Potraznja za apartmanskim smjestajem u Podstrani

Misié, Kristina

Undergraduate thesis / Zavrsni rad
2018

Degree Grantor / Ustanova koja je dodijelila akademski / strucni stupanj: University of
Split, Faculty of economics Split / Sveuciliste u Splitu, Ekonomski fakultet

Permanent link / Trajna poveznica: https://um.nsk.hr/urn:nbn:hr:124:537791

Rights / Prava: In copyright /Zasti¢eno autorskim pravom.

Download date / Datum preuzimanja: 2024-05-11

Repository / Repozitorij:

REFST - Repository of Economics faculty in Split

AN

zir.nsk.hr

é UNIVERSITY OF SPLIT i i O i ;O r

DIGITALNI AKADEMSKI ARHIVI I REPOZITORILII



https://urn.nsk.hr/urn:nbn:hr:124:537791
http://rightsstatements.org/vocab/InC/1.0/
http://rightsstatements.org/vocab/InC/1.0/
https://repozitorij.efst.unist.hr
https://zir.nsk.hr/islandora/object/efst:2262
https://repozitorij.svkst.unist.hr/islandora/object/efst:2262
https://dabar.srce.hr/islandora/object/efst:2262

SVEUCILISTE U SPLITU
EKONOMSKI FAKULTET

ZAVRSNI RAD

Potraznja za apartmanskim smjeStajem u Podstrani

Mentor: Student:

Prof.dr.sc. lvan Pavié Kristina Misié¢

Split, rujan 2018.



SADRZAJ:

B U AV @ ] B 3
(I B I) {TaTT = Tl [ o] o] o] [<] 1 - VAP 3
I O | | = T - TN 3
(IS Y, [=1 (o]0 [0 - Lo [- VPPNt 4
1.4, STFUKEUIA Fa0a8...ceeeeeeiiniiniieieieniieeeeenrentencescnssnsossessnsonsossscnsansosssssnsanses 4

2. TURIZAM U PODSTRANI . .ciiiiiiiiiiiiiiiatttiiiiaeetteecenssescessnnsssccnns 5
2.1. Zemljopisne, drustvene i gospodarske karakteristike Podstrane..................... 5
2.2. TUKIZAmM U POOSIIaNI.cueieeieiniiiieenetetitiaceecesensensescesensensossescnsansansescnssnss 8
2.3. Nedostaci turizma U POOSTrani....cceeeeieiuiiiieiuiiiierniiiierniiiiesareesesasecsesnsnces 10

3. POTRAZNJA ZA APARTMANSKIM SMJESTAJEM U
PODSTRANI . .aiiiiiiiiiiiiiiiiiieeitteiieettteeesesestesssnssssccssnsssccessnnssses 11
B0 I 1Y 0 7/ 1 T e 12
3.2. ElastiCnost POtraZnje......ccoeveeieiieiiiiniieiieiiiiiieiieiieiiiieiieciecciesiecsecnecnces 12
3.3. Analiza potraZnje za apartmanskim smjesStajem ........ccccevvivieiiniiieiiniinennnn 14

4. UTJECAJ POTRAZNJE NA OKOLIS I LOKALNO
STANOVNISTVO.....cciiiiiiirriiieieeeeeerrnnunseeeseessssssnneseessessssennnns 21
4.1. Apartmani i 0OKOLiS.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirr e 22
4.2. Apartmani i lokalno stanovniStvo........ccceveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeen 23

5. ZAKLJUCAK....cccccttttuuieieeeeerrrunnnieeeeeeessrsnnneseseesssssssnnssssessenn 25

NV A 71 27

SUMIMATY e eiitiiiniiiniiintiiretsstossrssstosssossssssssssssosssssssossssssssssssossass 28

I (= L 29

o] TR 71 o] | [or- VO PPN 30

POPIS grafiKONA. . eeeeieeeeeeeeeeeneeenteneeeeceasensesnsensenscensensensesssansennsansone 31

POPIS SHKA. e eeieiieeiiieiiiiiieeiiaetieetieateeetesasceesennsssnacansssnasosnscnnsennnne 32



1. UvOD

1.1.Definiranje problema

Hrvatska je na dobrom putu da postane jedna od primarnih turisti¢kih destinacija svijeta.
Razvoj turizma, a narocito privatnog apartmanskog smjestaja iz godine u godinu u znacajnom
je porastu. U porastu je i broj obitelji koje kupuju nekretnine ili prenamjenjuju ve¢ postojece
vlastite nekretnine u svrhu iznajmljivanja domacim i stranim turistima ¢ime ostvaruju dodatan
prihod kucanstvu. Apartmanski smjestaj ¢ini tre¢inu ukupnih smjestajnih kapaciteta u
Hrvatskoj, a vodece je priobalno podruéje Hrvatske koje ¢e se i istrazivati u ovom radu. Na
tom je podrucju nakon faze adaptacije postojecih stambenih objekata u vikendice 1960-ih i
1970-ih godina te faze izgradnje novih objekata za rekreaciju, odmor i zabavu 1970-ih i 1980-
ih godina, nastupila jo$ jedna faza u kojoj se javlja pojacana izgradnja viSestambenih
apartmanskih kompleksa, od sredine 1990-ih godina pa sve do danas. S obzirom da privatni
smjestaj ¢ini tre¢inu kapaciteta u turistickoj ponudi smjestajnih objekata, u njega se do 2018.
godine ulozilo oko 900 milijuna eura, te je glavni cilj ulazak Hrvatske u vode¢ih 20 turisticki
najkonkurentnijih zemalja svijeta do 2020. godine.* U ovo zavrinom radu analizirat ¢e se
potraznja za apartmanskim smjeStajem u Podstrani. Posto je rije¢ o ograni¢enom
teritorijalnom prostoru, posljedice porasta potraznje za apartmanskim smjestajem znatno su
oCitije nego u vecim sredinama, Sto ¢e se detaljnije obraditi u nastavku rada. Prema podacima
koji su dostupni na stranicama Turisti¢ke zajednice Splitsko-dalmatinske Zupanije, Turisticke
zajednice Podstrane te Drzavnog zavoda za statistiku vidljivo je da broj dolazaka i no¢enja
domacih i stranih gostiju raste iz godine u godinu, bas kao 1 broj kreveta u apartmanskom
smjestaju. Stoga je potrebno istraziti potraznju za apartmanskim smjeStajem i utjecaj te iste

potraznje u Podstrani.
1.2. Cilj rada

Prema prethodno definiranom problemu potrebno je istraziti potraznju u elementima varijabla
koje na nju utjeCu te na temelju toga uskladiti gradnju sa zahtjevom za odrzivim razvojem
turizma, zaStitom okoliSa te interesima lokalnog stanovniStva. Nadalje, istrazivanjem ¢e se

nastojati i odgovoriti na sljedeca pitanja.

1. Kakav je razvoj turizma u Podstrani?
2. Sto utjece na potraznju za apartmanskim smjestajem u Podstrani?

3. Kako potraznja za apartmanskim smjestajem utjece na okolis i lokalno stanovnistvo?

'Ministarstvo turizma Republike Hrvatske, www.mint.gov.hr (04.02.2018.)


http://www.mint.gov.hr/

Istrazivat ¢e se zaSto povecanje potraznje utjece na povecanje ponude apartmanskog

smjestaja, njihova povezanost i meduovisnost.
1.3. Metode rada

Da bi dobili odgovore na prethodno postavljena pitanja, koristit ¢e se razne metode koje su

primjerene ovoj vrsti istrazivanja.

Znanstvena metoda: Skup razli¢itih postupaka kojima se znanost koristi u znanstveno-
istrazivackom radu, a koji omogucuju da se predmet istrazivanja shvati, znanstveno istrazi i

objasni te da se pomocu njih dode do znanstvenih spoznaja i istina.?
U ovom radu se koriste razne teorijske metode:

Metoda analize: Postupak znanstvenog istrazivanja ras¢lanjivanjem slozenih pojmova, sudova

i zakljucaka na njihove jednostavnije sastavne dijelove i elemente.

Metoda sinteze: Suprotna od metode analize, odnosno rije¢ je o postupku znanstvenog

istrazivanja i objasnjavanja stvarnosti spajanjem jednostavnih sudova u sloZenije.
Deduktivna metoda: 1z op¢ih sudova se izvode posebni ili pojedina¢ni zakljucci.

Metoda indukcije: Vrsta posrednog zakljucka kod kojeg polazimo od pojedinac¢nog ka opcem,

to znaci da ono Sto vrijedi za svaki pojedinacni slucaj jedne vrste vrijedi za cijelu vrstu.
Metoda kompilacije: Preuzimanje tudih zakljuc¢aka i promatranja.
Metoda deskripcije: Opisuje tijek dogadanja.
1.4. Struktura rada
Zavrsni rad je strukturiran kroz pet medusobno povezanih cjelina i to na sljedeci nacin:

U uvodnom dijelu definirani su problem istrazivanja, ciljevi istrazivanja, metode koje su

koristene u radu te je prikazana sama struktura rada.
Drugi dio opisuje turizam u Podstrani te njegove prednosti i nedostatke.
Treci dio se odnosi na samu potraznju te njezine varijable.

U cetvrtom dijelu je objasnjen utjecaj potraznje za apartmanskim smjestajem na okolis 1

lokalno stanovnistvo.

? Zelenika, R. (2002): Metodologija i tehnologija izrade znanstvenog i stru¢nog djela, Ekonomski fakultet u
Rijeci, Rijeka, str.285.



U petom dijelu odnosno u zakljucku predstavljena je sinteza rezultata istrazivanja do kojih se

doslo u ovom radu.

Na samom kraju rada slijedi popis koriStene literature, tablica, grafikona i slika.

2. TURIZAM U PODSTRANI

2.1. Zemljopisne, drustvene i gospodarske karakteristike Podstrane

Podstrana je opéina u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, a smjestena je uz jugoisto¢ni bok grada
Splita, u podnozju primorskog grebena planinskog masiva Mosor. Podrucje op¢ine §irine je
oko2 km, te obuhvaca povrSinu od 11,5 kmz, a proteze se od podnozja planine Perun uz donji
tok rijeke Zrnovnice na sjeverozapadu, do brezuljka Mutogras na jugoistoku. Ovaj dinarski
smjer pruzanja teritorija opéine istovjetan je dominantnom pravcu pruzanja citave isto¢no-
jadranske obale.. Kao turisticko odrediste postoji ve¢ dugi niz godina te se moze pohvaliti
svojom iznimnom prirodnom i kulturnom bastinom koja zasigurno ima znacajan utjecaj na
turizam. Pravi razvoj turizma i privatnog smjestaja poceo je nakon Domovinskog rata kada
ljudi napustaju sela koja su porusena te dolaze zivjeti u blizini mora. Grade se suvremenije
kuce koje ¢e se kasnije prenamijeniti za iznajmljivanje turistima u sezonama koje slijede,

¢ime Ce se ostvarivati znacajniji dodatni prihodi za kucanstvo.

Tablica 1: Struktura povrSina prema namjeni

R.br. Opcina Podstrana Ukupno ha % od povrsine opéine
1. Gradevinska podrucja 435,97 39,5
2. Poljoprivredne povrsine 80,49 6,95
3. Sumske povrgine (zastitne) 66,66 5,76
4. Ostale poljoprivredne Sumske 571,27 49,33
i povrsine
5. Ostale povrsine 2,79 0,24
UKUPNO 1.158 100

Izvor podataka: Izvjesce o stanju u prostoru 2010.-2017.
Promatraju¢i gradevinska podrucja na podrucju opéine, u tablici koja slijedi prikazana je

struktura povrSina prema namjeni u odnosu na zasti¢eno obalno podrucje:



Tablica 2: Struktura povrSina na podrucju opéine prema namjeni

Namjena povrsina U zasticenom obalnom lzvan zasticenog Ukupno
podrucju obalnog podrucja
Mjesovita namjena 371,35 25,94 397,29
Javna i 5,72 - 5,72
drustvena
namjena

Gospodarska namjena

Poslovna i proizvodna 9,62 - 9,62
namjena

Ugostiteljsko - 10,33 - 10,33
turisticka namjena

Javne zelene povrsine 1,45 - 1,45
Sportsko rekreacijska 8,72 - 8,72
namjena

Luke posebne namjene 2,13 - 2,13

Izvor podataka: Izvjesce o stanju u prostoru 2010.-2017.

Iz tablice se moze i§cCitati da se prostor samo u zasti¢enom obalnom podrucju koristi za

ugostiteljsko-turisticku namjenu i to 2,37% od sveg gradevinskog podrudja.

Turizam je glavna gospodarska grana koja pokrece op¢inu Podstranu. Podstrana je op¢ina uz
more koja je jedna od najmladih u Hrvatskoj jer njezino stanovniStvo u prosjeku ima 34
godine te je jedna od najatraktivnijih opéina u kojoj se u zadnje vrijeme stanovnistvo
udeseterotrugilo.® Pogodna je za razvoj turizma te se na to oslanja kao jednu od glavnih
gospodarskih grana. Op¢ina Podstrana, osim §to je postala sinonim za ugodan i miran Zivot u
kojoj su mnoge mlade obitelji pronasle svoj dom, dozivjela je i pravi turisti¢ki procvat. U
2017. godini broj dolazaka porastao je za 14% , a broj no¢enja za 23% u odnosu na 2016
godinu. Kontinuirano raste i broj objekata za iznajmljivanje, a samim time i broj kreveta, oko
15% godisnje. Porastao je i broj objekata s bazenom te ih trenuta¢no ima 100. Za sad 2018.
godina biljezi dodatni rast no¢enja od 6% u prvih sedam mjeseci. UlaZe se u mnoge projekte,
a zadnji je uredivanje plaZe od u$éa rijeke Zrnovnice do luke u Strozancu koji vrijedi 18,6

milijuna kuna.*

® Turisti¢ka zajednica Podstrane, www.visitpodstrana.hr (01.01.2018.)
* Vegernji list, www.pressreader.com (06.08.2018.)
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Grafikon 1: Prirodno kretanje stanovniStva u opéini Podstrana

lzvor: DZS, www.dzs.hr

Uz ponudu hotela, pansiona itd., ve¢ina smjestajnih kapaciteta su apartmanskog karaktera.
Grafikon 2. prikazuje cijene nekretnina po metru kvadratnom u Podstrani, uzet ¢e se u obzir

stanovi kao najskuplje nekretnine, ¢ija cijena iznosi 2.284,00 eura po metru kvadratnom.
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Grafikon 2: Trenutne cijene nekretnina po metru kvadratnom u Podstrani (u eurima)

lzvor: Izra¢un autora prema podatcima GoHome, www.gohome.hr (21.08.2018.)



http://www.dzs.hr/
http://www.gohome.hr/

2.2. Turizam u Podstrani

Kada je rije¢ o turizmu u Podstrani, njegove prednosti su mnogobrojne, a jedna od njih je
klima. Klima u Podstrani je obiljezena blagom zimom i suhim ljetom. Koli¢ina oborina u
najsusnijem mjesecu manja je od 40 mm. Ljeta su vruéa, suha i vedra. Ovaj tip klime naziva

se jo§ 1 ,,klima masline*.

Plaze i more su prvi od razloga posjeta Podstrane pa i cijele Hrvatske. U tablici koja slijedi

prikazani su osnovni podaci o svim plazama na podrucju opéine, te pripadajué¢im sadrzajima.

Tablica 3: Opis plaza na podru¢ju opc¢ine Podstrana

Naziv plaze Strozanac Mutogras Grljevac  Grbavac Porat Malo Séadin
— Debelo blato
brdo
Duljina plazZe 500 m 800 m 1.300m  1.350m 400 m 300 m 660 m
Povriina plaze 5000 m*  4.800m* 10.250 m®* 9.900m®*  4.000m* 3.000m?  4.000 m*
Tip plaze Sitni Sljunak,  Sitni Sljunak,  Sitni Pijesak Sljunak
prema Sljunak, kamen Sljunak, kamen Sljunak,
sedimentu kamen, Sljunak beton
beton
Sadrzaji Odmor i Zabava, Sport i Sport i Zabava, Zabava, Zabava,
relaksacija, sport i rekreacija, rekreacija, animacija, animacija, sporti
animacija, rekreacija, zabava, odmor i sport i sport i rekreacija,
gastro gastro gastro relaksacija, rekreacija, rekreacija, gastro
ponuda ponuda, ponuda zabava, gastro gastro ponuda,
odmor i gastro ponuda, ponuda, odmor i
relaksacija ponuda odmor i ponuda za relaksacija
relaksacija kuéne
ljubimce
Plava zastava Ne Ne Ne Ne Ne Ne Ne
Pristup kuénim
ljubimcima Ne Ne Ne Ne Ne Da Ne
Prilagodenost
osobama s Ne Ne Ne Ne Da Ne Ne
smanjenom
pokretljivoscéu /
invaliditetom

Izvor podataka: Op¢inska uprava, 2017.
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poznata po prirodnoj bastini te kulturnoj bastini.

Podstrana se nalazi na Jadranskoj magistrali koja je veoma prometna te ima dobru povezanost

Sto se tiCe autobusnog 1 ostalog prijevoza.
Gastronomija je samo jedna od stavki kojom se Podstrana moze ponositi.

U sljedec¢em prikazu koji predstavlja SWOT analizu su prikazane snage Podstrane kao
turisticke destinacije te je sazet takoder i prethodni tekst koji pokazuje Sto sve privlaci turiste i

stvara potraznju za mjestom Podstrana.

OBILUEZIA SNAGE

Prostor, infrastruktura i okoli§ | v' Prometnapovezanost

v’ Zadovoljavajuci komunalni standard

v (isti ureden okoli

v Cistocamora za kupanje

Turisticki resursi v’ Obalno podrugje

v Mediteranskaklima

v’ Kulturno povijesnabastina

v’ Gastronomija

Upravljanje razvojemturizma | v/ Aktivnaturisticka zajednica

v Kvalitetna suradnjas Opc¢inom Podstrana

v Prostornoi stratesko planiranje ufunkcijirazvojaturizma
v’ Praska”

Razvijenost turisti¢kog sektora| v Turistickirazred ,A”

v’ Kontinuiran rast broja turistickih dolazakainocenja
v’ 4 hotelavisoke kategorije

Ljudski resursi v’ Kontinuirano educiranje dionika u turizmu

v’ Otvorenost i gostoljubivost stanovni$tva

Osim dobrih prirodnih, kulturnih 1 gospodarskih obiljeZja, Podstrana se istice ljudskim
resursima. Obrazovano i1 gostoljubivo stanovniStvo koje zna privuci potencijalne goste te

zadrzati postojece goste.



2.3. Nedostaci turizma u Podstrani

Podstranu prate i mnogi nedostaci kao turisticku destinaciju.

Guzve na cesti koje ometaju turiste, a uvelike otezavaju zivot lokalnog stanovnistva.

Apartmanizacija i veliki stupanj izgradenosti obalnog podr¢ja stvara veliki pritisak na okolis.

Uz to izrazena je sezonalnost te se razvija masovni turizam koji ako se ne zaustavi imati ¢e

negativan utjecaj na mnoge aspekte zivota. Sezonalnost potencira nedostatak domacih turista

koji dolaze u manjem broju te se naj¢es¢e ne vracaju preko godine.

U sljedec¢em prikazu su saZete sve slabosti Podstrane kao turisti¢ke destinacije Sto je takoder

proizaslo iz SWOT analize.

OBIUEZJIA

SLABOSTI

Prostor, infrastruktura i okolis

Turisticki resursi

Upravljanje razvojem turizma

Razvijenost turistickog sektora

Ljudski resursi

4

v
v
v
v
v
v
4

NN NN RN

ENEEAN

Vrlovisok stupanjizgradenostiobalnogpodrucja
Neravnomjerni razvoj zaobalnog podrucja Gornje Podstrane
Nepostojanje sredisnjeg trga/centra u naselju Podstrana
Nedovoljnoizgradeninogostupi za pjesake

Nedovoljan broj parkiralisnih mjesta
Nerijeseniimovinsko-pravni odnosi za razvoj turistickih zona
Pritisci naokoli$

Nedovoljnavalorizacijai koriStenje postojecih resursaizvan
obalnog podruéja, posebice kulturno povijesne bastine
Nepostojanje turisticko informativnih centara

Nedovoljno koristenje suvremenih tehnologija u promidzbi
Nedovoljno uskladenasuradnjajavnogi privatnog sektora
Koncentracija turistickih aktivnosti na obalnom podrudju
Sezonalnost turisti¢ke ponude i poslovanja

Najvedi udio smjestajnih kapaciteta kod privatnih
iznajmljivada

Nizak udio domacih turista

Manjak struénih kadrovau turizmu

Nedovoljna primjena cjelozivotnog obrazovanjauturizmu

10



3. POTRAZNJA ZA APARTMANSKIM SMJESTAJEM U PODSTRANI

Podstrana obiluje privatnim apartmanskim smjestajem te je kao turisticka destinacija izrazena
te ima svoje prednosti i nedostatke. Varijable koji utjeu na potraznju u mjestu Podstrana su
cijena samih apartmana, prosje¢ni dohodak turista, slobodno vrijeme koje imaju na
raspolaganju, veli¢ina trzista za koju se moze reci da ukljucuje cijeli svijet, cijena
konkurentskih smjestaja npr. hotela, kampova itd., ukusi turista te posebni utjecaji koji se

odnose na klimu, okoli$ 1 ostale prirodne i kulturne utjecaje.

Prvo ¢e se objasniti pojam potraznje.

3.1. Potraznja

Kako bi se razradila tematika ovog zavr$nog rada potrebno je najprije definirati osnovne
pojmove. Prije svega potrebno je definirati pojmove poput potraznje, individualne i trziSne
potraznje, zakona potraznje, krivulje potraznje i drugih koji ¢e se spomenuti u nastavku.
Kako bi se mogla definirati potraZnja potrebno je prvo razdvojiti dva vrlo slicna pojma. Pod
pojmom koli¢ina potraZnje razumijeva se koli¢ina nekog dobra koju je pojedinac voljan i
sposoban kupiti na nekom trziStu tijekom nekog odredenog vremenskog perioda pri tocno
odredenoj cijeni toga dobra, dok pod pojmom potraznja razumijeva se koli¢ina nekog dobra
koju je pojedinac voljan i sposoban kupiti na nekom trzistu tijekom nekog odredenog
vremenskog perioda po svakoj mogucoj cijeni odnosnog dobra. Razlika izmedu pojma
kolicina potraznje i potraznje krije se u njihovoj prakti¢noj vrijednosti. Ta prakti¢na
vrijednost o€ituje se u mogucénosti da se vrsi analiza potraznje s obzirom da se na trzistu
potrazuje veca ili manja koli¢ina s obzirom na cijenu 1 druge varijable. Stoga zakon potraznje
oznacava zakonitost prema kojoj potraznja za nekim dobrom raste ako se smanji njegova
cijena 1 obratno drZeci sve ostalo konstantnim. PotraZznju je takoder moguce prikazati i u
grafickom obliku uz pomo¢ krivulje potraznje koja povezuje razli¢ite kombinacije cijena i
pripadajucih koli¢ina potraznje za nekim dobrom. Krivulja potraZnje negativnog je oblika §to
proizlazi iz zakona potraZznje. Ona kao takva moze biti linearnog, nelinearnog oblika, imati
veci li manji nagib, a sve to ovisit ¢e o karakteristikama odnosnog dobra. Kod potraznje za
apartmanskim smjeStajem karakteristi¢no je da je krivulja negativnog, nelinearnog oblika s

postojanjem razlike u podrucju visokih, odnosno niskih cijena. U podrucju visokih cijena

11



porastom cijena drasti¢no se smanjuje potraznja za apartmanskim smjestajem, dok se u
podrucju niskih cijena smanjenjem cijena drasti¢no povecava potraznja za apartmanskim
smjestajem. Individualna potraZnja je koli¢ina koju je pojedinac voljan i sposoban kupiti
pri svakoj mogucoj cijeni odnosnog dobra. Horizontalni zbroj svih individualnih potraznja na
razini pojedine cijene Cini trziSnu potraznju. TrZiSna potraznja oznacava ukupnu koli¢inu
dobara koju su svi pojedinci koji ¢ine neko trziste voljni i sposobni kupiti pri razlicitim

cijenama promatranog dobra.’

3.2. Elasti¢nost potraZnje

Jedan izuzetno vazan koncept koji prati potraznju je koncept elasti¢nosti potraznje. Razvio se
da bi se mogla usporedivati potraznja za razli¢itim dobrima, odnosno ona se smatra mnogo
prihvatljivija kao relativna osjetljivost od apsolutne osjetljivosti kao sto je nagib. Definira se
kao mjera postotne promjene zavisne varijable u odnosu na postotnu promjenu nezavisne
varijable. Elasti¢nost kao relativna mjera pokazuje istu visinu promjene bez obzira u kojim se

mjernim jedinicama izraZene vrijednosti pojedine varijable.

Elasti¢nost potraznje mjeri promjenu u koli¢ini potraznje u odnosu na promatrane pojedine
determinante potraznje. Kao $to je ve¢ definirano determinantama potraznje smatraju se
cijena, dohodak, cijena supstituta, cijena komplementa. Jedna od najznacajniji i
najrasprostranjeniji mjera elasti¢nosti svakako je cjenovna elasti¢nost. Cjenovna elasti¢nost
moze se definirati kao mjera koja govori za koliko ¢e se posto promijeniti koli¢ina potraznje
ako se cijena promatranog dobra promijeni za 1%, ceteris paribus®. Cjenovna elasti¢nost
linearne krivulje potraznje varira uzduz krivulje. U geometrijskom srediStu linearne krivulje
elasticnost je jednaka 1, iznad geometrijskog srediSta ve¢a od 1 i raste do beskonacno, a ispod
geometrijskog srediSta manja je od 1 1 pada sve dok se ne izjednaci s nulom. Postoje dvije
vazne ¢injenice o cjenovnoj elasti¢nosti potraznje. Prva je da je ona relativna mjera koje se
izraZzava u postotcima, a druga je da pokazatelj uvijek negativnog predznaka koji proizlazi iz
zakona potraznje. Stoga promjene u kolicini potraznje moze biti jednaka 1, veca od 1 ili
manja od 1. Prvi slucaj, kad je ona jednaka 1, oznacava situaciju kada promjena cijene od 1%
izaziva promjene u koli¢ini potraznje za 1%, ceteris paribus. U slu¢aju da je ona veca od 1
postotna promjena cijene za 1% uzrokuje promjenu koli€ine potraznje za vise od 1%, ceteris
paribus. Te posljednji slu¢aj kada je ona manja od 1, tada postotna promjena cijene od 1%

uzrokuje promjenu u koli¢ini potraznje za manje od 1%, ceteris paribus. Uz to se mogu

° 1. Pavi¢, . Beni¢, 1. Hashi.: Mikroekonomija, Split 2007.
® Ceteris paribus- lat. uz jednake prilike ili pod istim okolnostima
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definirati dvije ekstremne tocke. Na temelju slike 1. moze se ustanoviti da prva ekstremna
tocka oznacava savrSene neelasti¢nu potraznju. Slucaj potpune neosjetljivosti koli¢ine
potraznje u odnosu na promjenu cijene te je ona jednaka nuli. Druga je savrSeno elasti¢na

potraznja. U tom slucaju postoji potpuna osjetljivost koli¢ine potraznje na cijenu i ona je

beskonacna.
A _ A
P E, =0 P
Ep = —o00
Q Q
a) SavrSeno neelasti¢na potraznja b) SavrSeno elastiCna potraznja

Slika 1. Ekstremne elasti¢nosti potraznje

Izvor: : 1. Pavi¢, . Beni¢, 1. Hashi.: Mikroekonomija, Split 2007., str 94.

3.3. Analiza potraZnje za apartmanskim smjeStajem
U turizmu, potencijalni turist je taj koji svojim stavovima, navikama, Zeljama, moguénostima
formira 1 odreduje svoje zahtjeve 1 ponasanja na trzistu, $to onda postaje odrednicom
ponasanja svih sudionika turisticke ponude, koji Zele opstati na trzistu. TuristiCka potraznja
uvelike ima i svoj sezonski karakter. Navedeno znaci da se turizam prvenstveno 0odnosi na
skijanje 1 kupanje, a isto znaci da to ovisi o godiSnjem dobu. Potraznja za proizvodom odmora
na,,suncu i moru“ izrazito je heterogena obuhvacajuci skupine razli¢ite dobi, profesionalne
orijentacije 1 kupovne moc¢i. Moze se ustvrditi da obitelji s djecom sacinjavaju najveci udio u
ukupnoj potraznji u Podstrani, iako su i ostali demografski segmenti relevantni. Dok su
obitelji s djecom u daleko najve¢oj mjeri UsSmjereni na odmor za vrijeme Skolskih praznika,
cjenovno su osjetljivi i preferiraju automobilom lako dostupne i provjerene destinacije, ostali
potrosacki segmenti mogu imati vrlo vaznu ulogu u produzenju razdoblja poslovanja, u

odabiru udaljenijih destinacija te konzumiranju razlicitih sadrzaja i usluga. Usprkos razlikama
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medu segmentima Sto proizlaze ih razliCitih faza u Zivotnom ciklusu, evidentne su zajednicke

vrijednosti navike koje oblikuju njihove turisticke potrebe i preferencije. Potraznju za

proizvodima ,,sunca i mora“ karakterizira rastu¢a razina tehnoloske i informati¢ke pismenosti,

bitno pojacana ekoloska svijest, ve¢a usmjerenost na zdravlje i, posebice, briga za zdravom

prehranom, izraZena potreba za fizickom aktivnos$cu te sve visa zainteresiranost za

upoznavanjem razli¢itih aspekata destinacije i opCenito novi stav prema odmoru kao vremenu

za ucenje, sudjelovanje, osobni razvoj i zajednistvo.

Unato¢ intenzivnom turistiCkom razvoju posljednjih godina, jedno od vaznih obiljezja turizma

op¢ine Podstrana je i izrazena sezonalnost turisticke potraznje. Prema podacima TZ op¢ine
Podstrana, tijekom 2017. godine vise od 55% turistickog prometa ostvareno je tijekom tri
sezonska mjeseca (srpanj-rujan), dok je broj turistickih dolazaka i no¢enja tijekom zimskih
mjeseci jo§ uvijek vrlo mali. Ova izraZzena sezonalnost posljedica je prevelike
apartmanizacije. Navedenom u prilog govori i podatak da je tijekom 2017. godine 54%
ukupnog turistickog prometa ostvareno u privatnom smjestaju, 33% u hotelima, a tek nesto

oy .7
vise od 1% u kampovima.
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Grafikon 3.: Dinamika turistickog prometa u 2017. godini po mjesecima

Izvor: STRATEGIJA RAZVOJA TURIZMA OPCINE PODSTRANA 2016. — 2020, str. 14.

” STRATEGIJA RAZVOJA TURIZMA OPCINE PODSTRANA 2016. — 2020., str. 14.
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Grafikon 4.: Struktura turista prema drZavi prebivaliSta

Izvor: Turisti¢ka zajednica Podstrane, www.visitpodstrana.hr (01.02.2018.)

Sukladno podacima Turisti¢ke zajednice Opéine Podstrana, analiza turistiCkog prometa
prema emitivnim trzistima pokazuje da su tijekom 2017. godine na podrucju opéine
Podstrana najbrojniji bili turisti iz Njemacke, te SAD-a, Kine, Poljske i Ujedinjenog
Kraljevstva koji su ostvarili 38% ukupno ostvarenih noc¢enja na podrucju opéine. S druge

strane, udio domacih gostiju u ukupno ostvarenom turistiCkom prometu, vrlo je nizak.

2013. 2014. 2016. 2017.

Njemacka *====Poljska Ujedinjeno Kraljevstvo *====SAD

Grafikon 5.: Struktura inozemnih gostiju

Izvor: Turisticka zajednica Podstrane, www.visitpodstrana.hr (01.02.2018.)
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Tablica 4. : Dolasci i noéenja turista (domacih i inozemnih) u Podstrani u 2017. godini

Drzava Dolasci | Nocenja
Hrvatska 626 1.533
Bosnha i Hercegovina 126 628
Austrija 22 463
Kina 252 289
Srbija 57 258
Rusija 19 238
Turska 12 157
Njemacka 51 146
SAD 33 145
Slovenija 33 123
Ostale azijske zemlje 49 101
Ukrajina 15 86
Ujedinjena Kraljevina 20 59
Belgija 0 50
Tajvan, Kina 50 50
Crna Gora 13 47
Francuska 24 45
Bugarska 5 42
Grcka 11 42
Italija 25 40
Koreja, Republika 35 39
Makedonija 4 38
Argentina 0 31
Cipar 1 31
Poljska 5 31
Ostale zemlje Juzne i Srednje Amerike 6 24
Madarska 15 23
Slovacka 2 23
Danska 4 22
Letonija 7 21
Svedska 8 20
Nizozemska 6 19
Svicarska 14 19
Japan 18 18
Kanada 5 16
Rumunijska 6 15
Spanjolska 5 11
Australija 2 10
Ostale zemlje Oceanije 2 9
Cile 2 8
Malta 4 8
Ostale africke zemlje 2 8
Izrael 2 7
Albanija 6 6
Brazil 1 5
Ceska 2 5
Finska 1 5
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Island 1 5
Jordan 1 5
Tajland 1 5
Meksiko 1 4
Norveska 2 3
Novi Zeland 2 3
Irska 0 2
Kosovo 1 1
Bjelorusija 0 0
Estonija 0 0
Hong Kong, Kina 0 0
Indija 0 0
Indonezija 0 0
Juznoafritka Republika 0 0
Katar 0 0
Kazahstan 0 0
Kuvaijt 0 0
Lihtenstajn 0 0
Litva 0 0
Luksemburg 0 0
Makao, Kina 0 0
Maroko 0 0
Oman 0 0
Ostale europske zemlje 0 0
Ostale zemlje Sjeverne Amerike 0 0
Portugal 0 0
Tunis 0 0
Ujedinjeni Arapski Emirati 0 0
Strani turisti: 991 3.509
Domacdi turisti: 626 1.533
UKUPNO: 1.617 5.042

Izvor: Turisti¢ka zajednica Podstrane, www.visitpodstrana.hr (08.09.2017.)

U 2017. godini zabiljeZeno je ukupno 1617 dolazaka koji su ostvarili 5042 noc¢enja. Istice
se da su gosti iz Kine u velikom porastu, ali oni najvise biraju hotelski smjestaj, nasuprot
Nijemcima, Amerikancima koji ¢e izabrati luksuzniji apartmanski smjestaj. Njihovi izbori

ovise o kulturi drzave iz koje dolaze, ali takoder 1 osobnim Zeljama 1 ukusima.
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Grafikon 6.: Struktura ostvarenih no¢enja prema vrsti smjestaja u razdoblju 2011-

2015.

Izvor: Turisti¢ka zajednica Podstrane, www.visitpodstrana.hr (10.10.2016.)

Po grafikonu 6. vidimo da je potraznja za apartmanskim smjeStajem najvecéa. Podaci su
stariji jer nema novijih, ali po ostalim istrazivanjima vidljivo je da je potraznja rasla sve do

danas.

Prilikom odredivanja cijene za apartmane kao najbitnije stavke koja utjece na potraznju
trebaju se definirati ciljevi politike cijena. Ti koraci se mogu podijeliti na:

¢ Izbor cjenovnih ciljeva

X/
o

Odredivanje potraznje

% Procjena troskova

% Analiza troskova, cijena i ponuda konkurenata

+ Izbor metoda odredivanja cijene

«+ Izbor konacne cijene

Turisti ¢e izabrati one apartmane koji su im cjenovno prihvatljivi, a uz to i nude najvise.
Porastom cijena apartmana smanjit ¢e se potraznja za odredenim apartmanom jer ¢e gosti tj.
turisti izabrati konkurente, stoga se mora paziti na postavljanje cijena te usluge koje se nude
posto jedan odreden apartman za svoje konkurente osim ostalih apartmana ima i hotele,
kampove itd.. Danas gosti traze vrhunsku uslugu, puno sadrzaja i imaju posebne zahtjeve i sve
to traze uz prihvatljivu cijenu jer trenuta¢no u Podstrani prevladava mnogo razlicitog

smjestaja 1 svaki apartman ima teSku ulogu da se istakne na trziStu, a to moze posti¢i cijenom.
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Na sljedec¢im slikama prikazat ¢e se promjena potraznje u slucaju rasta cijena apartmana i

pada cijene apartmana.

Demand D ecreases Demand Increases
P P
-
DI
-\ 0D — -
O D
0 I
Cl Cl

Slika 2. Pomaci krivulje potraZnje

Na prvoj slici vidimo da rast cijene apartmana pomice krivulju potraznje ulijevo te opada
iznajmljivanje apartmana, a na drugoj slici kod pada cijene, krivulja potraznje se pomice
ulijevo te potraznja tj. iznajmljivanje apartmana se povecava.

Takoder se mora spomenuti da zbog sezonalnosti, apartmani imaju razli¢ite cijene u razlicito
vrijeme, najcesce cijene za zimsko razdoblje, cijene za predsezonu i posezonu te cijene za
sezonu. Osim toga mnogi iznajmljivaci odlucuju ne iznajmljivati apartmane tokom cijele
godine jer im to ne ostvaruje prihode. Konkurentnost dovodi do smanjivanja cijena $to i na

kraju ne pogoduje privatnim iznajmljivacima.

Na potraZnju za apartmanskim smjesStajem u Podstrani utjece i stanje u ekonomskom svijetu.
Kada je Hrvatsku, a i ostale zemlje zahvatila globalna financijska kriza, smanjila se potraznja
za apartmanskim smjeStajem, a postupno zadnjih godina se povecava jer se povecava
dohodak turista koji rado posjecuju hrvatsku obalu. U Podstrani, kao Sto je 1 ranije spomenuto,
prevladavaju obitelji s djecom kao gosti koji imaju auto te im je Podstrana kao savrSeno
mjesto u blizini Splita, mora i1 zra¢ne luke. Oni nisu savrSeni potrosaci, ali gotovo uvijek

biraju apartmane za svoj boravak, pa tako i u Podstrani.

Danas turisti imaju sve viSe slobodnog vremena i zahtijevaju ga te ga esto provode na
odmoru u drugoj drzavi. Slobodno vrijeme je usmjerilo mnoge zemlje prema turizmu. Turisti

zbog masovnosti preokrecu stvari u svoju korist te svoje potrebe stavljaju na prvo mjesto.
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Potraznja za apartmanskim smjeStajem u Podstrani uvelike ovisi 0 ukusima gostiju. Danas
turisti zele selektivnost i zbog toga se grade apartmani s bazenima, usluga je vrhunska, a i
popratni sadrzaji su ukljuéeni u cijenu apartmana. Sto je apartman opremljeniji to je i

potraznja za njim veca.

Potraznja se postupno povecava svake godine, ali takoder ponuda apartmanskog smjestaja jer
lokalno stanovnistvo zeli povecati prihode, ali osim toga turisti traZze upravo apartmanski
oblik smjestaj jer imaju nove ukuse i preferencije. U apartmanu se nalazi kuhinja koja je
pozeljna jer turisti danas Zele imati svoju slobodu te da mogu sami spremiti jelo. Uz to
povecan je broj ljudi oboljelih od raznih alergija pa tako i na hranu te kuhinja u apartmanu im
omogucava zastitu i sigurnost od gladi. Osim toga u apartmanima imaju vise kontakta s
domacinom te Cesto personaliziranu uslugu koja im omogucuje vecu dobit u vezi usluga od
ostalih smjestajnih objekata. Analizom je prouceno da apartmani postaju prvi izbor turista te
da imaju mnoge prednosti ako se njihova gradnja i odrzavanje i poslovanje uskladuju s

odrzivim turizmom.

4. UTJECAJ POTRAZNJE NA OKOLIS I LOKALNO STANOVNISTVO

Potraznja za apartmanskim smjeStajem je utjecala na cijeli razvoj Podstrane koja unato¢
pozitivnim promjenama suocena je i s podosta negativnih promjena. Podstrana je trenutacno
suocena s pojmom odrZivog turizma jer se u posljednje vrijeme deSava nekontrolirana gradnja

stambenih objekata u turisticke, ali i ostale svrhe.

Odrzivi turizam se moze definirati kao ,,turizam koji u potpunosti uzima u obzir trenutne i
buduce gospodarske, drustvene 1 okoliSne ucinke, brine se o potrebama posjetitelja, sektora,

okoliSa i destinacije®.
Stoga bi odrzivi turizma trebao:

1. Optimalno iskoristiti okoliSne resurse koji su kljucni element turistickog razvoja,
zadrzavajuci bitne ekoloSke procese 1 pomazuci u zastiti prirodne bastine 1
bioraznolikosti.

2. Postivati druStveno-kulturnu autenti¢nost destinacije, o€uvati njihovo izgradeno i Zivo
kulturno nasljede 1 tradicijske vrijednosti, te doprinositi medukulturalnom

razumijevanju i toleranciji.
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3. Osigurati da su gospodarske aktivnosti odrzive 1 dugorocne, te da donose drusStvenu 1
gospodarsku korist svim dionicima uz pravicnu raspodjelu, izmedu ostaloga stabilnost
zaposlenja, mogucnosti zarade drustvenih usluga zajednici, pomazuéi uklanjanju

siromastva.®

Sada ¢e se prikazati smjernice koje bi privatni iznajmljivaci trebali zadovoljiti u provodenju

odrzivog turizma.
Ekonomski aspekti odrzivog turizma:

% ulaganje u podrucja u kojem se nalazi vas smjestajni objekt, odnosno vracanje dijela
profita zajednici u svrhu zastite kulturnih i prirodnih dobara,
% zaposljavanje lokalnog stanovnistva (ovdje prolazi i samozapoS§ljavanje),

0,

** kupovanje od lokalnih proizvodaca.
Drustveni aspekti odrzivog turizma:

%+ preporuke gostima gdje da kupuju lokalne proizvode,

¢ podrzavanje rada lokalnih udruzenja koje doprinose zastiti prirodne i1 kulturne bastine 1
socijalnoj osvjestenosti,

¢ odbacivanje usluga 1 proizvoda dobavljaca koji iskoriStavaju djecu ili provode

testiranja na Zivotinjama.
Ekoloski aspekti odrZivog turizma:

% pametno raspolaganje energijom (voda, elektri¢na energija...),
% recikliranje materijala (papir, plastika, staklo),
% 1zgradena ekoloSka politika koju provodite u praksi,

s upoznavanje gostiju i zaposlenika s ekoloskim mjerama koje podrzavate.’

4.1. Apartmani i okolis$

Odgovoran odnos prema okoliSu i resursima kojima se raspolaze sasvim sigurno ¢ine jedan od
temeljnih postulata koncepta odrzivog razvoja kojemu i opéina Podstrana tezi. Stoga je i
pracenje stanja okoliSa nuzno kako bi se pravovremeno predvidjeli buduéi trendovi, te
doprinijelo ouvanju resursa ali 1 unaprijedila kvaliteta Zivota svih gradana na podrucju

op¢ine. No, prac¢enje stanja okolisa vrlo je znacajno i s aspekta donoSenja vaznih odluka u

8 Odrzivi turizam, www.odrzivi.turizam.hr
® Odrzivi turizam, www.apartmanija.hr (18.11.2015.)

21


http://www.odrzivi.turizam.hr/
http://www.apartmanija.hr/

javnim politikama vezanim za teme zastite okoliSa, ali i u promjenama dosadasnjih obrazaca

ponasanja drustva i pojedinaca u svrhu ocuvanja okolisa i poticanja odrzivog razvitka.

Na podrucju opc¢ine Podstrana sustavno prac¢enje stanja okolisa nije dovoljno razvijeno.
Pracenje stanja pojedinih segmenata sastavnica okoliSa, poput ¢istoe mora kontinuirano se

.. . . , - L. 10
provode, dok se neki indikatori uopée ne prate na razini op¢ine.

U zadnje vrijeme gradnja apartmana koja je neplanska unistila je neke zelene povrsine te
priobalno podrucje. Gradnja koja nije uskladena sa odrzivim razvojem dogada se i danas,
zbog ovisnosti ljudi o turizmu i najées¢e jedinom obliku zarade. Nedavna vatra na brdu

Perunu je omogucila gradnju jos$ viSe stambenih objekata.

Fenomen ,,apartmanizacije® ima Stetne utjecaje na fizi¢ki okoli§ — poput izgradnje na ranije
uspostavljenoj, uglavnom javnoj infrastrukturi, koja je potkapaticirana za opterec¢enje dodatne
neplanirane suprastrukture, izostanka proizvodnje javnog prostora i oblikovne artikulacije

okolisa te vizualnog zagadenja krajolika.
4.2. Apartmani i lokalno stanovni$tvo

Kod izgradnje velikog broja apartmana, stanovnistvo u Podstrani nije pretjerano zadovoljno.
Uz zadani krajolik 1 moguénost njegova opterecenja, potrebe 1 teznje lokalnog stanovniStva
predstavljaju drugu polaznu toc¢ku za ,,iznutra“ vodeno planiranje razvoja u predjelima za
odmor. Lokalno stanovni$tvo mora mo¢i velikim dijelom samo odlu¢ivati o razvojnim
ciljevima za kojima teZi. Dakle, treba ga aktivno ukljuciti u oblikovanje tih ciljeva. Jo§ uvijek
je karakteristi¢no za Podstranu da odluke o turisti¢kom razvitku donose strane osobe. U
danasnje doba vlada velika ekonomija rasipanja: gradi se sve viSe objekata sve vecih
dimenzija kako bi se §to bolje iskoristila glavna sezona. Ona je, medutim, prekratka — to
vrijeme nije dovoljno da bi se svi obogatili ili dovoljno zaradili za vraéanje kredita. Sto se
gradi vise apartmana i soba, veca je ponuda, cijena manja, a kvaliteta okoliSa i izgleda sve
nezanimljivija.

Smatra se da bi rjeSenje bio difuzni hotel.

Izraz difuzni ili rasprSeni hotel (eng: scattered hotel) nastao je u Italiji pocetkom 80-tih godina
u pokrajini Friuli, nakon potresa u fazi obnove i rekonstrukcije, kao ideja nove turisticke

ponude, a potom 1989. godine u projektu opéine San Leo u Montefeltu. Cilj kreiranja ponude

Y STRATEGIJA RAZVOJA TURIZMA OPCINE PODSTRANA 2016. — 2020., str. 58.
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na takav nacin je bio pojacati aspekt gostoljubivosti u sklopu turisticke ponude; promovirati
kratke boravke; upoznati kulturoloski koncept i ponuditi gostu bolju moguénost upoznavanja

kulture kraja koji posjecuje.**

Difuzni hotel nije klasi¢ni hotel buduci da su gosti u mogucnosti boraviti u zasebnim
smjestajnim jedinicama ( sobama, apartmanima ili kuéama, koje su rasprsene na Sirem
podrucju). Svaka smjestajna jedinica moze biti drugacije uredena ¢ime se razlikuje od ostalih.
Ono $to sve smjestajne jedinice imaju zajednicko je prostor recepcije hotela gdje se s jedne
tocke upravlja sa svim smjesStajnim jedinicama. Upravljacku strukturu rasprSenog hotela u
pravilu organizira lokalna samouprava kroz posebnu organizaciju koja okuplja vlasnike

smjestajnih jedinica kao rasprSeni hotel.

lako difuzni hotel nema klasi¢ni hotelski ambijent i uslugu nema dvojbe da bi rasprSeni hotel
privatnim iznajmljivacima podigao razinu kvalitete usluge. Na takav nacin, oni bi bili

zajednicki organizirani u prodaji, bookingu i prihvatu gostiju.

Cilj je da razvoj turizma u opéini Podstrana bude u funkciji podizanja zivotnog standarda

lokalnog stanovnistva.?

" Difuzni hotel, www.hotelijer.hr (30.08.2017.)
12 STRATEGIJA RAZVOJA TURIZMA OPCINE PODSTRANA 2016. — 2020., str. 73.

23


http://www.hotelijer.hr/

5. ZAKLJUCAK

Kako bi Podstrana iskoristila svoj turisti¢ki potencijal, prije svega je potrebno poznavati
potrebu potrosaca. Turisticka se potraznja danas u mnogo¢emu razlikuje od prije samo
nekoliko godina, a Podstrana se mora pribliziti suvremenim trendovima. Turizam se

najgrublje moze definirati kao kratkotrajno putovanje radi zadovoljstva.

Globalno gledano, turizam zauzima vaznu ulogu u gospodarstvima diljem svijeta.
Kompleksnost cjelokupnih organizacijskih procesa u medunarodnom turizmu ocituje se u
interakciji brojnih sudionika, $to ukljucuje integraciju institucija, njihovo funkcioniranje,

odnose i sprege.

Turisti¢ka se potraznja u Podstrani sve vise mijenja, te je sve manje fokusirana na ,,suncu i
moru®. Potraznja za ruralnim turizmom raste, kao i potraznja za ekoturizmom, $to Podstrana
itekako mozZe iskoristiti uzme li se u obzir prirodna, povijesna i kulturna raznolikost mjesta.
Takoder, raste potraznja za poslovnim turizmom. MozZe se zakljuciti kako se suvremeni

turizam temelji na aktivnijem, sadrzajnijem i zdravijem provodenju godisnjeg odmora.

Turizam, a 1 sama potraznja za apartmanskim smjeStajem uvelike je oblikovala Podstranu kao
op¢inu. Sama blizina grada Splita te mjesto uz plazu podno brda Peruna bili su savrSeni uvjeti
za razvoj turizma. Ljudi su prepoznali to te se doselili i poceli graditi kuce, vikendice,
apartmane. Broj apartmana iz godine u godinu raste, konkurencija postaje sve veca, cijene se
smanjuju, okoli§ se devastirao, lokalno stanovnistvo nezadovoljno, a i time potraznja ¢e
eventualno poceti opadati. Masovni turizam treba se zamijeniti odrzivim turizmom 1 to je

glavni cilj op¢ine Podstrana.
Kakav turizam Zeli Podstrana?

% Izraziti se u nadolazecoj globalizaciji kao podrucje s jakim kulturnim identitetom i
svima pozeljnim dalmatinskim na¢inom Zivota

¢ Ponuditi proizvode, dozivljaje 1 gostoprimstvo s visokom kvalitetom 1 kao iskreni
domacini.

% Ustrajati na odrzivom rastu Zupanije ustrajavaju¢i na inovacijama proizvoda i usluga.

% Postati destinacija miljenica turistickog trzista ujedinjene Europe
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¢ U deset godina dostic¢i internacionalno konkurentne standarde poslovanja i razinu

inovativnog klasterskog upravljanja destinacijom.*®

Podstrana je na dobrom putu da se uskladi gradnja apartmanskog smjestaja sa odrzivim
razvojem turizma te se promakne u top turisticku destinaciju. Treba odrediti kakva je gradnja

najprihvatljivija te na koju se skupinu turista usmijeriti.

Daljnji razvoj apartmanskog smjestaja u Podstrani ovisit ¢e prije svega o buduénosti
hrvatskog turizma te ulaganjima u prosirivanje sezone, povecanju ponude te poveéanju

smjestajnih kapaciteta.

Y STRATEGIJA RAZVOJA TURIZMA OPCINE PODSTRANA 2016. — 2020., str. 72.
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Sazetak

U ovom radu se proucavala op¢ina Podstrana, smjestena uz grad Split kao turisticko mjesto.
Turizam u Podstrani ima dugu tradiciju, a svaka sljedeca sezona biljezi nove rekorde u broju
dolazaka i no¢enja, kako domacih tako i stranih gostiju. Sto se ti¢e smjestajnih kapaciteta kao
turisti¢ke ponude u Podstrani, najveci dio se odnosi na apartmanski smjestaj. Prikazalo se
stanje te elementi potraznje za apartmanskim smjestajem. Novi trendovi izmjenjuju uslugu
koja postaje u skladu sa odrzivim razvojem turizma, zaStitom okolisa i interesima lokalnog

stanovniStva.

Klju¢ne rijeci: turizam, potraznja, apartmanski smjeStaj
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Summary

In this thesis, Podstrana was analyzed, situated near town Split as touristic place. Tourism in
Podstrana has a long tradition, and each subsequent season record new records in the number
of arrivals and overnight stays, both domestic and foreign tourists. As for accommodation
facilities as well as tourist offer in Podstrana, the largest part refers to the apartment
accomodation. Also the thesis showed state and elements of the demand for apartment
accomodation. New trends change offer which becomes in order with sustainable tourism,

environement protection and interests of local people.

Keywords: tourism, the demand, apartment accomodation
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