Horwath HTL

Hotel, Tourism and Leisure
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Na osnovu javnog konkursa sprovedenog u novembru 2006. godine Ministarstvo

trgovine, turizma i usluga Republike Srbije odabralo je Horwath HalLizradu
projekta Master plan razvoja turizma Vlasinskog jezera.

Ugovorom sklopljenim 11. decembra specifikovani su sliepi®jektni zadaci:

Projektni zadatak 1: Situacijska analiza sa triSnom studijoimen marking
analizom;

Projektni zadatak 2: I1zrada konceptualnog dizajna celokupnog padriuhvata;

Projektni zadatak 3: Provera ekonomske isplativosti investitipnojekata sa
predlogom upravljakog modela ("prefeasibility” nivo).

Ovaj dokument predstavija Predlog zavrSnog izveStaja waw Nakon rasprava
unutar kruga ukljuenih subjekata i konaog oitovanja naruioca, ovaj dokumant
mo e biti podlo an dodatnim korekcijama i dopunama.

%

$#

Budu i je re o tipi nom destinacijskom/resort Master planu s elementima poslovnog
plana, u procesu izvedbe ovog projekta provedena je standardna radna prekogdura
je karakteristina za ovakvu vrstu master planova. Reo sledeima klju nim radnim
procedurama:

fizi ka inspekcija lokacije projekta izvedena je u nekoliko navretar zimskom i
ljetnom periodu;

prikupljanje svih statistkih podataka i informacija vezano na lokaciju i opStunu
Surdulica ukljuuju i sve dosada izr&ne prostorne i urbaniske planove
lokacije;

prikupljanje kartografskih podloga digitalnom obliku;

prikupljanje svih podataka i projekata u toku vezano na infrastruktpremanje
ove | okacije;

vo enje dubinskih i strukturiosanih intervjua s kijim interesnim subjektima na
podru ju opStine Surdulica kao i same lokacije na Vlasnini;

izvo enje dve zasebne stne radionice izmal konzultanata Horwath
Consutlinga i tima arhitekata iz firme "Atelier ArchitdR.l. Walter Hoffelner",
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na osnovu dobivenih prostornih planova opstine Surdulica kao i prostornog plana
podru ja posebne namene Vlasina, a na kojem su raspravljenii valeanisti ki
uslovi kao i reSenja koja se mogu primeniti na predmetnoj lokaciji;

u obradi ovog projekta, Horwath HTL je koristio vlastitu metodologipadnu
proceduru karakteristhu za planiranje i razvoj resorta;

za realizaciju ovog projekta oslonili smo se na sekundarna i pram&iSna
istra ivanja izvedena za potrebe Master plana turizma Repal8ikije, ali i na
prikupljene podatke zatra ene specifo za predmetnu lokaciju.

U celini gledano, rad je na ovom projektu protekao u konstruktivnojdsira
predstavnicima opStine Surdulica, koja je svojim naporima i prethodkiivnostima
bila u stanju promptno obezbediti weu tra enih podataka, informacija i geografskih,
urbanisti kih karata i podloga za arhitektonsko-urbanlgiidizajniranje ovog projekta.
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. . o5 SERBIA
Opste informacije AR
Glavni grad: Beograd
Povrsina: 88.361 km2 D,,:ﬂf"r_'a-_
Broj stanovnika: 9,396,411 (cenzus 2002.) ol Prizren
Kurs: 1 EUR = 79,00 CSD (Dec 2006.) L4 ALBANIA MACEDONIA
Privredni indikatori: 2002. 2003. 2004. 2005. 2006.*
BDP teku e cene (US$ mil.) 14.282 18.984 21.771 23.685 30.210
BDP per capita (US$) 1.904 2.531 2.903 3.158 4.028
Realni rast BDP-a (%) 4,0 3,0 9,3 6,5 5,8
Inflacija, kraj perioda (%) 14,8 7,8 13,7 17,7 6,6
Javna potrosnja (% BDP-a) 46,7 46,1 46 45,0 44,0
Fiskalni deficit (% BDP-a) -4,2 -1,4 -0,1 1,6 0,8
Trgovinski deficit (u mil. US$) 3.908 4.847 7.047 5.546 6.400
Deficit platne bilance (% BDP-a) 10,0 9,1 13,2 10,0 10,5
Devizne rezerve NBS (u mil. US$) 2.280 3.550 4.244 5.842 11.888
Vanjski dug (mil US$) 11.839 14.241 13.555 11.605 19.606
Stopa nezaposlenosti 29,0 31,7 31,6 29,2 28,1
Bilans bud eta Republike Srbije (% od BDP-a)
11,637 11,810 o]
e 2.2%
Uvoz =4
0.0% 1.0%
-1.1%
-34% |
|
2001 2002 2003 2004 2005 2001 2002 2003 2004 2005
I1zvori: NBS, Ministarstvo finansija RS, SIEPA, CIA world factbook 2007.,
* 2006. godina procena gore navedenih institucija
%% - 1 $2

Srbija je locirana u jugoistaom delu Evrope, na centralnom delu Balkanskog
poluostrva i nalazi se na raskrsnici puteva koji vode od Zapadmop&ka Turskoj i
Bliskom istoku. Zauzima povrsinu od 88.361%kkoju karakteriziraju nizinski predeli
na severu dok prema jugu previadava prete no planinski reljef idanarRodopa.
Prema cenzusu 2002. godine u Srbiji je bilo 9,3 miliona stanovnika, sa oajve
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gustinom u veim gradskim centrima poput Beograda, Novog Sada, NiSa i Kragujevc
dok ruralni predeli Srbije, prete no na jugu, imaju manju gustinu naseljenosti.

U Srbiji prevladava umereno kontinentalna klima koju karaktdridne zime i topla
leta, sa dobro rasporenim padavinama i umerenim prelazima izongodisnjih doba.
U ju nim delovima Srbije, prete no planinskog reljefa, ogaese jai uticaj planinske
klime sa sna nijim temperaturnim razlikama zima / letgaie izra enim zimskim
snegom.

Atraktivnost Srbije je valorizovana kroz 5 nacionalnih parkova, 2kovarprirode kao
i nekoliko lokaliteta pod zaStitom UNESCO-a koje predstavljdpbru bazu za
zna ajni doprinos turistikoj atraktivnosti zemlje.

% )(3 $2 $4

Srbija ima povoljan saobrajni poloaj na raskrsnici najva nijin panevropskih
koridora VII. (Dunav) i X. (autoput od Salcburga do Soluna) i koji obuhwatdj
evropskih dr ava i 2.360 km. Srbija @stvuje u koridoru X. sa 800 kilometara.

.
Dublin
2435km

Marseille
1518km

P
5g
i

.
Madrid
2566 km

Mre a autoputeva kao i ostalih magistralnih puteva je nedovoljno razvijena, odnosno
posojanje samo jednog auto puta (Sid - Beograd - Ni3) u du ini od 420 km,dea
autoputa sa punim profilom Beograd - Novi Sad u duini od 77 km je apsolutno
nedovoljno, iako je u planu izgradnja punog profila autoputa prema Subotieveia s
kao i autoputa prema Skopju na jugu te je u pripremi izgradnjabiarskde magistrale

od Beograda do Po ege, a kasnije do Crne Gore. Trenutno drumski sgab@rbiji
karakteriSe i 10 kvalitet puteva, naito u unutradnjosti zemlje.

Ista konstatacija vai i zaelezni ku mreu (3.809 km, od ega je 1.217 km
elektrificirano) koja je, kao i veliki deo vozova, zastarela.

Vazdusni saobraaj je uglavnhom fokusiran na aerodrom u Beogradu i neSto na
aerodrom u NiSu, ali je opSta konstatacija da je vazduSni sapedovoljno podesan

za prihvat putnika i roba, iako postoji ukupno 19 aerodroma sa asfaftipsiama i

joS 44 aerodroma sa neasfaltiranim pistama. Potencijal vazduSobma s je u
injenici da vreme leta do svih v destinacija u Evropi iznosi najdulje do tasa,

kao Sto to pokazuje sledegrafikon.
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Izvor: Association of European Airliners

Osim mogunosti pristupa drumskim, elezrkim i vazdusnim putem, za Srbiju je
izuzetno va an ire ni saobra aj (Sava, Dunav - panevropski koridorom VII., kanal
Dunav-Tisa-Dunav), pri emu plovnost Dunava celim svojim tokom (587 km)
nesumnijivo predstavlja najveekonomski potencijal.

Planom Republlike Srbije u modernizovanju panevropskog koridora X. sa peaii
dugoro nim ulaganjima od 2 milijarde Evra, obuhvata autoput i eldamiprugu, ali i
izgradnju gasovoda, mre e opkih kablova, motela i benzinskih pumpi kao etiri

tehnoloSka parka, predstavlja veliku Sansu Srbije u prigdjju evropskim
integracijama.

U Srbiji je u periodu od 2002. do 2006. godine BDP per capita (na osnovu PPP)
pove an je sa 1.904 US$ na 4.028 US$, proseneto plata je u istom periodu
pove ana sa 91 na 250 evra.

Devizne rezerve u zemlji imale su zagn porast u 2006. godini i dosegle nivo od
11,8 milijardi US$ zahvaljuju uznapredovalom procesu privatizacije javnih
preduzea. Najveim delom je obuzdana inflacija, dok je kurs dinara stabilizovan.
Vrednost izvoza roba i usluga iz godine u godinu postepeno aaae ime danasnji

jos uvek rastu deficit spoljnotrgovinskog bilansa bi trebalo da se postepeno smanjuje
u buduem periodu kada se proces privatizacije predapeivede kraju.

4 [0*@1 *>+/A3.= <+*=3>-
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Region ju ne Srbije se nalazi u sredini ju nog Balkana, smeSten zrivakedonije na
jugu, Bugarske na istoku, NiSkog, Toplog i Pirotskog okruga na severu, i Kosova i
Metohije na zapadu. Regionom dominiraju dve kotline — Leskav#2250 krf) i
Vranjska (900 krf), povezane Grdelkom klisurom (30 km, 550m duboka). Region
pokriva oblast od 6289 Kinsastoji se od dva okruga (Rjski i Jablaniki) i 13
opstina.

-—
mmlﬂ'
KAH

CYPIVMLLA

Na podruju regiona ivi 468 hiljada stanovnika (241 hiljada u Jablkoim okrugu te
227 hiljada u Pinjskom okrugu) od kojih je otprilike 43% aktivho radno stanovnistvo,
no obzirom na visok stepen nezaposlenosti u regioaki 40%) ukupni broj stvarno
aktivnih stanovnika je puno nii (oko 165 hiljada).

Ukupni druStveni proizvod po stanovniku koji je stvoren u 2002. godini iznosi 840
EUR u Jablanikom okrugu te 981 EUR u jskom okrugu. Pros@e mesene neto
zarade u 2003. godini su iznosile 7.585 dinara u Jalkami okrugu odnosno 7.957
dinara u Pinjskom okrugu. Ovi iznosi su jos i nii za privredni sektor akogéeda
doprinos navedenom proseku vanprivrednog sektora koji se finansira izdREei

podi e prosek okruga.

Privreda u regionu je uglavnom fokusirana na trgovinu i povezane uglligge
registrovano 49% privrednih subjekata, koje slede industrija i rvdaisa 10%,
gra evinarstvo sa 4% te poljoprivreda i ribarstvo sa 3%. Ostataibsazovanje i
kultura te druStveno-politke organizacije a koje se uglavnom finansiraju iz
republi kog bud eta.

1 Integrativni plan drustveno - ekonomskog razvajend Srbija 2005 - 2007, Program regionalnog
druStveno-ekonomskog razvoja - RSEDP
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Predsednik opstine : Stanislav Mom ilovi

Broj naselja: 41

Povrsina: 628 km?”

Broj stanovnika: 22.190

Naseljenost: urbani deo 49,18%, ruralni deo 50,82%
Geografija

Opstina Surdulica se nalazi u regionu ju ne SrbijenBki okrug i granii sa opStinom

Vladi in Han na zapadu, opstinom Vranje na jugu, sa Republikom Bugarskom na
istoku te sa op&tinom Crna Trava na severu. Prostire se na povrsini od 628 kojoj

ivi nesSto viSe od 22 hiljade stanovnika. Geografski je smeSteskvu reke Vrle, u
Masuri kom polju i na delu vlasinske visoravni u slivu gornje Jerme i Be ireke, ma
nadmorskoj visini od 475 m do preko 1.500 m. Oslonjena je na dve visoke planine
Vardenik (1.875 m) i emernik (1.638 m). Klima je umereno kontinentalna sa
prose nom godiSnjom temperaturom od 10,5° C i sa proaa koli inom padavina od

767 mm/m.

Saobra ajni polo aj

Podru je opsStine Surdulica presecaju putevi od strateSkogajmger ga tangiraju ili
presecaju putevi transevropskog karaktera koji omaegpju vezu zapadnoevropskog i
alpskog podrya sa Grkom i Bugarskom. Putni pravci, koje je odnaala
konfiguracija terena, je smeStena u dolinamanite tokova odnosno na grebenskim
trasama pogodnim za saviganje terena. Radi se o sledn putevima:

Magistralni put M 1.13 (Vladin Han - Surdulica - Klisura - Strezimirovci -
granica Bugarske);

Regionalni put R 122 (Sve - Crna Trava - vlasina - Bosilegrad - Ribarci -
granica Bugarske);

Regionalni put R 124a (Surdulica - Suvojnica - Bojkinska Mahala - M1);
Regionalni put R 124b (itorae - Danjino selo - M&atica).

elezni ki saobraaj funkcioniSe na trasi magistralnog puta M1, tako da na prostoru
opstine Surdulica nema elezkbg saobraaja, a najblia eleznika stanica je u
Vladi inom Hanu (30 km udaljena) kao stanica na pruzi Ni$ - Skoplje od rdrgav
Zna aja.

Na prostoru opStine Surdulica nema vazduSnog sagjbrau smislu aerodroma
podesnih za primanje v aviona, dok najblii aerodromi su Ni$ (110 km), Sofija
(110 km) i Skoplje (120 km) Sto u biti daje povoljnu geografsku poziajprihvat
budu ih gostiju koji dolaze avionom.
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-, -t 1,011/

Stanovnistvo i kultura

Prema popisu stanovnistva iz 2002. godine na prostoru opstine ivi 22.190 stanovnik
u 41 naselju, sa prostornim rasporedom da u samom gradu ivi 49% ukupnog
stanovniStva opsStine, dok u ruralnim predelima ivi 51% stanovniStiavna
karakteristika stanovniStva na prostoru opStine jeste da jd gmeo pritisak
doseljavanja i prihvatanja ruralnog stanovnistva, odnosno da postoji kamstatiiv
stanovniStva opStine ka ven regionalnim centrima (od 1953. do danas broj
stanovnika se praktno prepolovio). Danas prevladava skoro 50% stanovnika opstine
koji su iznad 40 godina starosti (uticaj depopulacije), odnosno otprilikepeseku
17% radno sposobnog stanovniStva u naseljima izvan grada Surdulicev&omea

mali procenat. Nepostojanje visokoSkolskih programa na ppdropstine je
uzrokovalo da je stanovniStvo u wa sa osnovnim i srednjoSkolskim obrazovanjem.

Privreda

U 2003. godini opstina Surdulica ima registrovanih 854 privredna subjektajibdek

734 u tercijarnom i kvartarnom sektoru, dok je 120 u primarnom i sekundarnom
sektoru. Prema podacima Repuklig zavoda za statistiku u 2004. godini najve
doprinos drustvenom proizvodu je imala proizvodnja elakérienergije sa 42%, koju
slede prerava ka industrija sa 23% te trgovina sa 11%. Hoteli i restorani su
u estvovali sa samo 2% u 2004. godini.

Struktura drustvenog proizvoda u Surdulici 2004
godine

Nekretnine, Hoteli i

Va enjerudai

energija, gas, kamoena
voda R
43% Prera iva ka
industrija

‘ 23%

Trgovina na

— ) P \_veliko i malo,
Gra evinarstvo ____—Saobra aj; — opravka

10% skladistenje i Poljoprivreda 11%
veze 8%
3%

Elektri na

U 2004. godini zaposlenost u Surdulici je bila u praf@ koj industriji (40%) i radu u
zdravstvu i socijalnoj zastiti (13%) te obrazovanju (9%). Hoteliestorani su
u estvovali sa 2% u ukupnom broju zaposlenih opstine.
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Zaposlenost u Surdulici prema sektorima za 2004. go

Zdravstveni i Ostalo

Obrazovanje rera iv.a.l ka
9% industrija
40%

Finansije
6%

Hoteli i restorani
2%

Trgovina
7%
Energetika
Gra evinarstvo 6%
7%

Saobra ajne veze
3%

U opstini Surdulica 2004. godine je investirano 83,4 miliona dinaraegd je najvise
ulo eno u preraiva ku industriju (64%), nakon koje je prate investicije u zdravstvo i
socijalu (15%), proizvodnju energije, gasa i vode (11%) teegiaarstvo (3%). Ostale
privredne grane su imale vrlo male investicije, gde se ma erimer navesti da je u
hotele i restorane ulo eno 0 dinara.

Uslovi okru enja projekta razvoja turizma na Vlasinskom jezgumogu sintetizirati
na sledei na in:

Nezavisno o trenutaoj situaciji pregovora o statusu Kosova, Republika Srbija
je uvelike zapoela proces pristupanja evropskim integracijama kroz Pakt za
stabilnost Jugoistme Evrope putem modifikacije i implementiranja zakona i
regulativa koje su u skladu sa internacionalnim normama i standagtie je

u konkurentnosti nacija Srbija napravila najveskok meu zemljama
Jugoistone Evrope;

Privredni indikatori na dr avhom nivou u 2006. godini su stabilizovani (niska
stopa inflacije, poveanje bruto domag proizvoda, stabilizovanje kursa
dinara, smanjenje stope nezaposlenosti) te je uznapredovao proces prigatizaci
kao i nivoa prihoda od privatizacije, gde su u zadnjih tri godine devizn
rezerve NBS-a utrostrene;

Visok nivo deviznih rezervi se usmerava u razvoj opSte intrastre (putem
Nacionalnog investicionog plana) i po prvi put nakon viSe od dvadeset godina
Srbija zapoinje sna nu podrSku doman i stranim investitorima stvaranjem
povoljne ulagake klime (niske stope poreza, izrada strateSkih projekata itd.);

2006. godine Vlada RS je prihvatila Strategiju razvoja turizmpuBlée
Srbije kao va an faktor svog privrednog rasta u bunhsti, na bazi kojeg je u
Nacionalnom investicionom planu identifikovano 20-tak turish
investicionih projekata koji su stavljeni u prioritet, a mekojima je i Master
plan s poslovnim razvojem turizma Vlasinskog jezera;

Juna Srbija kao i podrge opStine Surdulica su u periodu zadnjih 15-ak
godina pretrpeli velike privredne Stete u vidu zatvaranja igoh@enosti
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postojeih preduzea kao nosioca stvaranja blagostanja stanovniStva, velikog
odliva stanovniStva (depopulacija radno sposobnog stanovniStva) preima ve
urbanim centrima kao i rezultirajun velikim stopama nezaposlenog
stanovniStva.

Pokrenute su incijative i procesi samostalnog "o ivljavanja" es$tuacije u

vidu integrativnog plana drustveno ekonomskog razvoja ju na Srbija (RSEDP)
kao i izrade svih potrebnih prostorno planskih dokumenata (posebno u
Surdulici) u saradnji sa manarodnim institucijama i regionalnim

me unarodnim inicijativama, a sve radi pripreme i podsticanja ukeghklime

u region.

lako postoji problem sa obrazovanom radnom snagom u turizmu, za projekte
koji zapo inju postoji dovoljno strunog kadra i Sto je joS va nije u Srbiji je
zapoela mobilnost radne snage saglasno otvaranju trista rada kao i
postoje em fleksibilnim radnim zakonodavstvom.

Sire podruje opstine Surdulica unutar ekivanih strukturnin promena,
mora e raunati na razvoj sektora usluga unutaga posebno turizma kao
nove pokretake snage ovog podrja ime mo e viSestruko poboljSati kako
privrednu sliku opstine (zapoSljavanje, investicije u infrastruktuazyvoj
komplementarnih delatnosti sa multiplikatornim efektom itd.) tako i
demografsku sliku opstine u vidu povratka stanovnika na Vlasinu ali i
pove anjem stope nataliteta.
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Atrakcije i turisti  ka infrastruktura

Srbija ima raznovrsnu atrakcijsku strukturu na koju su se nadevezalijalne
turisti ke ponude u proteklih 30-tak godina, ali zbog izostanka saumaeodnog
turisti kog trista, turistika je ponuda Srbije uglavhom zastarjela i za sada jo$ uvek
nema snagu za internacionalnu turiati komercijalizaciju. Nasleena turistika infra i
suprastruktura je uglavnom bila namenjena tradicionalnom elonturisti kom tr iStu

i to u vidu deijeg, omladinskog i tzv. socijalnog turizma (odmaralista precajzed
kojeg uglavnom nema znajnijih poslovnih i financijskih efekata.

Glavni turisti ki proizvodi u Srbiji danas, prema slu benoj repukdij statistici, su
banje s klimatskim ldlistima, planine i administrativni centri. Dodatno se u zadnje
vreme pojavio i razvoj ruralnog turizma kao i moderniji turlgtiproizvod u vidu
doga aja (primeri Gue i Exita) a koji su proizasli iz tradicionalne srpske primosti
festivalima.

Posebno treba istada su glavne gradske destinacije Beograd, Novi Sad i NiS.
Najzna ajnije su banje Vrnjka, Sokobanja i banja Kovilja u unutradnjoj Srbiji, te
Kanji a u Vojvodini. Konano, glavne su planinske destinacije Kopaonik, Zlatibor i
Div ibare u unutrasnjoj Srhiji.

Smestaj
Strukturu smestajnih kapaciteta Srbije karakteriSu skedejenice:

U 2004. godini je registrovano oko 85 hiljada turigth le ajeva sa
preoviauju om ulogom hotelskih kapaciteta (54%) Sta smeSta Srbiju prema
procentualnom udelu hotelskog smesStaja u prosek internacionalnih p(#fera
70% ine hotelski kapaciteti);

Struktura hotelskih kapaciteta je vrlo nepovoljna za visi nivalitata, gde samo
9% hotelskog smeStajane hoteli sa 4 i 5 zvezdica prema doima pravilima
kategorizacije, no ukoliko bi se ti kapaciteti posmatrali prenmt@rnacionalnim
standardima kategorizacije ovaj procenat hotelskog smestajden&ategorije je
realno i maniji.

Klaster Jugoistana Srbija uestvuje sa 16% u ukupnim smesStajnim kapacitetima
(oko 13.500 le aja) i predstavlja najnerazvijeniju regiju premgahsivosti i
kvalitetu smeStajnih kapaciteta (Vojvodina ima manji broj jeva ali ima i
najve i broj hotelskih objekata sa 4 i 5* nakon Beograda).
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U hotelskoj industriji Srbije preovlaju objekti srednje i nie kategorije Kkoji
zahtevaju temeljitu obnovu kao i dodavanje novih sadr aja ponude kako bi se
uspesdno moglo konkurisati na veoma zahtevnom internacionalnom tr istu;

Prosena stopa zauza kapaciteta na nivou Srbije jeste 28% na godiSnjem nivou
odnosno prerainato po danima 102 dana punog zaaz&apaciteta. Klaster
Jugoistone Srbije ima loSije rezultate od proseka gde je prazsstopa zauze
kapaciteta na godiSnjem nivou 20% odnosno samo 73 dana punogazauze
kapaciteta (najlosSiji klaster po zaumekapaciteta u Srbiji).

Ukupan prosean godisnji prihod po sobi u hotelima Srbije u 2005. godini su bili
na nivou 8.423 evra, gde klaster JugoisoSrbije ostvaruje 4.361 evro godiSnjeg
prihoda po sobi, Sta je na pola proseka Srbije.

Nivoi prihoda po sobi direktno i rezultiraju nivoima neto prasie cena noenja,
gde je prosek Srbije 27,1 evro sa rasponom od 17 pa sve do 73 evra.eDbjavl|
cene na Vlasini su na nivou proseka Srbije ali kad se iz njimizdruto troSkovi
hrane i pia uklju enih u objavljenu cenu, dolazi se do ispodprogerealizovanih
neto cena (ispod nivoa proseka Srbije).

Sledei grafikoni prikazuju strukturu smestajnih i hotelskih kapaciteta Relgailflrbije
u 2004. godini:

Struktura smeé&tajnih kapaciteta u Srbiji 2004.
prema broju le ajeva

Hoteliisli no
Privatni 54%
smestaj
14%

Odm araliSta
12%

Banjska
le ilista
5%

Kampovi
7%

Obzirom na potrebu planiranja budlu sadr aja odnosno prihoda Vlasine kao
turisti ke destinacije, analizirali smo i stanje ostvarenih cena u dpmaglju nim
turisti kim destinacijama u Srbiji poput Zlatibora, Tare i Kopaonika, teamjskih
destinacija (Vrnjaka i Sokobanja). Va no je napomenuti da je u ovim destinacijama
zapo eo proces opSte revitalizacije ponude i usluga gde se postepeno gbrietid,
dovrSava se privatizacija kao i Sto se rade planovi razvojgnma u istim
destinacijama. 1z gore navedenog konkurentskog kruga su odabrana tri objekta:
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Sva tri objekta imaju nivo kvaliteta od 4*, i uz smeStaj nude mgkol razli itih
punktova hrane i pa, dodatne sadraje u vidu prostora za odravanja sastanaka,
spoljnih i unutradnjih bazena, te vezano uz taj segmenat i saunes, ffittieige
rekreacione sadr aje.

Objekti imaju dve visoke sezone (leto i zima) u kojima i astju najvei obim
poslovanja i posti u godiSnju stopu zauaekapaciteta (le aja) izmer 53 i 58% (oko

200 dana punog zauzena godisnjem nivou), sa ostvarenim neto cenama u rasponu od
27 do 69 evra po prodanoj sobi, te pr@seneto godisnji prihod po sobi izme9.700

do 25.200 evra.

Tra nja

Srbija je u 2006. godini privukla 2 miliona posetioca koji su ostvakiti 6,6 miliona
no enja, i taj rezultat je na jednakom nivou kao i u 2005. godini. Strukibleezaka u
2006. godine je prikazana u sledm grafikonu:

Struktura dolazaka turista u Srbiju 2006.

po vrstama turisti  kih mesta

Glavni
administrativni
centri
37%

Ostala
[uristi  ka mesta
25%

e

Planinska/
mesta \Banjska mesta

Osnovna obele ja tra nje su slede

U ukupnim dolascima doma stanovnidtvo preovlava sa 77%, Sto pokazuje da
je turizam Srbije joS uvek orijentisan prete no na doenatanovnistvo, dok
dolasci stranaca su uglavnom vezani na poslovni sektor.

Domai dolasci i noenja pokazuju trend pada gde je u 2005. godini registrovano
3% manje dolazaka kao i 5% manje @oja u odnosu na 2004. godinu. Suprotno
domaem prometu, inostrani promet pokazuje trend pamg i to po poveanim
stopama tako da je u 2005. godini realizovano 16% dolazaka viSe kaovid&%
no enja inostranih gostiju.
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Najznaajnija inostrana triSta u 2005. godini su Slovenija sa 12% ukupnih
inostranih dolazaka, koju slede BiH sa 11%, Makedonija sa 7%, Namigalija,
Hrvatska i Grka sve sa po 6%. Posto je struktura stranih dolazaka rasparea
veliki broj tr iSta (42% dolazakaine ostale zemlje) mo e se zakljti da je Srbija
uglavnom fokusirana na poslovni promet (gdak 53% ukupnih inostranih
dolazaka ini Beograd) a manje na ti@n turisti ki promet.

Prema mestima dolazaka najeeu e$ e imaju glavni administrativni centri sa
37%, koje slede planinski centri (20%) i banjska mesta (15%). d@nfima je
struktura malo drugdja gde prednjee banjska mesta (sa 31% ukupnihemga),
planinska mesta sa 27% te glavni administrativni centri sa ZD#e se mo e
navesti da banjska mesta imaju najv@rosenu duljinu boravka sa 3,8 dana, dok
ih slede planine sa 2,6 dana te glavni administrativni centri sda&@ boravka
(ovde su izra ene brojke za inostrani promet).

Prema mesecima glavni administrativni centri imaju vrhnjea u maju i
septembru, dok planinski centri imaju dva vrha potra nje (decenfietruar i jul-

septembar). Banjska mesta imaju najdu u sezonu i to od maja pa sve do septembra.

% , (+

-(# $

Atrakcije i turisti  ka infrastruktura

Jug Srbije u pogledu opste turid® infra i suprastrukture u poslednih petnaestak
godina nije imao niti jednu investiciju. Sve Sto je nast® je bilo u funkciji
ondaSnjeg turizma 80-tih baziranog na modelu raagj odmaranja kao i omladinskog
i de ijeg turizma. Glavne atrakcije ovog regiona su prirodne i kulturednosti poput
Vlasinskog jezera, Cailinog grada i nekoliko banja (Vranjska, Bujandva i
Sijarinska) sa kojima je ovaj region tmao kao turistkim potencijalima. Dana3nja
slika daje za pravo da se ka e da u biti osim Vlasinskoggere postoji niti jedan
drugi znaajniji potencijal na koji bi se mogle vezati we domae ili inostrane
investicije.

Dosada3niji proizvodi su uglavnom kao i ha nivou Srbije planinski i baiojskam, sa
ponesto dogaanja na regionalnom nivou (trubk festival na Vlasini i roStilijada u
Leskovcu). Dodatno se mo e navesti i sport i pripreme sportisigokaizvod ali koji
ima samo regionalni karakter.

Smestaj

Prema dostupnim podacima na Vlasinskom jezeru postoji samo jedaif\Haseha) i
jedan motel (Jezero) te jedna trgovinska i ugostiteljska rggajasion Narcis) koji su
nosioci komercijalnin smestajnih kapaciteta. Ostali smeStapaciteti se nalaze u
odmaraliStima javnih preduzea (Zastava PES, Vlasina HE itd.) kao i u objektima za
odmor (privatni smestaj). Postoje i dva kampa ukupnog kapaciteta @5 dd kojih

je jedan u planu razmeStanja sa sadasnje pozicije. Ukupna strgkhastajnih
kapaciteta Vlasine je slede
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Ako se uzme u obzir da odmaraliSta kao funkcija letnjeg/zimskog odmaranja radnika
iz javnih preduzea, kroz par godina nestati i predstaviti se u drugoj funkciji, nse e
zaklju iti da na podruju Vlasinskog jezera ne postoji dovoljan hotelski/komercijalni
smestaj koji bi zadovoljio doma tra nju. Jednako tako se mo e konstatovati da
Vlasina u ovakvoj strukturi smeStaja nema nikakve argumeatéole ozbiljnije
internacionalno takmenje na meunarodnom turistkom tristu. Danas je ve
poznato da u svetu turiskie industrije je najprije va no razviti hotelsku ponudu sa
povezanim lancom vrednosti oko nje (dodatne i destinacijske usludgiemasti) Sto
direktno daje znaj destinaciji na lokalnom i me@narodnom tr istu.

Tranja

Turisti ki promet na Vlasinskom jezeru je skroman a u 2006. godini iznosimj8®k
hillada noenja sa procenom od 13 do 14 hiljada dolazaka Sta predstavlja oko 1%
ukupnog turistikog prometa Srbije. Procena je izvrSena na bazi pneseu ine
boravka (6 dana) u komercijalnim smeStajnim objektima na Viesmgezeru koji su

dali podatke za 2006. godinu.

Mo e se zakljuiti da Vlasinsko jezero s obzirom na svoj potencijal danas osévaruj
gotovo zanemarive turiske rezultate a koji su realna slika danasnjih magsati u
vidu smeStajne ponude ali i rezultat skromne i lokalno orijentikaneercijalizacije
turizma na Vlasini.

Vlasina tek dakle treba iskoristiti svoje mogosti me utim ne sa stajaliSta koriStenja
lokalnog tr iSta koje ne odra ava ekonomsku snagu zkivanu komercijalizaciju ove
planine.

Doma e triSte

U oktobru 2006. godine Horwath HTL je angaovao istraika ku u Strategic
Marketing Research da na adekvathom uzorku ispita stanovniStvieg Bilhiove
navike odlaska na odmor te misljenje o odmoru na planini odnosno posebna ispitat
stavove stanovniStva o odmoru na planini za vreme leta i za vreme zime:

Rezime istra ivanja

Odmor na planini je popularan tokom cele godine, gde se u proseku po danu troSi
22 EUR.

Planinske destinacije koje se odabiru su uglavnom u Srbiji, odnosno nexda bl
regionu.
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Smestaj tokom leta je u apartmanuaka ili prijatelja, dok za vreme zime u hotelu
sa pansionom (na nivou 3 zvezdice).

Svrha odlaska na odmor jeste odmor i relaksacija, ka® aktivhosti se navode
plivanje i skijanje dok mla navode i noni ivot.

Najva niji kriterijum je isto a, pristojnost i profesionalizam prema turistima, te
nakon toga priroda, atraktivne lokacije za izlete ali ne i visoke cene.

Odmor

93% stanovniStva ide na odmor jednom u godini, gde je odlazak na odmor povezan
sa nivoom primanja (Sto je visi nivo primangs e se ide na odmor).

Naj eSi metod informisnja o mestu odmora jesu prijateljirfi preporuka), dok
manji procenat pronalazi informacije preko novina i pdihi agencija.

Rezervacije se nags e rade individualno gde jedna tiea populacije rezerviSe
odmor direktno, a manji procenat vrsi rezervacije preko pkgragencije.

Destinacije

28% populacije je putovalo u Srbiji, prete no ljudi koji ive izvan iregradova i
zarauju manje od 100 EUR polanu porodice. Sleda destinacija po
popularnosti jeste Crna Gora, u koju putuje svakvrti stanovnik Srbije, i to oni
koji imaju dvoje ili viSe dece. Vrlo mali procenat ljudi je putowadruge dr ave, i
naj eSe su birali destinacije u okolini Srbije — ®u, Ma arsku, Bugarsku i
Tursku.

Najpopularnija destinacije u Srbiji su Zlatibor, Vrrfa Banja, FruSka Gora, Soko
Banja i Beograd.

Odmor na planini

Odmor na planini praktikuje 22% populacije.

Naj eS e se provodi pet ili manje dana. Stanovnici Beograda provode tizihe
10 dana, dok stanovnici centralne Srbije provode izntt i 5 dana odmora na
planini.

Na ovu vrstu odmora nags e se ide sa porodicom, dok migizme u 18 i 29
godina) praktikuju odlazak sa prijateljima.

Za vreme odmora na planini u proseku se potroSi 22 EUR po danu.

Letnji odmor na planini

Za vreme odmora ljudi se uglavnom opustaju bez ikakvih aktivnosjieBle se
praktikuje plivanje, dok od ostalih navedenih aktivnosti najmanje je wgzanih
uz sport i rekreaciju - odlazak u restorane, diskoteke, baroveosli

Posebne aktivnosti koje se praktikuju su pesge i biciklizam.

Letnji odmor na planini se provodi nag e u kui/apartmanu prijatelja ili roaka,
dok maniji procenat (manje od 20%) koristi privatan smestaj / pahsiotel. Oni
sa najmanjim primanjima koriste kamp.

Najpopularniji komercijalni smestaj jeste hotel sa 3*, dok onii&avprimanjima
preferiraju hotel sa 4*.

Naj eSi oblik usluge je puni pansion, nakon kojeg je samcenje bez dorika,

te no enje sa dorikkom. Mla i ljudi preferiraju noenje bez dorika, dok porodice
preferiraju all inclusive uslugu.
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Zimski odmor na planini

Jedna treina populacije koja provodi odmor na planini bavi se skijanjem (u
proseku srednjeg nivoa znanja skijanja), dok oni koji na planini nejuskij
uglavnom se niti ne ele baviti skijanjem.

Kroz zimski odmor na planini nas e se samo opusta bez ikakvih aktivnosti. Oni
koji se bave aktivhostima na@se skijaju, te kao i za vreme leta odlaze u
restorane, diskoteke, barvoe i slb.

Naj eSi vid smeStaja zimi jeste hotel, zatim ga slede privataressaj, i
ku a/apartman prijatelja ili raaka. Manji procenat populacije v@oseduje svoju
ku u/apartman na planini.

Najpopularnija kategorija smeStaja jeste 3* i to za one Kkoji dajgeu
apartmanima, hotelima i pansionima.

Naj eSi oblik usluge je polupansion, koji slede samo smeStaj teenje sa
doru kom.

Inostrano tr iSte

Evropa je vodea svetska regija kako u prihvatnom tako i u emitivnom turizrde, e
predvi a da e tako i ostati u srednjensom periodu od 3 do 5 godina. U smislu
kvantitativnih trendova Evropa je u 2004. godini u ukupnim tukst dolascima u
svetu zauzimala tr iSni udeo od 54% ostvarivSi 415 milionaumarodnih dolazaka. U
periodu 2002. do 2004. broj menarodnih dolazaka u Evropi rastao je po umerenim
prose nim godisSnjim stopama od 1 do 5%.

U regiji Srednje i Istone Evrope zabele eno je u 2004. godini oko 70 miliona
turisti kih dolazaka gde su vode zemlje u regiji Maarska (16 mil.), Poljska (14
mil.), Ruska Federacija ( 8 mil.) teeSka (6 mil.).

Osim kvantitativnih trendova u turizmu Evrope, va no je da se anglil i kvalitativni
trendovi koji e biti okvir ponaSanja turise industrije u sledéh desetak godina, a
prema kojima e i Vlasina kao budwa internacionalna turistka destinacija morati da
vodi ra una. Svi budu trendovi u turizmu su pod direktnim uticajem opStih svetskih
trendova gde turistka privreda u te nji da se odri reaguje i prilagova se globalnim
kretanjima. U nastavku dajemo opSte kvalitativne trendove turizma u testu
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Tri8na analiza je pokazala sledeimplikacije na projekt Vlasina:

Internacionalizacija turizma u Srbiji je tek zapta, gledajui stope porasta
dolaska i noenja inostranih turista, i u tom procesu internacionalizacije u nekoliko
sledeih godina doi e do velike promene u kvalitetu smeStajnih kapaciteta
(proces privatizacije, rekonstrukcije i obnove je wapoet) kao i do uvoenja
novoizgra enih i internacionalnom standardu prilagaih kapaciteta;

U skladu sa promenom strukture kvaliteta kapacitetaj de i do promene
sadadnje strukture kapaciteta, géeradnika odmaralidta u potpunosti &nuti i

biti prenamenjena ili u komercijalni novi tip smestaja ili u unaekugu funkciju,
kao Sto e i biti uvedeni novi oblici turistkog smestaja (turistko ili apartmansko
naselje, resort hotel, velnes hotel itd.);

Rezultati hoteljerstva Srbijee se takoe promeniti u vidu ostvarenih cena (viSi
nivo kvaliteta podrazumeva i viSe cene, ali i bolje goste)&tazultirati sa boljim
indikatorima poslovanja bitnima prilikom ulaska svetskih lanat@telski biznis
Srbije;

Trenutano je u procesu izrade nekoliko planova razvoja turizma u celoji,Srbij
koji e u svojoj fazi implementacije privilinteresovanje stranih investitora da
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ulau nove i kvalitetne projekte diu opSti nivo turistikog proizvoda i
konkurentnosti na internacionalnom tr iStu;

Za vreme transformacijskog procesa kako hardvera tako iesaftu turizmu

Srbije, glavni oslonacini e i dalje domai turisti koji su u recentnom istra ivanju

potvrdili injenicu da gotovo svi idu na godiSnji odmor i to velikaima u Srhbiji,

te da delomino koriste odmor u planini (leti i zimi) radi opuStanja i zabave. &om
e pridoneti i ve uo eni sna an rast linih prihoda stanovniStva Srbije, posebno u

ve im urbanim centrima beograda, Novog sada, NiSa, Kragujevca i drugih.

Projekat Vlasina mora take da uzme u obzir i evropske trendove k@ise na
srednji rok direktno implicirati i na podrju Vlasine kao npr. trend zdravlja i
specijalnih turistikin proizvoda, vea tranja za vreme pred i post sezone,
autenti nost i kulturno-istorijski elementi u paket aran manima.

Klju no pitanje je dakle da li se orijentisati na samo d@vaegionalno tr iSte ili
ve u po etku odrediti viSi rang ambicija kroz implementiranje interaaainih
standarda za vensko internacionalno triSte u razvoju turizma na Vlasini kao
jedinom relevantnom resursu krajnjeg juga Srbije. Nadalje sevjaspanje da
li se fokusirati samo na velike hotele koje biti implantirani u prostor i
funkcionisati na principu sezonalnosti turizma ili se odrediti ka mmme
internacionalnom pristupu formulisanja turiggé ponude po principu mix-use
koncepta (koncepta meSovite namene) u kojima se nalaze kohnéemsipestaji u
vidu hotela, apartmana kao i odemog nivoa nekretniname investitori pokrivaju
rizik investicije u poetnim fazama razvoja turizma na podtuVlasine, ali i ime
se smanjuje ovisnost o sezonalnosti turksti kretanja.
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GeomorfoloSke karakteristike

Kraj Vlasina (vlasinska sinklinala) nalazi
se u istonom delu sliva Ju ne Morave,
izme u planina emernik (1.688 m) na
zapadu i Vardenik (1.875 m) na jugu,
Krajista na jugoistoku, dr avne granice sa
Bugarskom na istoku i planinskog masiva
Gramada (1.592 m) na severoistoku.
Nalazi se na 1.213 m nadmorske visine
(vlasinska visoravan) i geomorfolo3ki
jezero dominira ovim krajem. Ono
zauzima centralnu poziciju teritorije
opStine i predstavlja svojevrstan prirodni
reper podruja.

Biljni i ivotinjski svet

Biljne vrste koje imaju svoju dominaciju viasinskim krajembsikve, breze (metlike)
kao specifikum ovog predela te uz samo jezero ietenara (jela i bor). Tresetno
zemljiSte pogoduje vrstama tresetne trave, mahovine, zukveaSéaskog ljutia,
rastavia, krupnog masl&a i vrbe. Posebno se izdvaja diverzitet lekovitog i
medonosnog bilja poputvalerijane, mag duSice, borovnice, rastasj kantariona,
bosiljka, Sipka, nane, zove, kupine, koprivemerike, jagoda, malina, Sljiva i jabuka.

Od divljih ivotinja na podruju Vlasine egzistiraju srna, divlja svinja, zec, vuk,
tekunice-glodari, te ptice poput slavuja, senice, jastreba, vrapge, rode i divlje
plovke.

Klimatske karakteristike

KlimatoloSki podruje ima karakteristike sub planinske klime sa srediSnjom gjmiis
temperaturom od 6,4° C (ekstremi -3,6°C u januaru i 16°C u augustu). seneg
zadr ava u proseku preko 3 meseca (preko 30 cm oko 2 mesecajaora fezeru se

u zimskim mesecima stvara led (kraj decembra do sredingaiehrsa debljinom od 35
do 40 cm. Najve kiSni period je u maju i junu, dok magla na Vlasini se du e zagr a
na jesen i zimu. Vetar na vlasinskoj visoravni duva iz smerarezapada (dominantan
vetar jake snage) te sa zapada i istokasthnost dana sa jakim vetrovima na Vlasini
je najvea od januara do marta, dok je najmanja u augustu i septembru, samajve
uticajem na delu Pepeljaci - Promaja. U toku letnjih dana mo elada do nagle
promene vremena.
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Jezero

Vlasinsko jezero je nastalo iz tresetne wave koje je izgradnjom brane 1949. godine
po elo da nakuplja nadzemne i podzemne vode iz okolnih slivova, te je plprimi
sadasnji oblik. Voda se dovodi preko 4 kanala, i preko pumpnog akumulacionog
postrojenja Lisina. Najznajnije pritoke na zapadnoj obali su Saovica, ian
Stevanovski potok, Manojlovica i Cvetkova reka, a na rgtpBabina i Murina reka.
Jezero se prua se u meridijanskom pravcu (sever - jug) i Bage 9 km sa
prosenom Sirinom 1,77 km te maksimalnom Sirinom na ju nom delu od 3,5 km. Dno
jezera je nagnuto od juga ka severu od oko 20 m, sa paeedubinom jezera od 12

m (najve a zabele ena dubina jeste 25 m na severnom delu jezera). Vodena@ovrsi
akumulacije iznosi 16 kfn dok ukupna zapremina jezera 165 miliond Bu ina
obalske linije koja je u stalnoj promeni iznosi 132,5 km. Na jezerwjgodva ostrva -
Stratorija (250 m dug&o i 115 m Siroko) te Dugi del (480 m duga i 150 m Siroko),

te poluostrvo Dugi del u vidu niskog isturenog rta.

Fizi ko - hemijske karakteristike voda vlasinskog jezera pokazaijie voda neutralna
do blago alkalna, niskomineralizovana, meka i bogata rastvornieorkiom. Nije
optere ena prisustvom teSkih metala i mo e se okarakterizovati kao voda pree klas

Funkcionalne celine oko jezera

Jezero ima tri funkcionalne celine i to:

Vlasina Okruglica- prva dodirna téka sa jezerom, i funkcionalno predstavlja
jednu vrstu raskrsnice koja usmerava goste prema istoku i psenexu.
NajviSe javnih funkcija je u ovom naselju (poSta, policija, trgovipekare,
zdravstvena stanica, objekt Ministarstva odbrane) tako da sedogosmatra
kao mesto ulaska na Vlasinsko jezero iz smera Surdulice. dpiskiaselja
osim javnih funkcija postoji i motel i dva odmaralista te&kua stanovanje.

Vlasina Rid - nalazi se na severo-zapadnoj strani jezera, dostupna je
regionalnim putem R122. Zona Vlasine Rid je najviSe urbanizirana u odnosu
na ostale funkcionalne celine jezera, sa velikim brojem privétnia (400-
tinjak) koje delomino slue za ivljenje a delom za odmor. Na podt
postoje trgovine, postanski ured, dva hotela, i nekoliko odmaralistd.dewa

je naslonjen na sportsko - rekreacione sadr ajenfernik prema zapadu i
fudbalski stadion sa praten sadr ajem prema jugu) te kamp D ukelica, tako
da cela ta zonaini jednu funkcionalnu celinu. Dostup je mogiz smera
Vlasine Okruglice i iz smera Crne Trave;

Vlasina Stojkovieva - nalazi se na istmom delu jezera i posmatra se kao
mesto ulaska na vlasinsko jezero iz smera Klisure magistrgputem M1.13
(odnosno iz smera Bugarske). Na pogliije smesSteno oko 100-tinjak kau
delomi no za ivljenje a delomino za odmor. Od javnih funkcija postoje samo
dve trgovine, ali je i na tom prostoru farma predaz8impo iz Vranja.

Na ove tri funkcionalne celine se ve u sela iz unutrasnjosti, kejano o svojoj
poziciji inkliniraju nekoj od te tri celine.
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Glavni saobraajni pravci su magistralni put
M 1.13 u duini od 23,24 km i regionalni put
R 122 u duini 45,26 km. Dodatno,
saobraajnu mre u ine i lokalni putevi 121,75
i km (delom asfaltirani, delom zemljani) te
ostali nekategorisani putevi (zemljani) u
duini 370.92 km. Mo e se konstatovati da je
stanje primarne putne mre e (M1.13 i R 122)
zadovoljavajue i vrSe funkciju povezivanja
primarnih centara na jezeru (Rid, Okruglica,
Stojkovi a, Boica), dok je sekundarna putna
; mre a (lokalni i ostali putevi) nedovoljno
razvijena i sa loSim eksploatacijskim karakteristikana&lnosno povezanost sa
primarnih puteva prema unutradnjim naseljima je vrlo slaba.

Vodosnabdevanje

Za vodosnabdevanje podja najva niji je izvor vodozahvata sa hidrosistema Vlasina,
lokacije brdo kalifer (izmeu Vrla 2 i Vrla 3) koje slui kao dopuna sistema
vodosnabdevanja opstine u letnjem periodu (drugi vodozahvat opStine Surdulica |
Masuri ka reka). Postrojenje za preradu Kalifer ima kapacitet ods7€alpreista em
kapaciteta 252 h i pe$anim filterom sa 3 polja od 2Zm

Jedino naselje na jezeru sa javnim vodovodom je Vlasina Rid kajeabeleva vodom
sa postojeeg postrojenja za prig avanje izvorske vode "Tubeghije" kapaciteta 15 I/s.
Ostala naselja i mahale na jezeru se vodosnabdevaju prete noakpgti lokalnih
izvora ili grupe izvora, kao i zahvatanjem iz individualnih vodozahvata - bunara.

Ovakav postojaé sistem vodosnabdevanja uglavhom zadovoljava potrebe kvaliteta
vode, ali deo voda koje se zahvataju iz individualnih vodozahvata ne odpgoy®
kvalitetu prvenstveno zbog bakterioloSke neispravnosti i prisustva Ste¢nilereta.

Kanalizacija

Danasnja situacija sa kanalizacionim sistemom na jezerw seaveniti kao losa, jer
se sve otpadne vode nekontrolisano odvode ispod brane u sliv reke Viaske,
kolektora koji je delimino oSteen i ne vrSi funkciju bioloSkog pr& avanja. U
seoskim naseljima se koriste sefp# jame koje su uglavnom nepropisno izvedene i
predstavljaju hazard za okolinu zbog izlivanja. Atmosferska vodakaintrolisana i
prepustena je slobdno is¢eanju u okolinu.

Opstine Surdulica je vezapoela investicioni ciklus izgradnje dva ekoloSko -
kanalizaciona polu prstena i to:

severni poluprsten Vlasina Rid - Golemikar,

ju ni polu prsten, od katastarske granice Vlasina Rid prema Vlasina (@iriug
od Vlasina Stojkovieve do Vlasina Okruglice.

Distribucija otpadnih voda se vodi na dva bualpostrojenja: za severni polu prsten na
PPOV " emernik", a za juni polu prsten PPOV "Koljandini" - Vlasina OKica.
Otpadne vode se pii8 avaju u tri faze: meharki, bioloSki i tercijarno, Sto daje
kvalitet vode 1. klase nakon obrade.
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Elektroenergetska i telekomunikaciona mre a

Napajanje celokupnog podija elektrinom energijom je realizovano na 35kV sa
dalekovoda koji dolazi iz Surdulice. Na lokaciji Bogdanova Mahatpaiena je
trafostanica "Vlasina Promaja" 35/10kV, 1,6MVA. Odatle se elekdrienergija
distribuira na srednjenaponskom nivou 10kV, a potom se preko transformacije
10/0,4kV isporuuje potroSaima. Ostalo, Sire podrie oko jezera se napaja
elektri nom energijom na srednjenaponskom / niskonaponskom nivou preko malih,
stubnih trafostanica 10/0,4kV. Mo e se zakipi da je elektroenergetska mre a
Vlasine slaba, koncipirana uglavnhom za potrebe ruralnih krajevadovognih
kapaciteta u svrhu budeg turisti kog razvoja.

Zbog budueg turistikog razvoja na jezeru potrebna je izgradnja nove trafostanice
35/10kV, 2x8MVA koja bi mogla da zadovolji vrSne kapacitete. Dodatno recijpk
Vlasina Rid je planirana 35/10kV koja je trebalo da pokrije zahtavpotroSnjom u
ovom delu turistikog naselja. Na lokaciji Vlasina Stojkowi je predvia dovo enje
dalekovoda /podzemnog kabla 35kV od Promaje do lokaeijaruk i izgradnja nove
trafo stanice 35/0,4kV snage 2x2MVA. Na celokupnoj lokaciji oko jejepotrebno
izgraditi odgovaraju broj distributivnih trafostanica 10/0,4kV, a u svrhu umre avanja
celokupnog elektroenergetskog sistema oko jezera kao i oencnje dovoljnog
nivoa elektrine energije za potrebe turizma na Vlasini.

Telekomunikacione infrastruktura (fiksna i mobilna telefonijajlazeljava sadasnje
potrebe.
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Prostorni aspekt planiranja ovog podeuima osnov u tri nivoa planiranja:
1. Prostorni plan Republike Srbije iz 1996. godine;
2. Prostorni plan podrga posebne namene Vlasina iz 2004. godine, i
3. Prostorni plan opStine Surdulica iz 2007. godine.

Prostorni plan Republike Srbijge odredio da voda i vodoprivredna infrastruktura
imaju najznaajniji rang u prostornom planu Republike Srbije kroz zaStitu prostora i
slivnih prostora podzemnih voda, u kojem jeavo podruje Vlasine oznaeno kao
dragoceno izvoriSte podzemnih voda. Dodatno je u prostornom planu Republile Srbij
ovo podruje identifikovano kao jedno od 6 prioriteta razvoja turizma Republike
Srbije.

Nastavno na prostorni plan Republike Srbije moralo se pristupitliiBeostornog
plana podruja posebne namene Vlasjrkao plana ni eg redaiji je zadatak utvrditi
ciljeve, politike i koncepciju organizacije, uenja, koriSenja i zaStite prostora
Vlasine i to sa stanoviSta zaStite prirodnih vrednosti a posebnoriStay
vodosnabdevanja, odnosno razvoja turizma. |z tog plana proizlazi progravijarpea
predelom izuzetnih odlika Vlasina za period 2006. - 2011.
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Prostorni plan opstine Surdulic&kao plan najni eg reda u navedena tri dokumenta,
imao je za zadatak prepoznati i anga ovati prostorne mmggii opStine Surdulice
vode i ra una o viSim nivoima planova vezano na zaStitu prirodnih resursa j&koje
povukao iz PPPN Vlasina kao polaznuki#), odnosno uskladiti privredni a napose i
turisti ki razvoj sa prirodnim vrednostima Vlasine.

Prou avanjem i evaluacijom sadr aja ovih dokumenata koji se odnose 2wjra
turizma vidljivo je da je re o naelima i okvirima razvoja koji su povezani s
konceptom odr ivosti i potrebe celovite dugone zaStite ovog prostora.

Za ovaj Master plan posebno va ni okviri koji su predlo eni navedethdkumentima
jesu sledei:

na Vlasinskom jezeru predene su tri glavne zone razvoja (prema
funkcionalnim celinama) Vlasina Rid, Vlasina Stojkewa i Vlasina
Okruglica

predvi eno je 13 turistikih pod-zona, te

predvi ena su dva posebna lokaliteta van naselja u vidu kampa iklmya
doma.

U nastavku dajemo pregled predsmih turisti kih zona.
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Prema predlogu prostornog plana opstine Surdulica predivisu i maksimalni
smestajni kapaciteti na Vlasinskom jezeru. Uz postioj2.055 le aja koji u sadasnjoj
strukturi imaju zanemarive hotelske kapacitete, planom je predwii novih 4.050
le aja sa preovlauju om strukturom u hotelskim kapacitetima. Sladgrafikon
prikazuje rasporeenost le ajeva prema turiskom centru i prema vrsti smeStajnog
kapaciteta.
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Za prostore gde je planiran intenzivan razvoj turizma (Vlasind, R/lasina
Stojkovi eva i Vlasina Okruglica) predwna izrada odgovarajin detaljnih
urbanistikih planova kao i poseban plan opSteg erga jezera sa priobaljem.

20$ /$ /01$ #(# %

U tom kontekstu misija je ovog Master plana slede

da na temelju situacione i triSne analize predloi prihvatljiviacionalni
razvojni koncept turizma podoban za akviziciju doiha internacionalnih
investitora,;

da poslu i kao input za nadolaz=detaljne urbanistke planove i regulaciju;
te da pru i okvir za upravljanje turiskim projektom Vlasina.

Uzimajui to u obzir ovaj Master plan saglasno internacionalnim standardima
planiranja, razvoja i upravljanja turistim destinacijama, nu noe morati preispitati
date gabarite i sadr aje turiskiog razvoja u okviru spomenutih planova, a kako bi u
kona nici otvorio proces razvoja prema zahtevima konkurentske tiesitndustrije.
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Uvidom u nainjene prostorno planske dokumente ava se mnoStvo prirodnih i
antropogenih turistkih atrakcija s kojima obiluje Siri prostor Vlasine. Pitang |
me utim na koji nain je ove atrakcije uz razvoj turiske infrastrukture i opreme
dovesti u poziciju da generiSu doreai me unarodno turistiko tr iSte i na taj nain
obezbede privatne investicije s minimalnim rizicima.

Karakteristino je za praksu turistkog planiranja da se ponekad vrednost atrakcija
precenjuje jer se na iste gleda kao na izvor tzv. komparatpmratinosti pojedinih
zemalja i regija. Meutim ono Sto nas u kontekstu ovog Master plana zanima jest snaga
nasle enih atrakcija Vlasine koje su moguzvor tzv. konkurentskih prednosti budu
da, konkurentske prednosti jesu objektivha osnova za preuzimanje predikzetni
rizika (investicije). Van svake je sumnje da u uslovima giabeije investitorima su
danas dostupne informacije o ulagan potencijalima, ako ne na globalnom onda
najmanje na regionalnom nivou pa u tom smislu svako tkestpodruje mora
ponuditi minimum atraktivnosti za preduzimanje investicionih rizikrugim reima
mora se obezbediti povraj na investicije u okviru uob&jenih standarada za jednu
odre enu industriju.

Budu i su investicije u turistku industriju zapravo investicije u nekretnine koje
pretpostavljaju ulaganja na dui rok, logo je da globalni / regionalni investitori
evaluiraju opcije koje su im na raspolaganju na pddrdire Jugoistone Evrope,
neovisno da li je reo morskim letovaliStima na Jadranu ili Crnom moru, bugarskim,
srpskim ili bosanskim planinama ili pak srpskim, rumunjskim, blgargi bosanskim
banjama. Zbog toga se za konstruktivnu i ubedljivu prezentaciju icter@nim ili
domaim investitorima nuno mora objektivizirati poslovni potencijal aMtija s
obzirom na internacionalne tr iSne trendove i okvire.

U tom smislu smo proveli triSnu evaluaciju turidtin atrakcija Vlasine s pozicije
konkurentskih prednosti i nedostataka, a kako bi objektivizirali poslowesticioni
potencijal. Ova je evaluacija imjena putem sledéh koraka:

SWOT analiza, a na bazi nekoliko boravaka na prostoru Vlasine, uvida
dokumentaciju i ndanjene planove te napose vlastite fotodokumentacije o
Vlasini;

kvantitativha analiza podobnosti lokacije s aspekta intereBaitiazinteresnih
skupina;

ben mark analiza kao primera oglednih praksi u svetu, te

na bazi toga smo izveli konau evaluaciju konkurenstkih snaga i slabosti
podruja Vlasine sa stajaliSta globalnih pravila igre u razvojustukih
destinacija.

5% )0,

Predstavlja procenu kljmih faktora koji karakteriSu atraktivnost i privieost podruja
Vlasine kao turistike destinacije, kao i onih faktora koji mogu uticati na razvoj
turizma u regionu. Pojedinmaa SWOT analiza je urana za svaki od sledé
elemenata:

resursi i prirodni uslovi,
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socijalni i ekonomski profil,

infrastruktura (saobrajna, opsta i turistka),
turisti ko poslovanje,

turisti ka organizacija i marketing destinacije,
trendovi u turistikoj industriji,

konkurencija,

pravno i politi ko okru enje,

ekonomsko okru enje.

Glavni inputi za napravljenu SWOT analizu su dobiveni iz temeljradize postojee
dokumentacije koja je dosada uema za podrye Vlasine (prostorna, razvojna,
privredna i ekoloSko-zastitna), te iz obilaska terena i indivith@lintervjuisanja
najva nijih klju nih subjekata, ali i iz analize evropskog i svetskog tr ik i
trendova koji su na snazi u Sirem okru enju.

Identifikovane su slede jakosti i nedostaci:
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SWOT analiza iako pokazuje odene injenice, nije dovoljna sama po sebi da uka e
koje su realne vrednosti Sireg prostora Vlasinskog jezera pre@dowg za razvoj
turizma. Stoga sledekorak, kvantitativha analiza predmetnog prostora namenjenog za
razvoj, pokazee viSe detaljnije aspekte lokacije.

S _# $4

Kriterijumi evaluacije prema razli itim interesnim
grupama

Atraktivnost i pogodnost lokacije se ra#lo vrednuje sa aspekta railih interesnih

grupa. Tako se jedni kriterijumi primenjuju na potencijalne gostelahatedrugi na

investitore i operatore te na stanovnistvo i ekonomske subjekies&opalaze u
okru enju predviene realizacije projekta. Stoga su prilikom selekcije uaete
razmatranje tri razlite interesne grupe koje su presudne za evaluaciju:

Interesi
stanovnistva i
ekonomije
(LOKALNA
ZAJEDNICA)

Vrednosni kriterijumi razlikuju se u zavisnosti od raitih interesnih grupa, tako da su
svakom kriterijumu pripisani raziiti ponderi u odnosu na razvojni scenario. Do toga
se dolazi postupkom ponderisanja svakog kriterijuma u zavisnosti edkimg se
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konceptualna orijentacija sledila prilikom evaluacije loka¢ije 1 = manje va no do 3
= veoma vano). Razlite grupe i njihovi vrednosni kriterijumi objaSnjeni su u
nastavku.

1. Pogodnost i atraktivnost sa aspekta tr iSta/gosta

Ovde se radi o evaluaciji sa aspekta triSta/potencijalnodagdsstinacije. Va ni
parametri za gosta obuhvataju opStu dostupnost i dostupnost kilissitrakcija,
turisti ke infrastrukture, blizina veg mesta kao i Sire okru enje lokacije obuhvataju
npr. smetnje (buka, prljavstina, zagaost).

2. Pogodnost i atraktivnost sa aspekta zajednice/destinacije

Lokacija u ovom pogledu ima uticaj na ivotnu sredinu. Osnovna pitangaisese na
postojanje komunalne infrastrukture i integraciju u postojebudui saobraajni
sistem. SusStinsko za zajednicu je i stimulacija lokalne piesrésa kupovinom i
potroSnjom, ime se narato stimuliSe lokalni biznis). Uticaj izgradnje objekata na
postojeu rezidencijalnu strukturu (stanovnike) znatno varira u zavisnodblattije

do lokacije.

Tako e je za lokalnu vlast znajna i raspolo ivost parcela, tj. da li je prostor dostupan
svim zainteresovanim investitorima ili uslovi kupovine i gtiea vlasniStva
predstavljaju barijere za kupovinu parcela.

3. Pogodnost i atraktivnost sa aspekta investitora / operatora

Vani kriterijumi za operatore su pogodnost lokacije za ogranizevaperativnog
poslovanja smestajnih i ostalih kapaciteta kao Sto su mogti dostave, mogaosti
pristupa itd., infrastruktura parcela kao npr. raspolo ivi prildjuza kanalizaciju itd.,
vidljivost sa ostalih predela lokacije i jednostavan pristup @eSkrganizovanim
prevozom) do turistkih sadraja, mogunosti eventualnog dodatnog proSirenja
gra evnog zemljista i sl.

U finansijskom pogledu take je neophodno posebno tretirati troSkove kupovine
parcele i/ili povezane troSkove i naknadne troSkove izgradnje.

Procena pogodnosti lokacije obavlja se u formi bodovnog ocenjivanja, a esproc
ocenjivanja prilo enom u nastavku.

a) Razliiti ponderi za pojedinane vrednosne kriterijume

Kriterijumi za atraktivnost /

Ponderi ..
pogodnost lokacije su...
3 ... veoma va ni
2 ..vani
1 ... manje vani

b) Vrednosna skala od 1 do 5 bodova koja se odnosi na atraktivnhost i pogodnost
potencijalne lokacije za pojedinze vrednosne kriterijume
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Procena pogodnosti

Bodovi "
lokacije
5 Izvanredno
4 Dobro
3 Srednje
2 LoSe
1 Veoma loSe

¢) Mno enjem pondera (1-3) sa vrednosnim faktorom (bodovi od 1-5) rezultuje
teoretski minimalnom broju bodova od 1 i maksimalnom broju bodova od 15 za
svaki pojedinani kriterijum.

d) Da bi se svakoj interesnoj grupi dala jednaka te ina, agleese prosena vrednost
za svaku interesnu grupu (zajednicu, triste i investitore). Daebdobila opSta
ocena obraunava se prosea vrednost ove tri interesne grupe (prosevrednosti
svake interesne grupe).

Individualno ocenjivanje lokacije se obwaava prema sledien poenima u tabeli:

Ukupan broj

Pogodnost
poena
100 - 85 % Izvanredna
84 - 65 % Dobra
64 - 55 % Ograni ena
54 -45 % Veoma ograni ena
Ispod 45 % Nepogodno

Ocena lokacije
U nastavku se prezentuje ocena lokacije po pojedinom aspektu
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Zona razvoja turizma na Vlasinskom jezeru, sa sprovedenom analizm@nom,
pokazuje da ovaj region omogije u tr iSnom smislu kvalitetne razvojne opcije, posto
se ovde radi u velikoj véni o nerazvijenom i greevinski neizgraenom podruju,
StaviSe radi se o prostoru iznimnih ekoloskih vrednosti. Zboinjenice lokacije ima
pozitivne implikacije odnosno dobru pogodnost obzirom na lokalnu zajednicu i
destinaciju, jer e se podii nivo kulture graenja, ali i jednako tako infrastruktura koja
je ve u procesu graenja donjee smanjenje Stetnog uticaja na okolinu. Dodatno se
generiSu nova radna mesta kao i Sta se poagu multiplikatorni efekti privrednog
razvoja. Najbolje ocene prema kriterijumima daje pogodnost sa aspeldttorae gde

je na raspolaganju velika koiiha slobodnog zemljista (pod pretpostavkom da se mo e
otkupiti ili staviti pod neki re im upraljanja), prostorni planovidely reda su u korist
kvalitetnog razvoja turizma te proces i ostali troSkovi pripgezemljista su relativno
niski tako da ovi kriterijumi ne stvaraju prepreke za budazvoj.

Nakon SWOT analize kao i kvantitativne analize lokacijeleskgi su interni aspekti

koji uti u na razvoj, no ipak jo$ je potrebno analizirati kije faktore uspeha u razvoju
inernacionalnih projekata shih karakteristika a koji su veetablirani i funkcionidu na

turisti kom tr iStu.

55 " 12

Prilikom izrade bemmark analize polazni osnov je bila situacija na danatr iStu
gde se pokazalo kako novi projekti imaju razmerno ni i rang afahic unaju i samo
na lokalno triSte i to srednjeg nivoa kvaliteta. Kako domatriSte pokazuje
ograni enu tra nju za projektima viSih nivoa kvaliteta proizvoda, primagiednih
praksi iz sveta pokazuju uzor kako bi se moglo octi@ razvoja ovog projekta moglo
respektirati svetska pravila igre.

Druga injenica koja je bila osnov prilikom izrade bemark analize jeste ta da u svetu
postoje dva nana razvoja turistikin destinacija na/oko jezera. Prvi je primer tzv.
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evropskog modela razvoja jezerskih destinacija koje su eépgvoj razvoj joS u 19.
veku iz malih mesta/sela a u zadnjih 15 godina selp8iriti svoju paletu turistikih
proizvoda i obezbavati celoviti lanac vrednosti destinacije kako bi poslovaleotok
cele godine. Ogledni primeri ovakvih evropskih modela su Neusigier Saaker See,
Ossiacher See u Austriji, zatim Bledsko jezero u SloveniBataton u Maarsko;j.
Ovaj model ima prednost da su destinacije u ovom danasnjem stadijukprdosegle
svoj maksimum fizikog razvoja i samo mogu podizati kvalitet i cenovni nivo.

Drugi primer je tzv. angloameki pristup gde su postojali samo prazni prostori oko
jezera te se inicijalno pristupilo integrisanom razvoju celokupangd vrednosti. Sva
angloamerika jezera su razvijana na ovakavinagde se u zadnjih 10-tak godina ovaj
model poeo primenjivati i u Evropi na mestima gde je to joS megwPrednost ovog
modela je dugor@n i organski rast sa rastom triSta, gde se unapred planomigeze
prostor za daljnji razvoj i moge kontrolisati stepen razvoja.

Obzirom da je Vlasinsko jezero jo$ uvek dewiski prostor podoban za dugaaa i
organski razvoj, misljenja smo da u ovom projektu treba pristupgioamerikim
principom razvoja, i stoga smo napravili analizu tri angloarkarprimera koji mogu
poslu iti kao svojevrstan reper za razvoj turizma na Vlasinskom jezeru.

U skladu sa time uzeli smo u obzir slegériterijume:
resursni i atrakcijski osnov projekta
pozicioniranje destinacije te struktura proizvoda
vrste i strukturu smestajnih kapaciteta
nivo kvaliteta proizvoda i usluga

U nastavku dajemo pregled odabranih lmeark projekata:
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Informacije o destinaciji

Lake Louise je locirano u Banff nacionalnom parku, oko 184 km zapadno od Kalgarija,
Alberta, Kanada i 60 km zapadno od grada Banff. Banff nacionalni park je najstariji
kanadski nacionalni park, osnovan 1885. u kanadskim Rocky planinama je lociran 120
kilometara zapadno od Kalgarija i sadri 6,6 km ? planinskog terena s brojnim gle erima i
ledenim poljima, gustom Sumom i planinskim proplancima. Provincijske Sume i Yoho
nacionalni park su komsije prema zapadu, dok Kootenay nacionalni park je lociran
prema jugu. Glavni komercijalni centar parka je grad Banff, u dolini reke Bou koji ima
sve potrebne sadr aje koje mesto treba da ima (trgovine,restorani, barovi, pozoriste,

bioskop, banka itd.).

Turisti__ka infrastruktura

Leto
PeSa ke / biciklisti ke staze
Jezerska oprema (brodi i, pedaline)
Konji kiran /ko ije
Informacioni punktovi / vidikovci
Golf teren
Gondole, turisti ka eleznica

Ski i langlauf staze

Zimska sportska hala

Staze i oprema za penjanje gle erima
Pse e zaprege

Event centar

Heliport

Turisti ki proizvodi i usluge

Leto
Odmor
Golf
Ribolov, ture brodom po jezeru
Sportsko - rekreacione vodene aktivnosti
PeSa enje, biciklizam, ture okolinom
Jahanje, streli arstvo, posmatranje

Komercijalni

Fairmont Chateau (521 soba)
Lake Lousie Inn (232 sobe)

Deer Lodge (73 sobe)

Mountaineer Lodge (78 soba)
Fairmont Springs Golf & Spa (770 soba)

Mount Royal Hoel (135 soba)

Juniper Hotel (52 sobe)

Fox All Suite Hotel (jun 2007. otvorenje)
Delta Royal Lodge (99 soba)

Resort Hotel & Conference Centre (211
soba)

Zima
Odmor
Skijanje, snowboarding, langlauf
Zimski sportovi - hokej, klizanje
Istra ivanje okoline - pe ine, planinarenje
Zimski ribolov, zimske zaprege
Banff zimski festival

Rezidencijalni

Lake Louise Condominiums (120 jedinica)
Banff Rocky Mountain Resort (vile,
kondoteli, apartmani) - oko 300 jedinica
Storm Mountain Lodge & Cabins (80
jedinica)

Moraine Lake Lodge (34 jedinice)

Baker Creek Chalets (30 jedinica)
Brewster Kananaskis Guest Ranch (40
soba)
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Maligne jezero je najve e prirodno jezero u kanadskim Rocky planinama (u sklopu
Jasper nacionalnog parka) koje su pokrivene snegom i ledom, i dugo je 22 km.
Otvorena Suma bora i smreke je dom mnogih divljih ivotinja pop ut grizlija, crnog
medveda, vukova, jelena, museva i specijalnih vrsta orlova. Turisti ki razvoj ovog jezera
je podstaknut sa pisanjem Marije Safer o lepotama jezera i okoline, pa se sa vremenom
ova destinacija pretvorila u veliki turisti ki centar. Ova destinacija ima viSe mesta oko
jezera tako da u ovom slu aju glavni hoteli (anker hoteli) preuzimaju na sebe glavne
funkcije mesta (okupljalista, restorani, barovi, zabava) dok se na jezeru kreira turisti ka
infrastruktura. Ove godine Jasper nacionalni park slavi 100 godina od osnivanja.

Turisti_ka infrastruktura

Informacioni centar sa interpretacijom
Centar za vodene aktivnosti

PeSa ko-planinarske staze

Trgovine za sportsko-ribolovnu opremu
i ara

Konji ki ran

Turisti ki proizvodi i usluge

Odmor za porodice

Ture brodom po jezeru

Pesa enje, biciklizam, planinarenje
Ribolov, posmatranje flore i faune
Turing okolinom

Ski i langlauf staze (na obodu destinacije)
Istraiva ki putevi

Crosscountry ski utrke

Festival vina i sira

Odmor za porodice

Skijanje (nije u sklopu destinacije)
Specijalni interesi

Turing

Istra ivanje i posmatranje

Komercijalni
The Jasper Inn Alpine Resort (198 soba)
Fairmont Jasper Park Lodge (446 soba)
Marmot Lodge (107 soba)
Astoria Hotel (35 soba)
Pyramid Lake Resort (90 jedinica)
The Chateau Jasper (119 soba)
Lobstick Lodge (139 soba)

Rezidencijalni
Luksuzne brvnare (100 jedinica)
Mount Robson, Sawridge i Tonquin Inn
(200 jedinica)
Amethyst lodge (97 soba/apartmana)
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Informacije o destinaciji

Jezero Tahoe (drugo najdublje jezero u SAD-u) smesteno u Sierra Nevada planinama,
locirano uzdu granice izme u Kalifornije i Nevade. Jezero je poznato po bistroj vodi i
panorami okolnih planina. Podru je je srediSte mnogih ski rizortova i letnje rekreacije.
Na ju noj obali dominira najve igrad jezera South Lake Tahoe, Kalifornija, koje grani is
gradom Stateline u Nevadi, dok Tahoe grad u Kaliforniji je lociran na severnozapadnoj
obali jezera. Destinacija je ve inom usmerena ka turizmu s velikim brojem prodavnica,
restorana, hotela, ski resortom, kasinima i rezidencijalnim sadr ajima.

Turisti _ka infrastruktura

PRIl % = TR P RL L
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Pla e i centri za vodene aktivnosti
Fitness i spa centri

Golf teren

PeSa ko-biciklisti ke staze
Tahoe Event Centar

Kasina

Golf

Igre na sre u

Kruzing jezerom

PeSa enje, planinarenje, biciklizam
Vodene aktivnosti, ribolov

Komercijalni
Hoteli - preko 30 hotela sa oko 2.000
klju eva u sobama i apartmanima
Kondoteli - 8 kondotela sa 426 klju a
Resorti - svaka od tri iskustvena dela
jezera ia po jedan resort koji uklju uje i
hotele i privatan smestaj
Moteli - nekoliko motela za mla u
populaciju kapaciteta do 200 soba
Kampovi - 10 kampa sa kapacitetom od
4.000 osoba

Smu arske staze i ski liftovi
Zimska takmi enja
Langlauf staze

Ski centar

Odmor

Sportsko i rekreaciono skijanje
Wellness / spa

Aktivnosti na snegu

Zimski kruzing jezerom

Zimski festival - sajam

Rezidencijalni
Apartmani - u svim delovima oko 600
smestajnih jedinica
Vile / challettes - preko 400 jedinica
Kolibe - oko 200 jedinica

Odabrani angloametki ben mark projekti pokazuju slede sumarne zakljke:

lako se gore prikazane destinacije se nalaze unutar prostoraniothez
prirodne vrednosti (nacionalni park, park prirode) odnosno unutar same
destinacije postoje posebna iznimna prirodna pgdryparkovi), one su
pristupile sistemskom razvoju turizma kreiranjem celokupnog laresnosti i

za vreme zime i za vreme leta;

Analizirane destinacije imaju Sirok spektar ponude komercijalihi a
rezidencijalnih objekata, uglavnom prilagme tra nji, ali i sa specijalizacijom
pojedinih komercijalnih objekata. SmesStajni kapaciteti analizirgmiera se
mogu sumirati na sledena in:

0 Resort Hoteli - uglavnom tzv. full-service hoteli sa viSinvoam
kvaliteta, i najeSe u sebi sadravaju elemente dodane vrednosti
(konferencijske sadr aje, wellness - spa prostore, animacijunag
gde cene variraju od 70 pa sve do 180 EUR, zavisno o kvaliteti hotela
kao i sezoni.

o Porodini Hoteli / Specijalizirani hoteli - hoteli koji sadr e uglavhom
smestaj i ponudu hrane i pi, dok ostale elemente ponude crpe iz same
destinacije, odnosno ako je re specijaliziranim hotelima (za decu,
sport, wellness, golf) struktura se prilagea pozicioniranju.
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Uglavnom se volumen soba (klgva) dri u rangu od 40 do 60 u
slu aju porodinih hotela, dok specijalizirani hoteli imaju od 80 do
120 klju eva. Cene u takvim objektima se smeStaju otprilike 10 do 15
% ispod full-service hotela, ali su ovde iznimka wellness i boteli
koji imaju vise cene do 20% iznad full-service hotela

o Kondoteli, apartmani i townhouses - viSestambene jedinice, itazli
namene zavisno o modelu upravljanja destinacijom gde se apartmani
uglavhom Kkoriste kao druga nekretnina u privathom vlasnistvu,
kondoteli su u biti komercijalni smestaj koji je u privathom mlés/u
ali vlasnici putem upravlj&ke kompanije izdaju svoju jedinicu kao
hotelsku sobu, dok townhouses mogu biti ili u privatnom vlasnistvu
( ista druge nekretnina vlasnika) ili u sistemu tajmSeringa odnosno
modela sell and leaseback (vlasnik kupi nekretninu i korissiajao
odre eni vremenski rok, dok ostalo vreme jedinica je u sistemu
komercijalnog smeStaja kojim upravija destinacijska menad ment
kompanija). Cene u takvim smeStajnim objektima (ukoliko su u
komercijalnom sistemu) su na nivou ili neSto nie od resort hotela -
posto se uglavnom i prave te smesStaju u blizini glavnog hotela.

o0 Vile i chalettes - jednostambene jedinice kapaciteta od 4 pdxs@e
le aja koje su prete no u privatnom vlasniStvu sa moms$ u najma,
sa viSim nivoom kvaliteta i tako formulisanim cenama koje se
formuliSu od 80 pa sve do 300 EUR po danu.

Angloameriki primeri su razvili vrlo visok nivo turistke infrastrukture koja
zadovoljava potrebe svih triSnih segmenata gostiju da li po stadasli po
bra nom statusu odnosno prema interesovanju. Od letnje i zimske
infrastrukture  mogu se navesti poratk  atrakcije, posebne
peSako/biciklisti ke/langlauf staze, razvijene sisteme kretanja po vodi, apre
ski elementi i slino. Svu turistiku infrastrukturu prate i sve potrebne funkcije
koje ina e pravi urbani centri sadr avaju: trgovine, restorani, barovi, pazoris
bioskopi itd.
Glavna podela turistkih proizvoda se bazira na zimske i letnje aktivnosti, ali
se mogu izdvojiti sumarni proizvodi poput sledte odmor, specijalna
interesovanja, sport i zdravlje (fitness - spa), istorija tukal i dogaanja.
Osim ovih proizvoda tu postoji i veliki broj zimsko-letnih aktivriokbje
upotpunjavaju celokupni lanac vrednosti destinacija.
Upore ivanje ovih angloamerkih standarda sa trenuteom ("devianskom™)
situacijom na Vlasinskom jezeru apsolutno nije maeguali je vrlo vano odmah
osvestiti budue klju ne subjekte u turizmu Vlasinskog jezera Sta su postavljeni
standardi i zahtevi internacionalnih primera, a koji se ele @njwati na prostoru
Vlasinskog jezera.
5 /

Lokacija i prostorna regulacija su odredili predio Vlasinskogrgexao lokaliteta od
iznimnih prirodnih vrednosti sa kojime S§titi taj prostor od z&gga i preteranog
uticaja ljudskog faktora na vodu kao i na biodiverzitet pgdruvVezano na iznimne
vrednosti izraeni su prostorno planski dokumenti u kojima se osim funkcije zastite
naglaSava predodrenost na razvoj odrivog turizma podia, gde se ta elja za

? *<1 1>@ 01E1> 1=

6 <+*=3>-



*))+1#|;* -, /’O//

podsticajem razvoja turizma definiSe kroz razvoj raznih tukisti proizvoda kao i
raznih tipova smestajnih (komercijalnih) turigih objekata te prate infrastrukture.

U planskim dokumentima navedenim ukia2. ovog poglavlja se mo e konstatovati da
su turistiki programi navedeni u tim dokumentima profesionalno napravljeni ali
uglavnom sa stanoviSta planiranja i zaStite prostora.

Me utim mora se ipak konstatovati da nisu u obzir uzete realnedrpsetpostavke za
razvoj takvog projekta (ko bi ovde dolazio zbog turizma i za&bPednako tako se
nije iz strunog turisti kog ugla moglo sagledati Sta programski planirati na pgalru
Vlasine, da to bude odrivi razvoj na na da spoji prostorno - planske inpute sa
realnim i ostvarivim investicionim zahtevima te napose sa zahteviimst tkwg tr iSta.

Zbog takve realneinjenice pristupilo se triSnoj evaluaciji Sireg prostora Viessiog
jezera, da bi se stvorile triSno utemeljene i realisti pretpostavke razvoja turiste
delatnosti Vlasinskog jezera. Suma sumarum ovakvog pristupa seuddju nom
pitanju:O emu je ovde zapravo re?

Sire podruje Vlasine ima samo dva relevantna faktora (resursa) kogas svojim
karakteristikama moraju uzeti u obzir.

2,12 5(*), *;(*-2-.12' 0%1,02*% ;2 +-2'
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Jezeroima povoljan imid zbog iznimneinjenice da je na 1.200 metarimne se ipak

na odreeni nain diferencira od ostalih jezera u ovom delu kontinenta. Vodu jezera
karakteriSe visoka kvalitetdsto e ime je povoljna za pe kao ia za sportski ribolov.
Specifikum ovog jezera su plowe ostrva koja su retka i jedinstvena morfoloSka i
biotetocenozna pojava.

Planina predstavlja drugi faktor kojim se podje Vlasine mo e istai i to injenicom
da povezani planinski lanac oko jezera koji se nadvio nad vlagitetki omoguava
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maestralne vidike i poglede sa bilo koje strane. Posto se siaifi nom prirodnom
habitatu, kao va an faktor se pojavljuju endend vrste flore i faune.

Ipak ova dva relevantna faktora takamaju i svoju negativne strane koje prikazujemo
u sledeem grafi kom prikazu:

%625<&-1& 1888%.1& 0,+& 8% :%,280,+-74 [ :%*-23&-2 ;,)&=27*( 8* %*80,7 /,-14%&)/,
&(&))%23-& &-8%:278 I+ 2 %*) 20, 0,+4J | 2-)8%-*=2,(-,: .12 %&.,%)*
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Nezaobilazna injenica je koriSenje vode jezera za proizvodnju elekte energije,
gde su se za vreme gradnje elektro-energetskog sistema endasve, najbolje
prirodne i resursne lokacije (osim Vlasine, mogu se navesti pritage i erdapa)
iskoristile radi proizvodnje elektme energije, ali na nan da je zaustavljen turiski
razvoj. Dodatno, ak i da se ne dogaju promene u nivou vode jezera radi proizvodnje
elektri ne energije, temperatura vode jezera je nepovoljna za kupanjenkiintije
kori$ enje u te svrhe. Zbog iznimnih prirodnih vrednosti i postavljenih praaite,
donesene su vrlo stroge restrikcije za ikakve intervencijeb@nom pojasu jezera
ime se praktino zatvara jedan veliki resurs od bilokakve triSno utemeljene
koncepcije razvoja.

Sa druge strane planina koja ima dovoljnu visinu za razvoj zimakiivnosti
(uklju uju i skijanje) ali zbog internih ograravaju ih faktora (konstitucija planine,
nagibi i osunanost planine, moguosti duljina staza, povezanost planinskog prostora
sa ostalim prostorom obuhvata) ali i zbog vanjskih ogeaaiju ih faktora u vidu ve
postojeih ski centara ali i zbog razvoja tr iSno utemeljenih ski pogrStara planina,
Golija, Jahorina, BjelaSnica, Bansko) ona realno ne mo e postati korgkireski
resort. Takoe ovde jak uticaj imaju i nepovoljni klimatski uslovi gde jdikiebroj
kiSnih dana ali i sna an vetar iz pravca seerozapaua se dodatno ote ava razvoj
aktivnosti (zimskih) na planini.

Uzevsi u obzir napravljenu SWOT analizu, te vadea una o kljunim faktorima
(jezero i planina) i njihovim pozitivnim i negativnim elementima, dosli smo diesle
strateSkih prednosti i nedostataka:
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Iz strateSkih prednosti i nedostataka zamemo izgradnju celovitog lanca vrednosti,
jer nam prednosti ka u koje elemente trebamo iskoristiti dadpge doveli projekat
razvoja turizma na nivo ostvarenja investicija, dok nam nedoksagi Sta trebamo

izbegavati odnosno na Sto trebamo paziti da bi minimalizirali negatitieaj na razvoj
turizma Vlasine.
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Pomou prethodnih istraivanja, ali iz razgovora sa kijim interesnim subjektima
dosli smo do zakljika da se ovde radi o prostoru koji tek treba da se tiistsmisli
prema internacionalnim pravilima. PoSto je prostor Vlasine piaktia po etku,
formiranje strateSkih uporiSta je vrlo va no da bi se moglaoraina vizija turizma
ovog prostora isporiti. Dakle re o prostoru sa potencijalom, a koji je na @iku i
njegova vizija i pozicioniranje se izvode iz sleitestrateSkih uporista:

1. iviti ivot ali ujedno i odmarati
2. Rehabilitacija tradicionalnih vrednosti i urbani&th / arhitektonskih struktura

3. ivot i razvoj u dekoncentrisanim koncentracijama kao i funkcionadkévacija
prostora oko jezera

4. Razliitost turisti kih proizvoda / aktivnosti radi povezivanja opSte strukture
resursa kao i fizke infrastrukture

5. Potpuno / striktno poStivanje prirodne okoline raduvanja scenografije kao i
razvoja rekreacionih podrja

6. Inovativni resort / naselje kao centar i displej nove kulture odnkao i novih
atrakcija u rekreativnom prostoru

%% 8 6 2 3

Ljudi su oduvek teili iveti na viSim nivoima, u proSlosti zbog lezinosnih razloga,
danas zbog begstva iz uurbane svakodnevnice ali i zbog pokazivamjtveirog
statusa. Mo e se konstatovati da je ivot na viSem nivou oduvek bio privilegija.

U slu aju Sireg prostora Vlasinskog jezera, struktura mahala okmajé&ae i bogatstvo
prostora sa poljoprivrednim zemljiStem su davali dodatnu vrednost oidlegiji
promoviSui zdrav i aktivan ivot. Ljudi na i oko jezera su se uglavnom ilbav
poljoprivredom i svoje proizvode jednom sedno prodavali na pazaru u gradu. Kroz
takav nain ivota se i sauvala kultura, tradicija i obaji Vlasinaca kroz viSe stolja.

Kako se ivot u urbanim centrima menjao i postajao sve din@ifni emocionalno i
fizi ki zahtevniji, pogled na tradicionalni ivot Vlasinaca na visokomwomnije postao
predmetom elja naroda Srbije da i oni barem deo svog ivota provedakaa nain.

Kao posledica ovakvih elja prostor oko Vlasinskog jezera see@airbanizirati sa
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vikendicama i komercijalnim smeStajnim objektima gde su ara napravili svoj
vlastiti prostor za iveti ivot u relaksirajlem ambijentu i odmarajuse.

Zbog modernizacije i urbanizacije, prostor oko Vlasine jeepozamirati odlaskom
mladih ljudi prema vam urbanim centrima, dok u jo$ ivim mahalama ostao stari
ivalj. Na in ivljenja ivota odmarajui se postao je ugroen. Ovde se postavlja
pitanje zaSto bi se ovakawnodus operandmenjao? Ovim projektom se eli vratiti
iskonski nain ivljenja na i oko jezera sa inkorporiranjem novih (modernihjredaata
koji pospesuju i poboljSavaju ivot na visokom nivou.

% 9( 4 4 9 ( 7$9:
9% $9 %

Siri prostor Vlasinskog jezera je u zadnje dve decenije napugibavo polovina
populacije. Uticaj urbanizacije i vin privrednih centara koji su u skladu sa modernim
potrebama ivota postale primamljive mien ljudima koji su traili svoj prostor da
napreduju. Kao posledica odliva mégy stanovniStva, na platou Vlasinskog jezera je
ostalo samo staro stanovnistvo koje se aua sa problemima u svojim svakodnevnim
ivotnim potrebama (slaba povezanost mahala, nekoliko trgovina, jaewioz slab i
sl.).

Tradicionalne vrednosti u gradnji, ohiji, folklori, pri e i legende i dalje su prisutne,
ali im preti nestanak ukoliko se neSto ne uradi. Zadatak ovog faojeje samo
turisti ko o ivljavanje vlasinskog kraja, vei sistematsko vranje ljudi na Vlasinu.
Jer, turizam nije delatnost koja se implantira u neki daski prostor, veje delatnost
koja mora sa iviti sa lokalnim stanovniStvom kao i u ovom aju vraati ljude na
Vlasinu. Mahale su neupitan simbol ivota Vlasine, gde se vremenom i
modernizacijom kreira nova kultura izgradnje koei§jem modernih materijala ali na
na in da se upotrebljavaju tradicionalni simboli i elementi gradnje.

Inernacionalni trendovi pokazuju da se sve viSe tra e pravimirda ivljaji i iskustva,
da se trai tradicionalno i ono Sto je povezano uz lokalnimavljenja, kulturu,
folklor i tradiciju. Ukratko, tra i se povratak na ono iskonsko.

Ovde se moe rd da se ovaj projekat radi ne samo radi turistifikacije veadi
povratka ljudi na Vlasinu odnosno onih koji se @ge i ele biti kao Vlasinci nekada.

%5 8 $4 2%4 4 2 1$4
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Koncepcija aktivisanja prostora na i oko jezera zahteva privaang modernih i
internacionalnih pravila turizma. Turiskia delatnost se bazira na principu kreiranja
celokupnog lanca vrednosti i miSljenja smo da je takav lanadnesti mogue
primeniti i na Sirem prostoru Vlasinskog jezera. DosadaSnjaaaljth prostora je
prete no bila raena po principu kreiranja mahala na obodu jezera sa nazi
funkcijama osiguravanja ivotnih potreba (dekoncentrisano funkcionisamgstora),
gde ovakav princip viSe ne zadovoljava niti funkcije elemenarndgnja a kamoli
potrebe moderne turiske delatnosti. Sam princip dekoncentrisanog aktivisanja
prostora je prema naSem miSljenju potrebno sistematski definisgdidno sa
kreiranjem novih dodanih vrednosti.
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Dekoncetracija zna prostornu raspodelu prostora za ivot kao i raznih a potrebnih
privrednih aktivnosti u smislene privredne-funkcionalne celine okergezOvakvim
pristupom se slae lanac vrednosti koji je usko povezan sa isisstedre ene
funkcionalne celine.

Koncentracija predstavlja sa imanje svih potrebnih funkcija za digmisanje jednog
mesta. Ovaj pristup je va an prvenstveno radi kreacije megeaje sposobno za ivot
kao i za turistiku delatnost za vreme cele godine. Stoga je potrebno, a radi dugoro
turisti ke aktivacije prostora oko Vlasinskog jezera, kreirati bajetmo mesto koje
ima sve potrebne funkcije za ivot.

Kako su dekoncentrisane koncentracije tzv. "oaze" u prostoru potrebne ih |
me usobno povezati i aktivirati raznim dodanim elementima poput putepadake /
bicikle, raznim vidikovcima (visoki nivo) ali putem plovidbe nazgeu elektrinim
brodi ima.

7$9' 1% S
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Svaka internacionalna turiskia destinacija bazira svoju ponudu na objektivno
valoriziranim resursima. Neke destinacije imaju morski &am, neke destinacije
imaju iznimne prirodne vrednosti, neke destinacije imaju iznimnednasi u
istorijsko-kulturnim artefaktima. Kod valoriziranja resursabjeo Sta je mogle sa
njima napraviti a da budu triSno utemeljeni, odnosno koliki deo beglumid a e

sa injavati resursi a koliki deoe sainjavati ostali elementi poput ponude proizvoda i
usluga. Ovde se postavija pitanje Sta Vlasina mo e realno da powmaski kom
tristu?

U prethodnom poglavlju smo zakljli da Vlasina u turistikom smislu ima dva
resursa: jezero i planinu. Oba resursa imaju svoje pozitivneatimeg karakteristike.
Vlasina nema toliko jake karakteristike kao jezero Tahoenerkci ili kao jezero Cel
am Ze u Austriji, ali se mo e iskoristiti u izgradnji budig imid a kao turistike
celogodisnje destinacije. Jednako tako vredi i za planinu - ona nije paptiijskih
Alpa, ili slova kih Tatri ali se takoe mo e iskoristiti u izgradnji imid a. Ovde se mo e
zaklju iti da e Vlasina svoj budu turisti ki imid graditi ve inom na kreativnoj i
inteligentnoj ponudi razlitih proizvoda i aktivnosti maksimalnim korignjem imid a
planine i jezera.

Resursi koje Vlasina ima su va ni za odabir realno magproizvoda i aktivnosti,
ovisno o sezoni u godini. Za primer, zimi su opsti proizvodi i aktivrfogtisirani na
aktivnosti na snegu (skijanje, sanjkanje, klizanje i sl.), dokrreane leta fokus se
stavlja na vodene aktivnosti (kupanje, jedrenje, ribolov i sl.) odnosnepaohne
aktivnosti u prirodi. Bitno je odmah odrediti koji je rang aspirapijdikom biranja
matrice proizvoda i usluga destinacije, odnosno uagluVlasine povezati Sta je vise
mogu e zimske sa letnim proizvodima odnosno aktivhostima korigggedni ku opStu

i turisti ku infrastrukturu.

Pretpostavka za dobro povezivanje svih proizvoda i aktivnosti jest@adnja i
stvaranje opSte i turiske infrastrukture. OpSta infrastruktura je vana za
funkcionisanje elementarnih potreba destinacije, da gosti imaju vodangr i da
imaju gde da parkiraju svoja kola Sta Vlasina mora prvo da obezbdiiem
vremenskom periodu. Turiska infrastruktura su svi potrebni objekti za uslu ivanje
gostiju - smesStajni objekti, restorani, barovi, informacioni cenamtri za aktivnosti i
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sl. Sistematski pristup planiranju destinacije je prevashodno bi@ikalse postavlja
viSi rang aspiracija.

%N& ' $ 9 7
4 1 % $4 9' 7

Zastita prirodne okoline je u zadnjih desetak godina postalondjpitanje prilikom
razvoja turistikih destinacija. Turisti postaju osvesteni i sve viSe birajudastinacije
koje su jasno postavile zastitu prirode kao jedan od rijuciljeva odr ivog razvoja.

U slu aju Vlasine, ovi ciljevi su postavljeni tretiranjem ovog prostkea Predela
posebne namene odlukom Vlade Srbijme je ovaj prostor stavljen pod poseban
reim tretiranja - prvenstveno zbog velikog vodenog potencijala kezerve pitke
vode.

Zastita jezera i prirodnih vrednosti Vlasinskog jezera u ovanagl ne predstavljaju
veliki ograni avajui faktor ve kartu na koju turistka destinacija Vlasina igra u
bli oj i daljoj budu nosti. Zastitom prirodne okoline §titi se ambijentalna vrednost
prostora, aime se izgrauje imid destinacije sa idilinom scenografijom. Na taj na
turisti ko triSte se moe na emocionalnom planu povezati sa Vlasinom kao
turisti kom destinacijom prirodnih odlika kao Sto je w#o ivljena na takav nan od
strane lokalnog stanovniStva, @ane se stvara dugorni odnos visokih iskustvenih
vrednosti.

Emocionalno povezivanje ljudi koji ive na prostoru Vlasine kao i gogte znai
niSta ukoliko ne mogu biti i fizki uronjeni u prostoru iznimnih prirodnih odlika. Ovde
se radi o planiranju i inteligentnom aktivisanju prostora sa aeksaim podrujima,
odnosno podryima od interesa za pojedine grupe. Za primer, kroz celi prostor je
potrebno napraviti peSko-biciklisti ke puteve kako bi se gosti bolje upoznali sa
okolinom. Dodatno je potrebno postaviti odeae informacione t&e (table koje
objasnjavaju floru i faunu) sa vidikovcima prema jezeru i planime se posti e efekat
potpunog fizikog uranjanja (stapanja) ljudi sa prirodom.

Zaklju no, iz klju nih uporista se vidi potreba za novim imom tumaenja prostora
Vlasine kao turistike destinacije. Postoji potreba za novom kulturom ivota u koju su
inkorporirani svi oni iskonski elementi ivota na visokom nivou, kaaovi nain
isporuke odmora na visokom nivou sa novim atrakcijskim elemen#iaasporuku
nove kulture ivota kao i odmorpotrebno je na prostoru Vlasine kreirati potpuno
novi / inovativni resort odnosno naseljekoji e biti poveznica Vlasine sa potrebnimn
privrednim i opStim razvojem. Novi resort / naselje daje novu kurie razvoja
Vlasine nudei prakti ki sve potrebne funkcije jednog mesta za zadovoljavanje
elementarnih ivotnih potreba pa sve do ponude zabave i dakehja. Krieranjem
razloga za ivot ali i za odmor otvaraju se sinergijskikéfesa ostalim prostorom,
nudei viSestruke poslovne mogoosti buduim privrednim subjektima turizma
Vlasine, ali i dajui priliku lokalnom stanovniStvu da se edukuje, zaposli i da seskreir
"renesansa” ivljenja na Vlasini.

Kreiranjem novog resort / naselja, kao jedinogima turisti ke aktivacije cele
destinacije Vlasine, te novim naom tumaenja prostora kao dekoncentrisane
koncentracije funkcija i aktivnosti, daje se kontekst funkciongangdernih naselja
koja u zadnje dve decenije funkcioniSu u Zapadnoj Evropi. Stvaranjeenizee u
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ivljenja i odmora se kreira ona potrebna emocionalna povezanoskijidiorave na
ovom prostoru da se osgu kao deo jedne autohtone zajednice na Vlasini.

Klju no je stoga pitanje kakvu je mogu sliku budunosti Vlasine kao turistke
destinacije formulisati?

% 3

Vizija kao objektivizovana slika budoosti neke turistke regije/destinacije jest
vodilja za aktivnosti ukljuenih subjekata u turiski proces razvoja. Viziju donose
odgovorne politike elite u saradnji s drugim interesnim subjektima u tukistn
procesu.

Smisao je dobro oblikovane turidte vizije da bude vrst i realistian putokaz za
izgradnju atraktivnog turistkog lanca vrednosti neke turidte destinacije. Budu je
re o mozaiku materjalnih i nematerjalnih sastavniga kvaliteta zavisi od brojnih
subjekata javnog i privatnog sektora, po sebi se razumije da onsgmocesu
oblikovanja turistike vizije moraju biti ukljueni i klju ni akteri to jest interesni
subjekti turizma svake turisie destinacije. U slaju ovog projekta, procedura
shimanja vizija i interesa kljuih subjekata je obavljena putem intervjua.

Turisti ka vizija destinacije nije samo puka eljena slika destjeacibudunosti. Ona
mora biti formulisana na nm da je prihvaljiva interesnim subjektima u procesu
razvoja ali i da je realistha sa stajaliSta internacionalnih standarda i tukibti
iskustvenih modela. Nadalje, turidta vizija mora biti konzistentna i u korelaciji s
na inom njene izvedbe. Drugim rena mora biti jasno operacionalizovana putem
racionalnih koncepata, strategija i upraviza postupaka.

U slu aju destinacije Vlasine, analizirana strateSka uporiStaevjagno upwiju da
ovaj prostor ima relativno dug proces prerastanja u relevantnnantenalnu
turisti ku destinaciju. Stoga je na srednji rok uspon Vlasine kao tlestestinacije
oslonjen na razvoj bazie turisti ke supra i infrastrukture te napose izgradnju lokalnog
kapaciteta za rast i razvoj turigte ponude. U tom procesu Vlasini je potrebna podrska
dr ave Srbije za razvoj preduslova za privdaje investitora, ali je i potrebna vanjska
podrSka u vidu kljunih investicionih smesStajnih projekata povezanih sa afirmacijom
ovog prostora, a kojie razmatrati projekt turistifikacije Vlasine nakon stvorenih
preduslova za investiranje.

Uzimaju i to u obzir vizija turistikog razvoja Vlasine se definiSe za period od ilu
15 godina:
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Turizam kao generator revitalizacije ivota oko jem i opSted
privrednog rasta transformiSe Vlasinu u gostoljubiv i
preduzetniki prostor koji reflektira karaktere ljudi koji ove ive i
odmaraju.

To se posti e negovanjem tradicije u novostvorenurednostima
prostora koji aktiviraju celokupni lanac vrednostha nain da
prinvataju svakog ko daje Vlasini jedinstveni ideét@t destinacije.
Povezivanje i uska saradnja lokalne zajednice ingvih obi aja sa
preduzetnikim inicijativama kreiraju iskonski oseaj ivljenja
koji respektira prirodnu okolinu.

Ambicija je Vlasine biti deo turistikog konkurentskog kruge
Jugoisto ne Evrope upravljanjem i primenjivanjem relevant
metodologije planiranja i razvoja, na opSte zadgsbolo lokalne
zajednice, Kkljunih privrednih subjekata i gostiju.

/ # $

Operacionalizacija vizije je povezana s utvanjem klju nih strategija gde su potrebni
posebni napori da bi se vizija i ostvarila. Ostvarenje vizijetgmstavlja da svi
uklju eni subjekti deluju u pravcu koristenja kljuh snaga i prednosti kako bi se
podru je Vlasine Sto pre ispravno triSno profilisalo i lakSe mairk&ki pozicioniralo i
komuniciralo. U tom smislu za formuliSu se slegleklju ne strategije i pravci
delovanja:

Izgraditi profesionalno individualno gostoprimstvo i izgraditi ljudski
softver. Za o ekivani tip ponude kojae reflektirati sadr aje iskustva odmora i
aktivnosti, specijalnih interesovanja, golfa i/ili drugih tipova ponumeno je
zapo eti stvarati profesionalni menad ment, kadrove kao i osveStawaviie
turizmu izlo enih osoba o znaju i koristima turizma za budnost ovog
podruja. Ovde nije re o razvoju ljudskih potencijala za industrijski tip
turisti ke ponude, nego za turidte proizvode i aktivhosti zasnovane na
individualnom gostoprimstvu i ljubaznosti. U tom kontekstu predla ermexizr
posebnog programa edukacije i obrazovanja radnog naziva "Tkmisti
profesionalizacija Vlasinaca" koji bi ukljio ne samo zaposlene u
hotelijerstvu i ugostiteljstvu, ve u trgovini, uslugama i svim javnim slu bama
a koji bi bili doticaju s turistima, odnosno prekvalifikovao potrebnu radnu
shagu iz sada suficitarnih grana privrede. Istovremeno bi posebninama@n
internog marketinga trebalo sprovesti posebnu kampanju celovitoty kosi
ekoloSkog osveStavanja stanovniStva kako bi se ova regija atki kok
turisti ki senzibilizovala i diferencirala.
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Obezbediti svima pravila kvalitete i poslovnu ekspertizu, a posmo malim
preduzetnicima. Sadasnja turistka struktura poduzetnika i menad menta na
Vlasini prakti ki niti ne postoji odnosno nije dovoljna za preuzimanjeeve
odgovornosti za turistki razvoj regije. Stoga javne vlasti prema sadasnjim i
potencijalnim akterima u procesu turiéidg razvoja Vlasine, a posebno malim
preduzetnicima trebaju obezbediti turikd razvojna znanja (know-how) i
olakSati dostup finansiranju. Tip i profil eljenog turizma zahteva
odgovorajuu strukturu preduzetniStva. Struktura preduzetniSva je itazha
proizvodima mora i primorskih rivijera, od one koja je prisutna narur
podruja poput Vlasine. Projekti s lokalnim preduzetniStvom kao Sto su
destinacijske menad ment kompanije za rat aktivnosti (organizacija
programa za goste na podjuw specijalnih interesa) izradu poslovnih planova i
sl., klju su za aktivno ukljuvanje lokalnog preduzetniStva na kojena se
temeljiti znaajan dio turistike industrije ovog podrya. To takoe znai i da

se unaprede podsticaji u vidu fleksibilnog zapoSljavanja i radnogew@nRe

je u velikoj veini o o ekivanim programima i olakSicama na nivou dr ave
Srbije, a koje je moge o ekivati u nadolazej turistifikaciji zemlje.

Obezbediti dostup, saobraajna i infrastrukturna reSenja tipi na za
ovakve turisti ke destinacije.To je posebno va no zturisti ku destinaciju
koja se bazira na turizmu zasnovanom na prirodnim resursima.jeRe
reSenjima koja su danas samo u manjoj meri u domeni dr avne, a misego v
domeni lokalnih komunalnih politika. Cestovni dostup regiji je s obzirom na
izgradnju nove autoceste od Beograda prema Skoplju manje viSe reSen i pitanje
je sledeih par godina do dovrSenja. eljezri dostup, je u te oj situaciji jer
Surdulica nema eleznku stanicu i najblia je u Vladinom Hanu, a u
dugoro nom periodu nejverovatnije ne biti izgra ena. Sna na karakteristika
jeste da se podrje nalazi na jednakoj udaljenosti od tri aerodroma (NiS,
Skoplje i Sofija), tako da se na dva aerodroma mo eimati dovrSetkom
autoputa do Skoplja. Sva kljma pitanja dostupa su dio projekatga je
odgovornost locirana izvan same regije. Stoga se lokalne pdtit&kesvega
moraju usredotadti na interna saobrajna reSenja to jest obezlemja lakog
ulaska i lakog izlaska sa platoa Vlasinskog jezera. Uspogiavnih ulazaka u
regiju (projekat zaobilaznog puta Vlasine Okruglice) i njihovo oawanje na
jedinstveni nain, obezbeenje cestovnih zaobilaznica postaofe obezbeenje
parkinga za automobile i autobuse, atraktivni sistem tukisgi oznaavanja su
najblae reeno minimalni zahtevi za obezlenja turistikog karaktera
podru ja.

Postaviti modernu turisti ku organizaciju kao i informacioni i prodajni
sistem. Za sada na podju Vlasine postoji turistika organizacija koja je
tranutano u raskoraku iz pozicije pormovisanja ega 5to joS i ne postoji ali i
s druge strane pod pritiskom opSte javnosti koja trai da se megfodi sa
turistifikacijom Vlasine, odnosno smatraju da je potrebno da tudésti
organizacija radi razvoj destinacije. U tom kontekstu na$ jdlgmeda se
formira takva turistika organiazcija koja e upravljati u prvoj fazi
marketingom destinacije a sa vremenom kada se projekt dovolugeraa

po me preuzimati i upravljanje destinacijom.

Potpuno zastiti i unaprediti prirodna i kulturna dobra , krajolik i
karakteristine slike mahala, a u kontekstu promocije ovog prostora kao
podru ja posebne namene. Postoji izrazit raskorak phkiitinamera, zakona i
regulacije prema stvarnom ponaSanju privatnih lica u ovom prostoru. Bez
duhovnog vodstva, jakog internog marketinga i nadasve provedbe zakona,
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situaciju nije mogue brzo promeniti. Stoga treba materjalno i kadrovski
oja ati opsStinska odelenja koja se bave tim pitanjima kako bi bitaoju
profesionalno odgovoriti potrebama zastite i unapnga javnih dobara kao i
izgradnje potrebne turistie infrastrukture.
Iskoristiti ovaj Master plan kao bazu za jasne srednjerane i dugoro ne
pravce delovanja kako za potrebe privatnog tako i za potrebe javnog
sektora.
Budui je ovaj Master plan proizaSao kao javna narud ba Ministarstgavine,
turizma i usluga Republike Srbije, a kao rezultat izbora Vlasiae jednog od
potencijalnih turistikih podru ja Srbije, pitanje uspostave poluga za realizaciju vizije i
predloga ovog Master plana se posebno aktuelizira. Ovaj plan kaozaekizgradnju
budu eg turistikog lanca vrednosti stoga predstavija pregovaraosnovu za
uspostavu nu nih mehanizama njegove realizacije saglasno intareéskapacitetu
lokalne zajednice.
5( 3 %

Smisao je konkurentskog tr iSnog pozicioniranja prar@ostor za izgradnju kljuih
kompetencija destinacije povezanih za iskustvena triSta stilke proizvode. U
skladu sa svom relevantnom internacionalnom literaturom, pozicionidmsjgnacije
odnosno pozicija odrene destinacije na tr iStu znau biti kako je destinacija vena
od strane potencijalnih i sadasnjih gostiju u vidu iskustava e piovezanih koristi)
koja mogu biti uporediva sa drugim konkurentskim destinacijama.

Pozicioniranje destinacije se prema internacionalnim primeriragabaa iskoriSenje
svih opipljivih i neopipljivih atributa koje Vlasina ima. Fiki atributi Vlasine, a koji
su triSno iskoristivi su jezero i planina, sa svim svojim penitm aspektima.
Neopipljive karakteritike Vlasine su emocije koje ovaj prostaiziva poput os&ja
mo nosti, posebnosti, tradicije i olgiji. Dodatno postoje i atributi koji su meSavina
opipljivih i neopipljivih elemenata poput kulturnih artefakata kaoiigkoje ih ine
takvima, legende i mitovi (Vlasinski bik) i sho.

Kada se uzmu u obzir svi ovi atributi, zajedno sa intenacionalninddwma u
pozicioniranju destinacija shih karakteristika doSli smo do slede izjave o
pozicioniranju turistike destinacije Sireg prostora Vlasine:

Vlasina se turistikom svetu predstavlja ka®ivot na visokom
nivou"

Ona je gostoljubiva i celogodisnja turiska destinacija na 1.20(
metara koja kroz inovativnu kreaciju novog naseljanovih mesta
okupljanja u Sirem prostoru oko jezera neguje sv@dinstveni
turisti ki imid ivota na visokom nivou.

Kao najvei izvor turisti kog smestaja, aktivnosti i usluga na jug
Srbije namenjena je domam i internacionalnim gostima koji
tra e ose aj prijatnosti, odmora i pomlaenosti kroz profesionalng
vo ene aktivnosti i usluge.
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Posebno se fokusira i specijalizira u sled® iskustvenim
podru jima:

Odmor i relaksacija na visokom nivou

Sport i rekreacija na visokom nivou

Kultura i gastronomija na visokom nivou
Sastanci, insentivi i dogaaji na visokom nivou

Iz gore navedenog pozicioniranja postavljamo sledstubove koji daju potporu
pozicioniranju, odnosno kojiine bazu za razvoj proizvoda koje Vlasinsko jezero
nuditi tr iStu:
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Moderna globalna turistka industrija operiSe u okviru velikog raspona svetski
poznatih destinacija (klastera) koje konkuriSu u rézi poslovnim turistikim
sektorima. Konani je cilj turisti ke politike razviti konkurentske prednosti u svakom
poslovnom sektoru s kojim konkuriSu na triStu. Danas u svetu pos&®i @il 300
kategorija turistike tranje koja podrazumeva opSte kao i specijalne interese za
putovanjima.

Potra nja za suncem i morem, skijanjem, avantuksth odmorom, posmatranjem
ptica, jedrenjem, podsticajnim putovanjima, biciklizmom i sl., su pozpatneri
kategorija turistike tranje. Za svaku kategoriju turiskie tra nje postoji posebna
kategorija proizvoda, a meSavina ove dve kategorije (tra npmoizvod) sainjava

tr iSte. Na svakom od tih tr iSta se odvija spec#n odnos razmene vrednosti za novac
a koji odnos proizlazi iz fenomena lanca vrednosti koji se oblikaijgvako tr iSte. Za
primer lanac vrednosti za ribolovni turizam pw od opreme, infrastrukture,
tehnologije, informacija i dr. koji ovaj proizvod s obzirom na potrelmahteve
potroSaa zahteva, bitno je razit je od lanca vrednosti poslovnog turizma, neovisno
o tome koliko su ova tr iSta kvantitativno ragta. Skup kompanija (poduzetnika) koje
opslu uju to triSte sainjava poslovni sektor. S time u vezi svako triste ili poslovni
sektor ima svoje vlastitu i njemu specifu dugoronu atraktivnost, ima svoja vlastita
triSna pravila igre, kljune faktore uspeha, informatu mre u, kulturu i navike
kupovanja i upotrebe te posebnoinadistribucije i prodaje proizvoda.

U slu aju Vlasine, mora sevrsto zauzeti stav o tome koje proizvode razvijati, na
na in da se uspostavirsta veza izmau objektizovane atrakcijske strukture (planina i
jezero) i internacionalnih turiskih procesa (rang aspiracija kojima Vlasina te i). Ovo
se mora sagledati i iz ugla da Vlasina istorijski nije dikala relevantna turistka
destinacija te se ovde postavlja i pitanje o aktualizacigllik materjalnih i ljudskih
resursa koji e biti nosioci razvoja turizma i relevantni faktori u isporucitpegene
razvojne vizije.

Vlasina kao turistika destinacija svoju dugomou poziciju na triStu treba graditi
vode i ra una o sleddm injenicamai procesima na turikom tr iStu:

a) Svetsko je turistko triSte u nesumnjivom kvantitativnom rastu a u kojem svoje
mesto trai viSe od 180 zemalja sa svojim turigtin regijama, destinacijama i
proizvodima. Potencijal je rasta podeljen prema proizvodima, a Stxleg sve
ve e specijalizacije i sve jasnijeg triSnog diferencirargalr itih destinacija. Nas
je stav da je podrie Vlasinskog jezera na petnoj poziciji i za internacionalno i
domae triSte moraju ponuditi relativhu inovaciju na regionalnom tr it viSi
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nivo kvaliteta i ni e cene od konkurencije da bi se steklo poverpnjencijalnih
potroSaa u prvoj fazi ulaska na internacionalno turisbi tr iSte.

b) Turisti ke su destinacije osane na rast kvaliteta zbog iskoe#osti prostora u
turisti ke svrhe (za podsetnik ovog shjia jeste evropski model razvoja destinacija
koje su maksimalno iskoristile prostor i preostaje im sambuasvou kvaliteta
odnosno specijalizaciji) gde se ide u susret ka individualizadijoisti ih usluga.
Ovde se prostor Vlasinskog jezera nalazi u prednosti prvenstidgegadpstupnog
prostora za razvoj, i vesada se mogu planirati sadr aji kog na najbolji nain
odgovoriti na budwe zahteve triSta. Zbog toga Vlasina mora da igra na kahtu vr
malog broja turistikih proizvoda koji e biti krajnje profesionalizirani i
specijalizirani, gde na kratki i na srednji rok gradi svojwitta konkurentsku
poziciju kako na domam tako i na internacionalnom tr iStu.

c) Razvoj proizvoda a time i marketinga danas je u potpunosti povezmavgem
ivotnih stilova (life style marketing), jer je svaka diferencirana turikti potreba
izvedena iz ivotnog stila koji oblikuju ciljnu skupinu potrogaza taj proizvod.
Drugim reima Vlasina svoj portfolio proizvoda mora usaglasiti s fenomenom
marketinga prema ivotnim stilovima buduje to danas modus operandi svetskih
marketinskih komunikacija. Dakle nije samo dovoljno imati kealit nekim
proizvodima nego ga je nu no povezatife stylemarketingom.

%

#

U okviru tr iSne analize smo doSli do zaklka da Vlasina ostvaruje relativno skroman
rezultat u broju dolazaka i nenja, a obzirom na moge potencijale koje ovaj prostor
ima. Stoga smo izvrSili procenu turidtih no enja na bazi proizvoda a da bi smo bolje
izradili budu i portfolio proizvoda turistike destinacije Vlasina:

No enja 2006.

Odmor zimi i leti 72.000
Specijalni interesi 3.200
Sport i rekreacija 2.400
Doga aji 2.400

Ukupno 80.000

Napomena: Procena Horwath HTL prema dobivenim podacima i
sprovedenim intervjuima

Postojea struktura se bazira na kategoriji nie kupovne mp a ke ekskurzije,
radni ka odmaralista, ni e rangirani sportski klubovi i sl.) koju pkatalitet smeStajne
strukture (hotel i motel niskog kvaliteta kao i véroj privatnog smestaja ni eg do
srednjeg kvaliteta). Bez obzira na atraktivnost Vlasinskogrgekao i okru enja, mo e
se zakljuiti da konkurentska sposobnost Vlasine na tulstin triStu prakti ki ne
postoji i da se Vlasina nalazi na ptnoj poziciji razvoja.

Strategija razvoja proizvoda predstavlja bazu za pove konkurentske sposobnosti
turisti ke destinacije Vlasina, jer se na internacionalnom nivou mnogenaeigti
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takmi e u istim / slinim turisti kim sektorima gde je nivo konkurentnosti Klju
faktor uspeha. Ovde se uzimaju u obzir oni proizvodi (poslovni sektariamiu) koji
imaju vlastita pravila razvoja, koji su bazirani na internadimnatrendovima ali i
postojeoj resursnoj osnovi, te napose upravljanja, promocije i distribucij®jiss&
prema naSem misljenju mogu razviti u vremenskom horizontu ovog fitdunagh 15
godina). Ovakvo formulilsanje proizvoda omogua realnije priviaenje eljenih
investicija kao i jednostavnije te troSkovno efikasnije nadagaaje konkurentskih
sposobnosti.

U skladu sa time, uzevsi u obzir raspolo ive resurse, njihoviwojazn potencijalom
i verovatnosti dae oni biti strukturisani i komercijalizirani kao deo turige ponude,
predla emo slede portfolio turisti kih proizvoda Vlasine:

Za svaki od navedenih proizvoda, uz njegove oblike i aktivnosti, &adilemo i Sta je
potrebno od turistke infrastrukture kao i smeStajnih objekata.
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Letnji i zimski odmor je jpo broju ostvarenih dolaz akaino enjajedanod
najbrojnijih sektora turizma. U zadnje dve decenije ovaj proizvod je rastao
smanjenim stopama nego u 80-tim godinama, ali e joS dugi period vremena biti
najbrojniji. U slu  aju Vlasine ovaj proizvod ima velikog potencijala j er se
uglavnom sastoji od skupa razli itih odmoriSno-rekreacionih aktivnosti zavisno
od godiSnjeg doba. Letnji odmor uklju uje uglavnom kupaliSne aktivnosti,
vodene aktivnosti i veliki broj aktivnosti u prirod i. Zimski odmor se fokusira na
smu anje, snoubording, sanjkanje, nordijsko smu anje i rekreacione spoljne
aktivnosti (planinarenje i sl.). dodatno se zimski deo ponude upotpunjava sa
velnes programima.

Internacionalno tr iSte prepoznaje ovakav proizvod kao drugi ilitre i odmor u
godini, dok u slu aju doma eg triSta ovaj proizvod mo e da bude prva
alternativa glavnom letnjem odmoru na moru ali i is to tako i prva alternativa za
zimski odmor u velikim ski centrima.

I+1"& # &0( +.3! & %'&

Glavni odmor zimi i leti Kupanje, sun anje, vodeni sportovi

Praznici (Skolski, dr avni, verski) PeSa enje, planinarenje, biciklizam
Vikend odmor Doga aji, Soping, zabava

Kratki odmor (3 - 5 dana) Velnes, oporavak, dokoli  arenje
Velnes odmor Smu anje, sanjkanje, klizanje

L &%"&2' &) %" ..
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Spa i rekreacioni centar Porodi ni hoteli
Marina Velnes hotel
Centar za doga aje Lake Resort hotel
Platforme za sun anje Kondoteli

Info centri, kule za posmatranje Gradske ku e
PeSa ko - biciklisti ke rute Apartmani
Komercijalno - trgova ki prostori Vile
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Ta na definicija sportskog turizma ne postoji, ali on predstavlja aktivnosti poput
u estvovanja, prisutnosti, organizovanja, u enja ili posmatranja sporta. Stoga se
mo e ista i da sportski turizam obuhvata sve vrste aktivhog i pasivhog

u estvovanja u sportskoj aktivnosti, neorganizovano i li organizovano u vidu
odmora, poslovanja ili komercijalnih razloga Sta st vara sve ve e triste
putovanja iz sportskih pobuda.

Postoje tri razli ite grupe u koje se sportski turizam mo e podeliti:
Aktivni sportski turizam - ljudi koji putuju da bi u estvovali u sportskom
takmi enju ili se pripremali za iste;
Doga ajni sportski turizam - koji uklu uje ljude koji posmatraju sportske
doga aje, odnosno imaju elju da se takmi e nadoga aju;
Nostalgija ili istorijski sportski turizam - uklju uje ljude koji pose  uju mesta i
objekte povezane uz sportska doga  anja, li nosti ili prilike.

I+ 1"&# &0( +.3! R&( %"&

Sportske pripreme Fudbal, koSarka, rukomet, odbojka

Sportska takmi  enja Atletika, planinarenje
Vodene aktivnosti Jedrenje, kajak, kanu
Smu anje i zimski sportovi Smu anje, klizanje, sanjkanje

L &%"&2' &) %" ..
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Sportski centar sa terenima Sport hotel
Marina Lake Resort Hotel
Sportska hala Kondoteli

Adrenalin park Apartmani

Ski liftovi za decu i po  etnike Porodi ni hoteli
PeSa ko-biciklisti ke rute

E + @*=<+*1 @*? 1>* 3<-/<*+343 <+* -*+



*))+1#|;* -, /’0//

#&Y% # &0(

-1
I

Golf je od elitisti  kog sporta za nekoliko hiljada ljudi postao globaln i turisti ki
proizvod. Danas golf ima preko 30 miliona igra a u Evropi i Severnoj Americi koji
godisnje trose preko 35 milijardi dolara. U svetu d anas ima oko 36 hiljada golf
igralidta (od kojih polovina u SAD) gde u Evropi pr  ednja e Portugal, Soanija,
Skotska, Irska, Engleska i Svedska. Golf proizvodj e jedan od najbr e rastu  ih
proizvoda u turizmu gde se u slede  ih desetak godina o  ekuje dvostruki broj golf

terena u odnosu na danasnji broj.

Danas se turisti ki proizvod uglavnom vrti oko golfa gde se mnogi lu ksuzni

resorti razvijaju na na in da imaju element golfa u ponudi. Karakteristika golfa
jeste da igra itroSe u proseku trostruko od obi nih gostiju. Danas se u

marketingu golf proizvoda koristi i elemenat povezi vanja sa konferencijama,
sastancimaidoga ajima, ime se postie sinergijski efekat i posebno iskustv 0 za
poslovne goste.

I+ 1"&# &0( +.3! R&( %"&

Profesionalna igra Treninzi i edukacija o igri

Golf klub i akademija Otvoreno prvenstvo Srbije u golfu
Rekreativna igra VIP sastanci u golf klubu

Golf Sampionati i takmi  enja Velnes

Vikend golf paket Gastronomija

L &%"&2' &) %" ..
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Golf teren sa 18 rupa Golf hotel

Golf klub sa akademijom golfa Golf vile

Golf pro shop Lake Resort vile
Golemi ukar vidikovac Wellness hotel
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ene destinacije iz
profesionalnih razloga. S druge strane, MICE proizv  od predstavlja organizovan
oblik putovanja tako e povezan s poslovnim motivima. Ovaj proizvod uklju uje,
dakle, sve ljude s poslovnim motivima, isklju uju iradnike na privremenom radu
(postati / biti delom radne snage u drugoj destinac iji). Podsegmenti ovog
proizvoda su individualna poslovna putovanja i sast anci, podsticajna (insentiv)
putovanja, seminari, programi obrazovanja i trening a, konvencije i korporativni
poslovni sastanci, poslovni sajmovi i izlo be i odr e ene doga aje.

I+ 1"&# &0( +.3! R&( %"&

Proizvod uklju uje individualna lica koji putuju u odre

Seminari i sastanci
Doga aji

Edukacije
Podsticajna putovanja

U enje o flori i fauni

Banketi i balovi

Sportsko-rekreacione aktivnosti
Takmi enja u znanju i sposobnostima

Ven anjai proslave Festivali, takmi enjatruba a

&8 &) W &
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Konferencijski prostor od 600 m Lake Resort Hotel

Centralni trg sa Event centrom Porodi ni hoteli
Edukacioni prostor na Promaji Velnes hotel

Vlasina Spa centar Golf hotel sa vilama

Sportska hala Vile

Adrenalin park

Marina
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Proizvod posebnih interesa sastoji se od viSe tr i$ nih nisa, a predstavlja

aktivnosti koje se doga  aju u neobi nom, egzoti nom, udaljenom ili divljem

okru enju. Usko je povezan sa visokim nivoom u estvovanja u aktivnostima od
strane turista, anaj e$ e se doga a na otvorenom prostoru. Korisnik o ekuje da
do ivi odre eni nivo (kontroliranog) rizika i/ili uzbu enja, ili, s druge strane,

mirno e pri emu eli prvenstveno da testira svoje sposobnosti u preferiranoj

aktivnosti.

Proizvodi posebnih interesa su ve  inom vezani za odre enu sezonu, ali posto
postoji veliki broj tr iSnih niSa u sklopu ovog pro izvoda, proizvod je atraktivan
tokom cele godine. Ovaj proizvod obi no predstavlja tre i odmor u godini, ili,
dodatnu aktivnost tokom glavnog odmora, a traje izm e utriipet dana, kad je re
o tre em odmoru, odnosno jedan dan ako se radi o upotpun  javanju glavnog
odmora.

I+1"& # &0( +.3! & %'&

Blage aktivnosti PeSa enje, planinarenje, biciklizam

Grube aktivnosti Jahanije, ribolov, lov
Posmatranje flore i faune
Kajak, kanu, jedrenje
Paraglajding, 4x4 izleti

882 &) W' &
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Centar vodenih aktivnosti Lake Resort Hotel
PeSa ko-biciklisti ki putevi Sport hotel
Vidikovci, posmatra nice Porodi ni hoteli
Platforme za ribolov Gradske ku e
Edukacioni centar Apartmani

Konji ki ran

Zna aj svakog od predlo enih proizvoda proizlazi iinjenice da ove proizvode u
internacionalnim razmerima karakteriSe velik obim potra @eendencijom rasta kao
i prosena potroSnja po danu boravka. Naravno, postoje edee ogranienja
(finansijska, ljudski potencijali) te ne mo e seetivati da se odmah svi / viea
proizvoda razvije preko n@ Vano je ovde odrediti koji su srednjema i dugoro ni
interesi i afiniteti ne samo lokalnog stanovnistva, vklju nih interesnih subjekata u
razvoju turizma na Vlasini. Za primer, golf proizvod se premama®éljenju treba
biti zadnja faza razvoja, jer se obo golf razvija kada je destinacija verepoznata na
turisti kom tr iStu i ima ve dovoljno stabilnu strukturu turiskih proizvoda.
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Projekt razvoja turizma turizma na Sirem poguuViasinskog jezera se strukturise u
pet iskustvenih zona koje su nmusobno povezane sa Setnicom, privezistima sa
platformama za pristajanje malih elektiih brodi a putem jezera, kao i 3atl busom
koji funkcioniSe na principu obilaska svakaog@sa. Svaka od zona se diferencira prema
svojoj strukturi i dominaciji vrste proizvoda i aktivnosti koje nudi.
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Ova zona predstavlja prvi kontakt gostiju sa jezerom (iz @r8erdulice), i zbog toga
mora ostaviti impresiju dolaska u velnstveni prostor. Za kreaciju takvog os@ i
doivljaja dolaska od iznimne je va nosti otvoriti prostor pogledanpaejezeru na
sadasnjem prostoru motela. Predla emo uklanjanje motela Promgjanéima neku
arhitektonsku vrednost te u buém pozicioniranju motel nema triSnu poziciju) te
umesto objekta kreiranje platforme za posmatranje kako prereaujetako i prema
Vardeniku. Uzevsi u obzir predloeni novi put koji zaobilazi sadaSnjseli@
Okruglica, na obodu puta sa june strane se kreira bazna stanisk $i&tovima
namenjeno skijaSima petnicima i deci. Oko platforme / trga / mesta za sas&jan]
(meeting pointa) predla emo sledestrukture:

124 4 $24 2 6 2

Sa istone strane platforme predla emo novi
informacioni  centar kao  ekspozituru
turisti ke organizacije Surdulice u sklopu
kojeg e biti  prostor edukaciono
interpretativnog centra sa administracijom. U
sklopu celog kompleksa se predlae i
komercijalna arkada sa suvenirnicom,
trgovinama, restoranima, barovima i
poslastiarnicama. Uz objekt informacionog
centra predlaemo kreiranje  kule -
posmatranice, kao novu turistku atrakciju
A sa kojeg se prua pogled prema svim
delovima jezera i okolnog prostora. U sadasnjem objektu policifakéce predla emo
da se ona obnovi i dogradi te se u njoj osim funkcija javne uprave, daidpuzstor
od oko 200 rhza odr avanje edukacionih programa za 3kole, fakultete i znastvenike.

$ 4 79

Na obodima novo konstruirane platforme i informacionog
centra predlaemo sedam porodih hotela sa ukupnim
kapacitetom od 230 soba, sa varirgjm ponudom
pojedinanih hotela (od 25 do 40 soba). Svaki hotel je na
nivou 3* kvaliteta i daju os@j kune i porodine
atmosfere prema gostima. Sadr avaju osim soba, restoran i

E + @*=<+*1 @*? 1>* 3<-/<*+343 <+* *+ B$



*))+1#|;* -, /’0//

bar te ovisno o velini hotela i male prostore za masa e i saunu sa vanjskim bazenom.

5 . + $ 4> 7

Posto je Vlasina Okruglica funkcionalno podeljena magistralnim putanulazno
podru je i podruje iznad puta, predla emo kreiranje ski podeukoje e osim svoje
primarne funkcije ulaza u skijaski centar na Vardeniku imafunikciju nastavka
naselja Okruglica sa ponudom wellness hotela kao i vila. U toisilspredla emo
slede e strukture na ovom delu Okruglice:

$ 40 /

Iznad naselja Okruglica
predla emo izgradnju wellness
hotela na nivou internacionalnih
4+* sa ukupnim kapacitetom od
140 prostranih soba. Ovaj objekt
predstavlja vrhunasku ponudu
smesStajnih kapaciteta za bna
parove i individualne goste koji
imaju nameru opusStanja i
odmora na visokom nivou sa
uzbudljivim pogledima prema Vlasinskom jezeru. U sklopu hotelargka&iponuda
hrane i pia sa specijaliziranim menijima ali i posebno naglasen wellpesstor na
oko 1.000 rh sa vanjskim grejanim bazenom koji daje dodatnu marketinku snagu
objektu. Za vreme zime ovaj hotel mo e biti i smestaj zgaSki koji ele luksuzniji
do ivljaj skijanja, dok u pozadini hotela se kreira Satl stazi@gprevoz skijaSa prema
baznoj stanici za skijaSe koji su odabrali planinu Vardenik za skijanje.

E + @*=<+*1 @*? 1>* 3<-/<*+343 <+* %+ B



1,011/

Uz wellness hotel na severnoj i ju noj strani od hotela
predlaemo izgradnju 60 luksuznih vila na nivou
internacionalnih 4* sa namerom pruanja smestaja
gostima koji ele vei nivo privatnosti i prostora.
Svaka od vila ima izmes 160 i 180 m2 korisnog
prostora na markici od 800%mVile se daju u sistem
prodaje privatnim vlasnicima koji ih onda ustupaju na
upravljanje preduzer koje i upravlja wellness

hotelom. Time vlasnici dobivaju dodatnu finansisku korist od svoje impdiole hotel
dobiva dodatnih 60 jedinicame ostvaruje potrebnu ekonomiju razmera.

Novo naselje Vlasina Rid se predla e na prostoru poviSe danaSnjagksgpstadiona

i on predstavlja koncept meSovite namene (mix — use concept) s kg umanjuje
rizik investiranja u komercijalni smestaj putem izgradnje oeineg broja nekretnina u
vidu apartmana, kondotela, rezidencija i vila. Koncept se predlar@ama da to bude
pravo naselje sa svojim centralnim trgom oko kojega se fueaigani sadr aji u vidu
trgovina, restorana, barova. Zbog stepenastog terena arhitekti tHotiwaa su
predvideli da sav saobrg se kree dosadasnjim pute ali ispod strukture centralnog
trga, gde je za sve vidove smeStaja preelvii podzemni parking, kako bi naselje
sa uvalo svoje vizure. Na obodu planinemernik se kreira ski sport centar sa apre ski

sadr ajima (bar, restoran).
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Svako naselje ili mesto ima svoj centar ili trg oko
kojega se kreira urbana struktura i na kojemu se
stvara displej ivota odreene sredine. Za potrebe
ovog projekta predlae se trg oko kojega se
strukturiSu smestajni objekti (resort hotel, sport
hotel, porodini hoteli i kondoteli) kao i ostale nove
atrakcije (spa centar, event centar). Posto Vlasina imecijtadi odr avanju raznih
doga anja kreiran je poseban event centar u obliku stakegagore, u sklopu kojeg
se odr avati razni postojéali i novi doga aji. U klopu centralnog trga je su smesteni i
komercijalni sadr aji u vidu restorana, barova, diska, bioskopa, bittlkeéSa ju ne
strane trga, a ispred sportske hale se kreira Satl stzaiggevoz skijaSa prema baznoj
stanici na emerniku.

+ $ /

Klju ni smeStajni objekat oko kojega se
kreira pri a novog naselja Rid. Predstavlja
tzv. full-service hotel na nivou 4
internacionalne zvezdice koji je namenjen
prvenstveno odmoriSnom segmentu ali i
gostima koji trae usluge sastanaka,
seminara i manjih konferencija. Hotel bi
sadr avao 150 soba i u svojoj strukturi bi
imao i konferencijski prostor od 600°rsa
standardnom ponudom sadr aja hrane iapfpansionski restoran, a la carte restoran i
lobi bar). Za sadr aje zdravlja (spa i wellness) hotel bi dangso na ponudu spa
centra Vlasina sa kojim bi bio spojen toplim koridorom.

+ )
Posto je Vlasina tradicionalno bila okrenjena
sportistima i sportskim pripremama (zbog svoje
nadmorske visine) predla e se izgradnja Sport Hotela
na nivou 3+ internacionalne zvezdice koji bi bio
namenjen osim sportistima i gostima koji trae
dinami nije iskustvo odmora uz sportske aktivnosti
koje im ovaj objekat nudi. Hotel bi imao 100 prostranih soba sa ponudom zdrave
prehrane i pia u glavhom restoranu i sportskom baru. Uz ove sadr aje na ponudi bi
bile i dve manje prostorije za odr avanje seminara i sastanakarostoru od 200
Uz hotel se predla e i toplim koridorom spojena spotska hala radi peagusportskih
aktivnosti i za vreme loSijeg vremena kao i hladnijih temjpesa Zaokru eno sa
sportskim terenima na obodu jezera, ovj proizvod mo e da funkcioniSecnze cele
godine.

+ ) @
Jedan od va nijih predloga jeste spa centar koji se predla e
na otprilike 8.000 fmrazvijene povrsine sa naglaskom na
vanjskim sadr ajima koji imaju neposredan vizuelni
kontakt sa jezerom. On u sebi sadri sve elemente kojima
integriSe razliite interese u vidu wellnessa, vodene
zabave, ali i tretmana, te se time namenjuje za sve
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korisni ke interese od individualaca pa do porodica sa decom, sakdoyi
funkcionalnom podelom prostora.

+

Na spoljnom severozapadnom obodu naselja
predlaemo kreiranje niza od 80 vila koje
predstavljaju najvisi nivo kvaliteta smeStaja. One
se stavljaju na slobodno triSte, i namenjene su
klijentima viSe i visoke plate ne mo koji
Vlasinu percipiraju kao svoje glavno mesto za
odmor. Svaka od vila sastofa se od nekoliko
soba, kuhinje, dva kupatila, vlastitog parkinga i
manjeg bazena. Ovaj vid smeStaja predstavlja
smanjenije rizika investitora, vezano na normalizaciju tr iSta hot&lgrs Srbiji.

+ 7 1/

Predlae se formiranje ,klastera“ porodih
hotela, severno od centralnog trga novog
naselja. Ideja porodnih hotela proizlazi iz
potrebe otvaranja prilike lokalnim
preduzetnicima koji se ele baviti turizmom i to
u 4 objekta sa ukupnim kapacitetom od 150
soba na nivou 3+ internacionalnih zvezdica.
Fokus porodinih hotela jeste da daju viSi nivo
kvaliteta i usluga svojim smeStajnim
jedinicama oslanjaju se na sadr aje resorta (sport, spa/wellness, komercijakael @y
dajui im ja u triSnu snagu kao i pojanu triSnu poziciju u budwem poslovanju
resorta.

+ #

Kondoteli predstavljaju inovaciju u
obliku smestajnih kapaciteta Vlasine,
gde se predla e izgradnja 8 objekata
sa ukupno 380 kondominijuma od
ega 3 objekta sa 80 kondominijuma
na nivou 3 internacionalne zvezdice,
a 5 objekata sa 300 kondominijuma
na nivou 4 internacionalne zvezdice.
Uz objekte se formiraju 3oping
arkade sa trgovinama, restoranima i
barovima. Ovi objekti modelski
funkcioniSu kao hoteli sa
apartmanima i u svojoj strukturi
svaki ima recepciju, restoran i bar te su namenjeni porodicamandividualcima.
Glavna karakteristika ovih objekata je Sto se svaki kondorjuminprilikom izgradnje
prodaje kao nekretnina, ali se sa vlasnikom kondominijuma sklapa ugdwris enju
kondominijuma u komercijalne svrhe (prodaja soba kao u hotelu) dok vlasaik
godisSnje odreeni deo vremena da sam koristi kondominijum. Na ovajnnelasnik
nema samo nekretninu vamovinu koja mu donosi odrenu zaradu za vreme kad ne
koristi kondominijum.
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Jo$ jedan novi oblik smeStajne ponude na
samom jugu novog naselja u vidu gradskih
ku a (townhouses) gde predla emo ukupno
15 objekata sa ukupno 162 rezidencije
me u kojima je 130 na nivou 4* a ostatak
na nivou 3*. Svaka od rezidencija se pravi
na 2 sprata, sa dve do tri spawasobe,
dnevnom sobom, kuhinjom i kupatilom, te
vlastitim podzemnim parkingom a ovisno o
nivou kvaliteta kao i velini pojedinane
rezidencije. Ovaj oblik je namenjen
privatnim vlasnicima koji ele imati svoju vlastitu oazu nda%ni u obliku urbane
strukture, sa osejem odreene privatnosti, a koja je na nekoliko minuta hoda od
centra novog naselja. Vlasnicima ovaj oblik predstavlja letalit investiciju posto
mogu staviti svoju rezidenciju u komercijalnu upotrebu putem stasljagj tr iSte
privatnog smestaja.

"2 8% (9% +

Predla u se tri apartmanska objekta sa 53 apartmana na nivou 4apa8nana na
nivou 3*, a koji su namenjeni slobodnom tr iStu nekretnina. Za potencijakrestitore
ovi apartmani predstavljaju dodatno osiguranje investicije, kijozse prodaju viSak
keSa mo e re-investirati u druge vidove komercijalnog smast8yaki apartman,
ovisno o nivou kvaliteta, ima jednu ili viSe spaWvasoba, kupatilo kao i kuhinju sa
dnevnim prostorom.

) $4 "$2

Ispod sadasnjeg puta se kreira sportski centar gde se uz damdi3aiski stadion (koji

se renovira i dobiva internacionalne standarde) kreira se dodattifumidionalni
teren (koSarka, rukomet, odbojka, mali fudbal) sa sedam tenis .téMankrajnjem
istoku sportskog dela, na podju danasnjeg kampa, se kreira adrenalin park koji
sadri razne oblike staza sa preprekama, penjanjem i konopirpeetistavlja pravi
sportski izazov kako za profesionalne sportiste tako i za rekreativce.

* 4 2 '
Uz samo jezero se kreira marina koja ma 150
privziSta za jedrilice i amce bez motornog pogona,
sa posebnim delom za pristajanje eleing
brodi a. Uz marinu se kreira centar za vodene
sportove (od drvene strukture) u kojem su na
jednom mestu lokalni ribki i jedrili arski klubovi,
ime se kreira marketinska sinergija sa ostatkom
naselja Rid. Ovaj deoini idealno zaokru enje

naselja sa strane jezera i predstavlja nuan iskorak premenracionalizaciji

turisti kog lanca vrednosti Vlasinskog jezera.
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Na krajnjem severnom polo aju jezera, kod Golemadsara predla emo kreiranje golf
zone. Golf na ovolikoj visini predstavlja vrlo diferencirajielemenat koji stavlja
Vlasinu me u desetak ponwa a golfa u Evropi iznad 1.000 metara nadmorske visine.
Golf zona predstavlja zadnju fazu u slaganju mozaika tlesiponude Vlasine, i kao
takva je vremenski najdalja. Za potrebe rezervacije ovog@eogia ovaj proizvod,
razradili smo ovaj prostor na sledea in:

-1

Moderni golf teren na
otprilike 70 ha, koji na
ve ini golf rupa ima
direktan kontakt sa
Vlasinskim  jezerom i
njegovim vizurama. Zbog
razli ite konfiguracije
terena (usponi i padovi) on
predstavlja veliki izazov za
golf igrae i time
predstavlja dodatni trisni
drajver. Budui lokacija
golf terena i sa njim
predvi ene izgradnje
predvi ena na zemljistu
koje je privatnog vlasnidtva, predlaemo osim prenamene prostoraSavanje
vlasni kih odnosa nad zemljistem.

- 19 1$ (2

Na zapadnoj strani golf terena
predla emo golf hotel sa 80 soba,

koji je namenjen osim
profesionalnim golf igrama i
ljudima (poslovnim [

individualcima) u potrazi za

odmorom na visokom nivou. Od

sadr aja nudie spa centar, manje
prostorije za sastanke, vanjski bazen, glavni i a la casterem, lobby bar i golf bistro.
Uz golf hotel se toplom vezom kreira i golf klub koji je funkcimmapodeljen na deo
za lanove i na deo za javnost gde u svojoj ponudi ima Club House restbean i
Vezano za golf klub predlaemo i osnivanje Golf kluba Vlasina kejisistemom
lanarina (ulaznalanarina od 1.800 EUR te godiSnjanarina od 1.100 EUR) mbi
finansirati deo izgradnje ovog kompleksa.

-1

Na severnom obodu golf terena predlaemo kreiranje 42 vile, koje suivta
internacionalnih 4* sa ekstenzivnim sadr ajima (dve do tri spavsobe, dnevni
boravak, dva kupatila, vanjski bazen) a namenjene gostima visatieengl moi koji
ele visoki nivo privacije. Vile se stavljlaju na slobodno $té prodaje ali i vraju u
sistem upravljanja (vlasnici vila koriste vile odemi period) poduzes koje upravlja i
hotelom, kreirajui tr iSnu sinergiju.
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Za ovu zonu predla emo najmanje intervencija u prostoru, poSto je onam@jma
naseljena i odiSe pravim prirodnim ambijentom. Ako se na suprotnaji $&zera
kreira novo naselje Rid, a sa ju ne strane ulazn&atana jezero, onda ovo podje
predstavlja jedan kontrapunkt pre navedenim zonama. Namena ove zone je
ispresecanost raznim peka - biciklisti kim putevima, sa nekoliko osmatraca, gde
gostima celog jezera se prua doivljaj istraivanja i koki@ sa prirodom. Kod
Draine mahale se predlae jedan kodji ran na kojemu se osim moguosti
gledanja i hranjenja konja daje mogost najma konja za obilazak poda oko
jezera. Od smeStajnih kapaciteta predla emo skede

) $ 3 7/

Hotel sa lokacijom izvan svih mahala, namenjen ljubiteljimaogeri istra ivaima, sa
potpunim prirodnim okru enjem. Objekt ima 40 soba, sa doivljajem dama
atmosfere u malom restoranu kao i u dnevnim prostorima objektlikiawvognjiStem.
Osim uivanja u prirodi i spolljnim aktivhostima, u hotelu se nudioskni wellness
program na 200 fm

) $ 3 )2

U sklopu svih mahala koje su prisutne na ovom pqgdrdaje se prostor privatnim
ponu a ima smestajnih kapaciteta da se ukdju turisti ku privredu, ali na nan da se
ku e obnove u skladu sa internacionalnim standardom oth8# se i daje podsticaj za
povratak ljudi da ive na prostoru Vlasine Stojkosve.
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TriSna analiza je pokazala da se Srbija nalazi u procesuforamecije svojeg
turisti kog proizvoda kroz obnovu i restrukturisanje kapaciteta ali i kroz izradoyda
novih turisti kih centara sa internacionalnim nivoom aspiracija. Vlasina kao novi
projekat se nalazi u milenijskoj Sansi da postane relevantaor fakisti ke ponude
Srbije. Za takav rang aspiracija vrlo je bitno da se razu@ggta odradi sistematskim
pristupom planiranja u fazama. Ovde je pitanje zaSto je potrebairpféstup razvoju?
Naime, kako se "renesansa" turikbg proizvoda Srbije ne doga odmah ve
postepeno sa rastom triSta vrlo je vano da Vlasina prativtadiatem razvoja pre
svega zbog realnih investicionih pretpostavki poput ekonomske ispsatiali i
povra aja na investiciju.

Predla emo razvoj celokupne destinacije u tri faze:

Za pvu fazu razvoja predla emo pre svega rezervisanje / otkuptpog zemljiSta

na podruju celog projekta, kao i infrastrukturno opremanje / predpripremu sa
detaljnim planovima ureenja za neometano sprowmje investicionih projekata
kao i plan opSteg urenja jezera sa priobaljem. Paralelno se pripremaju
investicioni projekti podrya Vlasina Rid zajedno sa Vlasinom Okruglicom -
ulaznim podrujem, gde se realizacijom ovih projekata dobija dovoljna kddi
smestajnih kapaciteta i volumena biznisa za nesmetan staabupkelaz u razvoj
druge faze. Reje dakle o fazi u kojoj treba sprovesti sve potrebne pripremne
radove (posebno dovrSenje urbanigti regulacije i zemljiSne transakcije),
konstituisanje razvojne kompanije (odgovrni subjekt za razvoj), nokal
internacionalnu promociju projekta te ulazak u investicije na pgidra Vlasina

Rid i Vlasina Okruglica prema izlo enim predlozima. Pretpogémb da je ovu
fazu mogue realizovati u viemenskom periodu od 4 do 6 godina.

Za drugu fazu, uz pretpostavku uspeSnog spremja prve faze, predlaemo
razvoj podruja Vlasina Okruglice-ski podrja sa velnes hotelom i vilama, kao i
sistematski razvoj turistkin atrakcija na jezeru i oko jezera, a Sto se nije sprovelo
u prvoj fazi (npr. konjiki ran ). Ovde investitori ve imaju lakSi zadatak jer ve
postoji prva faza koju nadognaju dodanom vrednosti velnes hotela sa vilama, ali
i otvaranjem ski podrga na Vardeniku. Dodatno predla emo razvoj porodg
hotela na Vlasini Stojkova sa dodatnim stavljanjem nekih od privatnih
imanja/kua u komercijalni sistem privatnog smesStaja. Ova je fazazameei sa
vremenom dalje triSne i ekonomske ekspanzije pre svega lokaimsiog kao i
regionalnog trista, pa @®kujemo da e ovu fazu biti mogwe realizovati u
vremenskom periodu od 7. do 9. godine realizacije projekta.
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Za tre u, i ovim planom krajnju fazu, predla emo izgradnju golf terena sa prate
sadr ajem golf hotela sa vilama i golf klubom. Ovaj proizvod pi@dg sam vrh

turisti ke ponude i da bi se uspeSno sproveo do realizacije, on predpostavlja
dovoljno razvijenu destinaciju koja ima vestabilnu bazu gostiju i stabilan
volumen biznisa. Za ovu fazu predaimo vremenski period od 10. do 12. godine
od po etka projekta.

%

Koncept upotrebe prostora i strategije investiranja podrazumeveqie el klju ne
pretpostavke:

A. INVESTICIJE

fokus je na hotele sa 3 do 4 internacionalne zvezdice uz koje @araz
nekoliko objekata apartmanskog i rezidencijalnog tipa koji paveju
smestajnu ponudu destinacije;

predlo ene investicije se baziraju na berark analizi slinih hotelskih
projekata u regionu uva avajulokalne standarde;

uz hotele se planira i deo smeStajne ponude koja se povezuje sa mjestova
nekretninama, a zbog upravljanja rizicima i time lakSeg pljiaja investitora
u uslovima jo$ uvek ograrenog tr ista;

planiraju se sadr aji dodane vrednosti - golf, vodeni centar, ceatapdene
sportove, promenada, sportski centar i drugojagje realizacija povezana i s
jakom ulogom javnog sektora, to jest sadasnjih i potencijalno osno\aumiin j
institucija (kao npr. golf klub, konjki klub i sl.);

planiraju se investicije u javnu infrastrukturu prema nalazimaP@ i
Regulacionog urbaniskog plana Pali uz dodatak javnih i javno / privatnih
investicija u ureenje resorta (pejsa no urenje, osvetljavanje, oznavanje i
dr.).

B. PRIHODI

proseno realizovane cene po vrstama kapaciteta planiraju se na osnovu
analize triSta na podryu srednjeevropskog okru enja projekta umanjene za
15 do 20%;

cene ulaznica u vodeni centar planiraju se po istom principu umanjene za 30%;

zauzetost smeStajnih  jedinica se planira na osnovu analize atrist
srednjeevropskog okru enja umanjeno za 10%;

procena odnosa smeStajnih prihoda i ostalih prihoda planirana je za svaki
objekat posebno a na bazi uajene internacionalne prakse i standarda unutar
predlo enih tipova i kategorija objekata;

prodajne cene u poslovanju nekretninama planirane su na osnovu analize
triSta sli nih projekata u Sirem okru enju premu se cene jedinica razlikuju
ovisno o njihovoj kvaliteti i sadr ajima;
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u delu nekretnina (Velnes vile i Golf vile) predlo ena je njihowedaja
privatnim vlasnicima, a zatim uzimanje u najam istih i keng u smesStajnoj
ponudi zv. Sale and Leas back model — SLB m)otlekom sluaju prodane
jedinici vlasnici koriste 60 dana u godini, a u preostalom razdobljunigsdi
koriste turisti;

u delu nekretnina (Kondoteli i Gradske k) predlo ena je njihova prodaja
privatnim vlasnicima po principu kondominijuma. 30 kao u SLB modelu te
jedinice vlasnici koriste 60 dana, a preostali dio godine jediniceu su
komercijalnoj upotrebi.

C. TROSKOVI

uva avanje troSkovnih standarda numarodne hotelske industrije;
uva avanje udela troSkovnih kategorija u srpskoj hotelskoj industriji;

primena metodologije USALI (jedinstveni sistemuaovodstva za smeStajnu
industriju);

primena standarda zapoSljavanja prema kategoriji / sobi koji su int@mabm
prihvaljivi i uve anih do 10% za prilike Srbije;

u slu aju SLB modela (Velnes vile i Golf vile), vlasnicima jedmise plaa
godiSnja naknada u fiksnom iznosu od 5% prodajne cene jedinice Sto kod
budu ih vlasnika poveava interes za kupnjom nekretnina (6,5% prodajne cene
nekretnine je uobgjena naknada vlasnicima no oni istovremeno gla
operatoru naknadu za odr avanje svoje nekretnine u iznosu od 1,5% prodajne
cene, pa je ovde obmnanata neto naknada vlasnicima u iznosu od 5% prodajne
cene)

u slu aju modela sa kondominijumima (Kondoteli i Gradskeejuvlasnicima
jedinica se takce pla a godidnja naknada koja u ovom slju nije fiksna nego

se svake godine obnanava u iznosu od 40% operativnog prihoda minus deo
troSkova komercijalnog operiranja tim smeStajnim jedinicamai leg
prevaljuje na vlasnike.

Za prezentovane projekte predai se da prve 3 do 4 godine nakon investicije
predstavljaju period stabilizovanja. Predamo poslovanje objekata prikazano je za
prvu godinu nakon tog perioda tzv. stabilizovanu godinu.

Sve finansijske projekcije se baziraju na posiajemakroekonomskim uslovima u
Srbiji, kao i na triSnim pretpostavkama koje ukliju aktualni triSni status i
predvi ene trendove na tr iStu bez b tr iSnih previranja.

Prihodi i troSkovi su u bilansima uspeha prikazani u neto iznosinme teklju uju
porez na dodatu vrednost. Finansijski iznosi su svi prikazani u evristalnim
(neinflacioniranim) cenama.

2 >0=/F.11.@3-11*1<+*=3>-11-+AlD.*G 3>**H > .01 #$



*))+1#|;* - -t /’0//
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Kapacitet posetilaca. ~ 350 posetilaca istovremeno
Period posiovanja: | EENReE

Godisnji broj posetilaca. 88.200
Period stabilizovanja: 3 godine posle investicije
Tr iSte:
doma e 90% na 15 minuta vo nje 40%
inostrano 10% na 30 minuta vo nje 40%
na 1 sat vremena vo nje 30%
Cena karte:
poludnevna 6 evra vikend 16 evra
dnevna 10 evra popust za posetioce hotela 15%
Struktura posetilaca:
poludnevno 10% vikend 30%
dnevno 10% posetioci hotela 50%

Prihod karata: 789.390 evra

Broj go;tuu na 15.0% Prose na potroSnja po gostu na 20 evra
tretmanima: tretmanima:

Prihod tretmana: 264.600 evra
Broj g_os'_[uu u. 45% Prose na |_o__otrosnja_po_ . 5 evra
ugostiteljstvu: konzumaciji u ugostiteljstvu:

198.450 evra
1.252.440 evra

Prihod ugostiteljstva:

UKUPNA POTROSNJA GOSTIJU
(PRIHOD):

UKUPNI OPERATIVNI TROSKOVI: 939.330 evra
438.354 evra

od toga, ukupne plate:

BRUTO OPERATIVNA DOBIT (GOP): 313.110 evra

DOBIT PRE AMORTIZACIJE,
250.488 evra

KAMATA | POREZA (EBITDA):

Prose an broj zaposlenih 52
prema satima rada:
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Podruje Vlasine obuhveeno PPPN Vlasina osim jasno utgnih re ima zasStite i kontrole
kori§ enja temeljnih resursa (voda i uski obalni prostor jezera), poselmogeno i u smislu
razvoja potrebne infrastrukture za buduwiristi ki i rezidencijalni razvo;.

Za potrebe ovog projekta Horwath HTL je izvrSio provere lalzi kapaciteta infrastrukture
(tehni ki standardi i kapaciteti) potrebnih za razvoj turisti privatnih investicija, a koji su
obra eni u saradnji sa lokalnim ekspertima.

Sto se tie cena pojedinih investicija u infrastrukturu, uglavnom smo se osluailbkalne
izvore i informacije o slinim projektima u Republici Srbiji.
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PREGLED KLJU NIH INVESTICIJA

Vrsta investicije Vremenski prioritet

Investicijski projekt Zona Fos s Javno -
=) Javna Frivaina m

privatna

SMESTAJ

Vlasina Lake Resort Hotel Rid 13.200.000 -
Vlasina Sport Hotel Rid 12.100.000
Porodi ni hoteli Rid Rid 7.830.000
Vlasina Wellness Hotel Okruglica 14.807.000
Vlasina Golf Hotel Golf 9.000.000 [
Porodi ni hoteli Okruglica Okruglica 12.240.000

Porodi_ni hotel Stojkovi a Stojkovi a 1.620.000
UKUPNO SMESTAJ 70.797.000 d 31.879.000  29.918.000 9.000.000
ATRAKCIJE
Golf teren sa 18 rupa Golf 4.170.000
Vlasina golf klub Golf 1.080.000

Centar zabave (event centar) Rid 3.500.000

Terasa Okruglica sa tornjem Okruglica 1.000.000

Water Fantasy World Rid 13.190.400

Adrenalin park Rid 500.000

Platforme za posmatranje Sve 600.000

Konji ki ran Stojkovi a 600.000 _—

Ostale veSta ke atrakcije Sve 2.000.000
UKUPNO ATRAKCIJE 26.640.400 1.000.000 2.180.000 23.460.400 18.790.400 1.600.000 6.250.000
SADR AJI REKREACIJE

Marina i centar vodenih sportova Rid 1.500.000

Sportska dvorana Rid 1.500.000

Rekreacioni centar Rid 1.000.000

Platforme za opustanje Sve 800.000

Platforme za pecanje Sve 400.000

Setnice, biciklisti ka staza Sve 1.262.500

Esplanada - trg Rid 3.500.000 _

Ski liftovi/staze/oprema Rid, Okruglical  10.000.000 ]

UKUPNO REKREACIJA 19.962.500 11.262.500 0 8.700.000 9.962.500 10.000.000
KOMERCIJALNI

Kondoteli Rid 20.790.000
Townhouses Rid 51.216.000
Apartmani Rid 5.012.000 -
Soping / komercijalna arkada Rid, Okruglica 5.000.000
Vile Golf, Rid, 37.632.000
Okruglica
Privatni smestaj Stojkovi a 1.000.000

UKUPNO KOMERCIJALNI 120.650.000 120.650.000 62 335.0 00 48 243.000 10.072.000
INFRASTRUKTURA

Priprema zemljista 13.382.000 ]
Izgradnja saobra ajnica Sve 9.064.900
Struja, gas, telekomunikacije Sve 3.652.300
Vodovod i kanalizacija 13.753.800

UKUPNO INFRASTRUKTURA 39.853.000 39.853.000 26.617.5 00 13.235.500
UKUPNO INVESTICIJE 277.902.900 52.115.500 193.627.000 32.160.400 149.584.400  92.996.500 35.322.000

- #

Na ovom nivou razrade projekta koja je predstavljena u jednokratneglegdu
ostvarenih kljunih performansi, vidljivo je da projekat ima vrlo ozbiljan
makroekonomski unak. Pre svega, rge o sledeem:

projekat ima i dugorano stabilan potencijal generisanja prihoda;

novostvorena vrednost projekta prelazi 17% ostvarenih prihoda, a Stope tipi
za ovakve projekte zbogega se lokalne vlasti u raglim destinacijama u
okru enju bore za sline projekte;

projekat daje sha an podsticaj lokalnom zapoSljavanju;

projekat ima udeo od 70% privatnih investicija dok javne investiaijaju
u estvuju sa oko 19%. Deo za javno privatne investicije i partreeizhosi
otprilike 10%.;
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ve i udeo javnih / infrastrukturnih investicija, rezultat j@jenice, da je ovaj
prostor relativno devanski i elementarna infrsastruktura se ovde sprovodi po
prvi puta, pa je i logino da su iznosi nesto ve

Tabela u nastavku daje pregled khih ekonomskih efekata projekta.

A. PRIHODI (evro)
operativni
prodaja imovine
KLJU NE INVESTICIJE
OSTALE INVESTICIJE
UKUPNO
B. NOVOSTVORENA VREDNOST (evro)
KLJU NE INVESTICIJE
OSTALE INVESTICIJE
UKUPNO
C. ZAPOSLJAVANJE
VELIKI PROJEKTI
MALI PROJEKTI
INDIREKTNO ZAPOSLENI
UKUPNO

D. INVESTICIJE (evro)
JAVNE

PRIVATNE
JAVNO / PRIVATNE

UKUPNO
Klju ni indikatori:

42.297.920
144.174.400
186.472.320

5.500.000
191.972.320

30.236.126
3.000.000
33.236.126

52.115.500
193.627.000
32.160.400
277.902.900

Investicije po zaposlenom (evro) 97.646
Investicije / prihod 1,45
Investicije / novostvorena vrednost 8,36
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Projekat razvoja turizma na Vlasini pretpostavlja menjanje didsgeg nana
kori$ enja fizi kih, kulturoloSkih i ostalih resursa bitnih za funkcionisanje tutisti
destinacije. Obilaskom terena kao i razgovorom sa hijpn subjektima koji su
direktno povezani sa funkcionisanjem privrede uopSte kao i tlestlelatnosti, dosli
smo do zakljuka da je sadaSnja struktura stejkholdera u vidu finansijskib ali
organizaciono-upravlj&ih mogu nosti relativno ogranena u mogunosti isporuke
vizije i ranga aspiracija razvoja turizma na Vlasini.

Budu i da vizija i postavljeni koncept turistifikacije vlasinskesoravni gledano na
kratki rok po svom rangu aspiracija bitno nadilazi sposobnost lokajeelrice da
isporu i formulisani model razvoja, a da s druge strane postoje nesunamjiiecije
lokalnog tr iSta nekretnina prema ovom prostoru, posebno je va no pastdeitvatan
upravlja ki model koji bi pomirio dugormi interes za stvaranjem konkurentske i
odr ive destinacije s kratkormim interesima "napada” nekretnina na ovaj davski
prirodni i kulturni prostor. Tim viSe Sto postavljeni model pretpofdanh sredn;ji i
dugi rok smanjenje uticaja energetske komponente u eksploatzgnin potencijala
vlasinskog platoa u korist rekreaciono turiséi komponente koja na dugi rok po
nasem uverenju mo e znatno visSe pridoneti generisanju lokalnog blagostanja.

Uzimajui to u obzir izuzetno je vano pronatakav upravljaki model koji bi
harmonizirao dugorau viziju i razvojni koncept s kratkoroim interesima i
potencijalnim konfliktima sadasnjih i potencijalnih korisnika rekienih potencijala
Vlasine. Stoga se u pronala enju optimalnog uprakipg modela u prvom koraku
moramo referirati na postojei potencijalni skup korisnika tj. interesnih subjekata a
ije bi interese ovaj upravljki model morao biti u stanju harmonizirati.

Horwath HTL je na bazi sprovedenog procesa komunikacija na ovom forojekdio
Sest klju nih interesnih subjekata na koje je nuno raunati u profesionalnoj
artikulaciji i izvo enju upravljakog modela projekta:

Sadasnji i potencijalni korisnici fondova rekreacije i sadraja turisti kih
usluga na Vlasini- a iji su interesi implicitni budui da se razvojna vizija i
koncept baziraju na trenut@m i o ekivanim preferencijama lokalnog
rekreacionog te lokalnog i internacionalnog turigtg tr iSta. U tom smislu reje

o interesnom subjektu s naglaSenim magstima izbora u odnosu na sle ili
iste turisti ke destinacije / resorte na lokalnom i internacionalnom tr iStam@
tome, a za dugoroo odr iv i efikasan razvoj projekta Vlasina, interes je sulgekt
potroSaa eksterno zadan pa se ostali subjekti inicijalno u&hu u realizaciju
ovog projekta pre svega moraju odrediti da li ele izabrani fipofil potroSaa
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prema kojima je strukturisana turi®td ponuda i sam razvojni koncept, a time na
tim potroSaima zasnovane poslovne performanse projekta. Drugiimae ovaj
interesni subjekt (potroSe/ korisnici) zapravo predstavlja izvor same vizije a time
i ekonomskog potencijala projekta koji u odnosu na isporuku projektaraeagi
elementarnom logikom triSnog ponaSanja. Ovaj skup subjekata ial® nij
involviran u sam proces razvoja projekta, zapravo je Rijinteresni subjekt koji
name e pravila igre neposredno involviranim interesnim skupinama subjekata.

Lokalno stanovniStvo -tri su bazina interesa lokalnog stanovniStva u planiranju i
realizaciji ovakvih projekata. Prvi je interes otvaranje {m@s za rast,
zapoSljavanje, edukaciju i dodatna znanja te napredovanje u profesionalnim
karijerama predstavnika lokalne zajednice krdk interes se u najvej meri

0 ituje potpora ili eventualno oponiranje predlo enom projektu. Drugi je éster
povezan sa moguostima pristupa lokalnog stanovniStva planiranim sadr ajima
turizma i rekreacije, dok je treinteres povezan sa psiholoSkim vrednostima
uticaja planiranog projekta na imid prostora lokalne zajednicen®rabavljenim
kontaktima i prikupljenim informacijama o preferencijama lokalregednice
nepobitno je da prema projektu razvoja turizma Vlasine postoji najveeres
lokalnog stanovniStva u vidu mogwsti za zapoSljavanjem i razvojem
profesionalnih karijera.

Opstina Surdulica sa lokalnim opstinskim / javnim preduzeima - glavni
interes opStine je privredni razvoj opstine kroz Sirenje poreske teaposebno
otvaranje mogunosti za zapoSljavanje. Dodatno, opStina vodi brigu da svojim
opstinskim / javnim preduzema, a koja se bave lokalnim saokamicama,
komunalijama i drugim javnim subjektima, proSiri bazu za pamge prihoda. U
tom smislu a koristeé svoje mogunosti, opStina je veodavno vlastitim snagama i
napose preko saradnje sa mmearodnim fondovima ("local capacity building”
programi), kao i republkim fondovima (NIP i drugo) donela Prostorni plan
opstine, te je zapela proces izrade detaljnih urbanikih planova za kljuna tri
naselja na Vlasini (Okruglica, Rid, Stojko&) paralelno sa planom regulacije
kanalizacionog sistema oko jezera.

Vlada Republike Srbije sa Ministarstvom ekonomije i regionalnogazvoja te
operativnim funkcijama dr avnih javnih preduze a kao i kroz druStvenu /
neprivatizovanu imovinu- pre svega vrsi funkciju da reguliSe prostor i Stiti ga,
prilago ava dr avne planove i programe lokalnim zahtevima razvoja, ogie
mogu e podsticaje i subvencije, reSava preostala imovinsko-pravnajgita
dr avne/druStvene imovine putem privatizacije, kroz Nacionalni stigeni plan
daje sredstva za daljnje izitganje planova izgradnje lokalnog kapaciteta ali i ima
odgovornost za turistki razvoj podruja Vlasine (usvojeno putem Strategije
razvoja turizma kao jedan od 20 kljah projekata u razvoju turizma Srbije).

Privatni preduzetnici - Na lokalnom, regionalnom i reputtom nivou ve je

uo en odreeni broj preduzetnika sa interesom Sirenja yostojeih kao i
otvaranja novih poslova i investicija na podtuVlasine. Dosada identifikovane
inicijative su bile uglavhom ograrene s obzirom na nepripremljenost celine
projekta kao i postojanje objektivnih administrativnih i finanshskrepreka za
jai angaman lokalnog preduzetniStva. Zaekivati je da e se konanom
prezentacijom projekta i usmerenim komunikacijama prema lokalnom
preduzetniStvu te naposeekivanim dr avnim programima podsticaja za malo i
srednje preduzetniStvo, ovaj projekt u zgaoj meri biti usmeren prema ovoj
interesnoj skupini.
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Veliki doma i i internacionalni investitori i developeri - Svi uesnici ove
skupine su uvek zainteresovani za nove, transparentne i racionalmdkteroj
KarakteriSe ih vrlo pragmatn pristup - zahtevaju reSenu imovinsko-pravnu
situaciju sa zemljiStem, obezlenu infrastrukturu (puteve, kanalizaciju, vodu i
elektri nu energiju) kao i postojanje razemog Master plana podja sa
naznaenim investicionim projektima jer ih uglavhom zanima posana
investiciju, dugoroan i stabilan rast biznisa te ekonomija razmera.

Za vreme rada na ovom projektu obavljeni su samo nekelmakontakti i
razgovori sa predstavnicima ove interesne skupine kojautme u prvom redu
trai definitvno oblikovane, jasne i triSno proverene poslovne predigge je
zadatak za narednu fazu razvoja ovog projekta, a time i oblikovakj®g
upravlja kog modela, biti u stanju na profesionalanin&omunicirati upravo sa
ovom interesnom skupinom. Naime, miSljenja smo éas obzirom na kljui
problem ovog projekta (dugonoa vizija projekta nadilazi kratkorni kapacitet
lokalne zajednice da realizuje ovaj projekat u svojoj celini), wpr presudnog
zna aja za realizovanje ovog projekta pronala enjailvégra a tj. i investitora i/ili
developera sa kapacitetom i ekspertizom za preuzimanje aeia celine ili
ve ih klju nih delova projekta.

% #

| #

Nosioci projekta razvoja turizma na Vlasini sani su sa izborom strategije visih /
visokih vrednosti ili strategije niskih troSkova. To je povezanoprethodno
obrazlo enom injenicom da projekt kako je postavijen u naSoj viziji i poslovnom
konceptu (strategija i koncept visoke vrednosti), tremdaprevazilazi kapacitet
lokalne zajednice koja na kratki rok verovatno endbiti u stanju obezbediti sve
potrebne pretpostavke upravo za ovakav razvojni model. Stoga postajiospas
usled eventualnih pritisaka lokalnog triSta nekretnina i lokalrgrg evinskog
preduzetniStva, nosioci projekta idu linijjom manjeg otpora i ovaj pabjek
nekontrolisano prepuste stihijskom tr iStu nekretnina.

Polazei dakle, od svega Sta je eno, u konkretnom slaju projekta Vlasina, treba
posegnuti za takvim upravljeim modelom koji je implicitno u stanju harmonizovati
danasnje i bude interese navedenih interesnih subjekata i na tap rabezbediti
realizovanje postavljene vizije razvoja turizma na Vlasini.

Iz postojee situacije se mo e zakljiti da opsStina ne mo e niSta bez dr avne pomo
da stanovniStvo i mali preduzetnici ne mogu niSta bez opStine ddiave, dok
investitori ne mogu nista bez dr ave, niti bez opstine kao i bez lokalnog stanovniStva

Odgovor le i u postavljanju efikasnog modela destinacijske menau meyanizacije
koja zahteva fleksibilnu strukturu upravljanja sa pravednom podelom du hos
odgovornosti, sa snanom vizijom turistog razvoja koji integriSe sve potrebne
elemente konkurentnosti i daje smernice razvoja. Dodatno je va kordpanija ima
definisanu prioritizaciju razvoja odrenih podruja odnosno fokus na razvoj dodatnih
ljudskih resursa, tehnologije, razvoja proizvoda i promaocije.

Pitanje je kakva treba da bude destinacijska razvojna i uarexlkompanija kojae

biti odgovorna za razvoj turiske destinacije Vlasina i ko treba da bude u strukturi
vlasniStva. Predlog Horwath HTL jeste daava zajedno sa opStinom Surdulica
osnuje zajedni ko javno preduze e radnog nazivdVlasina Turisti ki Resort" sa
udelima dogovorenim na bazi realnih vrednosti elavanog doprinosa razvoju
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projekta. MarketinSko ime ove kompanije bi se posebno pa ljivo toebamisliti, a
kako bi ista prenela poruku lokalnom i internacionalnom triStu o &pke zapravo
destinaciji re.

Glavni ciljevi osnivanja "Vlasina Turistki Resort" jeste prevashodno priprema,
ocena, voenje i kontrolisanje nekretninama koje ulaze u temeljni kapreduzea ali

i efikasna upotreba javne imovine radi obezb@nja otvaranja novih radnih mesta u
privrednim subjektima kojie na Vlasini vrsiti svoje poslovne aktivnosti.

U slu aju brzog dogovora o razvoju ovakve kompanije, uz dovrSenje riiazi
konstitutivnin aktivnosti, oblikovanja poslovne misije, formiranje ntementa i

drugih potrebnih radnji, ova bi kompanija hitno morala pristupiti sieadelju nim

aktivnostima:

prenoSenje / otkup zemljiSta i njihovo unoSenje u temeljni kapitdugesa a koje

su predviene master planom razvoja i upravljanja prostorom, odnosno razvojnim
konceptom, baziranog na jasno koncipiranom operativhom i vremenskom planu za
razvoj destinacije Vlasina,

uskla ivanje prostornog plana opstine kao i detaljnih planovaama naselja sa
razvojnim konceptom;

razvoj opStih smernica dizajna projekata iz razvojnog konceptantrdisanje
kvaliteta izvo enja;

ishodovanje svih potrebnih dozvola (lokacijskih, granskih, tehnikih i sl.)
potrebnih za realizovanje pojediméh projekata:

infrastrukturno opremanje celokupne destinacije - putevi, elektrienergija,
vodosnabdevanje, telekomunikacione veze, kanalizacija arer na bazi
maksimalnog prihvatnog kapaciteta,

izrada i objava tendera za biranje partnera za razvoj pojedinicijakte
definisanje ugovornog odnosa sa odabranim partnerom;

upravljanje projektima (razvijene pojedine lokacije) u njihovojlizeaiji kao i
daljem funkcionisanju u saradnji sa odabranim partnerom / partnerima,;
upravljanje celokupnim podriem Vlasine kao jedinstvenom destinacijom

reSavajui pitanja bezbednosti, signalizacije, hortikulturnog ema pa sve do
internacionalne turistke promocije i prodaje destinacije.
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