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Sazetak: Luksuzni turizam posljednjih se desetlje¢a afirmirao kao vazna
razvojna komponenta suvremenih urbanih i obalnih destinacija, pri ¢emu
njegovi ucinci nadilaze ekonomske pokazatelje i sve se ceS¢e manifestiraju
kroz prostorne, funkcionalne i upravljacke izazove. U uvjetima visokog
turistickog intenziteta, klju¢no pitanje viSe nije razina turisticke potrosnje,
ve¢ nacin na koji se turisticki razvoj integrira u sustav prostornog planiranja,
upravljanja javnim prostorom i zasStite javnog interesa. Cilj ovoga rada jest
sintetizirati kljucne teorijske elemente za izradu analiticke osnove izuc¢avanja
odnosaizmedu luksuznog turizma i javnog interesa kroz studiju slucaja grada
Rovinja, mediteranske urbane destinacije obiljeZene izraZenim luksuznim
pozicioniranjem, ograniCenim prostornim kapacitetima i trajno visokim
turistickim pritiscima. IstraZivanje se temelji na analizi prostorno-
demografskog okvira, strukture smjesStajnih kapaciteta, nacina koristenja
javnog prostora, te utjecaja na lokalnu zajednicu. Rezultati istrazivanja
pokazuju da Rovinj funkcionira kao destinacija kriticnog turistickog
intenziteta, obiljezena trajnom prostornom saturacijom, izrazenom
sezonalnom koncentracijom i dominantnom prisutnos$éu volumenskih oblika
smjestaja, uz istodobno jasno definiranu luksuznu jezgru ponude. Analiza
upucuje na zakljucke da luksuzni turizam u ovom kontekstu ne djeluje
primarno kao trziSna Kkategorija, ve¢ kao institucionalno oblikovan
instrument selektivnog razvoja, integriran u prostorno-plansku
dokumentaciju, komunalne rezime i destinacijske politike upravljanja.

Klju¢ne rijeci: luksuzni turizam, prostorno planiranje, upravljanje
destinacijom, turisticki pritisak, odrzivi urbani razvoj, grad Rovinj.

1. Uvod

Luksuzni turizam posljednjih se desetlje¢a profilirao kao jedan od
najdinamicnijih segmenata suvremenog turistickog razvoja, osobito u
urbanim i kulturno znacajnim destinacijama. Taj se trend odvija
paralelno s prijelazom potrosackih trziSta prema ekonomiji iskustava,
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u kojoj se vrijednost sve manje veZe uz materijalne proizvode, a sve
viSe uz dozivljaj, simboliku i osobno ispunjenje [2, 12, 22]. U kontekstu
luksuza spomenuto podrazumijeva pomak od demonstrativne
potroSnje prema iskustveno utemeljenim, personaliziranim i
autenti¢nim oblicima vrijednosti [3, 13, 26, 34]. Posljedi¢no, luksuzna
putovanja sve se manje definiraju razinom potroSnje, a sve viSe
kvalitetom iskustva i sposobnoséu destinacije da proizvede
jedinstvene i znaCenjski bogate obrasce boravka [12, 19, 20, 5, 34].

Istodobno, suvremeni razvoj turizma obiljeZen je paradoksom
uspjesnih destinacija - iako turisticki rast generira ekonomske ucinke,
medunarodnu vidljivost i investicije, on proizvodi i sve izraZenije
pritiske na javni prostor, urbanu infrastrukturu i kvalitetu Zivota
lokalnog stanovnistva [14, 30]. U povijesnim i obalnim gradovima ti se
procesi  Cesto  manifestiraju  kroz  prostornu  saturaciju,
komercijalizaciju javnih povrSina i promjene funkcionalne strukture
grada, Sto se u literaturi sve ceS¢e Kkonceptualizira pojmom
overtourisma [16, 21, 29, 31]. Dosadasnje rasprave o overtourismu u
velikoj su mjeri usmjerene na masovni turizam, broj posjetitelja i
pitanja nosivog kapaciteta. Znatno je manje istraZena skupina
destinacija obiljezenih selektivnim, visokokvalitetnim i luksuznim
turizmom, u kojima pritisci ne proizlaze prvenstveno iz volumena, ve¢
iz prostorne koncentracije aktivnosti, intenzivne komercijalizacije
javnog prostora i strukturnih promjena urbanih funkcija, osobito u
povijesnim jezgrama. U tim kontekstima klju¢no pitanje vise nije treba
li luksuzni turizam razvijati, ve¢ na koji se nacin njime upravlja [11,
16]. Sve vec¢i broj autora stoga naglasava da odrzivost turistickog
razvoja ne proizlazi iz same strukture ponude, ve¢ iz institucionalnih
kapaciteta i modela upravljanja kojima se turizam integrira u
prostorne, urbane i razvojne politike [11, 14, 29]. Upravljanje
turizmom u tom se okviru sve ceS¢e konceptualizira kao javna
politika, pri ¢emu lokalna samouprava ima klju¢nu ulogu u regulaciji
koriStenja prostora, zastiti javnih dobara i uskladivanju trzisnih
dinamika s dugoroCnim interesima zajednice [11].

Grad Rovinj stoga predstavlja osobito relevantan istraZivacki
primjer. Tijekom posljednja dva desetlje¢a Rovinj se sustavno
profilirao kao destinacija visoke dodane vrijednosti, s naglaSenim
fokusom na kvalitetu smjeStaja, gastronomiju i iskustvenu
diferencijaciju ponude, dok se istodobno suoCava s izazovima
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tipicnima za mediteranske urbane destinacije: sezonalnoScu,
opterecenjem povijesne jezgre, pritiscima na infrastrukturu te rastom
vrijednosti nekretnina i promjenama obrazaca koristenja prostora.

PolaziSte ovoga rada nije normativna rasprava o luksuzu, ve¢
analitiCko istraZivanje nacina na koji se luksuzni turizam
institucionalno i prostorno integrira u urbanu turisticku destinaciju te
razine njegove kompatibilnosti s javnim interesom. Cilj rada jest
analizirati Rovinj kao studiju slucaja razvoja luksuznog turizma u
uvjetima visokog turistickog intenziteta, uz uvaZavanje nacela
odrZivog razvoja destinacije. Primjenom deskriptivne i analiticke
metode u radu se nastoji utvrditi meduodnos luksuza u
destinacijskom kontekstu i modela upravljanja destinacijom, s
posebnim naglaskom na zaStitu i ostvarivanje javnog interesa.

2. Teorijski okvir

Teorijski okvir rada utemeljen je na trima medusobno povezanim
konceptualnim stupovima: odrzivom razvoju turizma, luksuzu u
destinacijskom kontekstu, te javnom interesu i upravljanju
destinacijom (slika 1).

Luksuz u
destinacijskom
kontekstu

Odrzivi razvoj
turizma

Javniinteres i
upravljanje
destinacijom

Slika 1 - Konceptualni stupovi teorijskog okvira (izrada autora)

Ovi koncepti ne promatraju se izolirano, ve¢ kao integrirani
elementi suvremenih razvojnih politika destinacija, osobito u
povijesnim i obalnim gradovima suocenima s intenzivnim turistickim
pritiscima. Njihovom integracijom u ovom znanstvenom radu polazi
se od pretpostavke da se suvremeni razvoj destinacija mora temeljiti
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na selektivnim, identitetno utemeljenim i upravljacki kontroliranim
modelima turizma. U tom okviru luksuzna i visokovrijedna ponuda ne
promatra se kao cilj sama po sebi, ve¢ kao instrument diferencijacije i
upravljanja razvojem, koji mora biti uskladen s nosivim kapacitetima
prostora i dugoro¢nim interesima lokalne zajednice.

2.1 Odrzivi razvoj turizma i nosivi kapacitet destinacije

Koncept odrzivog turizma u suvremenoj literaturi sve se CeSce
konceptualizira kao institucionalni i upravljacki okvir unutar kojeg se
turisticki razvoj integrira u Sire politike prostornog planiranja, zastite
okoliSa i drustvenog razvoja, s ciljem uravnoteZivanja ekonomskih
koristi, kvalitete Zivota lokalnog stanovnistva i dugoro¢ne oc¢uvanosti
resursne osnove destinacije [4, 11, 32]. Za razliku od ranijih pristupa
koji su odrZivost reducirali na ustrb zastite prirodnih resursa, noviji
teorijski okviri naglasavaju njezinu prostornu, institucionalnu i
drustvenu dimenziju, ukljucuju¢i pitanja upravljanja gradskim
prostorom, kvalitete Zivota i participacije lokalne zajednice [11, 16,
29]. Sredisnji operativni pojam unutar tog okvira jest nosivi kapacitet
destinacije, koji viSe ne oznacava iskljucivo fizicke ili ekoloske granice,
ve¢ obuhvaca i socijalni, funkcionalni i perceptivni kapacitet prostora
[4, 14]. Nosivi kapacitet tako ukljucuje razinu turistickog razvoja pri
kojoj se ne narusava kvaliteta Zivota stanovnika, funkcionalnost grada
i autenti¢nost iskustva posjetitelja [14]. U tom kontekstu odrZivost se
ne postize ogranicavanjem samog rasta, ve¢ strateSkim upravljanjem
strukturom potraznje, intenzitetom koriStenja prostora, sezonalnos¢u
i tipologijom turistickih proizvoda [11, 32]. Time se odrzZivi razvoj
pozicionira kao pitanje upravljanja razvojem, a ne samo kontrole
negativnih ucinaka.

2.2. Luksuz u destinacijskom kontekstu: iskustvo, simbolika i

selektivnost

Drugi teorijski stup odnosi se na koncept luksuza u turizmu, koji
se u suvremenim istraZivanjima sve manje povezuje iskljucivo s
razinom cijene, a sve viSe s iskustvenom, simbolickom i kulturnom
vrijednoS¢u ponude [2, 13, 33], a da se pritom ne promatra kao
materijalna kategorija, ve¢ kao konstrukt znacenja, koji proizlazi iz
percepcije  autentiCnosti, estetike, rijetkosti, pripadnosti i
identitetskog kapitala destinacije [2, 3, 13, 26, 33]. Kapferer i Bastien
[13] naglasavaju da suvremeni luksuz funkcionira kao sustav
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simbolicke diferencijacije, a ne isklju¢ivo kao trZiSna nisa. U
destinacijskom kontekstu to podrazumijeva razvoj ponude koja se
temelji na kulturnim resursima, narativima prostora, specificnim
iskustvima i visokoj razini interpretacije lokalnog identiteta [33].
Takvo razumijevanje luksuza omogucuje njegovo povezivanje s
odrzivim razvojem: luksuz se ne mora nuzno temeljiti na masovnoj
potroSnji prostora, ve¢ na selektivnosti, kontroliranom rastu i
diferenciranoj vrijednosti [2]. Time luksuzni turizam postaje
potencijalni instrument upravljanja potraznjom, a ne iskljucivo
generator intenziteta, pod uvjetom da je integriran u Sire razvojne,
prostorne i upravljacke politike destinacije [11, 14, 16, 30].

2.3. ]Javni interes, javni prostor i upravljanje destinacijom

Treéi teorijski stup odnosi se na javni interes i upravljanje
destinacijom. U turistickim gradovima javni prostor ima viSestruku
ulogu: on je istodobno infrastruktura svakodnevnog Zivota lokalne
zajednice, nositelj identiteta mjesta i temelj turisticke atraktivnosti
[11, 16]. Takva viSefunkcionalnost Cini javni prostor kljunim
mjestom konflikta, ali i potencijalne integracije izmedu turizma i
urbanog razvoja [1, 5, 15]. U tom se okviru gastronomija i ugostiteljski
prostori, ugostiteljske terase, ne mogu promatrati iskljuc¢ivo kao
trziSne usluge, ve¢ kao urbani i kulturni mediji koji sudjeluju u
oblikovanju identiteta prostora, druStvenih odnosa i obrazaca
koriStenja grada [15, 24]. Konobe, trznice, ulice hrane i lokalni
ugostiteljski objekti djeluju kao mikroprostori susreta u kojima se
ispreplicu lokalni Zivot, turisticka potroSnja i simbolicka
reprezentacija destinacije, ¢ime gastronomija postaje instrument
prostorne integracije, ali i potencijalne turistifikacije javnog prostora.
[z tog razloga, danas se turizmu sve ¢eSc¢e pristupa kao obliku javne
politike, a ne iskljucivo kao ¢istom sektoru trziSnog gospodarstva [11].
Upravljanje destinacijom ukljucuje regulaciju koriStenja prostora,
oblikovanje investicijskog okvira, upravljanje turistickim tokovima te
zastitu javnih dobara i lokalnog identiteta [16]. U tom okviru lokalna
samouprava ima srediSnju ulogu ne samo kao regulator, vec i kao
strateSki koordinator dionika, koji mora uskladivati interese
privatnog sektora, turistickih organizacija, stanovnika i civilnog
drustva [11]. Time se destinacijski razvoj pomice s razine promocije

129



M. Paliaga, D. Aksentijevi¢, D. Schiozzi

na razinu strateskog upravljanja prostorom i identitetom, pri ¢emu
javni interes postaje klju¢ni evaluacijski kriterij turistickih politika.

3. Analiza studije slucaja: Rovinj

3.1. Prostorni i demografski okvir destinacije

Rovinj predstavlja izrazito prostorno ograniCenu obalnu
destinaciju u kojoj povijesna jezgra imaju sredi$Snju ulogu ne samo kao
kulturno-bastinski resurs, ve¢ i kao primarni prostorni nositelj
turistickih, drustvenih i simbolickih funkcija grada. Urbanisticka
struktura obiljeZena je visokom koncentracijom aktivnosti u staroj
gradskoj jezgri i neposrednom obalnom pojasu, $to prostorno uvjetuje
intenzivno preklapanje stambenih, javnih i turistickih namjena te
povecava osjetljivost destinacije na procese turistifikacije i
komercijalizacije prostora. Prema sluZzbenim podacima, u gradu
Rovinju-Rovigno Zivi 12.968 [6] stanovnika na povrsini od pribliZzno
77 km?, §to rezultira prosje¢nom gusto¢om naseljenosti od oko 168
stanovnika po km?[10]. Iako se radi o umjerenoj prosje¢noj gusto¢i na
razini administrativnog podrucja, stvarna prostorna koncentracija
stanovniStva znatno je viSa u urbaniziranom obalnom pojasu i osobito
u povijesnoj jezgri, gdje se prostorna ogranicenja dodatno pojacavaju
zaStitnim reZimima i kulturno-bastinskim statusom prostora. Na
podrucju grada evidentirano je 8.963 stambenih jedinica, od Cega je
6.829 stanova za stalno stanovanje, dok je 1.280 stambenih jedinica
privremeno nastanjeno [10]. Ovakva struktura stambenog fonda
upucuje na izrazenu prisutnost sekundarnog stanovanja i
povremenog koriStenja prostora, Sto dodatno povecava funkcionalni
pritisak na urbani sustav, te predstavlja vaZan analiticki kontekst za
razmatranje odnosa izmedu turizma, stanovanja i javnog interesa.

U takvom prostorno-demografskom okviru turisti¢ki razvoj ne
odvija se na neutralnom ili demografski ,praznom“ prostoru, vec
unutar gusto strukturiranog urbanog sustava u kojem se svakodnevni
zivot lokalnog stanovniStva odvija paralelno s intenzivnom
turistickom potroSnjom prostora. Time prostorni i demografski okvir
Rovinja ne predstavlja samo pozadinu turistickog razvoja, ve¢ aktivnu
varijablu koja definira granice prihvatljivog opterecenja i povecava
osjetljivost destinacije na negativne eksternalije turizma. Posebno
relevantan analiticki indikator predstavlja odnos izmedu broja stalnih

130



Analiticki okvir za istrazivanje luksuznog turizma u destinacijama: Studija...

stanovnika i ukupnog turistickog prometa. Rovinj na godisnjoj razini
ostvaruje vise od 4,2 milijuna turistickih noc¢enja, $to u odnosu na broj
stanovnika rezultira s priblizno 331 nocenja po stanovniku godiSnje.
Takav omjer svrstava Rovinj medu destinacije s izrazito visokom
»funkcionalnom turisticCkom populacijom®, u kojima broj privremenih
korisnika prostora viSestruko nadmasuje broj stalnih rezidenata. Ova
disproporcija ima izravne implikacije na koriStenje javnog prostora,
opterecenje infrastrukture, prostorne konflikte i drustvenu odrZivost
turistickog razvoja.

U tom smislu, prostorni i demografski okvir Rovinja postavlja
temeljnu istraZivacku pretpostavku ovoga rada: luksuzni turizam u
ovoj destinaciji ne moze se vrednovati isklju¢ivo kroz pokazatelje
trziSnog uspjeha, ve¢ prvenstveno kroz njegov odnos prema nosivom
kapacitetu, javnom prostoru i institucionalnim mehanizmima
upravljanja. Iz te perspektive proizlazi potreba za detaljnijom
analizom turistickog intenziteta i njegovih prostornih manifestacija,
Sto je predmet sljedeceg poglavlja.

3.2. Turisticki intenzitet i pritisci na urbani prostor

Empirijski pokazatelji dugoroCnog turistickog prometa potvrduju
da se Rovinj tijekom posljednja dva desetlje¢a profilirao kao
destinacija trajno visokog intenziteta, uz relativno stabilan rast
volumena i izraZenu otpornost na krizne poremecaje. U razdoblju
prije pandemije (2015-2019.) godisnji promet stabilno se kretao
izmedu pribliZzno 3,8 i 4,3 milijuna nocenja, uz kontinuirani rast
dolazaka. Nakon pandemijskog pada 2020. godine, Rovinj ve¢ 2022.
doseZe pretpandemijske razine, dok se u 2024.1 2025. godini ponovno
biljeZe vrijednosti iznad 4,2 milijuna nocenja godiSnje, ¢ime se
potvrduje strukturna ukorijenjenost turizma u urbanom sustavu
grada [6].

U promatranoj godini ostvareno je 741.520 turistickih dolazaka i
ukupno 4.295.978 nocenja. Prosjecna duljina boravka iznosi 5,79
nocenja po dolasku, $to ukazuje na destinaciju srednje dugog boravka
s izrazito velikim apsolutnim volumenom prometa. Analiza
dugoro¢nih nizova pokazuje da rast dolazaka dugoro¢no nadmasuje
rast nocenja, Sto implicira postupno skracivanje boravaka i povecanje
frekvencije dolazaka. Time se prostorni i infrastrukturni pritisci ne
povecavaju iskljuc¢ivo kroz volumen, vec i kroz intenzifikaciju ciklusa
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dolazaka i odlazaka, s izravnim posljedicama na prometne tokove,
logistiku opskrbe i svakodnevno funkcioniranje grada. Navedeni
trendovi omogucuju interpretaciju Rovinja kao zrele destinacije u fazi
visoke saturacije, u kojoj daljnji razvoj ne mozZe biti vrednovan
primarno kroz povecanje broja gostiju, ve¢ kroz promjene u strukturi
potraZnje i obrascima koriStenja urbanog prostora.

3.2.1. Prostorni, sezonalni i strukturni obrasci turistickog
intenziteta

Intenzitet turistickog razvoja dodatno se razotkriva dovodenjem
apsolutnih volumena u odnos s prostorno-demografskim okvirom
destinacije. S 4.295.978 nocenja i 12.968 stanovnika, Rovinj ostvaruje
priblizno 331 nocenje po stanovniku godiSnje, Sto ga pozicionira medu
destinacije s ekstremno visokom razinom turisticke saturacije. U
prostornom smislu, navedeni volumen odgovara vrijednosti od
priblizno 55.800 no¢enja po km? godi$nje, ¢ime se potvrduje iznimno
intenzivno koriStenje teritorija.

Struktura smjeStajnih kapaciteta dodatno potvrduje strukturnu
transformaciju urbanog prostora u turisticki resurs. Rovinj raspolaze
s priblizno 38.495 komercijalnih kreveta, odnosno gotovo 2,97
kreveta po stanovniku [28]. SmjeStajni fond c¢ini viSe od 14.300
objekata, pri ¢emu kampovi (x18.048 kreveta; ~47%) i privatni
smjesStaj (x11.866 kreveta; ~31%) zajedno Cine gotovo 78% ukupnih
kapaciteta, dok hoteli raspolazu s oko 3.449 kreveta (~9%) [28].
Ovakva struktura upucuje na destinaciju u kojoj luksuzni i visoko-
kvalitetni segment koegzistira s izrazito volumenskom bazom,
proizvode¢i Siroku prostornu disperziju smjeStaja uz snaZnu
koncentraciju turistiCke potroSnje u povijesnoj jezgri i obalnom
pojasu.

Vremenska dimenzija intenziteta dodatno pojac¢ava prostorne
pritiske. VisSe od 60% ukupnih godi$njih nocenja ostvaruje se u
razdoblju lipanj-rujan, dok srpanj (x1.020.000 nocenja; 23,8%) i
kolovoz (x1.094.000; 25,5%) zajedno generiraju pribliZzno 49,2%
ukupnog godiSnjeg prometa [28]. U apsolutnim iznosima, u samo dva
mjeseca ostvaruje se viSe od 2,1 milijuna nocenja, Sto odgovara
prosjecnom dnevnom boravku od priblizno 34.000 turista, uz znatno
vece vrijednosti u vr$nim danima. Time se funkcionalna populacija
grada tijekom ljetnih mjeseci viSestruko povecava u odnosu na
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rezidentnu, proizvodeé¢i ekstremna vrSna optereenja javnog
prostora, prometne infrastrukture, komunalnih sustava i obalnih
zona.

Trajnost pritisaka potvrduju i pokazatelji koriStenja kapaciteta.
Hoteli u Rovinju biljeZe prosjecnu godisnju popunjenost od oko 243
dana, dok ukupna destinacija biljezi prosjetnu iskoriStenost od
priblizno 112 dana godisSnje, Sto ukazuje na produZeno razdoblje
intenzivnog KkoriStenja prostora i resursa [28]. Nauticki segment
dodatno pojacava pritisak na obalni pojas, s ukupno 538 vezova
koncentriranih u marinama i lu¢kim zonama [28], ¢ime se opterecenje
Siri i na pomorski prostor kao klju¢ni javni i simbolicki resurs grada.
Integracijom navedenih pokazatelja moZe se zakljuciti da se turisticki
pritisak u Rovinju ne ocituje kao sezonska anomalija, ve¢ kao trajno
stanje poviSene potraZnje za urbanim prostorom.

3.2.2. Struktura ponude i luksuzno pozicioniranje

Struktura komercijalnih smjeStajnih kapaciteta predstavlja
temeljnu empirijsku osnovu za razumijevanje razine turistickog
intenziteta, prostorne saturacije i luksuznog pozicioniranja Rovinja
kao urbane destinacije.  Analiza  kapaciteta = omogucuje
operacionalizaciju luksuza i turistickog pritiska kao strukturnih
obiljezja destinacije, a ne iskljucivo kao trziSnih ili komunikacijskih
kategorija.

Prema sluzbenim podacima za 2025. godinu, na podrucju grada
Rovinja-Rovigno registrirano je ukupno 14.374 smjestajnih jedinica
(S]) s 38.495 osnovnih kreveta u komercijalnom smjestaju [28]. U
odnosu na 2024. godinu ukupni kapaciteti biljeZe blagu stabilizaciju (-
0,3% SJ; -0,3% kreveta), Sto upucuje na ulazak destinacije u fazu
strukturne konsolidacije, a ne kvantitativne ekspanzije.

Ukupni komercijalni smjeStajni fond sastoji se od 20.447 kreveta
u ¢vrstim objektima (hoteli, turisticka naselja, ostali objekti i smjestaj
u domacinstvu) te 18.048 kreveta u kampovima, ¢cime kampovi ¢ine
46,9% svih komercijalnih kapaciteta, Sto Rovinj svrstava medu
prostorno najintenzivnije turisticke destinacije na hrvatskoj obali.

Hotelski sektor Rovinja obuhva¢a ukupno 1.772 smjeStajne
jedinice i 3.449 osnovnih kreveta, rasporedene u 16 hotela. Posebno
se istice izrazito visok udio hotela visSih kategorija. U destinaciji djeluju
tri hotela s pet zvjezdica (Grand Park Hotel Rovinj, Lone, Monte
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Mulini), dok vecinu preostalog portfelja ¢ine hoteli s Cetiri zvjezdice.
Hoteli s pet zvjezdica raspolaZzu s ukupno 558 soba i 1.118 kreveta, Sto
Cini 32,4% svih hotelskih kreveta, dok hoteli s Cetiri zvjezdice ¢ine
strukturnu okosnicu hotelske ponude (Adriatic, Amarin, Eden, Istra,
Arupinum, Delfin, Natka, Vila Lili). Takva struktura potvrduje da se
Rovinj sustavno profilirao kao destinacija upper-upscale i Iluxury
segmenta, pri ¢emu luksuz nije rubna pojava, ve¢ institucionalizirana
razvojna orijentacija. Posebnu ulogu imaju heritage i boutique hoteli
(Angelo d’Oro, Villa Valdibora, Casa Garzotto, Squero), koji povezuju
luksuz s kulturnim kapitalom, povijesnom jezgrom i identitetskom
dimenzijom prostora (tablica 1).

Tablica 1 - Struktura i kategorije smjestaja Hoteli (izvor: obrada autora prema
Godisnjem programu rada TZG Rovinja-Rovigno, 2026)

Udiou
" . Smjestajne Osnovni hotelskim
Kategorija Broj hotela jedinice kreveti krevetima
(%)
kot 558 1.118 32,4
ok 1.044 1.946 56,4
*H* | niZe 170 385 11,2
UKkupno hoteli 16 1.772 3.449 100
Analiticki gledano, hotelski sektor CcCini luksuznu jezgru

destinacije, ali ne i njezin dominantni volumenski nositel;.

Turisticka naselja predstavljaju prijelazni oblik izmedu hotelskog
i kamping modela. U 2025. godini Rovinj raspolaze s 1.245 smjesStajnih
jedinica i 3.035 kreveta u turistickim naseljima (Amarin, Villas Rubin,
Valalta), tablica 2.

Tablica 2 - Turisticka naselja u Rovinju 2025. (izvor: obrada autora prema
Godisnjem programu rada TZ Rovinja-Rovigno, 2026)

C ey . .. SmjeStajne Osnovni
Turisticko naselje | Kategorija e . .
jedinice kreveti
Amarin ekokox 461 1.208
Villas Rubin ok 357 909
Valalta ok 427 918
Ukupno 1.245 3.035
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U kategoriji ,ostalih objekata za smjesStaj“ evidentirano je 2.049
kreveta, uz rast u odnosu na 2024. godinu (+6,9%), Sto upucuje na
nastavak trziSno inducirane diverzifikacije ponude. SmjeStaj u
domacdinstvu ¢ini najrasprseniji i prostorno najosjetljiviji segment, s
ukupno 11.866 kreveta, pri Cemu je vidljivo blago smanjenje u odnosu
na 2024. godinu (-2,4%), osobito u niZim kategorijama (tablica 3).

Tablica 3 - Struktura i kategorije, ostali smjestaj i smjestaj u domacinstvu (izvor:

obrada autora prema Godisnjem programu rada TZ Rovinja-Rovigno, 2026)

Kategorija S?gji:?cj:e Osnovni kreveti Udio (%)
ook 17 80 0,7
okok 819 2.156 18,2
ok 3.466 8.906 75
* 203 724 6,1
Ukupno 4.505 11.866 100

Ovaj segment snaZzno utjeCe na stambeni fond, funkcionalnu
strukturu grada i prostornu diseminaciju turistickog pritiska, te ima
izravnu vezu s javnim interesom i urbanim politikama.

Kamping sektor Cc¢ini najveéi pojedinacni kapacitetni sklop
destinacije, s ukupno 6.016 smjestajnih jedinica i 18.048 kreveta
(tablica 4). Kampovi sudjeluju s gotovo 47% svih komercijalnih
kreveta, ¢ime predstavljaju klju¢ni strukturni izvor turistickog
volumena.

Tablica 4 - Kampovi u Rovinju 2025 (izvor: obrada autora prema Godisnjem
programu rada TZ Rovinja-Rovigno, 2026)

Kamp Kategorija Smjestajne jedinice | Osnovni kreveti
Polari Hokx 2.040 6.120
Valalta ook 1.751 5.253
Vestar Hokxk 738 2.214
Val Saline okork 419 1.257
Amarin Hook 524 1.572
Porton Biondi ok 396 1.188

Ostali * 148 444
Ukupno kampovi 6.016 18.048
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[ako se dio kampova transformira prema premium outdoor
hospitality modelima, kampovi ostaju temelj volumenskog
opterecenja.

Uz komercijalne kapacitete, u Rovinju je evidentirano 2.256
objekata kuca i stanova za odmor u nekomercijalnom statusu, koji
takoder sudjeluju u generiranju turistickih tokova i fiskalnih obveza,
ali dodatno pojaCavaju stambeni i prostorni pritisak. U segmentu
nautickog turizma registrirano je 538 vezova (196 ACI marina Rovinj,
150 marina Valalta, 192 Lucka uprava Rovinj), ¢ime se dodatno
potvrduje viSefunkcionalni karakter turistickog opterecenja obalnog
pojasa.

3.2.3. Iskustvena i kulturna dimenzija luksuza u destinaciji

U ovom se znanstvenom radu luksuz u Rovinju konceptualizira
kao iskustveni, kulturni i identitetski fenomen destinacije, a ne
iskljuc¢ivo kao trzisni ili komunikacijski konstrukt. Takav pristup u
skladu je sa suvremenim teorijskim okvirima luksuza u turizmu, koji
naglaSavaju pomak s materijalnih atributa ponude prema simboli¢koj
vrijednosti prostora, autenticnosti doZivljaja, estetici okruZenja i
kulturnom kapitalu destinacije [8]. StrateSki dokumenti razvoja
turizma grada Rovinja razvoj autenti¢nih i visoko diferenciranih
iskustava identificiraju kao jednu od klju¢nih razvojnih osi, pri cemu
se luksuz definira kao selektivnost dozivljaja, a ne kao socijalna
iskljuc¢ivost [7]. Gastronomija pritom ima srediSnju ulogu u
strukturiranju iskustvenog luksuza, kroz sinergiju medunarodno
prepoznate fine dining ponude i autohtone istarske kuhinje, ¢cime se
luksuz veZe uz lokalni identitet, ribarsku bastinu i urbani ambijent.
Iskustvena dimenzija dodatno se institucionalizira kroz gastronomske
i kulturne manifestacije, te interpretacijske programe koji doprinose
diferencijaciji ponude i produZenju sezone [8]. Kulturni i lifestyle
sadrZaji integrirani su u svakodnevni urbani Zivot, pri ¢emu luksuz
proizlazi iz aktivacije javnog prostora i kulturnog krajolika, a ne iz
zatvorenih resortskih struktura.

3.3.Javni prostor i upravljanje luksuzom u uvjetima visokog
turistickog intenziteta

Plan KkoriStenja javnih povrSina strukturira javni prostor kroz
precizno definirane reZime koriStenja, koji obuhvacaju ugostiteljske
terase, kioske i druge naprave, oglasavanje u prostoru, te posebne
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funkcionalne Kkategorije poput bankomata. Analiticki znacaj tog
dokumenta proizlazi iz Cinjenice da se komercijalizacija javnog
prostora ne regulira op¢im nacelima, ve¢ mikrolokacijskim modelom
upravljanja, u kojem se za svaku pojedinu lokaciju odreduju
dopusStena povrSina, zona, namjena i posebni uvjeti koriStenja. Time
se turisticka potroSnja u javnom prostoru kvantificira i Ccini
upravljivom pojavom, a ne spontanim ishodom trziSne potraznje.

Posebno su analiticki relevantne ugostiteljske terase, kao
najintenzivniji oblik turisticke aproprijacije javnog prostora. Plan za
njih ne propisuje samo dopustene gabarite, ve¢ uvodi i niz korektivnih
mehanizama kojima se javni interes prevodi u operativna pravila. U
dokumentu se, primjerice, izricito propisuju obvezni prolazi prema
rivi koji se ne smiju Koristiti za prosirenje terasa, ¢ime se dostupnost
obalnog pojasa definira kao mjerljiva obveza [9]. Nadalje, zabranjuju
se intervencije u kamenu podlogu, nalaZe se zasStita drvoreda, a klupe
se normativno Stite kao javna urbana oprema dostupna svim
korisnicima prostora, a ne kao produZetak ugostiteljskih kapaciteta
[9]. Ovakvi uvjeti pokazuju da se javni interes operacionalizira kroz
zastitu prohodnosti, materijalne supstance i funkcionalne dostupnosti
prostora.

Estetsko-identitetska dimenzija regulacije dodatno je naglasena
pravilima o tipu opreme terasa, zabrani reklamnih natpisa na
suncobranima, ogranicenjima visine elemenata te obvezi oCuvanja
vizura prema moru i povijesnoj jezgri. Time se javni interes ne svodi
na tehni¢ku dostupnost prostora, ve¢ se prosiruje na zastitu vizualnog
integriteta i kulturnog krajolika. U povijesnoj jezgri ti se zahtjevi
dodatno vezu uz konzervatorske smjernice, ¢ime se javni prostor
formalno povezuje s rezimom zastite kulturne bastine.

Normativni okvir Odluke o komunalnom redu dodatno pojacava
ovu upravljacku arhitekturu. Ona definira koje se privremene postave
uopce mogu odobriti, pod kojim uvjetima i uz koja ogranicenja, pri
¢emu se kao temeljni kriteriji navode sigurnost prometa, neometano
koriStenje javnih povrSina, sprjecavanje buke i oneciSCenja, te
ocuvanje estetskih obiljeZja lokacije [9]. Posebno su znacajne odredbe
koje ogranicavaju izlaganje robe i predmeta u kulturno-povijesnoj
cjelini, te uvode obvezu konzervatorskih suglasnosti, Cime se
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turisticka komercijalizacija izravno podvrgava reZimu zaStite
identiteta prostora [9].

Sezonska dimenzija upravljanja dodatno se ocituje Kkroz
mogucnost i obvezu privremenog uklanjanja opreme terasa radi
odrzavanja manifestacija ili provodenja infrastrukturnih i sigurnosnih
intervencija, bez prava korisnika na naknadu Stete [9]. Time se jasno
uspostavlja hijerarhija u kojoj javne funkcije grada i kolektivni interesi
imaju prednost nad privatnim ekonomskim KkoriStenjem javne
povrSine. Istodobno, institucionalna selekcija korisnika, kroz uvjet
urednog prethodnog korisStenja i podmirenih obveza, uvodi element
upravljacke discipline i dugoro¢nog nadzora.

U analitickom smislu, ovi instrumenti pokazuju da se javni interes
u Rovinju ne artikulira iskljucivo na razini politic¢kih ciljeva, ve¢ se
prevodi u mjerljive, provedive i nadzorne mehanizme: kvadratne
metre, prolaze, zabrane zahvata, standardizaciju opreme, obveze
uklanjanja i konzervatorske uvijete.

3.4. Ucinci na lokalnu zajednicu

3.4.1. Zaposlenost, gospodarska struktura i funkcionalna
transformacija Rovinja

Gospodarska struktura Rovinja izrazito je obiljeZena turizmom,
koji predstavlja temeljnu razvojnu djelatnost i klju¢ni izvor
zaposljavanja. Prema StrateSkom planu razvoja turizma grada
Rovinja-Rovigno 2022-2030. godine, procjenjuje se da je viSe od 40 %
ukupne =zaposlenosti izravno i neizravno vezano uz turizam,
ukljuCuju¢i smjestaj, ugostiteljstvo, turisticke agencije, trgovinu,
promet i ostale usluge povezane s turistickom potro$Snjom [27].
Najveca koncentracija zaposlenih prisutna je u sektoru smjestaja i
pripreme hrane, dok dodatnih 20-30 % radnih mjesta proizlazi iz
pratecih djelatnosti koje egzistiraju zahvaljujuci turistickoj potraznji,
poput komunalnih usluga, gradevinarstva, kulturnih i kreativnih
industrija, te osobnih usluga [27].

Turizam istodobno ostvaruje snazne fiskalne ucinke. Dokument
naglasava da je znatan dio prihoda gradskog proracuna povezan s
turistickom ekonomijom kroz boravisnu pristojbu, porezne prihode,
komunalne naknade i investicije, pri ¢emu turisticka potrosnja
generira viSe od polovice ukupne potrosnje u tercijarnom sektoru
lokalnog gospodarstva [27]. Na taj nacin turizam postaje Kkljucni
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mehanizam financiranja javne infrastrukture, kulturnih programa i
urbanih zahvata, ali i glavni izvor fiskalne ovisnosti grada o jednom
gospodarskom sektoru.

Paralelno s jacanjem luksuznog i visokokvalitetnog turizma, Rovinj
prolazi kroz izraZenu funkcionalnu transformaciju. U povijesnoj jezgri
i obalnim zonama kontinuirano raste udio prostora namijenjenog
turistickim, ugostiteljskim i doZivljajnim sadrZajima, dok se stambene
i svakodnevne urbane funkcije postupno potiskuju. Prema razvojnim
trendovima navedenima u Planu, u pojedinim dijelovima centra grada
turisticke i turisticko-servisne djelatnosti danas cine preko 60 %
aktivnih poslovnih prostora, Sto upucuje na proces turistifikacije i
promjene drusStveno-funkcionalne strukture grada [27].

U tom kontekstu luksuzni turizam proizvodi ambivalentne
uCinke: s jedne strane doprinosi rastu zaposlenosti, fiskalnim
prihodima i medunarodnoj vidljivosti destinacije, dok s druge strane
potiCe sezonalnost rada, rast cijena nekretnina i postupno
smanjivanje udjela prostora namijenjenog lokalnom stanovnistvu.
Stoga se javni interes pozicionira kao klju¢ni evaluacijski kriterij
uspjeSnosti destinacijskog menadZzmenta, pri ¢emu se razvoj ne
vrednuje iskljuc¢ivo kroz prihode i investicije, ve¢ i kroz ocuvanje
funkcionalne raznolikosti grada i kvalitete Zivota lokalne zajednice
[27].

3.4.2. Drustveni, prostorni i identitetski u¢inci luksuznog turizma na
lokalnu zajednicu

[ako su ekonomski ucinci turizma u Rovinju relativno dobro
dokumentirani kroz pokazatelje zaposlenosti i sektorske strukture,
cjelovita procjena ucinaka luksuznog turizma na lokalnu zajednicu
zahtijeva Sire analiticko sagledavanje drusStvenih, prostornih i
identitetskih dimenzija urbanog razvoja. U destinacijama vrlo visokog
turistickog intenziteta ucinci turizma nadilaze trziSte rada, te se
oCituju kroz promjene obrazaca stanovanja, koriStenja prostora i
simbolicke reprezentacije grada. Jedan od klju¢nih socio-prostornih
uCinaka odnosi se na pritiske na stambeni fond i dostupnost
stanovanja. Visok udio kratkoro¢nog najma, sekundarnog stanovanja
i nekomercijalnih ku¢a za odmor postupno mijenja funkcionalnu
strukturu urbanih cetvrti, osobito u povijesnim jezgrama i obalnom
pojasu. Ovi procesi, dobro dokumentirani u mediteranskim urbanim
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destinacijama, dovode do smanjenja stalne rezidentne populacije,
sezonalne depopulacije, te prilagodbe svakodnevnih urbanih funkcija
potrebama privremenih korisnika prostora.

U tom kontekstu luksuzni turizam, iako volumenski ogranicen,
sudjeluje u ekonomskoj i simbolickoj revalorizaciji urbanog prostora,
Cime posredno utjeCe na rast vrijednosti nekretnina i promjene u
drustvenoj strukturi grada. Takvi ucinci ¢esto su manje vidljivi od onih
povezanih s masovnim turizmom, ali dugoro¢no mogu imati snazan
utjecaj na urbanu odrZivost i drustvenu koheziju.

Posebno je relevantna identitetska dimenzija luksuznog turizma.
Za razliku od masovnih oblika turizma koji ¢esto adresiraju genericke
obrasce turistifikacije, luksuzni turizam se u vecoj mjeri oslanja na
lokalni kulturni kapital, povijesne urbane strukture, gastronomsku
bastinu i ambijentalne vrijednosti prostora. Na taj nacin lokalni
identitet postaje aktivni resurs destinacijskog razvoja, a ne samo
pasivna kulisa turisticke potrosnje. Istodobno, takvi procesi nose rizik
selektivne komodifikacije identiteta, pri ¢emu se trZisSno atraktivni
narativi privilegiraju u odnosu na svakodnevne druStvene prakse
lokalne zajednice.

U suvremenim pristupima brendiranju gradova, destinacijsko
pozicioniranje ne promatra se isklju¢ivo kao marketinska aktivnost,
vec kao dio Sireg okvira urbanog razvoja koji mora biti uskladen s
identitetom mjesta, kvalitetom Zivota stanovnika i funkcionalnom
odrzivosc¢u urbanog prostora. Vrijednost gradskog brenda u tom se
smislu temelji na stvarnim prostornim i drustvenim karakteristikama
grada, a ne iskljuc¢ivo na komunikacijskim strategijama [17, 18].

Posebno osjetljivu dimenziju ucinaka luksuznog turizma u
obalnim gradovima predstavlja odnos prema obalnom prostoru i
luckim zonama, koje istodobno imaju prometnu, gospodarsku,
drustvenu i simboli¢ku funkciju. Suvremena literatura o prostornom
planiranju i razvoju luka naglaSava da lucki i obalni prostori ne mogu
biti promatrani iskljuc¢ivo kao tehnicka ili ekonomska infrastruktura,
ve¢ kao integralni dio urbanog prostora i javnog dobra, cija se
transformacija mora odvijati u skladu s dugoro¢nim razvojnim
interesima grada i lokalne zajednice. Turisticki i komercijalni pritisci
na lucke i obalne zone cesto generiraju konflikte izmedu
funkcionalnih potreba grada, interesa turizma i prava lokalnog
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stanovnistva na pristup obali i moru. U destinacijama s izrazenom
sezonalnos$¢u, pretvaranje luckih prostora u dominantno turisticke
zone potro$nje nosi rizik gubitka njihove viSefunkcionalne i javne
uloge, ¢ime se dodatno opterecuje svakodnevno funkcioniranje grada
[23].

Iz perspektive prostornog planiranja naglaSava se potreba
integriranog upravljanja obalnim i lu¢kim prostorom, u kojem se
turisticki razvoj mora uskladiti s prometnim funkcijama, zastitom
kulturnog krajolika i ocuvanjem javnog interesa. U tom okviru
luksuzni turizam, osobito u segmentima nautike i marina, mora biti
jasno uklopljen u prostorno-plansku dokumentaciju i institucionalne
mehanizme kontrole, a ne prepusten iskljucivo trziSnoj dinamici.

4. Diskusija i zakljucak

Ovaj rad analizirao je Rovinj kao studiju slucaja luksuznog turizma
u uvjetima izrazito visokog turistickog intenziteta, s ciljem ispitivanja
u kojoj mjeri takav razvojni model moZze ostati kompatibilan s javnim
interesom na razini grada. Provedena analiza potvrduje da Rovinj
funkcionira kao destinacija trajne turisticke saturacije, obiljeZena
snaznim prostornim pritiscima, izrazitom sezonalnos$¢u i
strukturnom transformacijom urbanih funkcija. Istodobno, analiza
pokazuje da luksuzni razvoj u ovoj destinaciji nije rezultat spontanih
trziSnih procesa, ve¢ dugoroc¢nog institucionalnog oblikovanja kroz
prostorno planiranje, turisticke strategije i sustavnu regulaciju javnog
prostora.

[ako luksuzna ponuda u Rovinju pridonosi diferencijaciji
destinacije, medunarodnoj vidljivosti i jacanju iskustvene ekonomije,
ona istodobno djeluje kao katalizator procesa turistifikacije, rasta
vrijednosti nekretnina i promjena drusStvene strukture povijesne
jezgre. Cak i u uvjetima ocuvane formalne dostupnosti javnog
prostora, luksuz proizvodi oblike simbolicke i ekonomske
selektivnosti koji mogu dovesti do ,meke iskljuCenosti“ lokalnog
stanovniStva iz srediSnjih gradskih zona. Time se potvrduju nalazi
literature koja upozorava da odsutnost formalne privatizacije ne znaci
nuzno i ocuvanje drustvene inkluzivnosti urbanog prostora.

Upravo u toj napetosti izmedu upravljane otvorenosti i strukturne
selektivnosti luksuza smjeSta se klju¢ni doprinos ovog rada. Rovinj
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pokazuje da luksuzni turizam moze biti integriran u javne politike i
koristiti se kao instrument selektivnog razvoja, ali ne predstavlja
inherentno odrzivo rjeSenje. Njegova kompatibilnost s javnim
interesom ne proizlazi iz strukture ponude same po sebi, ve¢ iz
kontinuiranog institucionalnog kapaciteta lokalne samouprave da
regulira prostorne uclinke turizma, uskladuje razvojne aktere i
redefinira odnose izmedu trziSnih i javnih funkcija grada.

U tom smislu, Rovinj se ne moZe interpretirati kao ,model
luksuzne destinacije”, ve¢ kao primjer upravljackog rezima u kojem se
luksuz koristi kao jedan od alata destinacijskog menadZmenta. Za
razliku od gradova poput Venecije i Dubrovnika, gdje su upravljacki
odgovori u velikoj mjeri usmjereni na naknadnu korekciju posljedica
prekomjernog razvoja, u Rovinju se luksuz nastoji preventivno
integrirati u prostorne i institucionalne okvire.

Doprinos rada proizlazi iz konceptualizacije luksuznog turizma
kao upravljackog instrumenta, a ne iskljucivo kao trziSne kategorije.
Umjesto da se luksuz promatra prvenstveno kroz razinu cijene ili
imidZ destinacije, ovaj rad pokazuje da u urbanim sredinama visokog
intenziteta luksuz poprima funkciju razvojne poluge kroz koju se
pregovaraju odnosi izmedu ekonomskih uc¢inaka, prostorne regulacije
i javnog interesa. Time se luksuzni turizam uvodi u podrucje urbanih
studija i javnih politika, nadopunjuju¢i dominantne rasprave o
overtourismu Kkoje su do sada bile primarno usmjerene na
kvantitativne limite i nosive kapacitete.

Ovo istraZivanje ima nekoliko ogranicenja koja treba uzeti u obzir
pri interpretaciji nalaza. Temelji se na jednoj studiji slucaja (Rovinj),
zbog Cega se rezultati ne mogu opcenito generalizirati bez dodatnih
komparativnih istrazZivanja. Analiza se uglavhom oslanja na
sekundarne izvore, pa izostaju perspektive lokalnih dionika, Sto
upucuje na potrebu ukljucivanja kvalitativnih i kvantitativnih metoda
u buduéim istraZivanjima.

Prijedlog buduc¢ih istraZivanja odnosi se na daljnji razvoj
kompozitnim indeksom turistickog pritiska (CTPI), indeksa na
temelju, u ovome radu, postavljenog analitickog okvira, te njegovu
prilagodbu specificnostima pojedinih studija slu¢aja. Budu¢i da CTPI
indeks do sada nije primijenjen u drugim istraZivanjima niti je
uspostavljen kao standardizirana mjera turistickog pritiska, nuzno je
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u budu¢im radovima ispitati njegovu metodolosku utemeljenost,
mogucénosti operacionalizacije i potencijal za Siru znanstvenu
primjenu.
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Abstract: Luxury tourism has, in recent decades, established itself as an
important driver of development in contemporary urban and coastal
destinations, with its effects extending beyond economic indicators and
increasingly manifesting through spatial, functional and management
challenges. Under conditions of high tourist intensity, the key issue is no
longer the level of tourist consumption, but the way in which tourism
development is integrated into spatial planning, public space management
and the protection of the public interest. The aim of this paper is to synthesize
key theoretical elements to create an analytical basis for studying the
relationship between luxury tourism and the public interest through a case
study of the city of Rovinj, a Mediterranean urban destination characterized
by a pronounced luxury positioning, limited spatial capacity and permanently
high tourist pressure. The research is based on an analysis of the spatial-
demographic framework, the structure of accommodation capacity, the use
of public space, and the impact on the local community. The findings show
that Rovinj functions as a destination of critical tourist intensity, marked by
permanent spatial saturation, pronounced seasonal concentration and a
dominant presence of volume forms of accommodation, while at the same
time having a clearly defined luxury core of its offer. The analysis leads to the
conclusion that luxury tourism in this context does not operate primarily as
a market category, but as an institutionally designed instrument of selective
development, integrated into spatial planning documentation, municipal
regimes and destination management policies.

Keywords: Luxury tourism, Spatial planning, Destination management,
Tourist pressure, Sustainable urban development, City of Rovinj.
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