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SAZETAK

Smjestaj u domacinstvu ima vaznu ulogu u turistickoj djelatnosti Republike Hrvatske te je od
iznimnog utjecaja na cjelokupno gospodarstvo zemlje. Ovaj oblik smjeStaja obuhvaca Sirok
spektar smjestajnih jedinica, ukljuuju¢i sobe, apartmane, kuc¢e za odmor i druge oblike
smjeStaja koje pruzaju privatni iznajmljiva¢i. Medutim, u svijetu brzih promjena, u
konkurentnom okruzenju i pod utjecajem razlicitih turistickih trendova, menadzeri objekata
smjestaja u domacinstvu prisiljeni su biti fleksibilni. Svrha ovog zavrSnog rada bila je istraziti
1 utvrditi temeljne odrednice menadzmenta smjestaja u domacinstvu kao 1 klju¢ne izazove 1
prilike s kojima se susre¢u menadzeri ovog oblika smjestaja. Uz to, cilj je bio utvrditi znacaj
menadzmenta u ovom kontekstu kako bi isti u procesu isporuke usluge ponudio kvalitetu i
odgovorio na zahtjeve potraznje, te time doprinio konkurentnoj poziciji smjestajnog objekta na
turistickom trziStu. U tu svrhu, provedeno je empirijsko istrazivanje metodom anketiranja te je
razvijen anketni upitnik koji se temeljio na prethodnim istrazivanjima. IstraZivanje je
provedeno na uzorku od 133 menadZera obiteljskog smjestaja u razdoblju od sije¢nja do travnja
2023. godine. Temeljem dobivenih rezultata, utvrdeno je da znacajni izazovi menadZzmenta
obiteljskog smjestaja proizlaze iz razine osposobljenosti, znanja i stila poslovanja menadzera.
Ovaj zavr$ni rad donosi novi uvid u strukturu izazova i prilika s kojima se suocavaju menadZeri
obiteljskog smjestaja, ¢ime doprinosi postojecoj literaturi iz ovoga podrucja te sluzi praksi kao

putokaz za nuzne promjene.

Kljucéne rije€i: menadZment, smjestaj u domacinstvu, poduzetniStvo
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UvVOD

Smjestaj u domacinstvu danas predstavlja atraktivan dio turisticke ponude i rado biran oblik
turistickog smjestaja. Ovaj oblik malog poduzetniStva u turizmu na razini Republike Hrvatske
¢ini dominantan udio smjestajnih kapaciteta iz ¢ega proizlazi njihov znacaj za turizam kao
djelatnost, ali i za gospodarstvo u cjelini. Iz navedenog proizlazi da je smjestaj u domadinstvu
Siroko rasprostranjen poduzetnicki poduhvat, i to pretezito u obiteljskom aranzmanu. Medutim,
menadzment smjestaja u domacinstvu je u praksi obiljezen s mnogim izazovima i prilikama, a
pored navedenog, suvremena literatura premalo znac¢aja posvecuje upravo ovom istrazivackom

podrudju.

Iz navedenog proizlazi problem istrazivanja ovog zavr$nog rada koji se reflektira u deficitu
relevantne znanstvene literature koja u fokus postavlja smjeStaj u domacinstvu, dok
menadzmentu pristupa uglavnom iz perspektive malih obiteljskih poduzeca, obiteljskih hotela

1 drugih objekata sloZenije organizacijske strukture.

Temeljem ovako definiranog problema istrazivanja, proizlazi predmet istraZivanja ovog
zavrS$nog rada koji ukljucuje upravo menadzment smjestaja u domacinstvu, njegove prilike 1

izazove u poslovanju.

Iz ovako definiranog problema i predmeta istrazivanja proizlazi svrha istraZivanja zavrSnog
rada: istraZiti 1 utvrditi temeljne odrednice menadZmenta smjestaja u domacinstvu kao i kljucne
izazove 1 prilike s kojima se susreCu menadzeri ovog oblika smjestaja. Usko povezano sa
svrhom istrazivanja, definiran je cilj istraZivanja koji nalaze istraziti i utvrditi znacaj
menadzmenta za smjeStaj u domacinstvu kako bi isti u procesu isporuke usluge smjesStaja
ponudio kvalitetu 1 odgovorio na zahtjeve potraznje, te time doprinio konkurentnoj poziciji

smjesStajnog objekta na turistiCkom trzistu.

Prilikom pisanja zavrSnog rada primijenjene su sljede¢e znanstveno-istraZivacke metode:
metoda analize 1 sinteze, metoda indukcije i dedukcije, metoda kompilacije, te metoda

anketiranja.

Pored Uvoda i Zakljucka, rad sadrzi ukupno 4 dijela. U Uvodu su definirani problem, predmet,
svrha i cilj istrazivanja. Takoder su prezentirane primijenjene znanstveno-istrazivacke metode

te je ukratko objasnjena kompozicija rada.



U prvom dijelu, Temeljne odrednice smjestaja u domacdinstvu, smjestaj u domacinstvu je

pojmovno odreden te su izdvojene njegove posebnosti.

MenadZerske vjestine i kompetencije u objektima smjeStaja u domacdinstvu, naslov je
druge cjeline zavrSnog rada, u kojoj su predstavljene opce karakteristike menadzmenta. Potom
slijedi uvid u menadzerske vjestine u objektima smjestaja u domacinstvu kao i povezane

menadzerske kompetencije.

U okviru trec¢e cjeline naslova Vaznost smjeStaja u domacdinstvu u Republici Hrvatskoj,
detaljno je predstavljena zakonska regulativa te je provedena analiza stanja smjeStajnih

kapaciteta u domacinstvu u Republici Hrvatskoj.

Istrazivanje prilika i izazova menadZmenta smjeStaja u domadinstvu u Republici
Hrvatskoj, naslov je cetvrte cjeline zavrSnog rada. U okviru ovog, empirijskog dijela,
objasnjena je metodologija istrazivanja. Potom su prezentirani rezultati provedenog

istrazivanja. Cjelina zavrSava raspravom o rezultatima istraZivanja.

U okviru Zakljucka je prezentirana sinteza svih rezultata istrazivanja te su izdvojene

preporuke za buduca istraZivanja.



1. TEMELJNE ODREDNICE SMJESTAJA U DOMACINSTVU

Smjestaj u domacinstvu, posebice u Republici Hrvatskoj, ima iznimnu vaznost. Dominantan
udio smjestajne ponude i kontinuirani porast kapaciteta ovog oblika smjestaja razlozi su da se
smjestaju u domacinstvu posveti znanstvena paznja kako bi se utvrdile prilike i izazovi u

njihovoj organizaciji i poslovanju.

U okviru ove cjeline ¢e se pojmovno odrediti smjestaj u domacinstvu te ¢e se izdvojiti njegove

posebnosti. Cjelina zavrSava analizom klju¢nih izazova i prilika za ovaj oblik smjestaja.

1.1. Pojmovno odredenje smjeStaja u domacéinstvu

S obzirom na deficit domace 1 strane literature iz ovoga podrucja, vazno je definirati pojam
smjesStaja u domacinstvu, ali 1 sadrzaj koji on podrazumijeva i ukljucuje. Analizom dostupne
literature je utvrdeno da istrazivanja u podrucju smjestaja u domacinstvu bitno zaostaju za
onima u podru¢ju pruzanja usluga u hotelima (Vlahov, 2021). Upravo iz tog razloga, ne ¢udi
¢injenica prema kojoj terminoloski okvir, modeli poslovanja, kao i druge specifi¢nosti u nac¢inu

poslovanja objekata smjesStaja u domacinstvu nisu usuglaseni na op¢oj razini.

Pri pojmovnom odredenju smjeStaja u domacinstvu, polazi se od inozemne literature koja
smjestaju u domacinstvu, kao predmetu istraZivanja, pristupa polazeci od termina homestay
accomodation (Gu i Wong, 2006), apartman, farmhaus (Nicod et al, 2007), itd. . Eurostat, pak,
pod pojmom smjeStaja u domacinstvu isklju¢uje one kapacitete koji nisu dio kolektivnih
smjesStajnih kapaciteta te kao oblike smjestaja u domacinstvu podrazumijeva odmoriSne i druge
vrste smjeStaja za kratki boravak u okviru skupine komercijalnih turistickih kapaciteta

(Eurostat, 2020).

Smjestaj u domacinstvu kao pojam nije normiran niti u Republici Hrvatskoj te se u hrvatskom
standardnom jeziku ¢esto primjenjuju sljedeci nazivi: privatni smjestaj, apartmanski smjestaj,
obiteljski smjestaj, itd. Navedeni izrazi, koriSteni kao sinonimi, dominantno podrazumijevaju
male iznajmljivace, odnosno fizicke osobe koje u vlasniStvu imaju nekoliko apartmana, soba
ili ku¢a za odmor unutar domacinstva, gdje se pruzanjem usluga smjesStaja obicno bave ¢lanovi

obitelji kao dopunskom djelatnos¢u (Vlahov, 2021).

Za smjeStaj u domacinstvu koji djeluje na teritoriju Republike Hrvatske vrijede odredbe
Pravilnika o razvrstavanju i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske usluge u

domacinstvu (NN 9/2016), a koji definira minimalne uvjete za vrste objekata u kojima se



pruzaju ugostiteljske usluge u domacinstvu. Isti Pravilnik odreduje okvir djelovanja smjestaja
u domacinstvu pri ¢emu objekte (u domacinstvu) definira kao funkcionalne cjeline u kojima
iznajmljivac pruza ugostiteljske usluge u domacinstvu. U tom smislu, objekti u domacinstvu
su razvrstani sukladno obveznim ugostiteljskim uslugama, Sto je predstavljeno slikom u

nastavku.

Slika 1. Vrste objekata u domacinstvu

STUDIO
SOBA APARTMAN APARTMAN

KUCA ZA KAMP

ODMOR KAMP ODMORISTE

Izvor: obrada autora prema Pravilniku o razvrstavanju i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske

usluge u domacinstvu (NN 9/2016)

Smjestajni kapaciteti objekata u domacinstvu, sukladno €lanku 11. istoga Pravilnika, odreduje
se prema broju fiksnih kreveta, a u studio apartmanu prema broju pomo¢nih 1 fiksnih kreveta.

Objekti u domacinstvu mogu imati kapacitet kako je prikazano slikom u nastavku.

Slika 2. Kapaciteti smjestajnih objekata u domaéinstvu

| jednokrevetna soba
+jedan krevet Sirine do 120cm

| dvokrevtna soba
+dva kreveta (dva kreveta za po jednu osobu ili jedan krevet za dvije osobe)

| trokrevetna soba
«tri kreveta, ako je povrsina modula za dvokrevetnu sobu veca za 3 m?

| apartman i ku¢a za odmor

ejedan, dva ili tri kreveta u svakoj sobi (za tre¢i krevet povrsina modula veca za 3
m?2)

~| studio apartman

enajvise Cetiri 0sobe na pomocénim (sklopivim) i/ ili fiksnim krevetima u
postojecem objektu

Izvor: obrada autora prema Pravilniku o razvrstavanju i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske
usluge u domacinstvu (NN 9/2016)



Sukladno gornjim ilustracijama, moze se zakljuciti da se jedna od klju¢nih karakteristika
smjestaja u domacinstvu manifestira kroz raznolikost njezine ponude u aspektima vrste i
mogucéim kapacitetima smjestajnih objekata. Temeljem navedenog, turistima — potencijalnim
gostima smjestaja u domadinstvu — nude se brojne opcije smjestaja te im ova raznolikost
omogucuje da pronadu smjestaj koji najbolje odgovara njihovim potrebama i1 proraCunima.
Tako ¢e, primjerice, turisti koji preferiraju privatnost i komociju, vjerojatno odabrati kucu za
odmor ili apartman kao adekvatnu vrstu smjestaja u domacinstvu, dok ¢e oni koji Zele iskusiti
domacu atmosferu preferirati sobu u ku¢i domacina. Prema tome, raznolikost ponude smjestaja
u domacinstvu privlaci razlite segmente trzista, ukljucujuéi obitelj, parove, samostalne putnike

1 grupe.
1.2. Posebnosti smjeStaja u domacdinstvu

Smjestaj u domacinstvu Cesto se vezuje uz autenti¢nost turistiCkog dozZivljaja, cemu u prilog
idu 1 aktualni turisticki trendovi. U tom smislu, iskustvo i jedinstveni dozivljaj, gosti mogu
dobiti upravo u $irokoj paleti smjestajnih objekata u domacinstvu. Medutim, znacaj smjestaja
u domacdinstvu, kao ravnopravnog dionika u sustavu turizma, tek se posljednjih godina
percipira na odgovarajuci nacin, nakon §to je dobio mjesto u strateSkim odrednicama turisticke
politike (VIahov, 2021). Posljedica je to eksponencijalnog rasta i velikog broja smjestajnih
jedinica u objektima smjestaja u domacinstvu koji je potaknuo interes drzave za ovaj segment
turisticke ponude. U tim je okvirima Hrvatska postavila visoke standarde kvalitete smjeStaja u
domacinstvu, a kako bi osigurala zadovoljstvo gostiju 1 zastitila ugled turisticke destinacije.
Tako vlasnici ovog oblika smjeStaja moraju zadovoljiti odredene kriterije kako bi dobili licencu
za iznajmljivanje. Ovi kriteriji obuhvacaju sigurnosne uvjete, higijenske standarde i opcéu
kvalitetu objekta. Pored navedenog, mnogi vlasnici ulazu u modernizaciju smjestajnih jedinica
kako bi ponudili udoban i suvremen smjestaj. To podrazumijeva opremanje apartmana klima
uredajima, besplatnim bezi¢nim internetom i drugim sadrzajima kako bi gosti imali ugodan

boravak.

Smjestaj u domacinstvu nosi izniman potencijal za kvalitetan daljnji razvoj turizma u lokalnim
zajednicama, gdje izravno doprinosi rastu zivotnog standarda, valorizaciji i ¢uvanju resursa,
lokalne tradicije 1 identiteta prostora te revitalizaciji raseljenih ruralnih podrucja (Vlahov,
2021). Navedeno obi¢no podrazumijeva ukljuenost viSe generacija obitelji, direktnu
obiteljsku angaziranost u dnevnom vodenju poslova te ukljucenost vise od jednog ¢lana obitelji

sa zna¢ajnom menadzerskom odgovornosti.



Istovremeno je, kao klju¢nu karakteristiku ovih smjestajnih objekata, moguce izdvojiti (u
pravilu) njihov mali kapacitet i vezu s domacinom, naj¢esce vlasnikom objekta. Upravo se taj
odnos s doma¢inom i dozivljaj lokalne kulture moze smatrati jednim od klju¢nih elemenata

privlacnosti ovih objekata i konkurentnosti na trzistu.

1.3. Prilike i izazovi objekata koji pruzaju usluge smjestaja u domacinstvu

Suvremeno je okruZenje znacajno izmijenilo okolnosti i uvjete pruzanja usluga smjestaja u
domacinstvu, osobito s pojavom novih tehnoloskih rjeSenja Siroko implementiranih u sektoru
turizma. Primjena digitalne tehnologije omogudila je objektima smjestaja u domacdinstvu
fleksibilan 1 brz put do potencijalnih gostiju te je utjecala na razvoj novih modela poslovanja,
prilagodljivih zahtjevima turistickog trzista. Drugim rije¢ima, digitalno doba omogucilo je
menadzerima da jednostavno i brzo oglasavaju svoje smjestajne jedinice i na taj nacin ostvare

bolje rezultate u poslovanju.

Razvojem alata Web 2.0, gosti imaju moguénost pretrazivati velike koli¢ine korisnickog
sadrzaja na raznim medijskim platformama, poput drustvenih mreza, e-trgovine 1 platforma za
rezervaciju smjesStaja (Ding 1 sur; 2020). Uobicajeni kanali prodaje 1 marketinSke
komunikacije, a koje je omogucilo digitalno doba, su vlastite internetske stranice, druStvene
mreze, internet stranice za rezervaciju smjeStaja, platforme. MenadZeri smjeStaja u
domacinstvu mogu izraditi vlastite internetske stranice ili online profile na portalima vezanim
za iznajmljivanje kako bi promovirali svoj smjestaj 1 primili rezervacije direktno od gostiju.
Ovo omogucuje vecu kontrolu nad cijenama, politikama otkazivanja i komunikacijom s
gostima. Drustvene mreze poput Facebooka i Instagrama mogu se koristiti za promociju
smjeStaja 1 interakciju s potencijalnim gostima. Vlasnici smjeStaja mogu stvarati oglase,
objavljivati slike i odgovarati na upite gostiju putem druStvenih medija. Online platforme za
rezervaciju smjestaja poput Airbnb, Booking.com, Vrbo (ranije poznat kao HomeAway),
TripAdvisor 1 drugih omogucuju menadZerima smjestaja da oglasavaju svoje jedinice 1 primaju
rezervacije putem interneta. Ove platforme Cesto pruzaju globalni doseg i mogu privuéi goste
iz razlicitih dijelova svijeta

Rezultati znanstveno-istrazivackog projekta “Kvaliteta u obiteljskom smjestaju — perspektiva
gosta® (Vrtodus§i¢ Hrgovi¢ i sur., 2021) su ukazali da se vise od 50% turista o smjestaju u
domacinstvu informiralo, izmedu ostalog, putem platformi za oglaSavanje (Booking.com,
Airbnb, Expedia). Ovdje je jo§ znacajno istaknuti sve veéi znacaj mreznih recenzija pri odabiru

smjestaja. Potrebno je istaknuti sve ve¢i znac¢aj mreznih recenzija pri odabiru smjestaja. Poznato
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je da velike internetske platforme ukljucuju velik broj recenzija za svaki pojedini smjestajni
objekt, dok manje agencije u manjoj mjeri ili uopée ne koriste taj ,,alat za informiranje i
privlacenje potencijalnih gostiju. Rezultati istog istrazivanja pokazuju da gotovo 60% gostiju

uvijek prati recenzije pri odabiru smjestaja, 32% prati ih ponekad, a 8,9% uopce ne prati.

Pored navedenog, recenzije su izuzetno znacajne kao temeljne smjernice pruzateljima usluga
ne samo da ispune ocekivanja gostiju ve¢ 1 da ih oduseve. Pri tome naglasak treba biti na
poznavanju potreba 1 ocekivanja gostiju, a vezano uz dimenzije kvalitete smjeStaja u
domacinstvu. S tim ciljem, istrazivanje u okviru projekta Kvaliteta u obiteljskom smjestaju —
perspektiva gosta (Vrtodusi¢ Hrgovic i sur, 2021) je pokazalo da gosti najbolje ocjenjuju razinu
kvalitete kod sljedecih elemenata: komunikacija s iznajmljiva¢em, odnosno brzina odgovora
na upite gostiju te spremnost na pomo¢. Nadalje visoke su ocjene vezane i uz €istocu 1 urednost
objekta. Tvrdnja koja se odnosi na kanale prodaje, to¢nije na sadrzaje i izgled objekta koji u
stvarnosti odgovaraju informacijama o kanalima prodaje, takoder je ocijenjena vrlo visokom
ocjenom §to je i oCekivano s obzirom na prisutan trend rezervacije smjestaja u domacinstvu

putem interneta.

Temeljem svega navedenog, moze se tvrditi da kontinuirano pracenje zahtjeva suvremenog
gosta postaje imperativ, a povezano s time ulaganje u kvalitetu moguce je sagledati i kao novu
priliku, za vlasnike smjeStaja u domacinstvu 1 to kroz spremnost za preuzimanje novih i
dodatnih aktivnosti, bilo da je rije¢ o promjeni poslovnih modela, ili uvodenju sasvim novih

strategija poslovanja 1 kreiranja novih proizvoda i usluga.



2. MENADZERSKE VJESTINE I KOMPETENCIJE U OBJEKTIMA SMJESTAJA U
DOMACINSTVU

Putnici su danas sve zahtjevniji i traze autenti¢na iskustva tijekom svojih putovanja. Stoga,
upravljanje smjestajem u domacinstvu zahtijeva mnogo vise od samo pruzanja kreveta i
osnovnih sadrzaja. Za uspjeh u ovoj dinamic¢noj industriji potrebno je posjedovati niz klju¢nih
kompetencija i vjestina koje omogucuju vlasnicima smjeStaja u domacinstvu da se istaknu

medu konkurencijom i zadovolje sve veée i raznovrsnije potrebe gostiju.

Ovo poglavlje ukljuc¢uje dubinsku analizu menadzerskih kompetencija i vjestina, pri cemu se
fokusira na njihovu ulogu u stvaranju iznimnog iskustva gostiju. Objasnit ¢e se kako vjestine
vodenja i upravljanja mogu oblikovati kvalitetu usluge smjestaja, kako komunikacijske
kompetencije doprinose boljem razumijevanju potreba gostiju te kako razumijevanje trzista i

inovativne strategije igraju klju¢nu ulogu u privlacenju i zadrzavanju klijenata.

Kroz analizu menadZerskih vjestina i kompetencija u smjesStaju u domacinstvu, stvara se prilika
za bolje razumijevanje dinamike suvremenog turizma i doprinosi daljnjem razvoju stru¢nog
znanja u domeni turistickog menadzmenta. Ovo poglavlje postavlja temelje za daljnje
istrazivanje 1 primjenu pristupa koji ¢e pomo¢i vlasnicima smjestaja da se izbore s izazovima i

ostvare odrZivi uspjeh u dinami¢nom turistickom okruZenju.
2.1. Opée karakteristike menadZmenta

MenadZzment predstavlja dinamian proces kojim se uskladuju i optimiziraju resursi te
aktivnosti unutar organizacije, s dubokim fokusom na postizanje unaprijed postavljenih ciljeva.
Ovaj sveobuhvatni pristup organizacijskom vodenju obuhvaca nekoliko klju¢nih aspekata 1
moze se primijeniti u razli¢itim vrstama organizacija, bilo da su usmjerene na ostvarivanje
profita ili sluZze javnom interesu. MenadZment je viSedimenzionalna disciplina koja se
primjenjuje u svim vrstama organizacija (Rupci¢, 2018). U tom smislu treba naglasiti da
menadzment nije ograni¢en na specifi¢nu vrstu organizacije. Primjenjuje se kako u profitnim
tako 1 u neprofitnim organizacijama, bilo da se radi o privatnom ili javnom sektoru, te u
raznolikim industrijama. U danaSnjem globaliziranom poslovnom okruzenju, efikasni je

menadzment kljucan za o¢uvanje konkurentske prednosti i postizanje odrzivog uspjeha.



Najvazniji pojam koji se veze uz menadzment i upravljanje je organizacija koja je definirana

kao bilo kakva skupina ljudi sa zajednickim ciljem. Tako organizacija predstavlja specifi¢no

drustveno udruzenje pojedinaca poput obitelji, klubova, politickih organizacija, poduzeca, ali

i drzava (Rupci¢, 2018). No, osnovne funkcije menadzmenta ipak obuhvacdaju pet kljucnih

procesa koji su bitni za upravljanje organizacijom. Ove funkcije ¢ine okosnicu menadzerskog

procesa i pomazu u postizanju ciljeva organizacije. Prema Rupci¢ (2018) 1 Cerovic¢ (2010),

osnovne funkcije menadzmenta su:

1.

Planiranje: Planiranje je proces postavljanja ciljeva organizacije 1 odredivanja
strategija i taktika za njihovo postizanje. Ukljucuje identifikaciju resursa potrebnih za
ostvarivanje ciljeva te razmatranje buducih akcija. Planiranje omoguéuje menadzerima
da usmjere organizacijske resurse prema zajednickim ciljevima.

Organiziranje: Organiziranje ukljuuje usmjeravanje resursa 1 aktivnosti prema
postavljenim ciljevima. Ovdje se radi o strukturiranju organizacije, definiranju uloga 1
odgovornosti, te uspostavljanju hijerarhije i sustava komunikacije. Cilj organiziranja je
osigurati u¢inkovitu raspodjelu resursa i efikasno izvrSavanje planova.

Vodenje: Vodenje kao funkcija upravljanja usmjerava napore ljudskih resursa prema
postizanju ciljeva s entuzijazmom. Prilagodba stila vodenja potrebama poslovanja je
kljucna. Stil vodenja moze varirati ovisno o karakteristikama vode, zaposlenika 1
specifi¢nim situacijama. Uz pravilan odabir stila vodenja, vazno je razviti odgovarajuce
motivacijske mehanizme koji poboljSavaju ostvarenje ciljeva. Prakti¢no iskustvo
pokazuje da ukljucivanje zaposlenika u proces donoSenja odluka 1 davanje
odgovornosti, tj. delegiranje ovlasti, moze imati snazan motivacijski uc¢inak
Kontroliranje: Kontroliranje je proces pracenja i evaluacije izvedbe kako bi se
osiguralo da organizacija ide prema zadanim ciljevima. Ovdje se usporeduju stvarni
rezultati s planiranim ciljevima, a ako postoje odstupanja, poduzimaju se korektivne
mjere. Kontroliranje pomaZe menadZerima da odrZe organizacijsku ucinkovitost 1i
prilagode se promjenama.

Upravljanje ljudskim resursima: Upravljanje ljudskim potencijalima postaje sve
vaznija komponenta modernog poslovanja. Osim §to obuhvaca zadatke kao S$to su
odabir, uvodenje 1 povremeno 1 otkazivanje zaposlenika, suvremeni pristup upravljanju
ljudskim potencijalima isti¢e ulaganje u razvoj znanja 1 vjestina. lako ovaj proces ¢esto
proizlazi iz unaprijed definiranih poslovnih strategija, moze se takoder odvijati i u

obrnutom smjeru. Naime, temeljeno na postoje¢im kompetencijama i moguénostima



stjecanja novih, upravljanje ljudskim potencijalima moze sugerirati promjene u
poslovnoj strategiji, kao Sto su istrazivanje novih trzista ili stvaranje nove ili poboljSane

vrijednosti za korisnike.

Shema 1. Temeljne funkcije menadZmenta

Planiranje
\I
Upravljanje
ljudskim Organiziranje
resursima
\\'\
Kontrola Vodenje
' /‘

Izvor: obrada autora prema Cerovi¢ (2010) 1 Rupci¢ (2019)

Ove osnovne funkcije menadZmenta ¢ine srZ upravljanja u svim organizacijama, bez obzira na
njihovu veli¢inu ili industriju. One su klju¢ni okvir za postizanje organizacijskih ciljeva i
uspjesno vodenje poslovanja. Svaka od ovih funkcija ima svoju jedinstvenu ulogu i doprinosi

ucinkovitom upravljanju. Sve ove funkcije su medusobno povezane i ¢esto se izvode paralelno.

Svaki od ovih klju¢nih menadZerskih elemenata igra vitalnu ulogu u postizanju uspjeha. Prema
Buble-u (2010) planiranje ukljucuje proces postavljanja ciljeva i strategija za njihovu
ostvarivost. Organiziranje se odnosi na strukturiranje resursa i aktivnosti kako bi se efikasno
ostvarili postavljeni planovi. Vodenje obuhvaca inspiriranje 1 motiviranje zaposlenika, kao 1
upravljanje promjenama unutar organizacije. Upravljanje ljudskim resursima stavlja naglasak
na ucenje i razvoju znanja i vjestina. S druge strane, kontroliranje obuhvaca pracenje napretka
1, ukoliko je potrebno, korekciju odstupanja od planova. Upravljanje ljudskim potencijalima,
efikasno komuniciranje i donoSenje odluka takoder su klju¢ni aspekti svake od ovih funkcija.
Uskladivanjem i primjenom ovih menadZerskih funkcija, menadzeri omogucuju organizaciji

da uspjesno prevlada sve izazove 1 ostvari svoju viziju i misiju.
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2.2 MenadZerske vjestine i kompetencije u objektima smjeStaja u domacinstvu

Cesto se istice da mala i srednja poduzeca, ukljudujuéi obiteljske tvrtke, imaju manje
menadzerskog iskustva u usporedbi s velikim korporacijama. lako je to razumna pretpostavka,
vazno je istraziti uzroke i prepreke koje proizlaze iz nemogucnosti razvoja i nedostatka iskustva

(Department for Business, Innovation and Skills, 2015).

U teoriji menadzmenta postoji viSe razlicitih stajaliSta i podjela menadzerskih vjeStina na
osnovne i posebne. Pritom se najceSce osnovne menadZerske vjeStine mogu sazeti u Cetiri

kategorije, kako ih navodi Buble,(2010).

Slika 3. Osnovne menadZerske vjeStine

Konceptualne vjestine

Vjestine rada s ljudima

Tehnicke vjestine

r vjestine oblikovanja

Izvor: obrada autora prema Buble (2010)

Konceptualne vjestine obuhvacaju sposobnost menadzera da sagledaju organizaciju kao
integralni entitet, da identificiraju klju¢ne komponente u razli¢itim situacijama te razumiju
medusobne povezanosti izmedu tih komponenata. Ovo ukljucuje duboko promisljanje, analizu
informacija 1 formuliranje dugoro¢nih strategija upravljanja. MenadZeri smjeStaja u
domacinstvu trebaju razvijati dugoroCne strategije za rast i razvoj svog smjestaja. To ukljucuje
razmi$ljanje o konkurenciji, korisnicima usluge 1 prilagodbi trziSnim promjenama. Uzevsi u
obzir da se trziSte neprestano mijenja menadzer treba razumjeti te promjene, ukljucujuéi
potrebe i zelje korisnika, Sto je kljucno za uspjeSno privlacenje gostiju i odrzavanje

konkurentske prednosti.

Obzirom da menadzerima smjeStaja u domacinstvu nerijetko nedostaje stru¢nog znanja, to
predstavlja svojevrstan problem, jer su konceptualne vjesStine od suStinskog znaCaja na svim

razinama menadzmenta,.
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Vjestine rada s ljudima postaju sve vaznije u suvremenom upravljanju smjestaja u domacinstvu
jer omogucuju iznajmljiva¢ima da potaknuti interese svojih gostiju i olaksaju njihov boravak.
Ovo predstavlja klju¢nu komponentu iznajmljivanja smjestaja i ukljucuje vjestinu suradnje s
gostima kako bi se osiguralo njihovo zadovoljstvo i ugodno iskustvo. Ova sposobnost
omogucuje iznajmljivaima da motiviraju goste, pruze podrSku, koordiniraju usluge,
komuniciraju i rjeSavaju potencijalne izazove. Ove vjestine ukljuuju komunikaciju kao
dinamicki proces razmjene informacija, pruzanja usluga, rjeSavanja problema, suradnje s
gostima, povezivanja s njima te poticanja pozitivnog iskustva. Konkretan primjer vjestina rada
s ljudima kod menadZera smjestaja u domacinstvu oc€ituje se kroz rasporedivanje zadataka s
drugim clanovima obitelji i komunikacija na stranim jezicima. Izmedu ostalog menadZzeri
moraju imati izvrsne komunikacijske vjeStine kako bi ucinkovito komunicirali s gostima,
odgovarali na njihove upite, rezervacije 1 posebne zahtjeve te pruzali jasne informacije o
smjestaju. Jedna od kljucnih karakteristika privatnih iznajmljivaca istice se kao gostoljubivost.
Gostoljubivost je opisana od strane Bareza i sur. (n.d.) kao srdacan prijem i doc¢ek gostiju,

obuhvacajuéi stvaranje prijateljskih odnosa izmedu gostiju i domacina.

Tehnicke vjestine odlikuju se poznavanjem 1 sposobnoS¢u primjene razli€itih tehnika 1 znanja,
prilagodenih specificnim zadacima unutar domacinstva. Ove vjeStine obuhvacaju
razumijevanje aspekata poput prodaje smjeStajnih jedinica, rada na raCunalima, upotrebe raznih
alata, aplikacija, tehnika 1 metoda za rjeSavanje konkretnih izazova poput prebukiranosti,

osiguravanja kvalitete 1 jedinstvenosti u odnosu na konkurenciju.

Vjestine oblikovanja podrazumijevaju kapacitet menadZera da razvijaju rjeSenja za poslovne
izazove s ciljem ostvarivanja najvecih koristi za organizaciju. MenadZeri trebaju biti u stanju
stvarati rjeSenja koja su relevantna i primjenjiva za njithovo domacinstvo, te se prilagoditi
novim trendovima. Renovirati 1 bolje opremiti smjestajne jedinice, prosiriti ponudu te prihvatiti

nove ideje, posegnuti za novim kanalima prodaje.

Uz gore navedene vjestine, postoje i mnoge druge kojima uspjeS$ni menadZeri moraju ovladati

kako bi §to bolje svoje iskustvo implementirali u svoju organizaciju.

Portal Cimerfraj.hr, koji nudi sve korisne informacije za svijet iznajmljivaca privatnog
smjesStaja, daje dobar uvid u vjestine koje svaki menadzer smjestaja u domacinstvu treba
posjedovati. Medu njima se izdvaja poznavanje stranih jezika. Svi putnici dobro znaju koliko

je ugodno susresti nekoga tko bar donekle razumije njihov jezik. Danas je engleski jezik
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standard 1 jezik s kojim se naj¢es¢e komunicira s gostom, no svaki dodatni jezik koji usvojimo
olakSava komunikaciju s gostom i promociju smjeStaja. MenadZer takoder, treba biti
svojevrstan dizajner interijera kako bi mogao odgovoriti na pitanje kako urediti i opremiti
smjestajnu jedinicu da gostu pruzi maksimalan komfor. Prema portalu Cimerfraj.hr ¢ak 43 %
turista ¢e, kao jedan od osnovnih motiva za najam obiteljskog smjesStaja, navesti mogucnost
koristenja okucnice. Sukladno tome, menadzer mora biti 1 krajobrazni arhitekt.
Promocija i prodaja su dvije razlicite stvari. Kako bi se potencijalnog gosta uvjerilo da je
odabrao pravu destinaciju i da je smjestaj savrSen za njega, mora se uvijek imati nekoliko aduta
u rukavu. To ukljucuje ekskluzivne fotografije koje se ne mogu naci na internetskim
katalozima, posebne informacije koje ¢e privuéi paznju gosta i koje ¢e se ponuditi ¢im se
raspituju o dostupnosti objekta. Stoga menadzer u svoje vjestine takoder treba uvrstiti i vjestinu

trgovanja i fotografije.

Usko uz menadZerske vjestine, definiraju se 1 kompetencije kao kombinacija znanja, vjestina,
iskustva i osobnih karakteristika menadzera koje omogucéuju uspjesno poslovanje. To je
sposobnost da se u¢inkovito i kompetentno izvrSavaju specificni zadaci ili postizu ciljevi u
odredenom kontekstu. Prema Ivanovi¢u (2011, p. 493), kompetencije su dinamicki stup znanja
1 vjestina uz pripadajucu samostalnost i odgovornost. Njihov sadrzaj je prezentiran slikom u

nastavku.

Slika 4. Klju¢ne kompetencije menadZera objekata smjeStaja u domacdinstvu

{ Instrumentalne kompetencije

*Sposobnost analize i sinteze, planiranje i organiziranje, temeljno opée znanje i
poznavanje profesije, komunikacija na materinjem i stranom jeziku, rjeSavanje problema
i donosenje odluka, itd.

{ Interpesonalne kompetencije

*Sposobnost rada u interdisciplonarnom timu, sposobnost komuniciranja s ekspertima,
kritiCnost, samokriti¢nost, timski rad, meduljudske vjestine, prihvacanje raznolikosti,
multikulturalnost, eti¢nost, i dr.

—( Sistemske kompetencije

*Sposobnost primjene znanja u praksi, sposobnost ucenja, sposobnost prilagodavanja
novim situacijama, sposobnost stvaranja novih ideja, samostalnost, inicijativa,
poduzetni¢ki duh, sposobnost stvaranja novih ideja, razumijevanje kultura i obicaja u
drugim drzavama, liderstvo, zelja za uspjehom, itd.

Izvor: obrada autora prema Ivanovi¢ (2011)
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Sve prezentirane kompetencije od izuzetnog su znaCaja za menadzere objekata smjeStaja u
domacinstvu te predstavljaju osnovu za nadogradnju drugih kompetencija. Navedeno, pored
ostalog, ukljucuje i tehnicke komeptencije poput rada na ra¢unalu, portalima i aplikacijama za
Sirenje prodajnih kanala. Osim toga, vrlo su vazne kompetencije kao Sto je upravljanje

vremenom, ali 1 one povezane sa specificnim znanjima o zakonskim regulativama i1 propisima.

U kontekstu smjestaja u domacinstvu, kompetencije ukljucuju i sposobnosti te resurse koje
ovaj oblik smjestaja posjeduje kako bi uspjesno izvrSavalo svoje poslove i postizalo svoje
ciljeve. To ukljucuje sposobnosti menadzera i njegovih pomoc¢nika da adekvatno upravljaju
resursima i tehnoloSkom infrastrukturom kao 1 drugim faktorima koji doprinose efikasnosti i

konkurentnosti domacinstva.
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3. VAZNOST SMJESTAJA U DOMACINSTVU U REPUBLICI HRVATSKOJ

Smjestaj u domacinstvu ima izuzetnu vaznost u Republici Hrvatskoj iz vise klju¢nih razloga.
Prvo, on znacajno doprinosi uspjesnoj turistickoj industriji zemlje. Ovi oblici smjeStaja Cine
znacajan dio ukupne turisticke ponude u Hrvatskoj, Sto rezultira povecanim turistickim
prometom i stvaranjem prihoda kako za lokalne zajednice tako i za domacinstva koja pruzaju
smjestaj.

Iznajmljivanje smjestaja u domacinstvu znacajno poboljSava ekonomsku situaciju lokalnih
zajednica i domadinstava. Konkurencija medu pruzateljima privatnog smjestaja potice
poboljSanje usluga i kvalitete smjestaja, Sto na kraju koristi gostima, dok istovremeno promice
inovaciju u industriji. Kroz jedinstvena iskustva i prilike koje pruza, smjestaj u domacinstvu
obogacuje turisticko iskustvo gostiju i1 poti¢e ih da istrazuju i dozive Hrvatsku na poseban

nacin.
3.1. Zakonska regulativa

Pravni okvir koji regulira pruzanje ugostiteljskih usluga u domacinstvu u Republici
Hrvatskoj utemeljen je na zakonima i1 propisima koji precizno odreduju prava i obveze

pojedinaca koji se bave pruZanjem takvih usluga.

U sljede¢oj su tablici navedeni zakoni 1 provedbeni propisi iz domene pruzanja

ugostiteljskih usluga smjestaja u domacinstvu.
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Tablica 1. Popis zakona, provedbenih propisa i podruéja primjene relevantnih za

pruzanje usluga smjeStaja u domacdinstvu

ZAKON O
UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI

(NN 85/15, 121/16, 99/18,
25/19, 98/19, 32/20, 42/20,

Pravilnik o razvrstavanju i kategorizaciji
objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske
usluge u domacinstvu (NN 09/2016)

Minimalni uvjeti za pojedinu vrstu
objekta u domacinstvu, kategorije te

uvjeti, oznake 1 oznacavanje
kategorija, sastav povjerenstva za
provodenje ocevida u objektu

Pravilnik o upisnicima ugostiteljskih
objekata i o wupisnicima o pruzanju
ugostiteljskih usluga u domadinstvu i
seljackom domacinstvu (NN 05/2008)

Oblik, sadrzaj i nacin vodenja
upisnika o pruzanju ugostiteljskih
usluga u domacdinstvu

(NN130/17, 25/19, 98/19,

126/21)
Pravilnik o obliku, sadrzaju i nacinu |Postupanje prilikom prijave i odjave
vodenja knjige gostiju i popisa gostiju (NN | gostiju, vodenje evidencije gostiju
140/2015) (e-Visitor)
ZAKON O PRUZANJU
USLUGA U TURIZMU

Pravilnik o obliku, sadrzaju i nacinu
vodenja knjige zalbi (NN 5/2008)

Postupanje u slucajevima prituzbe
gosta

(NN 52/19, 144/20)

42/20, 70/21)
ZAKON O
CLANARINVAMAU Pravilnik o proglaSavanju turistickih | Definiranje turistickih razreda po
TURISTICKIM op¢ina i gradova i o razvrstavanju naselja | definicijama radi uitvrdivanja visine
ZAJEDNICAMA

u turisticke razrede (NN 122/2009)

¢lanarine u turistickim zajednicama.

ZAKON O BORAVISNOJ
PRISTOJBI

(NN 152/08, 59/09, 97/13,
158/13, 30/14)

Uredba o utvrdivanju boravisne pristojbe

Visina boraviSne pristojbe
iznajmljiva¢ pausalno placa

koju

Pravilnik o razdobljima glavne sezone,
predsezone, posezone i izvan sezone u
turistickim op¢inama 1 gradovima -
nesluzbeno prociséeni tekst (NN 92/09,
146/13, 35/14, 143/14, 94/16)

Definiranje visine cijena smjestaja

Pravilnik o nacinu naplate pausalnog
iznosa boraviSne pristojbe osoba koje
pruzaju usluge smjestaja u domacinstvu i
seljacCkom domacinstvu - nesluzbeno
pro¢isceni tekst (NN 92/09, 110/16)

Placanje pausSalnog iznosa boravisne
pristojbe u tri jednaka obroka

Pravilnik o na¢inu vodenja popisa turista te
o obliku 1 sadrzaju obrasca prijave
turistickoj zajednici (NN 126/15)

Postupanje prilikom prijave i odjave
gostiju, vodenje evidencije gostiju
(e-Visitor)

Izvor: obrada autora
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Izdvojeni Zakoni 1 proizisli propisi 1 Pravilnici €ine uvjete 1 kriterije koje vlasnici smjestaja u
domacdinstvu moraju zadovoljiti kako bi dobili dozvolu odnosno rjeSenje o odobrenju za

pruzanje ugostiteljskih usluga u domacinstvu.
3.2. Analiza stanja smjeStajnih kapaciteta u domacinstvu u Republici Hrvatskoj

Tijekom razdoblja od 2013. do 2019. godine, Hrvatska je svjedocila znacajnom porastu ponude
smjesStaja u domacinstvu, ¢ime se povecao broj kreveta u komercijalnim smjeStajnim
objektima. U navedenom razdoblju na trziste je dodano 280 000 novih kreveta pri ¢emu je
smjestaj u domacinstvu dominirao kao glavni izvor tog rasta. U ukupnim komercijalnim
kapacitetima dosegao je razinu od 53%, dodatno ucvrstivS§i dominantnu poziciju u ukupnoj

smjestajnoj strukturi Hrvatske.

Tablica u nastavku donosi pregled ukupnih smjestajnih kapaciteta u razdoblju od 2016.-2021.

godine.

Tablica 2. Ukupni smjeStajni kapaciteti 2016., 2019. i 2021. godina, stanje na dan 31.

kolovoza

Hoteli 170.696 | 177.032 | 179.193 101,2
Kampovi 248.487 | 249.837 | 254.005 101,7
Nekomercijalni smjestaj 355.042 | 507.424 | 586.611 115,6
Objekti na OPG-u 1.646 2.636 3.506 133,0
Objekti u domacinstvu 506.356 | 629.440 | 601.677 95,6

Ostali ugostiteljski objekti za smjestaj | 108.484 | 130.034 | 137.917 106,1

Ostalo 6.504 11.909 10.587 88,9
Restorani 332 280 251 89.6
Ukupno 1.397.547 | 1.708.592 | 1.773.747 103,8

Izvor: HTZ (2022)

Podaci u gornjoj tablici ukazuju na pad smjestaja u objektima u domacinstvu u promatranom
razdoblju. Navedeno je detaljnije objaSnjeno u nastavku. Naime, pandemija je tijekom 2020. i
2021. donijela odredeno smanjenje broja kreveta u smjestaju u domacinstvu (-27.000). Udio
u ukupnoj strukturi komercijalnih objekata je blago pao, do razine od 51%. (HTZ, Obiteljski

smjestaj Hrvatske-izdanje 2022.) Navedeno je prikazano u grafikonu 1.
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Grafikon 1. Komercijalni smjeStajni kapaciteti u Republici Hrvatskoj

1400000
1200000
1000000

800000

600000

400000

200000 I
0

2013. 2016. 2019. 2020. 2021.

mmmm Ukupni kreveti  mmmm Obiteljski smj. kreveti e Qbiteljski smj. Udjel

Izvor: obrada autora prema HTZ (2022)
U 2021. godini ukupno je ostvareno 70 202 000 nocenja od ¢ega na kucanstva otpada 36 059

000 sto u ukupnoj strukturi ¢ini 51,4%.

U 2022. godini ukupno je ostvareno 90 040 000 noéenja od ¢ega na kucanstva otpada 44 182

000 sto u ukupnoj strukturi ¢ini 49,1%. Navedeni podaci vidljivi su u tablici u nastavku.

Tablica 3. Noéenja turista po vrstama objekata 2021.-2022. god.

NOCENJA TURISTA INDEKS STRUKTURA (u %)

VRSTA SMJESTAJA
2021 2022 2022./21 2021
Hoteli 12.130 18.269 150,6 17,3 20,3
Turisti¢ka naselja 2.529 3.313 131,0 3,6 3,7
Turisti¢ki apartmani 560 1.038 185,4 0,8 1,2
Kampovi 16.925 20.817 123,0 24,1 23,1
Kucanstva 36.059 44.182 122,5 51,4 49,1
Ljecilista 81 100 123,5 0,1 0,1
Odmaralista 56 85 151,8 0,1 0,1
Hosteli 572 901 157,5 0,8 1,0
Ostalo 1.290 2.822 218,8 1,8 3,1
Nekategorizirani objekti 30 35 116,7 0,0 0,0
UKUPNO 70.202 90.040 128,3 100,0 100,0

Izvor: Obrada autora prema HTZ (2022)

Iz prethodne tablice jasno su vidljivi podaci koji ukazuju na povecanje broja noc¢enja u 2022.

godini za 28,3% u odnosu na 2021. Od velike vaznosti je istaknuti da su se nocenja u
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turistickim apartmnima povecala za 85,4%, dok kampovi 1 ku¢anstva takoder prate taj trend

rasta od 23% odnosno 22,5%.
Ukupni prometi obiteljskog smjeStaja

U 2013. godini u objektima obiteljskog smjestaja ostvareno je skoro 3,2 milijuna dolazaka i
viSe od 22 milijuna noc¢enja, $to je tada predstavljalo udjel u ukupnim komercijalnim dolascima
od 25%, uz udjel u komercijalnim no¢enjima od 34%. Promet obiteljskog smjestaja kroz godine
je u kontinuitetu rastao te je u 2019. dosegao razinu od 6,9 milijuna dolazaka i vise od 39
milijuna nocenja te je uslijed osjetnog povecanja volumena kapaciteta povecao udjel u
ukupnom komercijalnom prometu do razine od 34% dolazaka i 41% nocenja na razini drzave.

(HTZ, Obiteljski smjestaj Hrvatske-izdanje 2022.)

Iz navedenog proizlazi da je turizam u segmentu obiteljskog smjestaja dominantan u pogledu
udjela u ukupnoj strukturi na razini drzave te u znac¢ajnoj mjeri definira trziSno pozicioniranje

1 daljnji turisticki razvoj Hrvatske.

Grafikon 2. Broj dolazaka i noéenja u obiteljskom smjeStaju u razdoblju od 2013.-2021.
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Izvor: Obrada autora prema HTZ (2022)

Analiza turistickih noc¢enja 1 dolazaka u obiteljskom smjeStaju, prikazana je gornjim
grafikonom. Razvidan je trend porasta jednako kod turistickih dolazaka kao i no¢enja do
godine 2019., nakon ¢ega u godini 2020. slijedi pad, ali i rast u narednoj godini. Ovakav razvoj
situacije rezultat je epidemije Covid-19 koja je snazno obiljezila poslovanje svih turistickih

dionika u promatranom razdoblju. Medutim, jenjavanjem epidemije, u narednim se godinama
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ocekuje oporavak i povecanje turistiCkog prometa na razini ¢itave djelatnosti, Sto vrijedi i za

smjestaj u domacinstvu.

Analizom svih gornjih ilustracija, moze se izvesti sljedec¢i zakljuak. U razdoblju prije pojave
pandemije, od 2016. do 2019. godine, Hrvatska je biljezila kontinuirani rast u turistickom
prometu, istovremeno svjedoCe¢i snaznom rastu broja smjeStajnih kapaciteta. Treba
napomenuti da se rast smjestajnih kapaciteta, prvenstveno izrazen kroz broj dostupnih kreveta,
najvise odrazavao u segmentu obiteljskog smjestaja. U isto vrijeme, hotelski kapaciteti su rasli
s manje izrazenim stopama rasta, dok su kampovi ¢ak zabiljezili blagi pad u broju dostupnih

kapaciteta.

Vazno je istaknuti da je stopa rasta broja kreveta, posebno u obiteljskom smjestaju, nadmasila
stopu rasta turisticke potraznje, koja se izrazavala kroz broj turistickih dolazaka i no¢enja. To
je rezultiralo op¢im smanjenjem prosjecne popunjenosti obiteljskog smjestaja. S druge strane,
investicije u poboljSanje kvalitete smjeStaja odrazile su se pozitivnho u svim sektorima, s
primjetnom vezom izmedu kategorizacije objekata 1 njihove popunjenosti, pri ¢emu su bolje

kategorizirani objekti biljezili bolje popunjenosti.

No, pojava pandemije COVID-19 u 2020. godini znac¢ajno je utjecala na turisticku industriju.
Potraznja za putovanjima dramati¢no je pala, §to je ozbiljno pogodilo i hrvatske destinacije.
Vec¢i dio turistickog prometa usmjeren je na ljetne mjesece, dok su stope popunjenosti svih
vrsta smjestaja znacajno pale u usporedbi s 2019. godinom. Hotelski smjestaj je posebno teSko

pogoden ovim padom.

Sto se tie strukture smjestajnih kapaciteta u zemlji, vazno je napomenuti da pandemija nije
rezultirala opadanjem ponude hotelskog smjestaja i kampova, dok je obiteljski smjestaj dozivio
odredeni pad. UnatoC tome, ostaje Cinjenica da se popunjenost smjeStaja povecava s

kategorizacijom objekta, neovisno o vrsti smjestaja.

U 2021. godini, unato€ i dalje prisutnoj pandemiji, turisti¢ki se tokovi donekle normaliziraju,
s blagom predsezonom 1 solidnim rezultatima tijekom ljetnih 1 posezonskih mjeseci. Stope
popunjenosti su znacajno bolje u usporedbi s 2020. godinom, iako su u veéini slucajeva,
posebice kod hotela, joS uvijek ispod razina zabiljezenih u 2019. godini. %. (HTZ, Obiteljski
smjeStaj Hrvatske-izdanje 2022.).

Smjestaj u domacinstvu ima znacajan utjecaj na lokalnu ekonomiju u Hrvatskoj. Mnogi

vlasnici smjestaja ovim poslom zaraduju znatan prihod, ¢ime poboljsavaju svoj standard zivota
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1 doprinose lokalnoj zajednici. Osim toga, privatni smjestaj generira potraznju za lokalnim
proizvodima i uslugama, kao Sto su restorani, trgovine, i prijevoz. Posebno treba istaknuti da
ovaj sektor omogucuje ruralnim podrucjima i manjim obalnim mjestima da ostvare ekonomske
koristi od turizma. Vlasnici ku¢a za odmor u unutrasnjosti zemlje, na otocima i u seoskim
podruc¢jima Cesto pruzaju jedinstvene iskustva gostima, poticuéi ih da istraze manje poznate
dijelove Hrvatske. Potrebno je naglasiti kako je sezonalnost vrlo izrazena karakteristika
smjestaja u domacinstvu u Hrvatskoj. Najveci broj rezervacija dogada se tijekom ljetnih

mjeseci kada se obala Hrvatske pretvara u turisticku oazu.

S razvojem digitalnih platformi za rezervaciju smjestaja kao $to su Booking.com, Airbnb i
druge, vlasnici smjestaja u Hrvatskoj sve vise koriste online marketing kako bi privukli goste.
Ovo je globalni trend koji se primjecuje u mnogim zemljama gdje se privatni smjestaj
promovira putem interneta i mobilnih aplikacija. Implementacijom digitalnog marketinga u
poslovanje domacinstva stvara se prednost nad konkurencijom koja se ne oglasava na taj nacin

te daje priliku iznajmljiva¢ima za produljenje sezone ili pobolj$anju rezultata iste.

Konkurencija medu vlasnicima privatnog smjestaja u Hrvatskoj je izrazito jaka, posebno u
popularnim turisti¢kim destinacijama poput Rovinja, Poreca ili Dubrovnika. U te tri destinacije
ostvareno je najvise no¢enja u 2022. godini. Rovinj s 4,1 milijunom nocenja, Dubrovnik s 3,5
milijuna noc¢enja 1 Pore¢ s 3,2 milijuna no¢enja. U odnosu na 2021., u svim navedenim
gradovima ostvaren je porast nocenja turista, a u odnosu na 2019. porast nocenja turista
ostvarili su Rovinj (porast za 5,7%) 1 Pore¢ (porast za 1,3%), dok je u Dubrovniku broj no¢enja

turista pao za 18,9%. (DrZavni zavod za statistiku, 2023).

Unato¢ modernim promjenama u nacinu iznajmljivanja smjestaja, tradicionalna gostoljubivost
1 dalje ostaje vazan aspekt hrvatskog smjeStaja u domacinstvu. Mnogi vlasnici osobno
komuniciraju s gostima i pruzaju im podrsku, stvarajuci tako jedinstvenu obiteljsku atmosferu.
Ova karakteristika se moze razlikovati od destinacije do destinacije, ali i dalje ostaje kljucna u

privlacenju gostiju. (Magas i Persi¢ 2007).

Smjestaj u domacinstvu igra kljuénu ulogu u turistickoj industriji Republike Hrvatske.
Raznolikost ponude, visoka kvaliteta smjeStaja, pozitivan utjecaj na lokalnu ekonomiju i
regulativni okvir ¢ine ovaj sektor vitalnim dijelom hrvatskog turizma. Vlasnici smjeStaja
pruzaju gostima priliku da dozive autenti¢na iskustva 1 istraze raznolikost Hrvatske. Uzimajuci
u obzir sve navedene Cimbenike, smjeStaj u domacinstvu ¢e 1 dalje rasti i doprinositi

prosperitetu turizma i lokalnih zajednica u Hrvatskoj. (Vlahov 2021).
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SWOT analiza smjeStaja u domacinstvu u Republici Hrvatskoj provedena je kako bi se dobila
potpunija slika poslovnog okruzenja ovog oblika smjestaja.

Shema 2. SWOT analiza smjeStaja u domacdinstvu Republike Hrvatske

SNAGE
-Moguc¢nost prilagodavanja usluga i
sadrzaja gostima prema njihovim
potrebama i zeljama

-Mogucnost osiguravanja
personaliziranog i toplog dojma
gostima koji se osjecaju kao kod
kuce
-Veca fleksibilnost u upravljanju
cijenama i promocijama u
usporedbi s velikim hotelskim
lancima

-Odrzavanje direktne komunikacije
s gostima, §to omogucuje brze i
efikasnije rjesavanje problema i
prilagodbu njihovim potrebama

PRILIKE
-Mogu¢nost povecanja kapaciteta
smjestaja kroz prosirenje objekta ili
dodavanje novih smjestajnih
jedinica
-Povecanje profitabilnosti kroz
koristenje digitalnih alata za
oglasavanje i promociju, poput
drustvenih medija ili internetskih
platformi za rezervaciju smjestaja

-Povecanje konkurentnosti kroz
dodavanje dodatnih usluga poput
usluge dorucka ili pranja rublja
-Moguénost suradnje s drugim
lokalnim poduzetnicima radi
zajednicke promocije turisticke
ponude
-Raspolozivot EU programa i

fondova

Izvor: kreacija autora

SLABOSTI
-Manji kapacitet smjestaja u
usporedbi s velikim hotelima
-Manje marketinske mogucnosti u
usporedbi s velikim hotelima, zbog
manjeg proracuna za oglasavanje i
promociju
-Ograniceni resursi i financije, §to
moze dovesti do problema u
odrzavanju i renoviranju
smjestajnih jedinica
-Ovisnost o sezonskom turizmu, $to
moze dovesti do nedostatka gostiju
u odredenim razdobljima godine

PRIJETNJE
-Nekontroliran rast konkurencije
drugih smjestajnih objekata
-Fluktuacije u turistickom sektoru,
poput ekonomskih kriza ili
pandemija
-Nepredvideni troskovi poput
popravaka i renovacija smjestajnih
jedinica
-Visoke cijene prijevoza do
destinacije
- Imidz "jeftine" sunce i more
destinacije
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Osnovne prednosti pruzanja smjestaja u domacinstvu obuhvacaju povoljnu geografsku i
prometnu lokaciju, moguénost prilagodbe potrebama gostiju te stvaranje obiteljske atmosfere.
S druge strane, nedostaci takvog smjestaja ukljucuju nelojalnu konkurenciju, nedostatak
organizacije na trziStu i ograni¢enu ponudu dodatnih usluga u objektu i destinaciji. Vlasnici
takvog smjestaja bi trebali teziti iskoriStavanju prilika koje ovaj oblik poduzetnistva pruza kako
bi poboljsali svoj Zivotni standard i kako bi ulaganje u kvalitetu smjestaja donijelo dugorocne
koristi onima koji ga iznajmljuju. Za ostvarivanje ciljeva vlasnika privatnog smjestaja i
zadovoljenje potreba gostiju, nuzno je uspostaviti sinergiju medu svim sudionicima turisticke

ponude u odredistu.
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4. ISTRAZ'IVANJE PRILIKA I IZAZOVA MENADZMENTA SMJESTAJA U
DOMACINSTVU U REPUBLICI HRVATSKOJ

U vrijeme turbulentnih promjena na turistickom trzistu, manifestiranih primarno kroz turisticku
potraznju, neophodno je cjelovito anticipirati potrebe sve sofisticiranijih turista koji danas, vise
no ikad, teze kvaliteti turistickog proizvoda i usluge. S time u skladu, potreba kreiranja
kvalitetne 1 diversificirane turisticke ponude namece se kao imperativ na razini Citave turisticke
destinacije. Navedeno za menadzere smjeStaja u domacinstvu podrazumijeva prilagodbu
poslovnih strategija, ali i ¢itav rukovodeéi sustav, organizaciju i model poslovanja u korist
zadovoljenja turistiCkih preferencija Sirokog spektra. Na tom putu, menadzeri se suoCavaju s
brojim izazovima u ¢ijem mnostvu, izmedu ostalog, prepoznavanju i dobre poslovne prilike.
Upravo su prilike 1 izazovi menadZmenta smjeStaja u domacinstvu u Republici Hrvatskoj u

fokusu ove cjeline zavr$nog rada.

U prvom dijelu ove cjeline detaljno je objasnjena metodologija provedenog istrazivanja, nakon
cega slijedi pregled dobivenih rezultata. Cjelina zavrSava raspravom o rezultatima provedenog

istrazivanja.
4.1. Metodologija istraZivanja

Empirijski dio zavr$nog rada temelji se na prikupljanju primarnih podataka metodom
anketiranja. U tu svrhu, razvijen je mjerni instrument (anketni upitnik) koji se najve¢im dijelom
temelji na prethodnim istrazivanjima, 1 to primarno na onima provedenim u sklopu europskog
projekta ,,HINT-LAB: Poticanje poduzetniStva u turizmu ruralnih podru¢ja®. Klju¢ni nalazi
ovoga projekta objedinjeni su u monografiji ,,Spodbujanje ruralnega turizma: Poticanje
ruralnog turizma* (Sedmak, Jurdana, Kociper 1 Planinc, ur.; 20115) koja sadrzi znanstvene

¢lanke - polaznu tocku pri definiranju anketnog upitnika ovoga istrazivanja.

Prvi dio upitnika sastojao se od ukupno 4 pitanja kojima su prikupljeni identifikacijski podaci
ispitanika — menadZera smjestaja u domacinstvu koji djeluju na razini Republike Hrvatske. Od
ispitanika je zatraZzeno da definiraju lokaciju poslovanja, vrstu stecene kvalifikacije, starosnu
dob te spol. Drugim setom pitanja istrazen je nacin poslovanja menadzera smjeStaja u
domacinstvu, pri ¢emu su ispitanici odgovarali na pitanja vezana uz vrste smjestajnih objekata,
kao 1 ona vezana uz prihode, ali i kanale prodaje i oglaSavanja. U okviru istoga seta pitanja,
istrazeno je 1 iskustvo primanja financijske potpore te poslovnog ili poduzetnickog
savjetovanja. Menadzerski (poduzetnicki) profil je ispitan tre¢im setom pitanja uz pomoc¢

Likertove petostupanjske ljestvice. Isti je set sadrzavao i pitanje vezano uz motive pokretanja
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poslovanja. U idu¢em, ¢etvrtom setu pitanja, provedena je analiza menadZzerskih kompetencija
uz pomo¢ Likertove petostupanjske ljestvice, a ista je forma pitanja primijenjena za peti set
pitanja, kojim je mjerena spremnost za nova menadzerska znanja. Kona¢no, posljednjim su
setom ispitane prilike i izazovi za menadzere smjestaja u domacinstvu, gdje je od ispitanika
zatrazeno da odrede klju¢ne poslovne izazove kao i najvaznije trendove u menadzmentu
smjestaja u domacinstvu. Isti je set pitanja sadrzavao i otvoreno pitanje namijenjeno slobodnom

iznoSenju komentara ispitanika.

Istrazivanje je provedeno na uzorku od 133 menadzera smjestaja u domacinstvu koji djeluju na
razini Republike Hrvatske. Distribucija online upitnika (kreiranog uz pomo¢ softvera Google
Forms) je provedena putem Facebook druStvene mreZze, u organiziranim grupama koje
okupljaju viSe stotina privatnih iznajmljivaca. Istrazivanje je provedeno u razdoblju od sije¢nja
do travnja 2023. godine. U obradi primarnih podataka primijenjene metode deskriptivne i

inferencijalne statisticke analize.
4.2. Rezultati provedenog istraZivanja

Kao pred-korak analize prilika 1 izazova menadZmenta smjestaja u domacinstvu, analizirani su

klju¢ni deskriptivni pokazatelji istrazivackog uzorka, Sto je prikazano tablicom u nastavku.

Tablica 4. Deskriptivni pokazatelji istraZivackog uzorka

REFERENTNE FREKVENCIJ POSTOTNI
VARIJABLA VRIJEDNOSTI A UDIO
Kvarner 55 41,4
Istra 19 14,3
Dalmacija — Split regija 11 8,3
Dalmacija — Zadar regija 11 8,3
LOKACLJIA Kontinentalna Hrvatska 11 8,3
Dalmacija — Sibenik regija 10 7,5
Dalmacija f.Dubrovmk 9 6.8
regija
Licko-senjska regija 7 5,3
visoka stru¢na sprema 63 47,4
STRUCNA SPREMA srefivnja striléna sprema 46 34,6
viSa stru¢na sprema 23 17,3
niza stru¢na sprema 1 0,8
20 — 35 godina 47 35,3
36 — 45 godina 34 25,6
DOB 46 — 55 godina 24 18,0
56 — 65 godina 20 15,0
vise od 66 godina 8 6,0
zenski 67 50,4
SpoL muski 66 19.6

Izvor: obrada autora
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Promatra li se uzorak s osnove lokacije, 41,4% ispitanika nudi usluge smjestaja u domacinstvu
na podruc¢ju Kvarnera, 14,4% ih djeluje u Istri, dok je jednaki udio (8,3%) onih koji djeluju u
Dalmaciji-Split regija, Dalmacija —Zadar regija te u Kontinentalnoj Hrvatskoj. U istrazivac¢kom
je uzorku najmanje menadzera iz Dalmacije-Dubrovnik regija (6,8%) te iz Licko-senjske regije
(5,3%). Iz tablice je vidljivo da gotovo polovica ispitanika (njih 47,4%) ima visoku stru¢nu
spremu, dok ih 34,6% ima srednju stru¢nu spremu. Zanimljiv je i podatak da je uzorkom
obuhvacéeno ¢ak 35,3% ispitanika izmedu 20 i1 35 godina te 25,6% ispitanika izmedu 36 i 45
godina. U strukturi uzorka podjednak je broj zenskih (20,4%) 1 muskih (49,6%) ispitanika.

U okviru drugog seta pitana, a kako bi se utvrdio nacin poslovanja menadZera smjeStaja u
domacdinstvu, od ispitanika je zatrazeno da odrede vrste objekata u kojima nude usluge
smjestaja. Ponudene opcije obuhvacale su sobe, apartmane, studio apartmane, kuc¢e za odmor,
kampove te kamp odmorista.

Grafikon 3. Vrste objekata za smjeStaj
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Izvor: obrada autora

Daleko najve¢i udio usluga smjestaja nudi se u apartmanima (ukupno 100). Ostale vrste
objekata za smjestaj zastupljene su u manjoj mjeri te je tako studio apartmana ukupno 35, kuca

za odmor 28, a svega je 22 sobe, sukladno odgovorima menadzera obuhvacenih uzorkom

U nastavku je od ispitanika zatraZena da odrede prirodu prihoda koje ostvaruju iznajmljivanjem

smjestaja u domacinstvu.
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Grafikon 4. Priroda prihoda od iznajmljivanja smjestaja u domacinstvu

= Dodatni prihodi = Osnovni prihodi

Izvor: obrada autora

Vec¢ina menadzera iz uzorka (91%) iznajmljivanjem smjestaja u domacinstvu ostvaruje dodatne

prihode.

Kako bi se nacin poslovanja sveobuhvatno istraZio, interesantno je bilo istraZziti 1 kanale putem
kojih menadzeri smjeStaja u domacinstvu prodaju i oglaSavaju svoje smjeStajne kapacitete.
Ispitanicima su se ponudile sljedeée opcije: turisti¢ka agencija, vlastita web stranica, drustvene
mreze (Facebook, Instagram) te Booking.com ili airbnb.com. Pitanje je sadrzavalo i kategoriju
,,ostalo®, §to je ispitanicima omogucilo dopisivanje i drugih kanala prodaje i oglaSavanja koje

koriste u navedene svrhe.

Grafikon 5. Kanali prodaje i oglasavanja
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Izvor: obrada autora
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Kada je rijec¢ o kanalima prodaje i oglasavanju, menadzeri smjeStaja u domacinstvu najvise su
skloni primjeni platforme Booking.com ili airbnb.com (91 odgovora). Ostali su kanali prodaje
i oglasavanja zastupljeni u manjoj mjeri, pri ¢emu se za drustvene mreze odlucilo 63 ispitanika,
turisticke agencije 44 ispitanika, dok vlastitu web stranicu u svrhu prodaje i oglasavanja
primjenjuje ukupno 23 ispitanika. Za ostale kanale prodaje odlucilo se 15 menadzera, navevsi
pritom sljedece: usmena predaja i preporuke, telefon, oglasnici, agencije za nekretnine te razne

online platforme (Tripadvisor, portal Njuskalo, apartmanija.hr, adriatic.hr te google).

Ovaj je set pitanja zaokruzen s dodatna dva pitanja u okviru kojih se od ispitanika zatrazilo da
navedu jesu li u posljednjih pet godina primili financijsku potporu (subvencije, sredstva iz
fondova, EU ili nacionalne projekte) te jesu li koristili usluge poslovnog ili poduzetnickog
savjetovanja. Kada je rije¢ o primanju financijske potpore, svega je jedan menadzer iz uzorka

koristio navedenu mogucost, dok je njih 7 (5,3% uzorka) koristilo usluge savjetovanja.

Kako bi se analizirao menadzerski (poduzetnicki) profil, od ispitanika je zatrazeno da na
temelju ljestvice izvrSe procjenu odabranog seta tvrdnji. Naime, osobni stavovi menadzera su
dragocjen izvor informacija i konkretan signal o eventualnim problemima s kojima se oni
susrecu te prvi korak ka rjeSavanju prepreka razvoju ovog segmenta turisticke ponude. Stoga
je od ispitanika zatraZzeno da na ljestvici od 1 (nikako se ne slazem) do 5 (u potpunosti se

slazem) ocijene tvrdnje prikazane u nastavku.

Tablica 5. MenadZerski (poduzetnicki) stil

oL FROSIEENS
Zelim neovisnost/samostalnost u poslovanju. 4,2
Kada imam problem, trazim savjete od iskusnijih ljudi. 3,9
Za opstanak i razvoj novih poslova imam potrebno znanje i iskustvo. 3,8
Drzavna birokracija i zakonodavstvo previse je zahtjevno za poduzetnike. 3,7
Za daljnji u¢inkovit rad morat éu stec¢i dodatna znanja. 3,5
Na podrucju na kojem poslujem, mogucnosti za razvoj poduzetnistva su dobre. 3,5

Izvor: obrada autora

Analizom dobivenih rezultata je utvrdeno da menadZeri iz uzorka Zele neovisnost/samostalnost
u poslovanju (procjena ocjena 4,2), no istovremeno izraZzavaju potrebu za dodatnim znanjima

kako bi ucinkovito poslovali, §to potvrduje dodijeljena prosje¢na ocjena 3,5. Ista je ocjena
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dodijeljena tvrdnji koja se odnosila na moguénosti razvoja poduzetniStva u podrucju

poslovanja menadZera. Preostale tvrdnje ocijenjene su sli€énim, srednjim prosje¢nim ocjenama.

Rezultati analize klju¢nih motiva za pokretanje poslovanja u okvirima pruzanja usluga

smjestaja u domacinstvu prikazani su grafikonom u nastavku.

Grafikon 6. Motivi za pokretanje poslovanja u okvirima pruZanja usluga smjeStaja

= poslovna prilika = ekonomska nuznost = nastavak obiteljske tradicije = ostalo

Izvor: obrada autora

Najveci udio menadZera iz uzorka (36%), pruZanjem usluga smjestaja u domacinstvu nastavlja
obiteljsku tradiciju. Ipak, interesantno je da ¢ak 32% menadzera navodi ekonomsku nuznost
kao kljuéni motiv za pokretanje poslovanja, a 29% njih u pruzanju usluga smjestaja u
domacinstvu vidi dobru poslovnu priliku. Ukupno 3% ispitanika je kao motiv, u okviru opcije

,»ostalo, navelo dodatne prihode i izazov.

Dodatno, od ispitanika je zatrazeno da na temelju ljestvice od 1 (nikako se ne slazem) do 5 (u

potpunosti se slazem) izvrSe procjenu kompetencija u nekoliko klju¢nih poslovnih segmenata.
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Tablica 6. Samoprocjena menadZerskih kompetencija

TVRDNJA PROSJECNA OCJENA

Upoznat sam s konkurencijom i njihovom ponudom. 4,0
Upoznat s potrebama i Zeljama gostiju. 4,0
Imam dovoljno znanja u podrucju informacijskih i komunikacijskih tehnologija 4.0
(internet, racunala, rezervacijskih sustava, itd.). ’

Mogu razviti novu poslovnu ideju (proizvod, uslugu). 3,7
Mogu kvalitetno provoditi marketinske aktivnosti u svom poslovanju. 3,6
Mogu kvalitetno voditi financijsko-racunovodstvene poslove. 3,6

Izvor: obrada autora

Prema dodijeljenim prosje¢nim ocjenama, menadzeri iz uzorka su vrlo dobro upoznati s
konkurencijom i njihovom ponudom, kao i s potrebama i zeljama gostiju te istovremeno
procjenjuju da imaju dovoljno znanja u podrucju informacijskih i komunikacijskih tehnologija
(prosjecna ocjena 4). Tvrdnja vezana uz mogucénost razvoja nove poslovne ideje dobila je
prosjec¢nu ocjenu 3,7, dok su ocjenom 3,6 ocijenjene tvrdnje vezane uz moguénost kvalitetne

provedbe marketinSke aktivnosti te financijsko-ra¢unovodstvenih poslova.

Nadalje, ispitanici su procijenili potrebe 1 spremnost za dodatnim znanjima koja bi im koristila
u poslovanju. Sukladno tome, na ljestvici od 1 (vrlo malo) do 5 (vrlo puno) ocijenili su poZeljna

znanja navedena u tablici.

Tablica 7. Samoprocjena potreba za dodatnim znanjima

VJERUJEM DA BI MI U POSLOVANJU KORISTILA DODATNA PROSJECNA OCJENA
ZNANJA O:
dobivanju sredstava iz europskih i nacionalnih fondova 4,2
novim oblicima marketinga 4,0
pozicioniranju na nova trzista i prikupljanju podataka o tim trzistima 4,0
obiteljskom poduzetnistvu 3,8
upravijanju vremenom 3,7
umrezavanju s drugim poduzetnicima i stvaranju zajednicke ponude 3,6

Izvor: obrada autora

Ispitanici su iskazali najviSu potrebu za znanjima o dobivanju sredstava iz europskih i
nacionalnih fondova (prosjecna ocjena 4,2), a visoke prosjecne ocjene (4,0) dobili su i novi

oblici marketinga te pozicioniranje na nova trzista, kao i prikupljanje podataka o tim trzitima.
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IstraZzivanjem su ispitani 1 klju¢ni (najvazniji) izazovi s kojima se menadZeri smjeStaja u
domacinstvu suocavaju u poslovanju. Ponudene su sljede¢e opcije: upravljanje cijenama i
prihodima, konkurencija, Cesto mijenjanje propisa i zakona, infrastrukturna problematika (npr.
losa prometna povezanost) te otvorena opcija — ,,ostalo*. Rezultati istrazivanja prikazani su

grafikonom u nastavku.

Grafikon 7. Klju¢ni (najvazniji) izazov menadZera smjestaja u domacinstvu

—

= upravljanje cijenama i prihodima

= konkurencija

= mijenjanje propisa i zakona
infrastrukturna problematika

= ostalo

Izvor: obrada autora

Kao kljuéni izazov, menadzeri iz uzorka su izdvojili konkurenciju (31%) te ¢esto mijenjanje
propisa i zakona (29%). Pored navedenog, zanimljivi su odgovori koje su ispitanici upisivali u
okviru otvorene opcije ,,ostalo” (4%): loSa prezentacija destinacije u javnosti, sezonalnost

poslovanja, specifi¢ni zahtjevi turista, nedostatak sredstava za odrazavanja i ulaganja.

Ispitanici su po istom principu odredili 1 kljuéni (najvazniji) trend u menadZmentu smjestaja u

domacinstvu, kako je prezentirano grafikonom niZze.

31



Grafikon 8. Klju¢ni (najvazniji) trend u menadZmentu smjesStaja u domacinstvu

35%

\

= automatizacija procesa rezervacije i pla¢anja
= upravljanje recenzijama i ocjenama (online)
= uvodenje digitalnih kljuceva

primjena drustvenih mreza za promociju smjestaja
Izvor: obrada autora

MenadZeri su prepoznali primjenu drustvenih mreza za promociju smjestaja kao klju¢ni trend
u menadzmentu smjestaja u domacinstvu (35%) dok se za automatizaciju procesa rezervacija i
plac¢anja odlucilo 32% menadZera. Najmanje je onih koji smatraju da je uvodenje digitalnih

kljuceva najvazniji trend u menadzmentu smjestaja u domacinstvu.

Na samom kraju ankete, ispitanici su imali moguénost ostaviti komentar u kontekstu predmeta
istrazivanja, pri ¢emu su prikupljeni vrlo vrijedni podaci iz prve ruke. Pregled odabranih

relevantnih komentara donosi slika u nastavku.
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Slika 5. Odabrani komentari menadZera smjeStaja u domacéinstvu

Veliki je problem nelojalna konkurencija (trziste
na crno, i nerezidenti) i pritisak na nas legalne
iznajmljivace, domacine, koji radimo na usluzi i
optimalnoj cijeni i uvjetima, a bez prilike velikih
ulaganja i podizanja kvalitete na najvisi nivo, dok
s druge strane zbog sve vece ponude skupih i
luksuznih apartmana rastu i davanja za
infrastrukturu, rastu porezi prema drzavi i
Clanarine, a poticaja i kreditnih olaksanja za nas
rezidente niotkuda. Imam puno ideja i planova,
no jednostavno je nemoguce samostalno u
kratkom vremenu, pa ¢ak i uz dobro placen
redovni posao, sve to ostvariti, a trziste gradevine
(cijenom i pronalaskom dobrih majstora) se u
potpunosti omaklo kontroli.

Problematicna je "prepustenost gradana samom
sebi" u smislu rjeSavanja situacija iz domene
komunalnog reda, ali i iz opée domene postivanja
zakona, u smislu da inspekcije a niti policija ne
odraduju "poslove i probleme" koji su evidentni.
A u isto vrijeme "hoce i vole" pozivati se na
zakonom dodijeljenu im ekskluzivnu nadleznost.

Uglavnom sam zadovoljan kao iznajmljiva¢. Sve
je stvar dogovora i sporazuma izmedu nas i
turista. Svjestan sam koliko nudimo i koliko

trazimo. Porez uredno placamo poreznoj upravi.

Mislim da sam maksimalno ucinio svoj objekt
podobnim za stanovanje moje obitelji i ali i za
najam smjes$taja u domacinstvu.

Izvor: obrada autora

Odabrani komentari menadzera dodatno produbljuju analizu izazova i prilika u poslovanju

pruzanja usluga smjestaja u domacinstvu ¢ime dodatno doprinose ovom istrazivanju.
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4.3. Rasprava o rezultatima provedenog istrazivanja

Preduvjeti uspjeSnog menadzmenta smjeStaja u domacinstvu proizlaze iz zakonodavnog
okvira, uloge drzavnih institucija te jedinica lokalne i podru¢ne samouprave, iz tehnoloskog
razvoja i inovacija, ali i iz osobnih afiniteta menadzera, njihovih, stavova, znanja, vjestina i
kompetencija. Upravo su ovi, posljednje navedeni preduvjeti, usredoto¢eni na menadzera kao
odgovornog i krajnjeg nositelja ponude smjestaja u domacinstvu, istrazeni u okviru ovog

zavr$nog rada.

U istrazivanju je sudjelovalo ukupno 133 menadZera smjeStaja u domacinstvu, vecinski
lokaliziranih na podru¢ju Kvarnera (41,4%), mlade zivotne dobi (35,3% ispitanika izmedu 20
i 35 godina te 25,6% ispitanika izmedu 36 1 45 godina) i visoke stru¢ne spreme (47,4%
ispitanika), Sto su parametri koji su uvelike predodredili menadZzerski stil ispitanika iz uzorka,

kao 1 percepciju prilika i izazova s kojima se susrecu tijekom vodenja svojih poslovanja.

Rezultati istrazivanja su ukazali da ve¢ina menadzera iz uzorka iznajmljivanjem smjestaja u
domacdinstvu, mahom u apartmanima (prema odgovorima 100 ispitanika) zapravo nastavlja
obiteljsku tradiciju (36%) ili se za ovaj poduhvat opredjeljuje iz ekonomske potrebe (32%), ali
1 dobre poslovne prilike (29%). Ovakvi dobiveni rezultati, u odnosu na prethodna istraZivanja
(provedena u okviru HINT-LAB projekta) donose promjene u rasporedu znacaja kljucnih
motiva za pokretanje poslovanja, koji je prema dodijeljenim prosje¢nim ocjenama bio sljedeci
(Smol¢i¢ Jurdana, Milohni¢ i Dadi¢, 2015): ekonomska potreba (prosjecna ocjena 4,07),

poslovna prilika (prosjecna ocjena 3,45) te obiteljska tradicija (2,72).

Nadalje, provedenim je istraZivanjem potvrdeno da menadZeri pruZanjem usluga smjeStaja u
domacdinstvu uglavnom ostvaruju dodatne prihode (91%), te ne izrazavaju potrebu za
financijskim potporama, niti pokazuju interes za usluge savjetovanja (5,3), sukladno

istrazivanju Smol¢i¢ Jurdana (2015).

Osim toga, rezultati provedenog istrazivanja su ukazali da ispitanici izrazavaju Zelju za
neovisnos¢u/samostalnos¢éu u poslovanju (ocjena 4,2) te su za daljnji u€inkovit rad spremni na
stjecanje novih znanja (ocjena 3,5) $to je sukladno rezultatima prethodnih istrazivanja (Smol¢i¢
Jurdana, 2015). U tom smislu, iako smatraju da mogu relativno kvalitetno provoditi
marketinske aktivnosti u svom poslovanju (prosjecna ocjena 3,6), ipak izrazavaju potrebu za
dodatnim znanjima iz podru¢ja novih oblika marketinga (4,0), s obzirom da primjenu

drustvenih mreza prepoznaju kao suvremeni kanal prodaje te kao klju¢ni trend u menadzmentu
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smjestaja u domacinstvu (35%). Medutim, ovakvi nalazi djelomi¢no iznenaduju, s obzirom da
je provedenim istrazivanjem zapravo utvrdena sklonost primjeni nove tehnologije pri ¢emu su
rezultati ukazali da se ispitanici najviSe oslanjaju na online platforme (Booking.com ili
airbnb.com — 91 odgovor) te druStvene mreze (63 odgovora) kada je rije¢ o primjeni kanala
prodaje 1 promocije smjestaja. Nadalje, valja istaknuti da su ispitanici iskazali najvisu potrebu
za znanjima potrebnima za privlacenje sredstava uz europskih i nacionalnih fondova (ocjena

4,2) , §to je potpuno u skladu s prethodnim istrazivanjima (Smol¢i¢ Jurdana, 2015).

Dodijeljene prosje¢ne ocjene menadzerskih kompetencija djelomicno se podudaraju s
prethodnim istrazivanjima (Smol¢i¢ Jurdana, 2015). Pritom je najviSa ocjena dodijeljena
tvrdnji prema kojoj su menadzeri upoznati s konkurencijom te potrebama i zeljama gostiju
(ocjena 4), Sto je u potpunosti u skladu s istrazivanjem Smol¢i¢ Jurdana (2015). Medutim,
odstupanje je vidljivo pri ocjenjivanju tvrdnje kojom se propituju kompetencije u podrucju
informacijskih i komunikacijskih tehnologija, a kojoj su ispitanici dodijelili ocjenu 4, dok je
ista tvrdnja u istrazivanju Smolc¢i¢ Jurdana (2015) ocijenjena ocjenom 3,3. Razlog ovome
odstupanju moguce je detektirati u profilu ispitanika, kojeg u slucaju provedenog istrazivanja
mahom ¢ine mladi, visokoobrazovani i tehnoloski uglavnom kompetentni menadzeri. Ipak, u
okviru oba istrazivanja, najslabije je ocjene, 3,6 (provedeno istrazivanje) te 3,31 (Smol¢i¢
Jurdana, 2015) dobila tvrdnja koja propituje sposobnost kvalitetne izvedbe financijsko-
racunovodstvenih poslova. Ovakvi su rezultati o¢ekivani, s obzirom na slozeni sustav fiskalnih
obveza koji uz stalnu promjenu propisa uzrokuje osjecaj nedostatka kompetencija za vodenje
financijsko racunovodstvenih poslova. Pritom su mnogi poduzetnici prinudeni u tu svrhu
koristiti vanjske usluzne servise, §to u konacnici povecava troSkove poslovanja (Smol¢i¢

Jurdana, 2015).

Provedeno istrazivanje dalo je uvid u opée stanje menadZmenta smjeStaja u domacinstvu u
Republici Hrvatskoj, pri ¢emu su se utvrdili kljuéni izazovi s kojima se oni suocavaju. I iako
je vec¢ina menadzera iz uzorka kao klju¢ni izazov izdvojilo konkurenciju (31%) te Cesto
mijenjanje propisa i zakona (29%), provedenim je istrazivanjem utvrdeno da je raspon izazova
zapravo puno Siri. Interesantno je da menadZeri iz uzorka iskazuju potrebu za dodatnim
znanjima, no istovremeno ne koriste usluge poslovnog ili poduzetnickog savjetovanja. Isto
tako, srednjom prosjecnom ocjenom (3,5) ocjenjuju tvrdnju vezanu uz mogucnosti razvoja
poduzetnistva u okviru podru¢ja u kojem posluju te ih zabrinjavaju neadekvatne drzavne
potpore (3,7) no istodobno gotovo nikada ne koriste mogucnosti financijskih potpora

(subvencije, sredstva iz fondova, EU ili nacionalne projekte). Ovako promatrani, navedeni
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izazovi lako se mogu transformirati u prilike, ukoliko se kroz proaktivan stav, odlu¢nost i
adekvatnu strategiju zadovolje svi preduvijeti za njihovo uspjesno rjeSavanje. Prvi korak na tom
putu zasigurno jest podizanje razine znanja, vjeStina i kompetencija menadzera kako bi
kvalitetno rukovodili svojim poslovanjem te adekvatno isporucili uslugu smjestaja svojim
gostima. U tom je kontekstu naglasak potrebno staviti na suvremene kanale prodaje i nove
nacine marketinSke komunikacije te omoguciti stvaranje novih strategija koje se koriste u
suvremenom poslovanju uopce kako bi se povecala trzisSna konkurentnost te poboljSao doseg

promotivnih i drugih poslovnih aktivnosti.
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ZAKLJUCAK

Jedna od kljucnih karakteristika smjestaja u domacinstvu manifestira kroz raznolikost njezine
ponude u aspektima vrste i moguc¢im kapacitetima smjeStajnih objekata. Prema tome,
raznolikost ponude smjestaja u domacinstvu privlaci razlite segmente trzista, odnosno profile
turista i putnika. Posebnost smjestaja u domacinstvu ne proizlazi samo iz navedene bogate
ponude kapaciteta smjeStajnih objekata (soba, apartman, studio apartman, kuéa za odmor,
kamp, kamp odmoriSte) ve¢ i iz autentiCnosti turistiCkoga dozivljaja, ¢emu u prilog idu i
aktualni turisticki trendovi. U tom smislu, iskustvo i jedinstveni dozivljaj, gosti mogu dobiti
upravo u Sirokoj paleti smjeStajnih objekata u domacinstvu. Za jedinstveni je dozivljaj
najvazniji isklju¢ivo domadin kojeg moraju krasiti brojne osobine, mahom menadzerske
kompetencije, vjestine i znanja. Dakako, radi se o vjesStinama vodenja, upravljanja, planiranja,
organiziranja, kontroliranja, ali 1 komunikacijskim kompetencijama te osobinama
razumijevanja trziSta i inovativnih strategija koje igraju klju¢nu ulogu u privlacenju i
zadrzavanju klijenata, a ¢ija je cjelokupna dubinska analiza dana u teorijskome dijelu rada.
Dakle, navedene osnovne funkcije menadzmenta ¢ine srz upravljanja u svim organizacijama,
bez obzira na njihovu veli¢inu ili industriju. One su klju¢ni okvir za postizanje organizacijskih
ciljeva 1 uspjeSno vodenje poslovanja. Svaki od tih kljuénih menadzerskih elemenata igra

vitalnu ulogu u postizanju uspjeha.

Unato¢ ve¢ istaknutoj vaznosti smjeStaja u domacinstvu, tek se posljednjih godina, s obzirom
na eksponencijalan rast i velik broja smjestajnih jedinica u njegovim objektima, smjestaj u
domacinstvu pocinje percipirati kao ravnopravna dionika u sustavu turizma na odgovarajuci
nacin. Upravo je stoga potaknuo interes drZzave za ovaj segment turisticke ponude. U tim je
okvirima Hrvatska postavila visoke standarde kvalitete smjestaja u domacinstvu, a kako bi
osigurala zadovoljstvo gostiju 1 zastitila ugled turisticke destinacije te je navedena grana
turizma od velike vaznosti za cjelokupnu turisticku ponudu Republike Hrvatske iz vise klju¢nih
razloga. Prvo, on znatno doprinosi uspjesnoj turistickoj industriji zemlje. Ovi oblici smjestaja
¢ine znacajan dio ukupne turisticke ponude u Hrvatskoj, Sto rezultira povec¢anim turistickim
prometom i stvaranjem prihoda kako za lokalne zajednice tako i za domacinstva koja pruzaju
smjestaj. Osim toga, smjeStaj u domacinstvu nudi iznimnu raznolikost opcija smjeStaja za
goste. Jedna od klju¢nih prednosti smjestaja u domacinstvu jest i prilika za goste da dozive

lokalnu autenti¢nost destinacije. Interakcija s domacdinima omogucéava gostima da se dublje
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urone u lokalnu kulturu i nacin zivota, promoviraju¢i tako kulturnu razmjenu i medusobno

razumijevanje.

Iz dosad navedenoga proizlazi da smjestaj u domacinstvu igra klju¢nu ulogu u turisti¢koj
industriji Republike Hrvatske. Raznolikost ponude, visoka kvaliteta smjeStaja, pozitivan
utjecaj na lokalnu ekonomiju i regulativni okvir ¢ine ovaj sektor vitalnim dijelom hrvatskog
turizma. Vlasnici smjeStaja pruzaju gostima priliku da dozive autenti¢na iskustva i istraze
raznolikost Hrvatske. Uzimajuci u obzir sve navedene ¢imbenike, smjestaj u domacinstvu ¢e i

dalje rasti 1 doprinositi prosperitetu turizma i lokalnih zajednica u Hrvatskoj.

Na tome je tragu i upravo u tome kontekstu izradeno i istrazivanje obuhvaéeno za ovaj zavrsni
rad. Ovo istraZivanje se metodoloski oslonilo na istraZzivanje u okviru europskog projekta
HINT-LAB: Poticanje poduzetniStva u turizmu ruralnih podrucja pri ¢emu je najve¢im dijelom
potvrdilo njegove rezultate. Pritom su ovim empirijskim istrazivanjem utvrdeni izazovi s
kojima se susre¢u menadzeri smjeStaja u domacinstvu u Republici Hrvatskoj. Iako su
menadzeri iz istrazivackog uzorka kao klju¢ne izazove izdvojili konkurenciju (31%) te Cesto
mijenjanje propisa 1 zakona (29), istrazivanjem je utvrdeno da znacajni izazovi proizlaze
upravo iz samih menadzZera, njihove razine osposobljenosti, znanja, ali 1 stila poslovanja. Kako
bi se izazovi transformirali u prilike za podizanje razine konkurentnosti na turistiCkom trzistu,
pred menadZere se postavlja zahtjev da djeluju proaktivno u pravcu stjecanja novih znanja i to
primarno onih povezanih s novim kanalima prodaje i oglaSavanja smjeStaja (online sadrzaji 1

platforme) te onih vezanih uz nove nac¢ine marketinSkog komuniciranja.
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PRILOG 1. Anketni upitnik

Postovani,

u okviru izrade zavr$nog rada pod naslovom MENADZMENT SMJESTAJA U
DOMACINSTVU: PRILIKE I IZAZOVI U POSLOVANJU provodim istraZivanje koje
ima za cilj utvrditi na¢ine na koje se privatni iznajmljiva¢i suocavaju s izazovima u
suvremenim uvjetima poslovanja.

Iskustva, spoznaje i stavovi o ovom podrucju od osobite su vaznosti za uspjeh istrazivanja,
stoga Vas ljubazno molim da sudjelujete u ispunjavaju anketnog upitnika.

Anketa je anonimna i sluzi samo za navedene svrhe.

Zahvaljujem na suradnji.

IDENTIFIKACIJSKI PODACI
1. Navedite lokaciju u kojem posluju Vasi objekti u kojima pruzate usluge smjeStaja u
domacdinstvu:
. Dalmacija — Dubrovnik regija
. Dalmacija — Sibenik regija
. Dalmacija — Split regija
. Dalmacija — Zadar regija
. Istra
. Kontinentalna Hrvatska
. Kvarner
. Lic¢ko-senjska regija

2. Vasa stecCena kvalifikacija:

. visoka stru¢na sprema
. vi$a struna sprema
. srednja stru¢na sprema
. niza stru¢na sprema

3. Vasa starosna dob:

. 20 — 35 godina
. 36 — 45 godina
. 46 — 55 godina
. 56 — 65 godina
. vise od 66 godina
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4. Vas spol:
. muski
. zenski
NACIN POSLOVANJA
5. U kojim vrstama objekata nudite usluge smjestaja? (moguénost odabira vise
odgovora)
. Soba
. Apartman
. Studio apartman
. Ku¢a za odmor
. Kamp
. Kamp odmoriste
6. Prihodi koje ostvarujete iznajmljivanjem smjeStaja u domacinstvu su:
. Vasi jedini prihodi
. Dodatni prihodi (zaposleni ste negdje drugdje ili primate mirovinu)
7. Nacin na koji prodajete i oglaSavate svoj smjeStaj u domacinstvu (moguénost vise
odgovora)
. TuristiCka agencija
. Vlastita web stranica
. Drustvene mreZe (facebook, instragram)
. Booking. Com ili airbnb.com
. Ostalo:
8. Jeste li u posljednjih 5 godina primili financijsku potporu (subvencije, sredstva iz
fondova, EU ili nacionalni projekti) da/ne
9. Jeste li u posljednjih 5 godina koristili usluge poslovnog ili poduzetni¢kog

savjetovanja? da/ne

MENADZERSKI (PODUZETNICKI) PROFIL

10. Molim Vas da na skali od 1 (u potpunosti se ne slazem) do 5 (u potpunosti se slaZzem)

ocijenite VaSe stajaliSte o tvrdnjama u nastavku:
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Zelim neovisnost/samostalnost u poslovanju.

Za opstanak 1 razvoj novih poslova imam potrebno znanje i iskustvo.

Za daljnji u€inkovit rad morat ¢u ste¢i dodatna znanja.

Kada imam problem, trazim savjete od iskusnijih ljudi

Drzavna birokracija i zakonodavstvo previse je zahtjevno za poduzetnike.

Na podrucju na kojem poslujem mogucnosti za razvoj poduzetniStva su dobre.

11. Koji je bio Vas$ klju¢ni motiv za pokretanje poslovanja u okvirima pruzanja usluga
smjeStaja u VaSem objektu?

Otkrivanje poslovne prilike
Ekonomska nuznost- zaraditi za zivot
Nastavak obiteljske tradicije

Drugo (navedite)

SAMOPROCJENA MENADZERSKIH KOMPETENCIJA

12. Molim Vas da na skali od 1 (u potpunosti se ne slazem) do 5 (u potpunosti se slaZzem)
ocijenite stupanj slaganja sa tvrdnjama u nastavku:

Vjerujem da:

mogu razviti novu poslovnu ideju (proizvod, uslugu).

sam upoznat s konkurencijom i njihovom ponudom.

sam upoznat s potrebama i Zeljama gostiju

mogu kvalitetno provoditi marketinske aktivnosti u svom poslovanju
mogu kvalitetno voditi financijsko-racunovodstveno poslove

imam dovoljno znanja u podrucju informacijskih 1 komunikacijskih tehnologija
(Internet, raunala, rezervacijskih sustava, itd.)

SPREMNOST ZA NOVA MENADZERSKA ZNANJA

13. Molim Vas da na skali od 1 (u potpunosti se ne slazem) do 5 (u potpunosti se slazem)
ocijenite stupanj slaganja sa tvrdnjama u nastavku:
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Vjerujem da bi mi u poslovanju koristila dodatna znanja o:

dobivanju sredstava iz europskih i nacionalnim fondova

novim oblicima marketinga

probijanju na nova trzista i prikupljanje podataka o tim trziStima
obiteljskom poduzetnistvu

umrezavanju s drugim poduzetnicima i stvaranju zajedni¢ke ponude

upravljanju vremenom

PRILIKE I IZAZOVI ZA PRIVATNE IZNAJMLJIVACE

14. Koji su najve¢i izazovi s kojima se suocavate u svom poslovanju?

Upravljanje cijenama i prihodima

Konkurencija

Stalno mijenjanje propisa i zakona

infrastrukturna problematika (nr. loSa prometna povezanost)

Drugo (navedite)

15. Molim Vas da odredite klju¢ni (najvazniji) trend u menadZmentu smjeStaja u
domacdinstvu.

Automatizacija procesa rezervacije i placanja
Upravljanje recenzijama i ocjenama (online)
Uvodenje digitalnih kljuceva

Koristenje druStvenih mreZa za promociju smjestaja

Drugo (navedite)

* Ukoliko imate dodatni komentar, molim Vas, navedite ga ovdje:
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