijediti
dostupnost i kvalitetu zdravstvene zastite.




Relevantnost projekta, osim sukladnosti s nacionalnim, regionalnim i lokalnim
strateskim dokumentima, argumentiraju i turistiCcko-zdravstveni potencijali i trendovi na
podrudju otoka Losinja i njegove $ire okolice, medu kojima izdvajamo sljedece:

e Porast turistickog prometa i nocenja na Kvarneru i na otoku LoSinju. Prema
podacima TuristiCke zajednice Kvamera, tijekom 2015. godine u odnosu na 2014.
godinu Kvamer je posjetilo 9% viSe gostiju koji su ostvarili 8% viSe nocenja.
Domaci gosti ostvarili su 15% viSe dolazaka i 13% viSe nocenja, a inozemni gosti
8,03% viSe dolazaka te 6,9% viSe nocenja. Na otoku LoSinju zabiljezeno je 5% vise
dolazaka i 3% viSe nocenja;

e Podru¢je Malog LoSinja raspolaze s oko 18.000 leZzajeva od ¢ega su kampovi 44%,
privatni smjestaj 35%, a hoteli 12%;

e Kretanja ponude u zadnjih deset godina upucuju na znacajne promjene i investicije
u turizmu u cilju brendiranja otoka LoSinja kao otoka vitalnosti, a u turistickom
smislu Veli LoSinj je usko povezan s Malim LoSinjem i cijelo podruéje promatramo
kao jedinstveno u ponudi. Uz proizvode ,sunce i more“, ponuda obuhvaéa i
zdravstveni i wellness turizam, gastronomiju, iznimnu prirodu, atrakcije za
posjetitelje (delfinarij, miomirisni vrtovi,...), kulturu itd.;

e Projektom je planirano zaposljavanje 54 djelatnika.

Analiza prostornih potreba i medicinsko-ljeciliSnih sadrzaja Ljecilista Veli LoSinj
obuhvaca prikaz postoje€eg stanja u prostoru, programske smjemice za izradu analize,
okvir planiranja prostornih potreba sadrzaja te opis medicinsko-terapijskin sadrzaja po
objektima Park I, Park lll, Park IV i Park V.

2.1.1. Prikaz postoje¢eg stanja u prostoru

Ljeciliste Veli LoSinj se nalazi na otoku Losinju, u naselju Veli Losinj koje broji oko
900 stanovnika i ima funkciju lokalnog razvojnog sredista. Administrativno pripada Gradu
Malom LoSinju i Primorsko-goranskoj zupaniji. Smijesteno je na zapadnom rubnom
podrucju naselja Veli LoSinj na koje se prema jugozapadu nastavljaju prostori Park-Suma
Pod Javori. I1zravno je priklju¢eno na drzavnu cestu, glavnu duzotocnu prometnicu koja od
trajektnih pristanista vodi do Velog LoSinja. Udaljenost Ljecilista do centra naselja Vel
LoSinj iznosi oko 450 m, a do centra naselja Mali Losinj oko 4.200 m.

Sliedeca tablica pokazuje kvantificirane pokazatelje za postojece zgrade:




Tablica 1. Prikaz postojecéih gradevina, povrSina i kapaciteta

smjestaj, prehrana,

VILLA ELISABETH 1.295,00 1.780,00
kongresni sadrzaji
PARK Il nije u funkciji 492,20 658,50
PARK I nije u funkdiji 738,00 1.066,40
PARK IV smjestaj 418,20 564,80
PARK V Smiestalfrdravstiensit 1.485,80 1.878,70
usluge
MEDICINSKI TRAKT zdravstvene usluge 215,70 244,80
KUHINJA prehrana 143,40 187,80
BIVSA KAPELICA nije u funkciji 134,10 185,20
SKLADISTE skladiéta 86,00 103,20
PRAONICA RUBUA pranje i susenje rublja 191,20 214,40
UKUPNO gradevine 5.199,60 6.883,80

sportske i rekreativne

VANISKA IGRALISTA 10.137,00

aktivnosti

Objekt Park | je sredisnji objekt i obnovijen je sredstvima Primorsko-goranske
Zupanije. Naziv mu je promijenjen u Villa Elisabeth i stavljen je u funkciju 22. lipnja 2013.
godine. Ima kategoriju 3*, raspolaze s 27 dvokrevetnih soba od kojih 12 ima i pomo¢ni
leZaj na kojem moze spavati jedna odrasla ili jedno do dvoje djece.

2016/2017.god. Primorsko — goranska zupanija nastavlja s ulaganjima u objekte
LjeCiliSta te e se u potpunosti obnoviti objekt Medicinski trakt koji ¢e postati vrhunski
medicinski centar u kojem se planiraju pruzati raznovrsne zdravstvene usluge za
osiguranike Hrvatskog zavoda za zdravstveno osiguranje (u daljnjem tekstu: HZZO) i
turiste.

U tijeku je izrada projektne dokumentacije za uredenje parkiraliSta koje ¢e zadovoljiti
potrebe korisnika objekata Villa Elisabeth, Park Il, Park IV i Park V.

U daljnjem tekstu dan je detaljniji opis postojeéeg stanja objekata Park II, Ill, IV iV
koji su ujedno i predmet planiranih ulaganja.

2.1.2. Programskec smjernice za izradu analize

Programi lijecenja koje provodi Ljeciliste odnose se na: diSne putove i astmu,
alergije, psorijaze, rehabilitacijske programe za bolesti lokomotornog sustava i neuroloske
bolesti. Ljeciliste Veli LoSinj registrirano je za sljedece djelatnosti:

o specijalisticko-konzilijarna i bolni¢ka djelatnost pruzanjem usluga dijagnostike,
lijecenja i rehabilitacije bolesti didnih organa i koZe odraslih i djece te osiguranje
uvjeta za boravak i prehranu bolesnika u Ljecilistu;

e provodenje preventivnih mjera u cilju sprije¢avanja nastanka bolesti;

e prouCavanje medicinsko-statistiCkih podataka o korisnicima zdravstvenih usluga
lije€enih u LjeciliStu, struéno usavrdavanje zdravstvenih i drugih djelatnika;
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organizacija i odrzavanje predavanja, sastanaka strucnih sekcija i simpozija;
organizacija rekreativnih aktivnosti za domace i inozemne korisnike u okviru
zdravstvenog turizma.

Korisnici usluge LjeciliSnog centra Veli LoSinj pretezito dolaze iz Hrvatske, a mogu

se grupirati u Cetiri grupe:

obitelji s djecom koja imaju zdravstvene probleme — u LjeéiliStu borave uglavnom
tijekom skolskih praznika, od polovice lipnja do poCetka rujna. U prosjeku usluge
Ljecilista koriste 19 dana i u pratnji djeteta u prosjeku je 1,7 osoba;

umirovijenici — borave u LjeciliStu u predsezoni (ozujak, travanj, svibanj) i posezoni
(rujan i listopad) i u prosjeku 10-14 dana;

grupe djece koje imaju zdravstvene probleme — u Ljecilistu borave pretezno od
lipnja do kolovoza i u prosjeku 7 dana;

ostali — osobe s psorijazom u Ljecilistu borave od lipnja do rujna. Prosjecno vrijeme
boravka iznosi 14-20 dana.

Za daljnji razvoj Ljecilista Veli LoSinj od presudne je vaznosti unaprijediti

lie€ilisne sadrzaje te smjestajne i prate¢e sadrzaje kao i prilagoditi terapijski dio
trziSnom poslovanju. Da bi se ostvario procijenjeni potencijal potrebno je diversificirati
ponudu, ponuditi kvalitetnije sadrzaje te izvrsiti medicinsku specijalizaciju i regionalno
pozicioniranje. Time ¢Ce se ispuniti osnovni preduvjeti za unaprjedenje usluga i za
cjelogodisnji rad. Razvoj Ljecilista ukljuuje sliedece ciljeve:

M.

LjeciliSte e se i dalje razvijati kao klimatsko ljeCiliste. Razvoj ¢e se usmijeriti na
podizanje smjestajnog standarda, kvalitete lje€iliSne djelatnosti, na obogadivanje
pratecih sadrzaja i podizanje razine uredenja prostora Ljecilista.

LjeCiliste ¢e se razvijati fazno. U ekonomskom smislu, poslovanje u svakoj fazi
treba biti samoodrzivo. U prvoj fazi razvoja planira se da Ljeciliste ima 180
kreveta, a u konaénoj 200-250 kreveta do najvise 300.

LjeCiliste e se organizirati za cjelogodi$nji rad pa je u tom smislu potrebno
kreirati program usluga za sva godiSnja razdoblja i prema posebnim zahtjevima
ciljanih kategorija korisnika.

Usluge Ljecilista temeljit ¢e se na prirodnim ljekovitim Ciniteljima i postupcima
fizikalne terapije. Provodit e se programi: lije€enja disnih putova i astme,
alergija, oboljenja koZe, psorijaze, postoperativne rehabilitacije, prevencije
kardiovaskulamih bolesti, ublazavanja utjecaja stresa, povecavanja otpomosti i
regeneracije organizma. Prirodni ljekoviti €initelji koji ¢e se najvise Koristiti su
morski i klimatski, ali koristit e se i eko-hrana, ljekovito bilje, solanski i morski
peloidi i drugo.

Za podizanje razine kvaliteta usluga LjeciliSta nuzno je rekonstruirati postojece i
izgraditi nove zgrade te urediti vanjske terapijsko-rekreacijske sadrzaje koji e se
definirati u nadolazeéem razdoblju. PostojeCe gradevine predstavijaju
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arhitektonsko nasliede, pa se njihovom rekonstrukcijom ne smiju narusiti njihove
izvorne vrijednosti i prepoznatljivost. Nove gradevine se trebaju prilagoditi
postojecim gradevinama, lokaciji i okruzenju.

VL. U sklopu park Sume Pod Javori osmislit ¢e se Park vitalnosti s terapijsko-
rekreacijskim sadrzajima, a njegov obuhvat i sadrZaje potrebno je definirati
projektom koji ¢e se izraditi do kraja rujna 2017. godine.

VIl.  Unapredenje postoje¢ih i izgradnja dodatnih prostora za ljeciliSno-terapijske
sadrzaje kao i za smjestaj gostiju odvijat ¢e se po novim standardima, pa Ce
umjesto sada$njih 24 m? bruto izgradene povrsine po krevetu, trebati osigurati
30-50 m? bruto izgradene povrsine po krevetu. Medicinsko-terapijski sadrzaji i
smjestaj gostiju u pravilu trebaju biti povezani suhim i/ili toplim vezama.

VIIt.  Interakcija s okruzenjem Ljecilistu ¢e omoguciti pruzanje nutricionisti¢kih
programa zasnovanih na svjezim ekoloSki uzgojenim namirnicama, eko-hrani,
lokalnoj kuhinji i ponudi agroturizma.

Ciljna trzista su:

e obitelji s djecom koja imaju zdravstvene probleme — Najzastupljenije djecje bolesti
u EU su bolesti disSnog sustava. Astme i alergije su prisutnije u Zapadnoj Europi, a
disne infekcije su prisutnije na Istoku Europe. Ciljana trzista su Austrija, Njemacka i
Skandinavija.

e umirovljenici — stanovnistvo svijeta i Europe ubrzano stari i potkraj stoljeéa se

oCekuje da cée 46% europskog stanovnistva imati viSe od 60 godina (s

procijenjenim padom broja stanovnika oko 200 milijuna). Ovo ciljano trziste ima

veliki potencijal, a Ljecilisni centar Veli LoSinj ciljat ¢e na inozemne turiste iz

Njemacke, Austrije i Skandinavije.

psorijati¢ari,

sportski klubovi,

kongresni gosti,

korisnici programa fizikalne medicine i rehabilitacije,

korisnici preventivnih programa i programa usvajanja zdravih zivotnih navika,

klasiCni odmorisni gosti,

ostali — vrlo Siroka ciljna skupina koja ukljuCuje osobe koje pate od stresa,

dermmatoloskin oboljenja, oboljenja dinih putova i astme, alergija, kojima je

potrebna rehabilitacija nakon postoperativnih stanja lokomotornog sustava i svi oni

koji Zele povecati otpornost i regenerirati organizam. Ciljana trziSta su Austrija i

Njemacka i Skandinavija.

2.1.3. Okvir planiranja prostornih potreba sadrzaja i prostorni kapaciteti

U sklopu Ljecilista se prije svega planiraju zahvati rekonstrukcije postojecih
gradevina kako bi se dovele u uredno stanje i kako bi se osigurali nuzni ljecili$ni, smjestajni
i prateci sadrzaiji viseg standarda.




U zadnjoj fazi razvoja ljecilista moguée je planirati izgradnju novih smjestajnih
objekata uz osiguranje ostalih pratec¢ih sadrzaja, posebno parkirali§nih mjesta.

Za potrebe pruzanja zdravstvenih usluga osiguranicima HZZO-a i ostalim
korisnicima primamo €e se Koristiti sadrZaji u objektu Medicinski trakt, Park V te u Parku
vitalnosti koji e se djelomi¢no urediti kao ,ljecili$te na otvorenom®.

Za potrebe pruzanja usluga uljep$avanja (beauty/spa usluge) potrebno je osigurati
prostor za medicinsku kozmetologiju u kojem bi medicinski kozmeti¢ar ili medicinska
sestra, uz nadzor dermatologa, pruzali usluge tretmana poboljSanja stanja koze,
medicinske manikure i pedikure, poboljSanja stanja vlasista, depilacije i epilacije,
anticelulitne tretmane i sl.

S obzirom na relativnu dislociranost Lje€ilista Veli LoSinj od centra Velog LoSinja
potrebno je planirati prostore za trgovinu tipa Tisak, zatim za suvenirnicu s lokalnim
suvenirima te bilinu ljekarnu. Navedeni prostori bi mogli biti dani u zakup temeljem javnog
natje€aja.

Za potrebe osiguranja zadovoljstva korisnika pruzenom uslugom i stvaranja
dodatnih prihoda potrebno je planirati caffe-bar s vanjskom terasom na kojoj bi se mogla
sluziti i ,a la cart” jela. Kao sastavni dio caffe-bara potrebno je planirati pripremu i prodaju
zdravih napitaka od voca i povréa kao dopunu klasiéne ponude.

OcCekuje se da e park-Suma biti prostor koji ¢e privlaciti veliki broj vanjskih korisnika
tijekom cijele godine. Dio tih posjetitelja ée koristiti i organizirane zdravstveno-rekreativne
programe, ali i ugostiteljske usluge restorana i kafica.

Za potrebe pruzanja usluga smjestaja potrebno je osigurati sobe koje standardom
zadovoljavaju kategorizaciju 4* te ih je moguce manjim intervencijama u opremu sobe
prenamijeniti iz hotelske u lje€iliSnu sobu i obrnuto. Lokacija po prostorno-planskim
uvjetima predvida maksimainih 300 kreveta.

Prostorne potrebe uvjetovane su i sljedeéim oblicima turisticke ponude:

e Kongresni turizam - potrebno je osigurati muitimedijalnu dvoranu za do 100
sudionika s pomo¢nom prostorijom te prate¢om opremom:;

e Allergy-friendly turizam — potrebno je osigurati odvojen prostor u kuhinji u kojem bi
se pod kontroliranim uvjetima pripremali individualizirani obroci s osobama s
alergijama na hranu ifili intolerancijom na pojedine namirnice;

e Socijalni turizam - zahtjeva smjestaj hostelskog tipa za volontere te prostore
prilagodene osobama s invaliditetom;

o Sportsko-rekreativni turizam — u sklopu park Sume Pod Javori osmislit ¢e se Park
vitalnosti s terapijsko-rekreacijskim sadrzajima, a njegov obuhvat i sadrZaje
potrebno je definirati projektom koji Ce se izraditi do kraja rujna 2017. godine;

o Lifestyle turizam — potrebno je urediti priru¢nu kuhinju za radionice kuhanja zdrave
hrane i prilagodene prehrane te prostor za organizaciju edukativnih radionica za
manje grupe;

e Wellness/Spa turizam — zahtjeva zatvoreni bazen sa SPA zonom te djecji bazen.

Sadrzaji su vezani uz pojedine interesne segmente korisnika.



Slijedeéi sadrzaji mogu se planirati u postoje¢im objektima sukladno
konzervatorskim uvjetima i raspolozivim prostornim kapacitetima:

e multimedijalna dvorana sa 100 mjesta - djeliva u 2 manja prostora, povrsine
okvirno 200 m?,

e priruéna kuhinja — 50m?,

 informatiéka soba — ugionica — 20m?,

e prostor za kulturne priredbe, izlozbe, knjiznica — 150m?>.

SlijedeCe sadrzaje moguce je planirati u novosagradenim prostorima na
raspolozivom gradevinskom podrucju:

e unutamji bazen povrsine okvirmo 100 m? sa slozenom bazenskom tehnikom i
opremom,

e unutamii djegji bazen povrdine okvirno 50 m? sa slozenom bazenskom tehnikom i
opremom,

e wellness centar.

Ljeciliste Veli LoSinj kao javna zdravstvena ustanova neizostavno mora u svom radu
primjenjivati sva na¢ela HACCP sustava i osigurati da se u svakom trenutku zadovoljavaju
svi propisani standardi i provode svi propisani procesi vezani uz sigumost hrane. Nastavni
zavod za javno zdravstvo PGZ je 2007. godine izradio HACCP studiju za potrebe Ljecilista
Veli LosSinj u kojoj se predlazu detaljne mjere provodenja. Navedena studija je jedan od
vaznijih ulaznih dokumenata pri planiranju ugostiteljskih sadrzaja.

LjecCiliste Veli LoSinj svoje poslovanje mora uskladiti sa Zakonom o ugostiteljskoj
djelatnosti (NN 85/15) u dijelu koji se odnosi na Hotele te Pravilnikom o razvrstavanju,
kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata iz skupine ,Hoteli* (NN 88/07,
58/08, 62/09, 63/13, 33/14, 92/14 i 85/15) te Prilozima tog Pravilnika.

Za potrebe administrativnih djelatnika i ¢lanova uprave LjeciliSta potrebno je planirati
uredske prostore koji bi bili koncentrirani u jednom objektu radi olak§ane medusobne
komunikacije i optimalnog utroSka resursa (centralni printer, rezijski troSkovi, tekuca
pismohrana i dr.). Potrebno je planirati radne prostore za slijedece djelatnike — voditelj
ra¢unovodstva, glavni knjigovoda, materijalni knjigovoda/fakturist, referent za prodaju i
marketing. Za potrebe &lanova uprave (ravnatelja i zamjenika ravnatelja) potrebno je
osigurati zasebne uredske prostore uz kancelariju administrativhog tajnika s kojom e imati
neposrednu komunikaciju vratima. Od prateéih prostora najvazniji je prostor arhive s
obzirom da je Ljeciliste Veli Losinj ustanova koja stvara registraturno i arhivsko gradivo tc
medicinsku dokumentaciju. U skladu s odredbama Zakona o arhivskom gradivu i arhivima
(NN 105/97, 64/00, 65/09 i 125/11) potrebno je osigurati adekvatne prostore za Cuvanje
dokumentacije u zakonom utvrdenim rokovima. Prostor za registraturnu i arhivsku gradu
potrebno je planirati povrsine minimalno 25m?.

Slijedeca tablica sadrzi kvantificirane pokazatelje za parkiraliSne povrsine:



Tablica 2. Potreban okvirni broj parkiraliSnih mjesta odreden prema normativima

namje_na_ | normativ bro?’M
za smjestajne sadrzaje | 1 parkiralisno mjesto/6 kreveta 42 - 50
za medicinske sadrzaje 1 parkirali$no mjesto/120 m? ukupne
(za pretpostavljenih 1/4 vanjskih (bruto) izgradene povrsine 24
korisnika) gradevina
za 3.‘0 Zfap.).o§len|.ka. 0,3 parkiraliSna mjesta/1 zaposlenog 10
u najbrojnijoj smjeni
ukupno | ¥ : 76 - 84

2.1.4. Medicinsko-terapijski sadrzaji

Medicinski sadrzaji trebaju biti uredeni sukladno Pravilniku o osiguranju
pristupacnosti gradevina osobama s invaliditetom i smanjene pokretljivosti (NN 78/2013) i
Pravilniku o minimalnim uvjetima u pogledu prostora, radnika i medicinsko-tehnike
opreme za obavljanje zdravstvene djelatnosti (NN 61/11, 128/12, 124/15 i 8/16).

Medicinsko-terapijski sadrzaji potrebni ljeCilisnoj djelatnosti ustanove dijele se na tri
oshovne grupe:

o medicinsko-terapijski sadrzaji poliklinickog tipa — koncentrirani u objektu Medicinski
trakt,

e medicinsko-terapijski sadrzaji stacionarnog tipa — koncentrirani u jednom od
smjestajnih objekata,

* medicinsko-terapijski sadrzaji rehabilitacijsko-rekreacijskog tipa na otvorenom -
planiraju se u perivoju i u pak-Sumi, a obuhvaéaju:

vjezbaliSta / terapijska igralista,
viSenamjenska rekreacijska igralista,
razlicite manje rekreacijske sadrzaje,

djecja igralista za razliCite uzraste,

viSe manijih viezbalista (viezbe, yogai sl.),
terapijske prostore na otvorenom,
suncalista - na terasama zgrada i u perivoju,
zra¢ne kupke /aromaterapija,

prostore za okupljanje, razgovor, edukaciju u prirodi (manji amfiteatralni
prostori sl.),

ugostiteljski punkt s terasom,

Setnice,

parkovne sjenice i odmorista,

vanjski bazen.

© 0O 0O 0000 0oO0

© O O O
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2.1.5. Medicinsko-ljeéiliSni sadrzaj u objektima Park Il, Park lll, Park IV i Park V

U proteklih nekoliko godina intenzivno se promislja razvoj Lje€iliSta Veli LoSinj kao
jecilisnog centra koji ée biti okosnica razvoja zdravstvenog turizma otoka LoSinja i
znacajno doprinijeti ostvarenju strateSkog cilia Primorsko-goranske Zupanije da postane
lider zdravstvenog turizma na Jadranu.

Razvoj Ljecilista mora se graditi na 130 godina dugoj tradiciji primjene prirodnih
liekovitin Cinitelja u rehabilitaciji mnogobrojnih kroniénih bolesti, ali i odgovoriti na izazove
novog vremena. Suvremeni turist odnosno korisnik ili pacijent, oéekuje primjeren standard
zdravstvene i smjestajne usluge uz brojne dodatne moguénosti provodenja slobodnog
vremena i usvajanja zdravih zivotnih navika.

Dugoroéna odrzivost poslovanja mora biti u podiozi svih investicijskih aktivnosti a
poseban naglasak se mora dati ekoloSkom pristupu poslovanja i energetskoj u€inkovitosti
objekata.

U nastavku zaklju¢no dajemo prijedlog rasporeda planiranih sadrzaja po objektima
Park Il s kuhinjom, Park lll, Park IV i Park V uz napomenu da tijekom izrada idejnih
rieSenja i nastavka promisljanja cjelokupnog projekta moze doc¢i do manjih izmjena.

2.1.5.1. Park Il s kuhinjom

Objekt Park Il je devastiran i nije u funkciji, katnosti P+2. U prizemlju su sala za
ru¢avanje, skladi$te za kuhinju, garderoba i sanitarije za kuhinjsko osoblje, a na katovima
su smjestajne jedinice i sanitarije. Zgrada je izgradena 1860. godine.

Prema lzvjeSéu o provedenom energetskom pregledu objekt je razvrstan u
energetski razred G te su predlozene osnovne gradevinske mjere kojima je moguce postici
svrstavanje u energetski razred C. Tijekom kompletne rekonstrukcije potrebno je
koriStenjem obnovljivin izvora energije i energetski ucinkovitom rasvijetom i opremom
posti¢i energetski razred A.

Konzervatorska podloga izradena je 2013. godine te se pri planiranju rekonstrukcije
potrebno pridrzavati preporucenih temeljnih smjermica koje propisuju o€uvanje gradevine u
izvornom stanju. U lipnju 2013. godine Hrvatsko vijeée za kulturna dobra je takoder dalo
mislienje da je objekt Park |l potrebno saduvati u cijelosti i rekonstruirati prema izvornom
stanju.

Prizemije Parka Il potrebno je planirati na nac¢in da &ini funkcionalnu cjelinu s
kuhinjom te da se osiguraju svi uvjeti potrebni za ispunjenje HACCP standarda i dobivanje
HACCP certifikata. Osim prostora vezanih uz funkcioniranje kuhinje u prizemlju objekta
potrebno je planirati i blagovaonice maksimalno do 70 sjedecih mjesta.

Na katovima objekta Park Il potrebno je planirati smjestajne kapacitete standarda 4*
na natin da se na svakom katu osigura po jedan obiteljski apartman te 5 dvokrevetnih
soba.

Kuhinju je potrebno u potpunosti rekonstruirati nastojeci u $to manjoj mjeri narusiti
postojeéi ambijentalni ugodaj te osigurati sve potrebne prostore radnog kapaciteta do
1.000 obroka dnevno prema HACCP standardima.
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2.1.5.2, Park Il

Objekt Park Il je takoder devastiran te nije u funkciji. Sastoji se od Cetiri etaze:
prizemlja, prvog, drugog i tre€eg kata. Zgrada je sagradena 1860. godine. U prizemlju se
privremeno nalaze arhiva, priru¢ni skladisni prostori i apartman, na prvom katu su
smijestajne jedinice i bivSi uredski prostori, a na drugom i treéem katu su smijestajne
jedinice (sobe sa zajednickim sanitarijama). Zbog pada terena prvi kat objekta ima direktnu
komunikaciju s uli€icom Podjavori na nacin da postoje vrata koja trenutno nisu u funkciji.
Gledano s uliC¢ice Podjavori, prizemlje objekta je u biti suterenski prostor &iji otvori su u
naravi prozori, a ne vrata.

Prema lzvjes€u o provedenom energetskom pregledu objekt je razvrstan u
energetski razred G te su predlozene osnovne gradevinske mjere kojima je moguce postici
svrstavanje u energetski razred C. Tijekom kompletne rekonstrukcije potrebno je
koriStenjem obnovljivih izvora energije i energetski ucinkovitom rasvjetom i opremom
posti¢i energetski razred A.

Konzervatorska podloga izradena je 2013. godine te je njome utvrdeno da objekt
nema ocuvanih arhitektonskih vrijednosti te da zadrZzavanje u prostoru nije od
konzervatorskog interesa. Ipak, naknadno je Hrvatsko vije¢e za kulturma dobra u lipnju
2013. godine izdalo misljenje kojim je utvrdeno da bi uklanjanje najviSeg korpusa gradevine
izgubila povijesna komunikacija ulice Podjavori uz koju su smjestene jo$ dijelom ocuvane
kapelice Kalvarije iz 18. stoljeCa, stoga je taj dio potrebno oCuvati i rekonstruirati prema
izvornom stanju, dok se za druga dva korpusa gradevine preporuca rekonstrukcija u smisiu
uklanjanja postojeéih neuklopljenih dogradnji te moguénost dogradnje i eventualne
nadogradnje do prve etaze.

Imajuéi u vidu arhitektonski razvedenu osnovu objekta koja je sastavljena
dogradnjama viSe objekata, predlaze se slijedeéi raspored sadrZzaja po etazama s
minimalnim povrsinama prostorija:

e prizemlje;
o prostor za registraturnu i arhivsku gradu - 25m?,
o informatika ugionica — 20m?,
o priruéna kuhinja — 50m?,
e prvikat:
o specijalizirana prodavaonica na malo lijekovima — 100m?,
o trgovina tipa Tisak — 20m?,
o suvenimica — 20m?,
o frizerski salon — 20m?,
e drugi i trei kat — smjestajni kapaciteti tipa apartmana sa zajedni¢kom terasom, pri
¢emu je minimalan broj projektiranih apartmana 6 s ukupno 20 osnovnih kreveta.

2.1.5.3. Park IV
Zgrada je od ostalih objekata Ljecilista odvojena uskim javnim putom te je

smjestena na gradevnoj Cestici k.¢. 470, k.0. Veli Losinj. Zgrada se sastoji od tri etaze —
prizemlja, prvog i drugog kata.
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U prizemlju se nalazi blagovaonica s priruénom kuhinjom i skladistem koja je
trenutno izvan svoje osnovne funkcije. Na prvom i drugom katu se nalaze spavaonice sa
zajedni¢kim sanitarijama. Objekt se koristi za pruzanje usluge smjestaja u periodu svibanj-
rujan. Smjestajni kapacitet objekta je 12 soba s ukupno 32 lezaja. U objektu se ostvaruje
prosje¢no 2.000 nocenja godiSnje.

Prema IzvijeS€u o provedenom energetskom pregledu objekt je razvrstan u
energetski razred F te su predlozene osnovne gradevinske mjere kojima je moguée postici
svrstavanje u energetski razred C. Tijekom kompletne rekonstrukcije potrebno je
koristenjem obnovljivih izvora energije i energetski ucinkovitom rasvjetom i opremom
postiCi energetski razred A.

Konzervatorska podloga izradena je 2013. godine te je njome utvrdeno da se radi o
jednostavnoj gradevini bez posebnih stilskin obiljezja. U relativno je dobrom stanju
oCuvanosti te ambijentalno uklopljena te se preporuc¢a njeno zadrzavanje. Dogradnja je
moguca, ali ju treba planirati uz suglasnost Konzervatorskog odjela.

S obzirom da se radi o djelomiéno izdvojenom objektu koji ima viastiti vrt i prilaz,
preporuka je da se planiraju apartmani kategorije 4* koji ¢e tijekom glavne turistiCke
sezone biti namijenjeni odmoriSnom segmentu turista, a izvan glavne turisticCke sezone
seniorskom turizmu s orijentacijom na long-stay aranzmane.

Uz moguénost dogradnje objekta planira se smjestajni kapacitet od 26 osnovnih
kreveta u 13 apartmana.

2.1.5.4. Park V

Objekt Park V katnosti S+P+1+Ptk je u funkciji. U suterenu je dvorana za fizikalnu
terapiju, u prizemlju prijamni ured za pacijente, sanitarije, druStvena sala, spavaonice,
¢ajna kuhinja, ambulanta odjelnog lije¢nika i ambulanta za medicinsku sestru, a na katu i u
potkrovlju su spavaonice za korisnike. Zgrada je izgradena 1985. godine i gradevinski je u
relativno dobrom stanju. Objekt Park V ima 32 sobe te ukupni kapacitet 88 kreveta.

Prema IzvjeSéu o provedenom energetskom pregledu objekt je razvrstan u
energetski razred D te su predlozene osnovne gradevinske mjere kojima je moguce postiéi
svrstavanje u energetski razred C. Tijekom kompletne rekonstrukcije potrebno je
koriStenjem obnovljivih izvora energije i energetski ucinkovitom rasvjetom i opremom
posti¢i energetski razred A.

Konzervatorska podloga izradena je 2013. godine te je njome utvrdeno da gradevina
nema posebne arhitektonske vrijednosti. U relativno je dobrom stanju oluvanosti te
ambijentalno uklopliena. Gradevina nije od konzervatorskog interesa. Eventualne
dogradnje ili nadogradnje moguce je planirati uz mislienje i posebne uvjete nadleznog
Konzervatorskog odjela.

Objekt Park V predviden je za organizaciju stacionarnog dijela medicinsko-terapijske
djelatnosti koji bi trebao imati slijedece prostore:
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Tablica 3. Organizacija medicinsko-terapijske djelatnosti u Parku V

! NAZIV SADRZAJA broj 5°m"§§i“a :'(‘)“:rp;:za u 2
bolesnicke sobe i apartmani 810 |25 200-250
| ordinacija 1 20 20

| soba za med. sestru 1 10 10

centralni sanitarni évor za|1 20 20
| korisnike
| ured za prijam bolesnika 1 10 10

sanitarni évor za osoblje 1 20 20

UKUPNO: 280-330m?

Osim navedenih medicinskih sadrzaja u objektu Park V planira se i muitimedijalna
dvoraga dieljiva na dvije manje dvorane ukupne minimaine povrsine 150m? (maksimaino
200m").

Ukupni smjestajni kapaciteti u objektu Park V planirani su s 82 osnovna leZaja
standarda 4*. U navedene kapacitete ubrajaju se sve sobe i apartmani koji moraju biti
projektirani i uredeni na nacin da su prikladni i za hotelske i za bolesni¢ke sobe ovisno o
potrebama ustanove u danom trenutku.

2.2. Financijska analiza za projekt revitalizacije LjeciliSta Veli Losinj

U svrhu planiranja optimalnih ulaganja sukladno planiranoj ponudi i potraznji te
utvrdivanja prihvatljivog modela financiranja izradena je Financijska analiza za projekt
revitalizacije LjeciliSta Veli LoSinj. Provodenjem postupka bagatelne nabave za izradivaca
Analize je izabrano poduzee SL Consult d.o.0. iz Slovenije. Analiza troskova i koristi
izradena je na temelju Vodi¢a za analizu tro$kova i koristi investicijskih projekata,
Europska komisija, prosinac 2014. (Guide to Cost-benefit Analysis of Investment Projects,
Economic appraisal tool for Cohesion Policy 2014 — 2020; European Commission,
December 2014).

Osnovna polazista Analize su:
e Rekonstrukcija objekta Park Il u smjestajni objekt kategorizacije 4* te kapaciteta 12
soba/26 lezaja,

¢ Uredenje kuhinje koja udovoljava HACCP standardima,
e Sanacija i konzerviranje objekta Park I,
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Ulaganje u Park IV je razmatrano kroz tri varijante: uredenje hostela kategorizacije
2* te kapaciteta 12 soba/30 kreveta; uredenje apartmana za seniore kategorizacije
4* te kapaciteta 10 apartmana; prodaja objekta,

Ulaganje u Park V je razmatrano kroz Eetiri varijante: kapacitet 41 soba s
multimedijskom dvoranom kategorizacije 3* i 4* te kapacitet 44 sobe bez dvorane
kategorizacije 3* i 4*,

Uredenje Parka vitalnosti,

Uredenje praonice rublja i drugih servisnih radionica.

Ostale odrednice Analize su:

Period pracenja investicije od 20 godina od zavrdetka ulaganja u zadnji objekt (do
2040. godine),

Realna diskontna stopa od 4%,

Inkrementalni pristup,

NovCane varijable skupa s PDV-om na koji se nema pravo povrata. Za potrebe
financijskih izracuna i prikaza financijske odrzivosti, investicijski troskovi su uveéani
za 10%, odnosno za 40% ulaznog PDV-a. Pretpostavka se temelji na stopi
priznatog pretporeza u visini 59% ulaznog PDV-a po svim radunima, koje Ljeéiliste
Veli LoSinj koristi u 2016. godini.

Na temelju ulaznin podatka (investicijski troskovi, projekcije operativnih prihoda i

troSkova) izradene su financijske analize po svakom objektu i za sve varijante koje prate
razdoblje od 2017. do 2040. godine te je na temelju financijskih pokazatelja odabrana
najpovoljnija varijanta. Analiza je obuhvatila razmatranje profitabilnosti investicije putem
izracuna financijske neto sadasnje vrijednosti ulaganja te financijske interne stope povrata
na ulaganje, analizu financijske odrzivosti te analizu financijske osjetljivosti.

2.2.1. Investicijski troskovi po objektima LjeéiliSnog centra Veli LoSinj

Slijedi procjena ulaganja u projektnu dokumentaciju, radove i opremu (uklju¢en PDV

za koji ne postoji pravo povrata):

Investicija u Park Il i kuhinju - 7.956.000,00 kn
Investicija u Park Il - 1.190.000,00 kn
Investicija u Park IV
o Varijanta 1 (hostel) - 818.081,00 kn
o Varijanta 2 (apartmani za seniore) - 3.548.000,00 kn
o Varijanta 3 - prodaja u visini cca. 2.500.000,00 kn
Investicija u Park V
o Varijanta 1 (41 soba i multimedijska dvorana, 4*) - 17.555.000,00 kn
o Varijanta 2 (44 sobe, 4*) - 17.394.795,00 kn
o Varijanta 3 (41 soba i multimedijska dvorana, 3*) - 14.399.990,00 kn
o Varijanta 4 - (44 sobe, 3*) 14.530.670,00 kn
Investicija u Park Vitalnosti - 2.750.000 kn
Investicija u praonicu i servisne radionice — 626.000,00 kn
Investicija u parkiraliste, parter i internu prometnicu — 2.000.000 kn.
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Ulaganje nakon odabira najbolje varijante (nacin odabira najbolje varijante je opisan u
poglavlju 2.2.4.) se moze prikazati i sliede¢om tablicom:

Tablica 4. Pregled ulaganja u LjeéiliSni centar Veli Losinj sukladno odabranim
varijantama

Park Il i aneks kuhinje Kuhinja

7.956.000 kn e Postojeci objekt kuhinje se u potpunosti uklanja i gradi se novi
objekt

o Postojece oprema se zamjenjuje novom

e Kuhinja se proSiruje s gospodarskim dijelom na prizemije
objekta Park Il kako bi se osigurao funkcionalan raspored
prostorija kuhinje

o Konstrukcija prizemnog objekta oblikuje se ravnim krovom s
premisom nosenja dodatnog kata koji ée se potencijaino
dograditi u buduénosti

Smijestajni kapaciteti objekta Park [l s blagovaonicom u

prizemlju

o Postojeéi objekt se rekonstruira u sadasnjim gabaritima s
novim krovistem i ab vijencom koji ée zadrzati objekt od
potencijalnih puknuéa
Nabavlja se namjestaj i oprema

Park lll e Zamjena krovista i prozorskih otvora, sanacija fasade te
1.190.000 kn konzerviranje objekata

Park IV e Uklanjanje krova, pregradnih zidova, stropnih konstrukcija,
Park seniora 3.548.000 kn fasadnih otvora

o Izrada nove ab stropne konstrukcije, sagraditi vanjsko
ostakljeno ab stubiste, ugraditi dizalo
o Uredenje apartmana kategorije 4*

Park V o Rekonstrukcija s izradom novih instalacija

17.555.000 kn e Nadogradnja jedne etaze i ravnanje krova umjesto sadasnjeg
kosog krova

e Zamjena prozorskih otvora i sanacija fasade
Rekonstrukcija/ugradnja sustava grijanja/hladenja

o Postoji moguénost dogradnje balkona na sobama kao &eliénih
dilatacija — lagana gradnja

¢ Uredenje multimedijske dvorane

e Uredenje smjestajnih kapaciteta kategorije 4*

Park vitalnosti o Prokréivanje i sanacija $etnica te vidikovca (rekonstrukcija

2.750.000 kn zida i platoa)

e Opremanje

Praonica rublja
Servisne radionice Zamjena krovista i prozorskih otvora te sanacija fasade
626.000 kn. - | | N
| Uredenje partera i parkiralista te pristupnih cesta 2.000.000kn

izvor: Projektni zadatak i obrada Ravnateljice Renate Zugié, mag.pharm
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2.2.2. Operativni prihodi i troskovi LjeciliSnog centra Veli LoSinj

Procjena popunjenosti kapaciteta, operativnih prihoda i trodkova vrdena je sukladno
Benchmarkingu ljecilista i specijalnih bolnica, godisnji izvjestaj za 2015. godinu, Sveudilista
u Rijeci, Fakulteta za menadzment u turizmu i ugostiteljstvu te na temelju ulaznih podataka
dobivenih od ravnateljice Ljecilista Veli LoSin;.

Prihodi smjestajnih jedinica u LjeciliStu planirani su od pocCetnih 400,00 kn (za
smjestajne jedinice s 3*) ili 500,00 kn (za smjestane jedinice s 4*) do 720,00 kn s
vjerojatnim nastavkom rasta slijedecih godina.

Kod planiranja popunjenosti smjestajnih kapaciteta koristeni su i operativni ciljevi
Strateskog plana razvoja turizma Kvarnera 2016.-2020. god. koji ukljuuju povecéanje
iskoriStenosti smjestajnih kapaciteta u hotelima za 10 postotnih bodova do 2020. godine na
8to je nastavno dodano kao cilj i daljnje povecanje za 10 postotnih poena do 2025. godine.
Popunjenost kapaciteta se kreée u razliitim objektima i godinama od 35% do 65%.

2.2 3. Profitabilnost ulaganja u objekte Ljec€iliSnog centra Veli LoSin;j

Sliedeéa tablica sadrzi pregled financijske neto sadasnje vrijednosti ulaganja
(FNPV) i financijske interne stope povrata na ulaganje (FRR).

Tablica 5. Indikatori financijske vitalnosti projekta

Investicija u Park Il 3.277.660 6,93%
Investicija u Park Il -950.628 -
Investicija u Park IV - varijanta 1 332.226 7,93%
Investicija u Park |V - varijanta 2 9.668.846 20,92%
Investicija u Park V - varijanta 1 21.950.891 12,71%
Investicija u Park V - varijanta 2 14.740.200 10,47%
Investicija u Park V - varijanta 3 3.180.658 6,08%
Investicija u Park V - varijanta 4 -4.925.431 0,28%
Investicija u Park Vitalnosti -5.076.909 =
Investicija u praonicu | servisne

radionice -1.097.453 -
Cjelokupna investicija 27.732.614 9,84%

FNPV veéa od nule ukazuje da je projekt komercijaino odrziv.
2.2.4. Izbor najboljih varijanti ulaganja u objekte Park IV i Park V

Kod objekata s viSe varijanti (Park IV i Park V), najpovoljnije su izabrane sukladno
sliede¢im kriterijima: razdoblje povrata ulaganja, financijska neto sadasnja vrijednost
ulaganja, povecanje prihoda Ljecilista / u stabilnoj godini, dodatni troskovi poslovanja i
odrzavanja / u stabilnoj godini, troSkovi investicije. Prednost je dana varijantama s kraé¢im
razdobliem povrata, veéom neto sadasnjom vrijednosti, veéim povecanjem prihoda,
odnosno smanjenjem rashoda u stabilnoj godini te nizim troskovima ulaganja.
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Slijedom navedenog, izabrane su sliedeée varijante:

e Park |V - Varijanta 2 — 13 apartmana

e Park V - Varijanta 1 — 41 soba i multimedijska dvorana, kategorizacija 4*. Izbor ove
varijante je sukladan i potrebama inozemnog trziSta koje zdravstveni turizam
poistovjecCuje sa standardima 4*, odnosno sliéni objekti u inozemstvu imaju standard
koji odgovara kategorizaciji 4*.

2.2.5. Financijska odrzivost i izvori financiranja

NuzZna financijska sredstva koja su potrebna za osiguravanje financijske odrzivosti
po objektima su”:

Park Il i kuhinja - 5.108.095 kn

Park Ill - 249.779,00 kn

Park IV - 3.350.875,00 kn

Park V - 14.340.058,00 kn

Park vitalnosti - 10.530.000,00 kn ukljuujuéi troskove odrzavanja za cijelo
ekonomsko razdoblje

e Praonica i servisne radionice - 2.162.689,00 kn ukljucujuéi tro8kove odrzavanja za
cijelo ekonomsko razdoblje.

Na razini cijelog projekta, pri Cemu prihodi objekata pokrivaju troSkove i drugih
objekata, za osiguranje financijske odrzivosti potrebno je 26.320.032,00 kn?.

Analiza potrebnih izvora financiranja ukazala je na sljedece:

e U svrhu sanacije i konzervacije Parka lll te uredenja Parka vitalnosti postoji
mogucnost koriStenja bespovratnih europskih sredstava (Operativni program
Konkurentnost i kohezija 2014.-2020., Prioritet 4 ,Promicanje energetske
uCinkovitosti i obnovljivih izvora energije“ i prioritet 6. Zastita okoliSa i odrzivost
resursa te sredstva prema programima za teritorijalnu suradnju).

e Za uredenje kuhinje u planu je koridtenje sredstava za decentralizirane funkcije u
iznosu 2.791.000 kn.

e Kao jedan od izvora planirana su i sredstva osigurana prodajom objekta Viadimir
Nazor.

¢ Nuzno je koristenje kredita HBOR-a i komercijalnog kredita za zatvaranje financijske
konstrukcije. IzraCuni su napravljeni prema trenutno raspolozivim uvjetima
kreditiranja na financijskom trzistu.

Predvidena su kreditna sredstva HBOR-a u sljedecim iznosima:

' Analiza financijske odrzivosti je, sukladno metodologiji Vodiéa za analizu trodkova i koristi investicijskih
projekata, napravljena bez uzimanja u obzir kredita. Razmatranjem kredita potreban iznos se povecava radi
kamata.
? Ibidem.
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e Park Il u visini 3.665.000 kn + 1.500.000 kn (kredit komercijalne banke i vlastita
sredstva Ljecilista Veli LoSinj);

e Park IV u visini 2.661.000 kn + 887.000 kn (kredit komercijalne banke i viastita
sredstva Ljecilista Veli LoSinj);

e Park V u visini 13.166.000 kn + 4.389.000 kn (kredit komercijalne banke (kredit
komercijalne banke i viastita sredstva Ljecilista Veli LoSinj).

Uzimanjem prodaje objekta Vladimir Nazor (procijenjena vrijednost 1.200.000,00
kn), isklju€ivanjem ulaganja u Park vitalnosti u koji ¢e se ulagati po dobivanju sredstava iz
europskih fondova te uklju€ivanjem kreditiranja putem HBOR-a i komercijainog kredita
dolazi se do financijski odrzive varijante. Potrebno je 19.492.000 kn kredita HBOR-a i
dodatnih 7.759.000 kn komercijalnog kredita i drugih vlastitih sredstava Ljecilista Veli
LoSinj (ukljuéen i iznos od 357.000 kn za Park il i 626.000 kn za praonicu i servisne
radionice). Dodatna potrebna ulaganja u parkiraliste, parter i internu prometnicu planiraju
se podmiriti sredstvima Primorsko-goranske Zupanije.

2.3. Okvirma dinamika ulaganja LjeciliSni centar Veli LoSinj

Pri odredivanju okvirne dinamike ulaganja uzeti su u obzir rezultati financijske
analize kao i dosadasnja praksa u izvodenju sli¢énih investicija. Sukladno navedenom,
predioZzena je sljedeca okvima dinamika ulaganja (u privitku Dinamicki plan aktivnosti
2017.-2020.g.).

U slu€aju promjene uvjeta kreditiranja na trzistu kapitala, moguénosti sufinanciranja
sredstvima iz europskih fondova, odnosno vecih odstupanja prihoda i rashoda u odnosu na
planirane, potrebno je istom prilagoditi i plan ulaganja. Naime, analiza osjetljivosti je
pokazala da su kritiéne varijable, odnosno one koje najvise utjeCu na promjene prethodno
navedenih financijskin parametara prihodi i rashodi, dok se promjena investicijskih
troskova nije pokazala od iznimne vaznosti.

3. PRIJEDLOG ZAKLJUCKA

Slijedom navedenog, predlaze se Zupanu Primorsko-goranske Zupanije, da donese
Zakljucak u tekstu kako slijedi:

Na temelju ¢lanka 52., stavak 23. Statuta Primorsko-goranske zupanije ("Sluzbene
novine" PGZ broj: 23/09, 9/13 i 25/13 — progi§éeni tekst) i Elanka 25. stavak 1. Poslovnika u
radu Zupana Primorsko-goranske Zupanije (“Sluzbene novine PGZ* broj: 23/14, 16/15,
3/16 i 19/16 - prodiséeni tekst) Zupan Primorsko-goranske Z2upanije dana
2016. godine, donio je
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ZAKLJUCAK

1.) Prihvaéa se Prijedlog prostomih potreba i medicinsko-ljecilisnih sadrzaja u objektima
Park Il, Park Ill, Park IV i Park V LjeciliSnog centra Veli LoSinj s financijskom
analizom.

2.) Prihvaca se okvimi dinamicki plan ulaganja i aktivnosti LjeciliSnog centra Veli LoSinj
za razdoblje 2017.-2020. g.

3.) Zaduzuje se LjeciliSte Veli LoSinj da u suradnji s Javhom ustanovom ,Priroda“ do 30.
ruina 2017. godine izradi projekt Parka vitalnosti kojim ¢e se definirati njegov
obuhvat i sadrzaj te predlozi dinamicki plan ulaganja i aktivnosti za razdoblje 2018.-
2020. godine.

4) Zaduzuje se Regionalna energetska agencija Kvamer d.0.0. za informiranje
Projektnog tima za koordinaciju i provedbu projekta ,LjeciliSni centar Veli LoSinj* o
raspolozivim javnim pozivima za energetsku ucinkovitost te za pripremu
dokumentacije za kandidiranje projekata na predmetne javne pozive.
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UECILISNI CENTAR VELI LOSINJ

Dinamicki plan aktivnosti

Projekt

NOSITELI
AKTIVNOSTI

Aktivnost

termin aktivnosti u 2017.

termin aktivnosti 2018.

Vi

vil X X Xi Xl

u v v v v

PARK I I KUHINJA

Ljeciliste Vel

lzrada projektne

dokumentacije, ishodenje
dozvola i provedba nabave

247.000,00 kn

Losinj
7.709.000,00 kn
Izvodenje radova
lzrada projektne 94.000,00 kn
dokumentacije i ishodenje
dozvola
PARK Il ¥ LJeCIllft[e.Veh
Losinj
Provedba nabave i izvodenje
radova
Izrada projektne 138.000,
dokumentacije, ishodenje
dozvola i provedba nabave
PARK IV Ljec1l|ite.Vel|
Losinj
lzvodenje radova
lzrada projektne 5682.000,
dokumentacije i ishodenje
dozvola
TR LjeCIllfFe.Veh |
LoSinj
lzvodenje radova
PRAONICA | SERVISNE Ljediliste Veli lzvodenie radova | | |
RADIONICE Loginj ! | '.
| | | |
OBJEKT VLADIMIR | Upravnl odjel za P . © || 1.200.000,00 kn | | |
NAZOR imovinu e : |
3 1
| | |
UREDENIJE Ljeciliste Veli voderitlradova ' | | \ | 1.500.000,00 kn |
PARKIRALISTA Loginj : [l N
| 1 ] I 1 | | i i i
UREDENJE PARTERA | | Ljetiliste Veli Evodonia radova | ! | | | | | i
INTERNE PROMETNICE Lo3inj J | | | | | [ | [ | ! | l
| | | | | | | | |
UKUPAN IZNOS SA PDV-om 341.000,00 kn 10.029.000,0




