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1. Uvod

Turisticka potraznja zadovoljava se kvalitetnom turistickom ponudom, tako
turist za vrijeme putovanja u turistickoj destinaciji Zeli dozZivjeti nesto novo, kvalitetno i
ekskluzivno. Trendovi u turizmu se intenzivno mijenjaju, u po€etku razvijanja turistickih
putovanja, hoteli su bili najpopularniji, osobito oni s 5 zvjezdica. No, danas turist Zeli
svoju privatnost i mir u vili s bazenom koja nudi puno vise od luksuznog hotela po
pitanju privatnosti, luksuznog namjestaja, privatnog wellnessa i slicno. Ta se
preobrazba u Istri poCela dogadati zadnjih godina uz gradnju velikog broja kuc¢a za
odmor i vila s bazenom, ali i uvelike je pomogla i pandemija korona virusa, jer turist
pocinje izbjegavati mjesta s velikim brojem ljudi i okreée se privatnom smjestaju, gdje
se osjeca sigurnije. Turist danas takoder Cesto putuje samo iz razloga kako bi dozZivio
nesto novo, $to uvelike doprinosi turizmu u Hrvatskoj obzirom na lako pristupacnost

automobilom i ostalim prijevozom.

1.1. Definiranje istrazivanja
Istrazivanjem se obuhvacéa broj noéenja i uclestalost turista pri biranju
turistickog smjestaja po pitanju privatnog smjestaja ili onog u hotelu, kampu i sli¢no.
Te koliko su kvalitetne ponude smjestaja u Istri u vilama s bazenima i koliko su gosti
zadovoljni istima. Takoder ¢e se obuhvatiti i broj vila koji postoji u Istri, popunjenost

njihovih kapaciteta i ljetnim mjesecima, te njihove ocjene na booking.com platformi.

1.2. Ciljevi istrazivanja
Cilj istrazivanja je definirati kako odrzati konkurentnost smjestaja u vili s

bazenom i kako ponuditi Sto bolju uslugu i time zadovoljiti turista.

1.3. Metode istrazivanja
Istrazivanja su provedena online kroz platformu booking.com o podacima
vezanim za vile s bazenom, te intervju s vlasnikom vile s bazenom i vlasnikom

restorana u blizini brojnih vila s bazenima.

1.4. Struktura rada
Rad je strukturiran od 5 medusobno povezanih naslova koji odgovaraju na

pitanja istrazivanja uz koriStenje pomno odabrane literature i ostalih izvora.



2. Smjestaj u Istri

2.1. Turizam u Istri

Turizam u Istri je djelatnost koja je na poluotoku poznata vec vise od 50 godina,
najrasirenija je grana gospodarstva i zapo$ljava najveci broj ljudi, kako u Istri, tako i
na ostatku jadranske obale. Najveci turisti€ki proizvodi u Istri su sunce i more, no
turizam se sve viSe razvija i u unutrasnjosti poluotoka, osobito pojavom korona virusa
kada gosti poCinju sve viSe traziti mjesto za odmor u privatnoj vili na osami kako bi
imali viSe privatnosti i osigurali se od zaraze. Turizam se u Istri jako dobro razvija
osobito zbog gastronomije, jer Istra ima mnostvo tog za ponuditi, od domaceg
maslinovog ulja, vrhunskih vina, piva i ostalih bezalkoholnih napitaka koji se proizvode
na poluotoku, te domaci recepti i tradicionalni nacini pripreme jela sve vise privlace
turiste, jer se zadnjih godina sve viSe gostiju odlu¢uje na dolazak u Istru ba$ zbog
razvijene gastronomije. NajviSe turista dolazi iz okolnih zemalja poput Italije, Austrije i
Njemacke jer se Hrvatska nalazi na relativno maloj udaljenosti i lako pristupac¢na
osobnim automobilom. Obzirom da se Istra nalazi odmah uz granicu i tako je najbliza
hrvatska regija, najposjecenija je od svih regija u Republici Hrvatskoj. Turizam se u
Istri poCeo razvijati openito zbog njenog geografskog polozaja i razvijenih gradi¢a
smjeStenih na obali, ali i gradevine i ostali objekti koji su saCuvani joS od rimskog
carstva, koji i danas privlace poglede svih posjetitelja. Dakle, turiste najviSe priviace
povijesne gradevine, gastronomija i obala, ali turisti iz tih razloga Istru posjecuju od
travnja, ovisno o tome kada je Uskrs, u nesto manjem broju, te od lipnja do sredine
rujna u velikom broju, no nakon toga posjeéenost je vrlo niska ili nikakva, te se uz
razne evente i manifestacije pokusava produziti turisticka sezona kako bi ona trajala i
do kraja listopada, iako je tada vec¢ hladnije vrijeme, ali kako bi pokazali da Istra moze

ponuditi puno viSe od samo sunca i mora.

Suvremeni turizam se viSe okrece pojedincu kao sudioniku turistickoga
putovanja i njegovim individualnim potrebama, a rezultat su nastanak i razvoj posebnih

oblika turizma prilagodenih zahtjevima manijih skupina turistickih potro$ac¢a.! 1z tog se

1 Suran K. (2017.) Europski turizam - izazovi i prijetnje razvoja, Sveugiliste Jurja Dobrile u Puli, Pula,
str. 7



razloga danas razvijaju razliCiti oblici turizma, a u Istri u zadnje vrijeme najviSe se

priviace turisti luksuznim smjeStajem i eno-gastronomskom ponudom.

2.2. Povijest razvoja turizma u Istri

Turizam u Istri se poCeo razvijati u prvoj polovici 19. st. kada su poceli jedni od
prvih organiziranih izleta i to iz Trsta za Pulu i Pore€. Turizam se tada poc¢eo razvijati,
te je povjesniCar Pietro Kandler 1845. poceo pisati turistiCke vodiCe za posjet Puli i
Pore€u, no 1914. dolazi do stagnacije te je Istra pod talijanskom viaséu, no nakon
drugog svjetskog rata, turizam se opet ozivljava do josS jednog stagnacijskog razdoblja
1991. g. do 1995. g. zbog Domovinskog rata, ali nakon toga primje¢ujemo uzastopni
rast turizma u Istri do danas, uz zastoj za vrijeme pandemije, ali ve¢ 2022. g. se ruse

rekordi zabiljezeni 2019. g.

Usporedno s turizmom razvijalo se i hotelijerstvo. Umjesto gostionica i
prenocista, skromnih kapaciteta i gastronomske ponude, ponekoga rasko$noga
dvorca pri kraju 19. i na poCetku 20. st. grade se prvi moderni hoteli: Kvarner 1884. i
Imperial 1885. u Opatiji, Neptun 1., 1l., lll. i Karmen na Brijunima, Riviera 1908. u Puli,
Riviera 1910. u Porecu i Adriatic 1913. u Rovinju. Neki od tih hotela imali se unutrasnji
bazen s grijanom morskom vodom i moguéno$¢u kupanja cijele godine, sportske
terene i ostale sadrzaje visokoga standarda, koji su mogli zadovoljiti ukuse probranih

gostiju iz najvisih drustvenih slojeva, te sportase.

Istra s Krkom i zapadno kvarnerskim nizom otoka vec¢ se na pocetku 20.st. izdvojila
kao vodeca turistiCka regija na tom dijelu Jadrana. U tom je podrucju 1912. od
ukupnoga broja gostiju njih 44% boravilo viSse od 14 dana. Gotovo polovica svih
turistiCkih dolazaka u Istru odnosila se na Opatiju (48%), koju su tada popularno zvali

v

,zimski Bec“ i ,jadranska Nica“. Bilo je to razdoblje pretezito aristokratskoga turizma,
prestiza, rastroSnosti, prosjeCno dugoga boravka i ograni€enoga kretanja izvan

obalnoga stacionara.?

2 Blazevic I. (1987.) Povijest turizma Istre i Kvarnera, Otokar Ker§ovani, Opatija



2.3. Smjestajni kapaciteti u Istri

Broj smjestajnih kapaciteta u Istri svake godine je sve vedi i veci, ali se u
zadnje vrijeme pocinju graditi neSto manji objekti s kvalitetnijom uslugom koji
zahtijevaju manji broj osoblja obzirom da se hrvatsko gospodarstvo nalazi u problemu
S pronalaskom radne snage, osobito one kvalificirane i kvalitetne. Takoder se u
posljednjih desetak godina gradi sve viSe privatnih vila s bazenom i ostalog smjestaja
u privathom vlasnistvu, $to doprinosi broju smjestajnih jedinica u Istri. Na taj nacin se

priviaCe i oni pozeljniji gosti, vece platezne modi.

Istarska Zupanija najbliza je Hrvatska primorska destinacija glavnim emitivnim
trzistima. To je jedan od glavnih Cimbenika koji su omogucili Istri snazan turisticki
razvoj - izgradnju brojnih atrakcija (vodenih parkova, prirodnih parkova i sli¢no),
uredenje plaza i Setnica, unaprjedenje prometne infrastrukture te posljedi¢no izgradnju

mnogih hotela, hostela, kampova i drugih kapaciteta za smjestaj brojnih novih gostiju.®

Tablica 1. Broj smjestajnih kapaciteta u Istri po vrsti smjeStaja

Hoteli 49.551
Kampovi 118.285
Nekomercijalni smjestaj 75.698
Objekti na OPG-u/seljatkom | 308
domacinstvu

Objekti u domacinstvu 86.072

Ostali ugostiteljski objekti za | 26.340

smjestaj/druge vrste-skupina kampovi

Ostalo 2.364
Restorani 34
Ukupno 358.652

Izvor: Preferencija smjeStajnih kapaciteta u pojedinim klasterima 2017., htz.hr
(01.08.22.)

3 Perhat |. (2019.) Privatni turisticki smjestaj u Istri i izazovi rasta, Sveuciliste Jurja Dobrile u Puli, Pula,
str. 3



Sve su brojniji smjestajni kapaciteti u domacinstvu, to jest u privatnom
vlasnistvu. Kasnije u radu ¢e se spomenuti toan broj vila s bazenima koje su najc¢es¢a
ponuda smjestaja danas u Istri, iako su popularni i stanovi u blizini mora, turistickih

gradova i plaza.

U turizmu dominira malo i srednje poduzetniStvo. Razliciti tipovi luksuznog
smjestaja, ukljuCujuci luksuzne vile za odmor, rastuci ulaze u turisti¢ki sektor kao mali
i srednji poduzetnici. Prema modernim turistiCkim trendovima, luksuzni smjestajni
objekti u domacinstvu predstavljaju veliki potencijal u turizmu. Prema radu Pavia i
Cerovi¢ (2019.) objekti u domacinstvu su obiljeZeni posebnim pristupom gostima,
personaliziranom uslugom, specificnom arhitekturom, hortikulturom i dizajnom
sadrzaja u objektu i niskom razinom formalizacije. Mnogo je imuénih turista koji traze
kvalitetu u rastu i oni odreduju $to je zapravo kvaliteta u kuéama za odmor, t;.
iznajmljivaci Zele razlikovati svoju ponudu po veli€ini, sadrzajima, rekreacijskim
aktivnostima i koli¢inom novca koja je investirana u objekt (Harikson et al., 2018.). Za
goste koji traze vrijednost, jedinstvenost i osobno iskustvo, luksuzni smjestaj je postao
trend u turistiCkoj potrazniji, Sto ohrabruje raspravu o finoj razlici izmedu standarda i

luksuza u smislu kvalitete i ponude.*

2.4. Organizirano hotelijerstvo i kapaciteti turistickog smjestaja u malom i

srednjem poduzetniStvu

U Istri postoje 3 velike hotelijerske kompanije koje nude veliki broj smjestajnih
jedinica u raznim hotelima, kampovima, apartmanima i sli€no. Najve¢a kompanija u
Hrvatskoj je Valamar d.d. koji nudi svoj smijestaj i ostale usluge diliem jadranske obale,
ponajviSe u Istri u Porecu, ali i ostatku poluotoka, takoder na Krku, Hvaru, Rabu,
Makarskoj i u Dubrovniku, ali i u Obertauernu u Austriji. Valamar svake godine
zaposljava oko 7000 ljudi u sezonskom razdoblju, te su tako i zauzeli 6. mjesto
najpozeljnijeg poslodavca u Hrvatskoj. Valamar u ljetnim mjesecima nudi 22 077

smijestajnih jedinica od kojih je 4,7% odvojeno na nekomercijalni smjestaj, kako bi

4 M. Cerovi¢, N. Pavia, T. Flori¢i¢ (2020.) What makes luxury holiday rentals so desirable? — the
importance of understanding, The demand for luxury tourism, Department of Entrepreneurship Faculty
of Business Administration University of Economics, Prag, str. 48

10



osigurali smjeStaj za svoje zaposlenike. Portfelj imovine Valamar d.d. iznosi 5,9

milijardi kuna, od kojih svake godine odvaja 5% od ukupnih prihoda na nove investicije.

Broj noc¢enja u tisuéama
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Slika 1. Broj nocenja (u tisu¢ama) u Valamar d.d.

Izvor: valamar-riviera.com (03.08.2022.)

Uz Valamar tu su i Plava Laguna, Arena Hospitality Group i Maistra,
koje su neSto manje kompanije, ali svakako znacCajne za turizam u Istri. Smjestajni
kapaciteti Plave Lagune sastoje se od 4 resorta, 25 hotela i 13 apartmana na podrucju
PoreCa, Umaga i Rijeke. Maistra posluje u sastavu Adris grupe d.d. na podrucju
Rovinja, Vrsara, Zagreba, Splita i Dubrovnika, te je najviSse od svih fokusirana
iskljucivo na luksuzni smjestaj. Uz to je vazno spomenuti i Arena Hospitality grupu koja
nudi smjestaj u 26 objekata s preko 10 000 smjeStajnih jedinica u Hrvatskoj, ali i u
Njemackoj i Madarskoj, te time postaje i prvo hrvatsko drustvo koje upravlja hotelskim

objektima u inozemstvu.

Govoreci o organiziranom turizmu i onom individualnom dolazi se do zakljucka
da se sve viSe turista individualno odlu€uje na putovanje, obzirom na dostupnost

informacija i moguénost rezerviranja i placanja smjestaja putem mobilnih uredaja. 1z

11



tog razloga se sve viSe razvijaju mali i srednji poduzetnici koji nekada ne rade s velikim
agencijama koje ih uklju€uju u smjestaj nekog putovanja, ali zato u suradnji s
takozvanim ,Internet agencijama poput booking.com ili AirBnB i sli¢no, turist moze iz
svog doma, par mjeseci prije putovanja pronaci adekvatan smjestaj po svojoj Zelji u
maloj privatnoj vili s bazenom koja se nalazi u mirnom okruzenju, za koju ne bi saznao

drugacije da ne postoje te platforme.

Zadnjih godina sve je viSe iznajmljivata u malom i srednjem poduzetniStvu,
dok su oni mali vec¢inom fokusirani na iznajmljivanje malih apartmana i ku¢a za odmor,
srednji poduzetnici u Istri Cesto nude smjestaj u manjim hotelima ili kuéi s vise

apartmana.

Malo i srednje poduzetnistvo u obiteljskim i malim hotelima predstavlja velik
potencijal za razvoj obiteljskog turizma u Republici Hrvatskoj. Medutim, da bi se
omogucio kvalitetan razvoj malog turistiCkog poduzetnistva u Hrvatskoj potrebno je
ukloniti prepreke za razvoj koje se izmedu ostalog odnose na: sporu administraciju,
sloZenu birokraciju te nedovoljno vladinih poticajnih mjera, kao i na loSu komunikaciju
u javno-privatnom partnerstvu. Akademska i istrazivaCka zajednica trebala bi posvetiti
vecu paznju obiteljskom poduzetnistvu buduéi da su empirijska istrazivanja vrlo
nedostatna.® lako se broj ku¢a za odmor i vila s bazenom iz godine u godinu povecava,
taj broj bi mogao biti i veci, ali do problema dolazi prvobitno skupom gradnjom,
odnosno kupnja gradevinske parcele i pribavljanje potrebnih dozvola za gradnju
uobicajeno kostaju nesto manje od 50% od ukupne vrijednosti nekretnine. Takoder uz
preveliku i ,uzurbanu“ urbanizaciju donose se i mjere zabrane gradnje, te se izdaje
sve manje dozvola, $to je jako loSe za obi¢nog pojedinca, jer jako teSko ostvaruje
pravo gradnje, dok oni vedi investitori i kompanije koje se bave nekretninama, puno
brze obavljaju sve poslove, lakSe dobivaju dozvole i na kraju prodaju te iste nekretnine
stranim drzavljanima, koji viSe ne placaju turistiCki smjestaj i manje troSe pri posjetu u
Istri i ostatku obale. Mali i srednji poduzetnici u svom smjestaju u nekim segmentima
ne mogu ponuditi isto kao i ve¢e hotelske kompanije, ne mogu ponuditi vodeni park,
animaciju za djecu i slicno, ali uz svoj mali bazen moze ponuditi neki od lokalnih
proizvoda i detaljno gostu ispricati pricu o proizvodniji istog, povijesti i pribliziti mu nacin

zivota u Istri, 8to je turistima veoma zanimljivo, ali i sve se viSe odrzavaju manifestacije

5 Aflic S. (2012.), Entrepreneurship in Small Family - run Hotels - Croatian Tourism Case Study,
Sveudiliste Jurja Dobrile u Puli, Pula, str. 334
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i eventi na kojima se nude i prezentiraju lokalni proizvodi, ponajprije oni suhomesnati,
maslinovo ulje i vino, ali u zadnje vrijeme i oni moderniji koji nisu toliko tradicionalni za
ovo podneblje, ali se proizvode na lokalnoj razini. Primjer toga moze biti ,Craft party®
koji se odrzava u Kasteliru, gdje se nalazi veliki broj vila s bazenom i ku¢a za odmor,
te se na taj nacin turistima, ali i lokalnom stanovniStvu prezentiraju lokalni proizvodi
koji se proizvode upravo u istom mjesto, tako su u ponudi craft pivo, gin koji proizvodi
lokalna destilerija i tonic i ostali sokovi koje takoder proizvodi lokalni proizvodac

bezalkoholnih napitaka.

U nastavku se navode prednosti i nedostatci malog poduzetniStva. Za
pocCetak, to je zapravo najjednostavniji i najjeftiniji nacin samozaposljavanja, uz koji se
takoder stvara i tradicija u obitelji, te ima jako pozitivan u€inak na okolinu. Neki od
nedostataka su da zapravo postoji velik rizik neuspjeha, uz vrlo nisku razinu drzavne
skrbi, ¢emu smo svjedoCili u problemima koje je donijela pandemija, te su stoga
stradali mnogi mali poduzetnici. Problem moze biti i onaj mali konflikt u obitelji, ali i

nedostatak ekonomskih sredstava za razvoj poduzetnistva.

Tablica 2. Obiliezja malih obiteljskih poduzeca

PROIZVOD TRZISTE
Obi¢no do 40 soba Specijalizirana trzista
Restoran i bar Pretezno individualni gosti

Mogucénost pruzanja usluga i u ostalim | Personalizirani odnos s gostom
sadrzajima
Manje prostorije za sastanke

Wellness, fithess

VLASNISTVO | FINANCIRANJE ORGANIZACIJA | ZAPOSLENOST
Vlasnik pojedinac ili obitelj Vlasnik i menadzer u istoj osobi

Pravni oblik — d.o.o. ili obrt Vlasnik definira koncept i uredenje
Vlastiti kapital objekta

Subvencionirano kreditno financiranje Jednostavna i fleksibilna organizacija
Gotovinske i negotovinske povlastice za | Racionalno zapoSljavanje

vlasnika Briga o ukupnoj isplativosti hotela

Izvor: https://www.efzg.unizg.hr/ugostiteliska djelathost—smijestaj i pratece usluge
(01.08.2022.)
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2.5. Dolascii nocenja

U 2021. ostvareno 70 milijuna nocenja, odnosno 72,1% viSe u odnosu na
2020. godinu koja je bila kobna za turizam i sve ostale djelatnosti koje ovise o turizmu

i dolascima stranih gostiju.

U komercijalnim smjeStajnim objektima u 2021. ostvareno je 12,8 milijuna
dolazaka i 70,2 milijuna nocéenja turista, $to je za 82,5% viSe dolazaka turista i za
72,1% viSe nocenja turista u odnosu na 2020. U odnosu na 2019., dolazaka turista
manje je za 34,7%, a nocenja turista manje je za 23,1%. NajviSe dolazaka i no¢enja
stranih turista u 2021. ostvarili su turisti iz Njemacke, i to 2,7 milijuna dolazaka i 19,9
milijuna noéenja (25,7% od ukupno ostvarenih dolazaka stranih turista i 31,7% od
ukupno ostvarenih noéenja stranih turista). Turisti iz NjemacCke ostvarili su porast
dolazaka za 84,9% i porast nocenja za 69,8% u 2021. u odnosu na 2020. Istarska
Zupanija destinacija je s najvise ostvarenih dolazaka i no¢enja turista u 2021.,ito 3,4
milijuna dolazaka i 21,7 milijuna noéenja, $to je 26,4% od ukupno ostvarenih dolazaka
i 31,0% od ukupno ostvarenih noc¢enja u komercijalnom smjestaju u 2021. U odnosu
na 2020., u Istarskoj Zupaniji ostvareno je 94,2% viSe dolazaka i 89,8% viSe nocenja
turista.® 2021. godina po broju dolazaka i noc¢enja prisla je blizu brojkama rekordne
2019. godine, no 2022. godina po dosadasnjim pokazateljima rusi sve rekorde iako se
jo$ uvijek nisu u statistiku ubrojili ukupni prihodi kako bi se saznala platezna mo¢

turista.

Broj turista koji posjecuju neki lokalitet, duljina njihova boravka, aktivnosti i
usluge koje su im na raspolaganju odreduju granicu opterecenja prostora. U Istri se
koristi pojam nosivi ili prihvatni kapacitet prostora, koji oznaCava prag, tj. Gornju
granicu turisti¢kih aktivnosti iznad koje dolazi do zasi¢enosti turistickog prostora. Osim
fiziCke zasicenosti prostora, dolazi do degradacije sredine i sa sociokulturnog aspekta
te do smanjenja zadovoljstva gostiju §to na kraju rezultira opadanjem gospodarske
koristi od daljnjeg razvoja turizma. Negativni ucinci razvoja turizma najprije se

uoCavaju na podrucjima velike koncentracije turista na malom prostoru. Za turizam je

6 Dolasci i noc¢enja turista u 2021., DZS
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karakteristicno da zauzima atraktivan prostor koji iskoriStava za izgradnju smjestajnih
kapaciteta, objekata za zabavu, rekreaciju i kupnju, zracnih luka, cesta i sl. Umjeren i
kontroliran razvoj turizma moze pozitivno djelovati na vrednovanje prostora i na
njegovu zastitu. Unato€ brojnim negativnim utjecajima, turizam prostor ipak iskoristava
i vrednuje kvalitetnije i humanije od mnogih drugih industrija zato $to prostor i atrakcije

koje se nalaze u njemu ¢ine najvazniji dio turistiCkog proizvoda.’

" Berteti¢ S. (2012.) Vinarstvo kao ¢imbenik razvoja istarskog turizma, Sveucilite Jurja Dobrile u Puli,
Pula,
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Tablica 3. Dolasci i no¢enja u Istri po TZ-ama, Usporedba 1.8.22.11.8.21.

. | Usporedba ., _._| Usporedba
Turisticka zajednica Dolasci dolasci Nocenja nocenja
ukupno ukupno
ukupno ukupno

Turisticka zajednica grada - Rovinj 5.005 6.208 35.497 38.715
Turisticka zajednica opcine - Medulin 3.614 5.273 30.399 32.484
Turisticka zajednica grada - Pore¢ 5.489 5.188 28.292 30.173
Turisticka zajednica grada - Umag 5.773 5.513 27.358 29.589
Turisticka zajednica grada - Pula 2.868 4,194 19.368 21.214
Turisticka zajednica opcine - Funtana 2.474 3.058 18.950 19.383
Turisticka zajednica opcine - Tar-Vabriga 1.468 2.672 18.386 19.686
Turisticka zajednica opcine - Vrsar 2.519 2.317 16.469 16.364
Turisticka zajednica grada - Novigrad 2.233 2.211 12.364 12.844
Turisticka zajednica grada - Labin 1.713 2.110 11.520 11.912
Turisticka zajednica opcine - Fazana 867 1.641 10.843 11.812
Turisticka zajednica opcine - Brtonigla 1.158 1.101 7.982 8.012
Turisticka zajednica grada - Vodnjan 495 584 6.924 7.330
Turisticka zajednica opcine - Rasa 338 549 3.729 3.875
Turisticka zajednica opcine - Marcana 219 436 3.647 4.567
Turisticka zajednica podrucja - SrediSnja
Istra 160 301 3.425 3.660
Turisticka zajednica opcine - Bale 102 630 3.415 4.137
Turisticka zajednica opcine - LiZznjan 261 304 3.135 3.643
Turisticka zajednica grada - Buje 586 519 2.375 2.500
Turisticka zajednica opcine - Svetvincenat 86 106 1.702 1.956
Turisticka zajednica opcine - Barban 55 94 1.222 1.410
Turisticka zajednica opcine - Sveta Nedelja 29 67 1.184 1.506
Turisticka zajednica opcine - Kastelir-Labinci 86 78 1.039 1.099
Turisticka zajednica opdine - Visnjan 46 80 969 1.107
Turisti¢ka zajednica opéine - Zminj 46 46 948 1.038
Turisticka zajednica opcine - Krsan 70 66 741 860
Turisticka zajednica opdine - Kanfanar 67 85 721 831
Turisticka zajednica grada - Buzet 116 181 643 706
Turisticka zajednica opdine - Vizinada 21 34 503 529
Turisticka zajednica opcine - Motovun 146 176 390 477
Turisticka zajednica opcine - Oprtalj 45 85 269 291
Turisticka zajednica opcine - Groznjan 38 60 232 319
Ukupno: 38.193 45.967 | 274.641 294.029

Izvor: https://www.istra.hr/ (09.08.22.)

Tablica prikazuje brojke dolazaka i nocCenja turista po turistiCkim
zajednicama na dan 01. kolovoza 2021. i 01. kolovoza 2022., moze se primijetiti da
najviSe dolazaka i noc¢enja biljezi turistiCka zajednica grada Rovinja, a slijede i ostale
TZ vecih turistickih gradova. Zanimljivo je da i manje turisticke zajednice broje

zadovoljavajuci broj dolazaka i nocenja, to jest one koje u svojim zajednicama u
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ponudi nemaju organizirani smjestaj, odnosno hotele ili slicne ugostiteljske objekte.
Uzme li se za primjer TuristiCka zajednica Kastelir-Labinci koja je ostvarila 78
dolazaka na dan 01. kolovoza 2022. godine $to nije mali broj, obzirom da su to turisti
koji ostvaruju nocenja u privatnim vilama i kucama za odmor, Sto uvelike pospjeSuje
lokalno gospodarstvo i uvelicava TuristiCku zajednicu. Takoder je vazno za spomenuti
da je na taj dan u opcini Kastelir-Labinci zabiljeZeno 53 159 noéenja stranih i domacih

turista od pocetka kalendarske godine.

Brojke iz 2022. nisu puno vecée od prosle godine, ali svakako jesu, iako je
to mali postotak, donosi i ostale prihode koji pomazu turizmu. Gledajucéi tablicu moze
se primijetiti da se zapravo jako veliki broj turista odlu€uje na noc¢enje u privatnom
smijestaju, a danas obzirom na utjecaj drustvenih mreza i ostalih Cimbenika koji utjeCu
na Covjeka, mijenja se poimanje luksuza, te naj¢eS¢e smatraju najvecim luksuzom
boravak u vilama s bazenom kako bi imali svoju privatnost obzirom da danas$nje vile
nude raznovrsnu ponudu, kao na primjer, sauna, wellness, teretana, jacuzzi, bazen i
mnostvo drugih opcija za uzivanje i razonodu za vrijeme odmora, a sve to moze
koristiti i uzivati u svojoj privatnosti sa svojim prijateljima i obitelji, ovisno s kim boravi
u vili.

Tijekom 2018. u Istri je u komercijalnom segmentu turistickog prometa
zabiljezeno viSe od 4,3 milijuna dolazaka turista, koji su ostvarili 26,3 milijuna nocenja.
Najveci broj dolazaka ostvaren je u hotelima (38%) dok je udjel kampova i objekata
obiteljskog smjestaja podjednak (31%). Gledano prema nocenjima, 37% realizirano u

kampovima, 33% u obiteljskom smijestaju, a 30% u hotelskom smjestaju.®

8 Preferencija smjestajnih kapaciteta u pojedinim klasterima u pojedinim klasterima prema klju¢nim
emitivnim trziStima, 2018.
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Dolasci prema vrstama smjeStaja 2018.

Objektiu
domacdinstvu

31% )
Hoteli

38%

Kampovi
31%
= Hoteli = Kampovi Objekti u domacinstvu

Slika 2. Dolasci prema vrstama smje$taja 2018.

Izvor: Preferencija smjeStajnih kapaciteta u pojedinim klasterima 2018. htz.hr,
(01.08.22.)

Grafikon prikazuje podatke iz 2018. godine, onda kada se nije ni slutilo o
pandemiji koja bi mogla zadesiti cijeli svijet, a najvise turizam. MozZe se primijetiti da
se najvisSe dolazaka ostvarilo u hotelskom smjestaju, no nakon pandemije taj podatak
se mijenja i turisti radije biraju kampove i privatni smjeStaj kako bi zastitili svoje
zdravlje. Dana$nji podatci su drugaciji, turisti sve manje biraju smjestaj u hotelima, a
sve vise u luksuznim vilama kako bi dozZivjeli ,glamur® i luksuz na svom odmoru.
Takoder biraju i kampove obzirom da i oni nude glamping Satore i luksuzne mobilne
kucice i sli¢no.

Pandemija COVID-19, postala je snazni katalizator promjena poslovnog
okruzenja, u roku od nekoliko tjedana, kriza s korona virusom prisilila je velik dio
globalne radne snage da prihvati rad na daljinu. Ovaj nagli i ekstremni pomak
pokrenuo je mnoga pitanja o odrzivosti novog nacCina rada, posebno u pogledu
produktivnosti na radnom mjestu. Potaknuo je postavljanje pitanje o ulozi i namjeni
fiziCkih ureda u buducénosti. Istrazivanje konzultantske firme JLL provedeno na viSe od
3000 zaposlenika iz razli€itih industrija Sirom svijeta, pokazuje da Ce fizi¢ki uredi i dalje
biti klju€ni u osiguravanju organizacijskog uspjeha u post pandemijskom svijetu.

Takoder, naglasava imperativ za optimizaciju iskustva radnika koji rade na daljinu i
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poboljSanje ljudskih performansi i produktivnosti na budu¢em radnom mjestu. Naime,
razvoj fleksibilnog prostora (flex space) podrazumijevao je organizaciju zajednickih
uredskih prostora koji su opremljeni radnim alatima poput Wi-Fi, namjestaja, nizom
usluga poput caffe barova te drustvenim dogadanjima krojenim prema zahtjevima
potraznje korisnika. Za vlasnike nekretnina pogodnosti su ukljuCivale privlaenje
Sirokog spektra korisnika, smanjenje koliCine praznog prostora u zgradi i potencijalnu
diversifikaciju tokova prihoda nudenjem pomocnih usluga te su razmatrane kao
odrziva lukrativna investicija. U poslovhom okruzenju prije krize uzrokovane
pandemijom COVID-19, JLL je 2018. godine prognozirao da bi do 30% portfelja
korporativnih nekretnina moglo biti zajednicki ili fleksibilni prostor do 2030. godine Sto
predstavlja korjenitu promjenu na trziStu nekretnina, a koje utjec€u i na transformaciju

hotelijerstva.®

Vazno je za spomenuti da su vile s bazenom i ostali privatni smjestaj
gotovo u potpunosti popunjeni u ljetnim mjesecima, vecina njih se mora rezervirati
gotovo dva mjeseca unaprijed. To je ishod utjecaja drustvenih mreza i novo shvacanje
luksuza u drustvu, mnogi turisti odlaze na odmor u destinacije blizu plaze i mora, ali
borave u vili s bazenom gdje mogu ispuniti svaki od svojih najes¢e 10 dana odmora.
Turist tako ima svoju privatnost i ,pravi® odmor jer ne mora Zuriti nigdje nego
jednostavno uzivati u svojoj modernoj vili s bazenom i popratnom sadrzaju koji se nudi

u istoj.

2.6. Kategorizacija smjestajnih objekata

Kategorizacija je zapravo ocjena objekta za iznajmljivanje po standardima
kvalitete kako bi turist lak§e odabrao smjestaj po svojim potrebama i preferencijama,
one takoder odreduju cijenu nocenja za boravak u objektu, a nekad i minimalni broj
nocenja, jer iznajmljivaCi Cesto ne iznajmljuju svoje vile na kratko razdoblje, nego
minimalno tjedan dana. Kategorizacija ku¢e za odmor se vrSi prema Pravilniku o
razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata. Uvjete za
kategorizaciju kuce za odmor, oCevidom objekta, utvrduje Povjerenstvo Ureda

drzavne uprave Zupanije na Cijem se teritoriju nalazi objekt za kojeg ¢e se utvrdivati

% Flori¢i¢, T. (2021), Suvremeno hotelijerstvo - izazovi nove konkurentnosti, SveucdiliSte Jurja Dobrile u
Puli, Pula

19



kategorija. Vile s bazenom kategoriziraju se pod skupinom ku¢e za odmor, te mogu

imati od 2 do 4 zvjezdice, odnosno 3 razliCite ocjene.

Kako bi kuc¢a za odmor zadovoljila kategorizaciju i zasluZila ocjenu od 4
zvjezdice mora zadovoljiti sliedeCe uvjete propisane u Pravilniku o razvrstavanju i
kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske usluge u domacinstvu, uz

prilog Uvjeti za kategorizaciju ku¢e za odmor.
Neki od opcih uvjeta za kategorizaciju za ocjenu od 4 zvjezdice su:
- povrsinu 42 m2 s jednom prostorijom za spavanje i jednom kupaonicom

- povrSinu 57 m2 s dvije prostorije za spavanje, jednom kupaonicom i zasebnim

zahodom
- povrsinu 72 m2 s tri prostorije za spavanje, dvije kupaonice i zaseban zahod

- povrSinu 72 m2 za tri prostorije za spavanje, dvije kupaonice i zaseban zahod +
dodatna povrsina 18 m2 — za Cetvrtu prostoriju za spavanje i jednu kupaonicu. Ako se
broj prostorija za spavanje povecava, poveéava se i broj kupaonica (na svaku sljedecu

prostoriju za spavanje dodaje se jedna kupaonica).

Na sljedeéim stranicama prikazan je Prilog VII. UVJETI ZA KATEGORIZACIJU KUCE
ZA ODMOR - POSTOJECI OBJEKT.

Izvor: Narodne Novine (29.07.2022.)
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PRILOG VII.
UVJETI ZA KATEGORIZACIJU KUCE ZA ODMOR - POSTOJECI OBJEKT

tamno polje znaci obveznu primjenu

KUCA ZA ODMOR
1. OPCI UVJETI
Rezultat

1. Samostaina gradevina ili die dvojne gradevine, s okucnicom
2. USLUGE PRIHVATA GOSTA | OSTALO

Rezultat Primjedbe

1. Natkriven ulaz u kuéu za odmor (nadstresnica iznad ulaznih vrata;
2. Usluge prihvata gosta 12 sati dnevno
3. Usluge prihvata gosta 16 sati dnevno
4. Usluge prihvata gosta 24 sata dnevno
5. Osoba koja obavlja prihvat gosta govori najmanje jedan strani jezik
6 Doslava poruka gostu

7. Kutija prve pomo¢i

8. Mogucnost poziva hitne medicinske pomoci
9. Parkiralite za motorno vozilo

10. Natkriveno parkiraliste za motorne vozilo
Iznimno od odredbi podtoaka 9. i 10. ove totke, Kuca za odmor koja se nalazi na mjestu nedostupnom za promet motornih vozila ili na mjestu sa zabranom prometa motornih vozila, ne mora imati
osiguranu moguénast parkiranja motornog vozila
3. HORIZONTALNE | VERTIKALNE KOMUNIKACIJE

Rezultat

1. Stubiste koje povezuje razliite razine

4. MINIMALNA NETTO POVRSINA MODULA KUCE ZA ODMOR. Modul &ine: predprostor ako ga ima, prostorija(e) za spavanje, prostorija za boravak, blagovanje i kuhanje,
kupaonica(e) i zaseban zahod ako je propisan. U povrsinu modula ne ulazi povrsina stepenica s podestom

Rezultat Primjedbe
prostorijom za spavanje

1. Pourgina 29 m” (jedna kupaonica)
3

2. Povr3ina 34 m” (jedna kupaonica)

rd

3. Povrsina 42 m* (jedna kupaonica)

4. Povrsina 51 m” (jedna kupaonica + zaseban zahod)
Modul s dvije prostorije za spavanje
Fa

|5‘ Povrgina 39 m’uedna kupaonica
[z

Slika 3. UVJETI ZA KATEGORIZACIJU KUCE ZA ODMOR — POSTOJECI OBJEKT 1/5
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6. Povrsina 48 m” (jedna kupaonica) |

s

7. Povrsina 57 m* (jedna kupaonica + zaseban zahod)

5

8. Povrsina 71 m* (dvije ice + zaseban zahod)

Modul s tri prostorije za spavanje
2+

9. Povréina 51 m” (jedna kupaonica)
3

10. Povrdina 58 m’ (jedna kupaonica + zaseban zahod)

rg

11. Povrgina 72 m” (dvije kupaonice + zaseban zahod)
5

12. Povr3ina 91 m” (tri kupaonice + zaseban zahod)

[Modul s Eetiri [ vie prostorija za spavanje

Cetvrta i svaka daljnja prostorija za spavanje mora imati viastitu kupaonicu. Povisina
prostorije za spavanje i kupaonice dodaje se na povrsinu modula s tri prostorije za

13. Dodatna povrsina 13 m? (soba + kupaonica)
¥

[14. Dodatna powrSina 16 m” (soba + kupaonica)

[15. Dodatna povrsina 18 m? (soba + kupaonica)

6. Dodatna povrsina 20 m? (soba + kupaonica
5. OPREMA, UREDENJE | OSTALO
5.1. Osnovni uvjeti

Primjedbe

uéa za odmor oznacena brojem ili drugom oznakom

Ulaz s vanjskom rasvjetom
Prostorija(e) za spavanje

Prostorija za boravak, blagovanje i kuhanje

upaonica(e)
_Prozori s dnevnim svjetlom

isina modula najmanje 2,40 m
5.2. Krevet

Rezuitat

Primjedbe

1. Krevet za jednu osobu minimalne veligine 80 x 190 cm, krevet za dvije esobe minimalne
velicine 140 x 190 cm

2. Krevet za jednu osobu minimalne veli¢ine 80 x 190 cm, krevet za dvije osobe minimalne
veli¢ine 160 x 190 cm

3. Krevet za jednu osobu minimalne velicine 100 x 200 cm, krevet za dvije osobe
minimalne veligine 160 x 200 cm

4. Rublje za krevet: dvije plahte, jastuénica, pokrivaé

5. Rublje za krevet: plahta, jastuénica, poplun u navilaci

6. Dodaini pokrivac, po 0sGbi. [znimno, ne primjenjuje se na kueu za odmor u kojo] se
posluje ljeti

7. Prekrivac za svaki krevet najmanje do trecine duZine kreveta

8. Jastuk, po osobi

9. Dodatni jastuk na zahtjev gosta

10, janje plahti ice jednom tjedno i za svakog novog gosta

11. Mijenjanje plahti i jastuénice svaka tri dana i za svakog novog gosta

12. Mijenjanje plahte, jastuénice i navlake za poplun svaki drugi dan i za svakog
novog gosta

13. Mijenjanje plahte, jastuénice i naviake za poplun svaki dan i za svakog novog gosta
5.3. Oprema i uredenje

Primjedbe

1. Zastori za zamracivanje ili sliéno, a u ku¢i za odmor 4* i 5% zastori ili slicno,

koji iskljucuju priradno svjetio
2. Nocni ormari¢ li polica za 2", uz krevet, po osobi

3. Tepih_koji se ne kliZze, uz krevet po osobi, ako pod nije prekriven tepisonom

4. Stalak za priljagu, moze biti skiopiv
5. Vatrootporna pepeljara ili znak zabrane pusenja

6. Kos za otpatke

7. Ogledalo
8. Ogledalo za cijelu figuru

9. Slika li drugi ukrasni predmet u svakoj prostoriji za spavanje i boravku

10. Garderobni ormar s policama ili ladicama i dijelom za vjesanje odjece s pet slicnih
\jesalica za odjeéu, pa osobi

11. Stol sa stolicom i toaletni stol s toaletnom stolicom ili stalicom

12. Gamitura za sjedenje (niski stolic s polufoteljom ili foteliom, odnosno dvosjedom ili

trosjedom) prilagodena kapacitetu kuce za odmor

13. Stol za blagovanie s brojem stolica koji odgovara kapacitetu kuce za odmor

14. Sudoper s tekuéom hladnom i toplom vodom

15_ Perilica za posude

6. Kuhalo s najmanje dvije grijace ploce ili plamenika

7. Ostava ili kuhinjski ormari¢ za ¢uvanje hrane

8. Ormar za posude | pribor za jelo

9. Posude i pribor za pripremanje i konzumiranje hrane, apitaka

0. Dovoljna kolicina Gistih kuhinjskin krpa i pribor za pranje posuda

21. Pecnica li rodtilj il mikrovaina pecénica
22. Hiadnjak

23. Kuhinjska napa iznad kuhala

24. Grijanje. Iznimno, ne primjenjuje se na ku¢u za odmor u kojoj se posluje ljeti

25. Hladenje s individualnom regulacijom
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26. Glavna rasvjeta na stropu ili na zidu il kao samostojeca svjetiljka
27. Nocna svjetiljka uz svaki krevet, po osobi
28. Moguénost gasenja i palienja glavne rasvjete iz kreveta. Za krevet za dvije osobe po
sredini kreveta ili s obje strane

29. Jedna slobodna elektro utiénica u svakoj prostoriji za spavanje

1. Moguénost slusanja radija (putem radio ili TV aparata

2. TV u boji s daljinskim upravijaéem i uputstvom za kotistenje na hrvatskom i

je na jeziku

3. TV u boji s daljinskim up: ip na i najmanje na tri

strana jezika s uputstvom za koritenje na hrvatskom i najmanje na engleskom jeziku

4. TV u boji s daljinskim up ip na i najmanje na Cetiri
strana jezika s uputstvom za korigtenje na hrvatskom i najmanje na engleskom jeziku

5. Telefon s direktnim izlazom u javnu telefonsku mrezu s uputstvom za koristenje

na hrvatskom i najmanje na engleskom jeziku
6. Ispisan naziv vrste i kategorije objekta

7. Cjenik kuce za odmor i ostalih usluga na hrvatskom i najmanje na engleskom jeziku
8. Mapa s: cjenikom kuée za odmor i ostalih usluga na hrvatskom i najmanje na engleskom
jeziku, turistiékim obavijestima, vodiima i sl.
. Pribor za pisanje (omotnice, papir, olovka ili kemijska olovka i sl.)
Sef
Usluga budenja
. Vretica za prljavo rublje
. "Ne smetaj" ili sli¢an znak
Perilica za rublje (mozZe se nalaziti u kupaonici)
15. Glacalo s daskom za gla¢anje
16. Plan evakuacije izleZen na unutarnjoj strani ulaznih vrata kuce za odmor ili u
neposrednaj blizini
17. Djedji krevetic na zahtjev gosta
18. Svijetleca poziciona oznaka na svakom prekidacu za elekiro rasvietu

|2- Lotka za Eistanje WC Skaljke

3. WC papir s drzaéem i rezervno pakiranje papira
4. Umivaonik s tekuéom toplom i hladnom vodom
5. Sapun u omotu ili teku¢i sapun
6. Kos za otpatke

7. Vrecice za higijenske uloske

1. Kada s rukohvatom il tus kada s tekuéom toplom i hladnom vodom
2 Kada s rukohvatom minimalne duzine 1,50 m, s tekuéom toplom i hladnom vodom
3. Zavjesa ili zaslon najmanje do polovice duzine kade, a za tu3 kadu u cjelosti

4. Sapun za kupanje

6.3. Uredenje, oprema i ostalo Z Primjedbe

7. Zid kupaonice prekriveni keramickim plodicama ili_kamenim plodama il drugim
vodonepropu: materijalima do visine 1,60 m, a oko kade ili tu$ kade do 1,80 m
2. Zid kupaonice prekriveni i ili kamenim plocama ili drugim

vodonepropusnim materijalima do visine 1,80 m

3. Pod kupaonice prekriven keramickim plocicama ili kamenim plo¢ama ili drugim

4. Kuka za ruénike uz kadu ifili umivaonik, po osobi

5_Dva rucnika, jedan manji i jedan vedi, po 0sobi
6. Tri rucnika, dva manja i jedan veéi, po osobi

7. Precka ili drza¢ rucnika, po osobi

8. Tepih od frotira ili sl. ispred kade ili tus kade

9. Protuklizni tepih za kadu ili protuklizno dno kade. Protuklizno dno kade dokazuje
se tehnickom dokumentacijom proizvodaga
10. Polica ili sl. za odlaganje toaletnog pribora
11. Ogledalo
12. Rasvjeta koja omogucuje dobru vidljivost u Eitavoj kupaonici
13. Prirodno ili mehaniéko prozraivanje
4. Promjena rucnika svaka tri dana | za svakog novog gosta

15. Promjena ruénika svaka dva dana i za svakog novog gosta
16. Promjena rucnika svaki dan, na zahtjev gosta i za svakog novog gosta
17. Utiénica za elektricni brijaci aparat. Adapter na raspolaganju na zahtjev gosta za 3*, 4" i

5
18. Kuka za odjecu, po osebi
19. Casa, po osobi
20. Susilo za kosu

21. Ogledalo s povecalom za Sminkanje li brijanje

22. Stolica od antikorozivnog materijala. Plasticna nije dozvoljena

23 Ogrtat po osol
24. Sampon za kosu

25. Kapa za tuSiranje ili kupanje, po osobi

26. Grijanje. Iznimno, ne primjenjuje sé na kucu za odmor u kojoj se posluje lieti

7. ZASEBAN ZAHOD - obveza samo u ku¢i za odmor: s jednom prostorijom za spavanje za 5*; s dvije prostorije za spavanje za 4%, 5*; s tri prostorije za spavanje za 3%, 4%, 5*

7.1. WC $koljka i umivaonik Rezultat Primjedbe
[ [ 1 ]

|1 WC Skoljka s ispiratem
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2. Cetka za Ciséenje WC Skoljke
3. WC papir s drzadem i rezervno pakiranje papira
4. Umivaonik s teku¢om toplom i hladnom vodom
5. Sapun u omotu li tekuci sapun

6. Papirnati ru¢nici s drzacem ili rucnik s drzacem
7. Kos za otpatke
8. Virecice za higijenske uloske

9. Zidovi zahoda prekriveni keramickim plocicama ili kamenim plocama ili drugim
vodonepropusnim materijalom od visine od 1,60 m

10. Pod zahoda prekriven keramikim plogicama ili kamenim ploéama ili drugim
vodonepropusnim materijalom

8 DOR AlO A PR RA O
2+ 3 4+ 5%
1. Usluge dorugka i ostale prehrane nisu obvezne, ako ugostitel] pruza ove usluge tada
mora ispuniti propisane uvjete za ugostiteljski objekt prema posebnom propisu ili
ugostiteljske sadrzaje sukladno ovom Pravilniku
Usluge dorucka i ostale prehrane kapaciteta do 20 kreveta
2, Usluge doruka i ostale prehrane u objektu ili u
sukladno toéki 9. ovog Pravilnika
Usluge dorucka i ostale prehrane preko 20 kreveta
3. Usluge dorucka i ostale prehrane u itel]: objektu ili u
sukladno ovom Pravilniku u odnosu na vrstu ponude i nagin pripreme (&l. 31.-34. i 36.-48.,
te Prilogu IX. totkama 2., 9., 10., 11.i 12. ovog Pravilnika)
9 0 RZAJI ZA PRIPR A A | OSTALE PREHRA OB 0
9.1. Osno
> 3 rg =
1. Visina prostorija najmanje 2,40 m
2" 3* 4 5*
1. Pod ne smije biti klizav
[2. Stol s povrSinom koja se lako ¢isti i odrZava i stolicama
[3. Na stolu stolnjak ili podloZak za svako konzumno mjesto
la stolu papirnata salveta ili platneni ubrus za svako konzumno mjesto
. Pribor za jelo od nehrdajuceg materijala
6. Dovoljan broj viesalica za odjecu
Prirodna ili umjetno prozragivanje
8. Klima
9. Grijanje. lznimno ne primjenjuje se na Kucu za odmor u kojoj se usluge pruzaju ljeti
> g g 5

Oprema
1. Prozori na atvaranje, ako postoje, i ventilacijski otvori s mreZicom protiv insekata
2. Pod prostorije od vodonepropusnog i neklizaju¢eg materijala
3. Zid prostorije do visine 2,0 m obloZen vodonepropusnim materijalom koji se lako Eisti
odrZava (keramicke ploéice ili sl.)

4. Odgovarajuéi broj rashladnih uredaja za odvojeno spremanje hrane

5. Dvodijelno korito s tekucom toplom i hladnom vodom i strojem za pranje bijelog
posuda
6. Odgovarajuce radne povrsine i police te ormari za posude i pribor od nehrdajuéeg
materijala

7. Kos za otpatke s poklopcem na nozno otvaranje
8. Odgovarajuci uredaji za termicku obradu hrane, pi¢a i napitaka
9. Uredaj za odvod pare, dima i mirisa iznad termiékog bloka (napa s mehaniékim
odsisom)
10. Primjereno posude odgovarajuce kvalitete
11. Umivaonik s teku¢om toplom i hladnom vodom za osobe koje rade na pripremi hrane,
tekuéi sapun i papirnati ruénici ili aparat za sugenje ruku
12. Vatrootporna tkanina za gasenje pozara
13. Kutija prve pomodi kompletno popunjena
14. Spremiste sredstava za ¢iscenje u zasebnoj prostoriji ili prostoru (ormar i sl.
15. Spremnici za komunalni otpad (kontejnel pizitane posude:

Nacin Euvanja hrane i piéa
16. Hrana ne smije biti u direktnom kontaktu s policom ili podom
17. Odvojeno Zuvanje ribe, mesa, mlijeénih proizvada, voéa | povrca, ostalih sirovina,

poluproizvoda i gotove hrane
18. Kontrola temperature u svim rashladnim uredajima
19. Smrznuta hrana od -12 do -18 °C
20. Riba i meso od 0 do 3 °C
21. Povrée, jaja, kuhana i obradena hrana i ostalo od 4 do 8 °C

Sanitarni Svor za osoblje
22. Jedna zahodska kabina s umivaonikom s teku¢om toplom i hladnom vodom i
ogledalom
23. Sanitarni ¢évor odgovarajuce opremljen opremom i priborom za odrzavanje higijene: WC
papir, &etka za Eiséenje WC Skoljke, tekuéi sapun, papirnati ruénici ili uredaj za susenje
ruku
10. OSTALI SADRZAJI

Primjedbe

[1. Terasa, balkon ili sl.
2. Vrtna garnitura za sjedenje prilagodena kapacitetu Kuce za edmor
3. Uredeno mijesto za rosil

4. Prostorija za fitness s opremom
5. Sauna

11. €ISCENJE | OPCE STANJE

Primjedbe

[4. Madrac ¢ist, évrsti bez ulegnuca i oStecenja i sl
. Rublje za krevet Cisto i bez znakova habanja, o$tecenja i sl.

[6. Namjestaj Cist i bez znakova habanja, ote¢enja i sl.
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7. Sanitarna oprema i armature Eiste i bez znakova habanja, o$tecenja i sl.

8. Stolarija ili bravarija bez znakova habanja, o$tecenja i sl.

9. Ostala oprema &ista i bez znakova habanja, oteéenja i sl.

10. Uredaiji ispravni
12. VANJSKI 1ZGLED OBJEKTA | OKOLIS

12.1. Vanjski izgled objekta Primjedbe

1 Prilazni put_u dobrom stanju: bez lokvi, rupa i I

2. Fasada u dobrom stanju: bez okiholina, napukiina, [usienja boje i

3. Terasa, loda ili balkon u dobrom stanju: bez napuklina i ostalih ostecenja

4. Oznake u dobrom stanju: bez mrija, vidljivih odtec¢enja i sl.

5. Dobro funkcioniranje vanjske rasvjete na objektu

12.2. Okolis objekta Primjedbe

1. Dobro Eigcenje i odrZavanje okolida

2. Oznake u dobrom stanju: bez mrija, vidjivih oStecenja i sl

3. Dobro funkcioniranje rasvjete, ako postoji
13. ODRZAVANJE KUCE ZA ODMOR

Rezultat Primjedbe

1. Jedna odgovarajuéa prostorija s policama ili prostor (ormar ili slicno) za spremanje

osteljine ili s1.
2. Redovito odstranjivanje komunalnog otpada
3. OdrZavanje osigurano kontinuirano

PRILOG VIIL
UVJETI ZA KATEGORIZACIJU KUCE ZA ODMOR - NOVI OBJEKT

tamno polje znaéi obveznu primjenu

KUCA ZA ODMOR
. OPCI UVJETI

Rezultat Primjedbe

1. Samostalna gradevina ili dio dvojne gradevine, s okucnicom
2. USLUGE PRIHVATA GOSTA | OSTALO

Rezultat Primjedbe

1. Natkriven ulaz u kuéu za odmor (nadstresnica iznad ulaznih vrata)
2. Usluge prihvata gosta 16 sati dnevno

3. Usluge prihvata gosta 24 sata dnevno
4. Osoba koja obavlja prihvat gosta govori najmanje jedan strani jezik
5. Kutija prve pomoci
6. Moguénost poziva hitne medicinske pomoci
7. Parkiraliéte za motorno vozilo

8. Natkriveno parkiraliste za motorno vozilo
Iznimno od odredbi podtoCaka 7.i 8. ove tocke, Kuca za odmor koja se nalazi na mjestu nedostupnom za promet motornih vozila ili na mjestu sa zabranom prometa motornih vezila, ne
mora imati osiguranu mogucnost parkiranja motornog vozila

3. HORIZONTALNE | VERTIKALNE KOMUNIKACIJE

Rezultat Primjedbe

1. Stubiste koje povezuje razlicite razine

4. MINIMALNA NETTO POVRSINA MODULA KUCE ZA ODMOR. Modul &ine: predprostor, prostorija(e) za spavanje, prostorija za boravak, blagovanje i kuhanje,
kupaonica(e) i zaseban zahod ako je propisan. U povrdinu modula ne ulazi povrsina stepenica s podestom

Rezultat Primjedbe

M:)dul S [edncm EIGS(G"!Q"I za spavanje
?. Povrsina 41 m? (jedna kupaonica)

-

g. Povrsina 47 m? (jedna kupaonica + zaseban zahod)
g. Povrsina 51 m? (jedna kupaonica + zaseban zahod)
gludul s dvije prostorije za spavanje

4. Povr§ina 62 m? (dvije kupaonice)
g

5. Povrsina 72 m? (dvije kupaonice + zaseban zahod)

=
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3. Statistika vila s bazenom — booking.com

Booking.com je osnovan 1996. godine u Amsterdamu te se iz male
nizozemske startup tvrtke razvio u jednu od vodecih online tvrtki na podrucju putovanja
u svijetu. Dio je druStva Booking Holdings Inc. (NASDAQ: BKNG), a misija mu je

olak$ati svima da istraze svijet.

Booking.com ulaze u tehnologiju kako bi olakSao putovanja te jednostavno
spajao milijune putnika s nezaboravnim iskustvima, mnodtvom prijevoznih opcija i
nevjerojatnim smjestajnim objektima, od ku¢a za odmor do hotela i jo§ mnogo toga.
Kao jedno od najvecih svjetskih trZista i za ostvarene brendove i za poduzetnike svih
veli¢ina, Booking.com smjestajnim objektima omogucéava doprijeti do putnika diljem

svijeta, te tako razvijati poslovanje.

Booking.com je dostupan na 43 jezika i u ponudi ima viSe od 28 milijuna
smjestajnih jedinica, od ¢ega 6,2 milijuna ¢ine samo kuée za odmor, apartmani i drugi
jedinstveni smijestaji. Bez obzira na to kamo turist zeli i¢i i Sto zeli dozivjeti,

Booking.com to olak$ava te pruza podrsku svoje korisniCke sluzbe 0-24.

Po podatcima s booking.com platforme u Istri se nudi ukupno 23 335
smijestajnih objekata od kojih je najvedi broj u Puli, zatim u Rovinju i Pore€u. Najbrojniji
su oni objekti s 3 zvjezdice za turiste srednje platezne modi ili Stedljive prirode, iako

su novi objekti ve¢inom kategorizirani s ve¢im ocjenama.

Izraz vila obi¢no se primjenjivao u antici i u modernoj znanosti za
oznaCavanje ruralne rezidencije luksuznog karaktera, odrazavajuci elitni status
njezina vlasnika ili teznje za elitnim statusom. Vile su imale mnoge oblike i gradene su
u razliCitim okruzenjima i kontekstima, ukljucujuci predgrada samog grada Rima, na
obali i u ruralnim podrucjima dillem rimske ltalije, koegzistiraju¢i s drugim oblicima
naselja. Vile su uglavnom bile fenomen od drugog stolje¢a prije Krista do
drugog/treceg stolje¢a nove ere. Medutim, svoje podrijetlo mogu zahvaliti ranijim
oblicima talijanske ili helenisti¢ke elitne ruralne arhitekture, a mnoge su vile nastavile
cvjetati u kasnom carstvu. Drevni knjizevni dokazi nastoje predstaviti vile kao srediSta
poljoprivredne proizvodnje ili kao srediSta izlaganja i potrosSnje; ova se dihotomija

Cesto Cuva u modernoj znanosti. Medutim, rasprave drevnih pisaca odrazavaju jednu
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ili drugu krajnost moralizirajuceg diskursa, a stvarnost je bila slozenija, s ravnotezom
proizvodnje i potroSnje/prikazivanja u bilo kojoj vili koja je varirala ovisno o lokaciji i

vlasnistvu.10

3.1. Brojvila s bazenom

Na platformi booking.com u ponudi su 2222 vile u Istri koje su svake godine
sve brojnije, a svoju konkurentnost pospjeSuju ponudom razliitog sadrzaja poput spa
i wellness paketa, zabavni sadrzaj i oprema u objektu i slicno. Dakako, da su vile
luksuzne kuce za odmor, te se na platformi kategoriziraju od 1 do 5 zvjezdica i
nekategorizirani smjestaj, no vecina ih je obiljeZzena s najviS§im brojem zvjezdica
obzirom da se u njih puno investira, poboljSava usluga i unaprjeduje i inovira. Jedan
je to od najvaznijih €imbenika konkurentnosti, iznajmljivaci moraju konstantno

unaprjedivati svoju ponudu kako bi zadrzali konkurentnost na trzistu i zadrzali cijenu.

Prosje€na cijena za nocenje u vili s bazenom u vrijeme ljetnih mjeseci iznosi
2500kn ovisno o opremljenosti i ponudi koja se nudi objektu, dok one luksuznije mogu
dostiéi cijenu od 7500kn za jedno nocenje, iako su takve pogodnije za vece grupe do

desetak ljudi.

Potragom za smijestaj na platformi booking.com, platforma prepoznaje da
gost Zeli boraviti u vili, tako preporucuje gradove u Istri s najbrojnijim i najluksuznijim
vilama. Na prvom mjestu je Opatija koja broji 71 luksuznu vilu, koje su prepoznatljive
po modernom dizajnu, spajanju arhitekture s prirodom i pogledom na more s gotovo
svakog stajalista u mjestu. Sljededéi je Rovinj koji broji 157 vila, Pore€ s 203, a potom

i Pula s najveéim brojem, 446 vila.

10 Pollard N. (2016.) Villas, John Wiley & Sons, Ltd.
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Tablica 4. Broj vila u ponudi na booking.com po vecim destinacijama

Grad Broj vila u ponudi na booking.com
Pula 446
Medulin 242
Poreé¢ 203
Rovinj 157
Fazana 134
Umag 111
Novigrad 77
Opatija 71
Lovran 53
Moséenic¢ka draga 46
Bale 43
ICi¢i 30
Vrsar 29
Rabac 13
Marasi 8

Izvor: Booking.com (01.08.2022.)

Moze se zakljuciti da su vile najbrojnije u ve¢im gradovima uz obalu, iako se

danas promovira i eno-gastronomski turizam kojim se promovira i unutrasnjost Istre i

smijestaji u neposrednoj blizini istarskih vinograda i vinarija, ali i agroturizam dozivljava

procvat obzirom da danas turisti posjecuju Istru iz raznih motiva, a he samo zbog

sunca i mora. Ukupan broj vila u tablici iznosi 1663, dok ih je u Istri mnogo viSe, a na

booking.com 2222, Sto znaci da je sve vedi broj vila u manjim mjestima, koji nude mir

i tiSinu za turista kako bi se u potpunosti odmorio.
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3.2. Popunjenost kapaciteta u ljetnim mjesecima

Ocito je da su vile popunjene najviSe u vrhuncu sezone, dakako, potrebno
je puno ranije rezervirati smjestaj, te su veéinom one zauzete od pocetka lipnja do
poCetka rujna kada je ve¢ manje gostiju u Istri, ali ovisno o lokaciji i vrsti gostiju, vile
mogu Cesto biti popunjene i u kasnijem dijelu sezone, pa tako i van sezone. Jedan od
prekretnih datuma u sezoni je 15. kolovoza, odabravsi taj datum na booking.com za
dan za check-in do datuma 21. kolovoza, dakle, 6 nocenja koji su otprilike prosjecni
za odsjedanje u vilama, mozZe se pronaéi samo 4 vile u Istri koje jo$ uvijek mogu
ponuditi smjestaj na dan pretraZivanja, 01. kolovoza, po cijeni od minimalno 20 000kn
za 6 noc¢enja do 45 000kn.

Vlasnici vila s bazenom takoder su pogodeni pandemijom korona virusa
koja je zadesila cijeli svijet, pa tako i Istru i turizam u Istri, ali tada su najbolje proSli
privatni iznajmljivaci i vlasnici vila s bazenom, jer su turisti sve viSe poceli birati privatni
smijestaj kako bi se osigurali od zaraze, a iznajmljivaci su poduzimali sve vise mjera
opreza kako bi ponudili sigurnost svojim gostima. Tako su oni gosti koji su birali
budZetne hotele do 4 zvjezdice presli na smjestaj u privatnim apartmanima i ku¢ama,
dok su oni koji su navikli odsjedati u luksuznijim hotelima od 4 ili 5 zvjezdica poceli

iznajmljivati vile s bazenima u kojima bi provodili odmor u Istri.
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4. Intervju vezan za konkurentnost

U svrhu istrazivanja za ovaj rad obavljena su dva intervjua, jedan s

vlasnikom vile s bazenom, a drugi s vlasnikom restorana u neposrednoj blizini brojnih

vila s bazenima. Kroz intervju se Zeli saznati koje su preferencije turista koji odsjedaju

u vilama s bazenima, njihova platezna mo¢ i sli¢no. Vila i restoran se nalaze u opdini

Kastelir-Labinci, naselje s velikim brojem vila s bazenom, koji konstantno raste.

4.1.

Intervju s vlasnikom vile s bazenom

Sljededi intervju obavljen je s vlasnikom vile s bazenom koja se nalazi u

opc¢ini Kastelir-Labinci i nosi naziv ,Villa Grebac*.

1.

Koju kategorizaciju zadovoljava vas objekt?

Bavimo se iznajmljivanjem dvaju objekta oba kategorizirana sa 3 zvjezdice.
Koliko gostiju mozete primiti u svoj objekt?

U svaki objekt mozemo primiti po 8 gostiju.

Na koliko dana najeSce iznajmljujete objekt, postoji li minimum nocenja
koliko gost mora ostati?

NajceSc¢e rezervacije su 7 ili 14 dana, dok je minimalan boravak u
predsezoni 4 nocenja, a u punoj sezoni 6 noéenja.

Odakle dolaze najCesc¢i gosti?

85% gostiju dolazi iz Njemacke, 5% iz Austrije, dok 10% iz ostalih zemalja
poput Slovenije, Ceske, Slovaéke, Poljske i onih domaéih iz Hrvatske.

U kojem mjesecu zapocinjete turistiCcku sezonu iznajmljivanja vile i do kada?
Okvirno svake godine oko Uskrsa, otprilike 01. travnja. U pravilu sezona
traje do 30. listopada.

Koje popratne sadrzaje nudite gostima?

Nudimo bazene za kupanje, djeCja igraliSta, rostilj, praonicu rublja, ali
potraznja za jo$ dodatnih sadrzaja je velika. Vodimo se pravilom da je sto
vise sadrzaja uvijek bolje.

Koje popratne usluge nudite gostima?
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Gostima nudimo degustaciju maslinova ulja, vina, rakija i ostalih domacih
proizvoda, te obilazak mini farme s ovcama, kozama i magarcima, kako bi
gostima prezentirali Zivot na selu i kvalitetu domacih proizvoda.

8. Kako odrZavate i povecavate svoju konkurentnost na trzistu?
Kontinuiranim ulaganjem u objekt, redovnim odrzavanjem, i ulaganjem u
bolju opremu i marketing.

9. Koliko ste zadovoljni popunjenos¢u kapaciteta u turisti¢koj sezoni 2022.?
2022. godina je definitivno najbolja sezona do sada, Sto se ti¢e nocenja i
postignutim prodajnim cijenama, u prosjeku ¢ak 20% bolja od 2019.

Iznajmljivanjem se bavimo od 2001. godine.

Iz intervjua se moze zakljuciti da u vilama s bazenima najceS¢e borave gosti
iz Njemacke, koji su u prosjeku ve¢inom najvece platezne modi, te se nalaze na maloj
udaljenosti od Istre, gdje mogu iz svog prebivaliSta za samo par sati. Takoder se
zakljuCuje da turisti danas biraju smjestaj po popratnim sadrzajima i uslugama koje se

nude u objektu, Sto u Vili Grebac privliadi turiste.

4.2. Intervju s vlasnikom restorana

Ovaj intervju obavljen je s vlasnikom restorana koji se nalazi u neposrednoj
blizini vila s bazenima i ku¢a za odmor. Restoran ima raznovrsnu ponudu, od
tradicionalnih istarskih jela, odlezanih govedih specijaliteta, sve do svima poznate
pizze. Na taj naCin privlaCe sve vrste gostiju, onih Zeljnih da probaju nesto novo i
tradicionalno ili nesto sto im je ve¢ dobro poznato poput pizze. Restoran nosi naziv
,Konoba Intrade®, a vlasnik je 21-godisnji Ivan Filipovi¢. Intervju se sastoji od kratkih
5 pitanja koja odgovaraju na pitanja o konkurentnosti i uspjeSnosti restorana u ovoj

turistickoj sezoni.

1. Koliko gostiju dnevno dolazi u vas objekt?
Trenutno u ljetnoj sezoni posjeti nas izmedu 100-150 ljudi dnevno, ovisno o
danu.

2. Kada naj¢esc¢e dolaze?
NajceSce dolaze za vrijeme vecere, recimo da je omjer 25% za rucak, a

75% za veceru.
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3. Jesu li to gosti koji prolaze kroz destinaciju ili odsjedaju u neposrednoj
blizini?
NajceSc¢i su gosti oni koji odsjedaju u obliznjim vilama, dok ima puno i
prolaznika.

4. Kako planirate povecati konkurentnost sljedece godine?
Ulaganjem u marketing i drustvene mreze.

5. Jeste li zadovoljni ovogodidnjim poslovanjem, odnosno prosje¢nom
potrodnjom gosta?

Sasvim korektno, nemamo previSe Zalbi na potroSnju gostiju.

Iz prethodnog se moZe zakljuciti da su ve¢ spomenuti turisti koji nocenja
ostvaruju u vilama s bazenima u manijim turistiCkim mjestima, iako imaju moguénost
pripravljanja jela u objektu, ipak se odlu€uju na konzumaciju u restoranu kako bi
dozivjeli novu atrakciju i okuSali lokalnu gastronomiju. lako ¢eSc¢e dolaze na vecere, a
na rucak iskljuCivo ako su gladni i Zele nesto pojesti, iako vecina boravi na obliznjoj
plazi ili u objektu uz bazen, te u restorane odlaze tek u vecernjim satima kada je
temperatura ugodnija i zadovoljavaju svoje turistiCke potrebe. Kao i veéina danasnjim
restorana, tako i ovaj svoje poslovanje planira proSiriti reklamom na drustvenim
mrezama Sto Ce privuci nove turiste koji ne borave u blizini, ali i lokalno stanovnistvo

koje uvelike utjeCe na popularnost restorana.
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5. ZakljuCak

Moze se zakljuciti da je turizam u Istri u konstanthnom razvoju, a sve su
brojnije vile s bazenima Sto utjeCe na cijenu nekretnina u Istri. Turisti se sve viSe
odlucuju na boravak u vilama u privathom smjestaju kako bi imali svoju privatnost, ali
i kako bi poblize upoznali Zivot u destinaciji, te okusili lokalne proizvode poput
maslinova ulja, vina, destilata i slicno. Vlasnici vila s bazenima konkurentnost postizu
upravo ponudom koju nude gostima u svojem objektu, to moZe biti degustacija
domacih proizvoda, prezentacija Zivota u Istri, ali i ona raskoSnija ponuda poput
wellnessa, saune, masaznih bazena i slicno. Smjestaj u Istri je brojan, iako je svake
godine sve manje i manje slobodnog smjestaja u Zaru turistiCke sezone. No, taj se
.problem* konstantno rjeSava gradnjom novih objekata i Sirenjem i renovacijom
postojecih. lako se zadnjih godina sve manje provodi masovni turizam, te se promovira
onaj luksuzniji za goste vece platezne moci, iako ta vrsta turizma donosi razne prijetnje
i izazove koje treba zaobici i preci preko njih. U konacnici moZzemo zakljuciti da je pred
turizmom u Istri jo$ velika buduénost, te da ¢e se pojavljivati sve vise modernih, ali i

rustikalnih vila s bazenima koje suvremeni turisti preferiraju.
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