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Sazetak

Ovaj diplomski rad stavlja fokus na investicije i turizam u Republici Hrvatskoj te koliko su
isplativa i bitna ulaganja za daljni razvoj hrvatskog turizma i cjelokupnog gospodarstva drzave.
Analizirane su velike investicije u hotele na Jadranu te je glavni cilj diplomskog rada bio utvrditi
koliki su utjecaj one imale na poboljSanje hrvatskog turizma. Hotelijerstvo je u danasnjem svijetu
konstantno u ekspanziji i nastupa u skladu s trziSnim trendovima koji se mijenjaju zbog
globalizacije i drugih utjecaja. U hotelijerstvo i turizam je potrebno konstantno ulagati i uvoditi
inovativnosti kako bi se privukao novi broj turista i zadrzao stari. Vazno je dobro uskladiti cijenu
1 kvalitetu kako bi poslovanje bilo odrZivo i isplativo u buduénosti. Turizam je jedna od djelatnosti
koja moze osigurati ostvarenje velikog profita ukoliko se dobro razmotre svi rizici i usklade s
prilikama. Hotelijerstvo je usluzna djelatnost koja ima jedan od najvecih utjecaja na hrvatski
turizam odnosno turizam opc¢enito, pa samim time i utjecaj na ekonomiju u cijelosti. Cilj ovog
rada je bio analizirati trendove investicija u hotele na Jadranu u posljednjem desetljec¢u te
identificirati klju¢ne faktore koji poticu investicije u hotele na Jadranu, ali isto tako i istraziti njihov

utjecaj na turisticku privlaénost Hrvatske.

Kljuéne rije€i: turizam, hotelijerstvo, investicije



Summary

This graduate thesis focuses on investments and tourism in the Republic of Croatia and how
profitable and important investments are for the further development of Croatian tourism and the
entire economy of the country. Large investments in hotels on the Adriatic were analyzed, and the
main goal of the thesis was to determine how much influence they had on the improvement of
Croatian tourism. The hotel industry in today's world is constantly expanding and performing in
accordance with market trends that are changing due to globalization and other influences. In the
hotel industry and tourism, it is necessary to constantly invest and introduce innovations in order
to attract a new number of tourists and retain the old ones. It is important to balance price and
quality well in order for the business to be sustainable and profitable in the future. Tourism is one
of the activities that can ensure the realization of a large profit if all risks are carefully considered
and adjusted to the opportunities. Hotel management is a service industry that has one of the
biggest influences on Croatian tourism, or tourism in general, and therefore also an influence on
the economy as a whole. The aim of this paper was to analyze the trends of investments in hotels
on the Adriatic in the last decade and to identify the key factors that encourage investments in

hotels on the Adriatic, but also to investigate their influence on the tourist attraction of Croatia.

Key words: tourism, hotel industry, investments
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1. Uvod

Republika Hrvatska se spominje kao jedna od turistickih zemalja i turizam u Republici Hrvatskoj
ima velik znacaj na cjelokupno gospodarstvo i razvoj ekonomije te je jedna od glavnih djelatnosti
koja donosi velike iznose u drzavni prorac¢un. Kako bi se prepoznao njegov potencijal potrebno je
usporediti znacaj turizma u Hrvatskoj s medunarodnim turistiCkim trziS§tem i usporediti u¢inak
hrvatksih hotela sa stranim konkurentima. Ono §to je jo$ bitno za razvoj turizma, su domaca i
strana izravna ulaganja. Trenutno, u Republici Hrvatskoj, ima podjednako uspjesnih stranih i
domacih turisti¢kih objekata. Ono Sto se mora napraviti u buduénosti za razvoj turizma je ulaganje
u izgradnju vrhunskih i luksuznih hotela, u kvalitetne greenfield investicije te rasiriti turizam na

druga godisnja doba, da ne ovisi samo o ljetnom turizmu.

Fokus diplomskog rada je na investicijama 1 njihovom utjecaju na poboljSanje turizma u Republici
Hrvatskoj, $to ujedno predstavlja i temu ovog diplomskog rada. Bit ¢e jasno definiran sam pojam
investicija, kako bi lakSe bila provedena kompletna analiza koja je potrebna za donosenje
konkretnog zakljucka. Analizirat ¢e se investicije u hotele na Jadranu, te koji su utjecaj one imale
na poboljsanje hrvatskog turizma i je li navedeno rezultiralo pozitivnim ili negativnim trendovima.
Sve navedeno ¢e se provesti na temelju podataka dostupnih na internetu 1 iz stru¢nih i znanstvenih
knjiga i ¢lanaka koje su relevantne za ovo Istrazivanje. Diplomski rad usmjeren je na prikaz
prednosti i nedostataka ulaganja u hotele na Jadranu, te prilike i prijetnje s kojim se pojedinci i

poduzeca susrecu i kakav to utjecaj ima na cjelokupni hrvatski turizam.

1.1. Predmet i cilj istrazivanja
Predmet istraZivanja ovog diplomskog rada je investiranje u hotele na Jadranu radi poboljSanja
turizma u Republici Hrvatskoj kroz detaljnu analizu investicija i svih vrsta ulaganja. Glavni
problem istrazivanja lezi u potrebi za istrazivanjem trendova, motivacija 1 utjecaja investicija u
hotele na Jadranu u turisti¢ki sektor Republike Hrvatske kako bi se identificirali klju¢ni faktori
koji doprinose ili ograniavaju razvoj turizma u konzervativnoj sredini. Turizam je jedna od
glavnih gospodarskih grana u Republici Hrvatskoj, koja najveci postotak ostavlja u drzavnom

prora¢unu. U ovom diplomskom radu bit ¢e prikazana analiza ulaganja u hotele na Jadranu, te Sto



se treba poduzeti u buduc¢nosti kako bi hrvatski turizam neometano rastao i imao utjecaj na razvoj
i rast gospodarskog sektora unutar drzave. Takoder, ¢e biti prikazane investicije i vrste ulaganja
koje su se za sada pokazale najbolje 1 koje su imale najveéi utjecat na razvoj ljetnog turizma u
Republici Hrvatskog te ¢e se takoder razmotriti koje investicije su klju¢ne kako bi se osim ljetnog

turizma, krenuo razvijati i zimski turizam na Jadranu.

Cilj 1 svrha diplomskog rada je utjecaj investicija na Jadranu na poboljSanje turizma u Republici
Hrvatskoj. Uspjesnost ulaganja bit ¢e prikazana kroz provedeno istrazivanje koje se temelji na
ucinkovitosti dosadasnjih investicija u hotele i1 prikazu kakav su utjecaj one imale na cjelokupni
hrvatski turizam 1 njegov razvoj. Bit ¢e prikazane prednosti i nedostaci, te prilike i prijetnje s
kojima su se investitori susretali i na koji nacin su rijesavali probleme na koje su naisli. S toga, s
obzirom na sve navedeno, izdvojeni bi bili sljedeci ciljevi, koje ¢e biti potrebno potvrditi u
zakljucku:

- Analizirati trendove investicija u hotele na Jadranu u posljednjem desetljecu;

- Identificirati klju¢ne faktore koji poticu investicije u hotele na Jadranu;

- Istraziti utjecaj investicija u hotele na Jadranu na turisticku privla¢nost Hrvatske;

- Predloziti smjernice za poboljSanje politika poticanja investicija u hotele na Jadranu radi

jacanja turizma.

1.2. Hipoteze i istrazivacka pitanja diplomskog rada

Za to¢ne rezultate diplomskog rada i analizu dobivenih informacija, postavljena je hipoteza.

Glavna radna hipoteza glasi:
H1: Investicije u hotele na Jadranu imaju pozitivan utjecaj na razvoj turizma u Republici

Hrvatskoj i razvijaju konkurentnost hotelskog sektora Republike Hrvatske.

Za potvrdivanje gore navedenih hipoteza, u radu su postavljenja 1 istrazivacka pitanja:
1. Kako su se mijenjale investicije u hotele na Jadranu u posljednjem desetljecu?
2. Kaoje su glavne motivacije investitora za ulaganje u hotele na Jadranu?
3. Koja su iskustva drugih zemalja u poticanju investicija u hotelski sektor radi razvoja

turizma?



4. Kako investicije u hotele na Jadranu utjeCu na rast turistickog prometa u Hrvatskoj?

1.3. Metode istraZivanja
Za izradu diplomskog rada koristit ¢e se internetski izvori, knjige 1 znanstveni i stru¢ni ¢lanci
strane 1 domace literature. Sve navedeno, usko je vezano uz klju¢ni problem koji se analizira u
radu. Sve navedeno tvori primarne i sekundarne izvore podataka. Primarni izvori podataka odnose
se na analizu glavne problematike, odnosno analizu utjecaja ulaganja na rast turizma u Republici
Hrvatskoj, a sekundarni izvori obuhvacaju teoriju vezanu za investicije i hotelijerstvo. Takoder,
uz navedenu literaturu, Kkoristit ¢e se brojne istrazivacke metode, a one su: metoda deskripcije,
komparacije, analize te induktivna i deduktivna metoda. Koristit ¢e se za opisivanje razlicitih

pojmova i njihovo definiranje kako bi se donio ispravan zakljucak i prikazali $to to¢niji rezultati.

1.4. Struktura i stru¢ni doprinos diplomskog rada
Rad doprinosi znanju o investicijama u hotele na Jadranu te na koji nacin oni doprinose daljnjem
razvoju turizma u Republici Hrvatskoj. Teorijski dio rada obuhvaca sve o samom pojmu
investicija, hotelijerstvu te vrstama ulaganja, a istraZivanje je provedeno i na analizama vec
postojecih investicija koje su imale bilo kakvu vrstu utjecaja na cjelokupan hrvatski turizam. Cijeli
rad temelji se na ve¢ provedenim investicijama i realizaciji konkretnih projekata. Kroz sve
navedeno doprinosi se u razumijevanju izazova i prilika s kojima se investitori mogu susresti
prilikom novih ulaganja, a istrazivanje diplomskog rada pomaze u razvoju strategija za buduce

projekte.



2. Uloga investicija u hotele u turistickom sektoru

Hotelijerstvo je ugostiteljska djelatnost koja se temelji na zadovoljavanju i ispunjavanju
covjekovih zelja. Vrlo je vazno za hrvatsko gospodarstvo, i opcenito za gospodarstvo svake
drzave, jer osim moguénosti privlaenja velikog broja turista, otvara i veliki broj radnih mjesta,
Sto zna¢i moguénost zaposljavanja hrvatskog stanovnistva. Usko je povezano s turizmom i uvelike
utjeCe na njega. U zadnjih nekoliko godina u Republici Hrvatskoj nastoji se unaprijediti turizam.
Veliki iznosi novca ulazu se u smjestajne jedinice i sve je viSe stranih investitora koji grade
luksuzne hotele diljem hrvatske obale kako bi privukli odredenu vrstu klijenata i time doprinijeli
povecanju drzavnog proracuna i razvoju turizma. Cilj je posti¢i kvalitetan, ekspanzivan,
raznovrstan 1 inovativan turizam s brojnim novim ponudama i zanimljivostima za buduce
potrosace. Hotelijerstvo je sve popularnija gospodarska grana u koju se sve vise ulaze, zbog rasta
turizma. Investicije u hotelskoj industriji postaju s godinama sve veée i isplativije, i bas iz tog
razloga Republika Hrvatska privlaci sve veci broj investitora, pogotovo stranih, u svrhu razvoja
luksuznog turizma na Jadranu. Hotelijerstvo je industrija koja je konstantno u napretku 1 trziste,
trzi$ni uvjeti 1 novi trendovi zahtijevaju konstanta ulaganja i uvodenje novih inovacija, kako bi
turizam nastavio rasti i privlaciti sve veci broj ljudi. Brojna istrazivanja pokazala su da turizam
djeluje dobro i raste kada su prisutni i negativni trzi$ni efekti. To nam je pokazala i Situacija s
COVID-19 pandemijom. Iz tog razloga u njega se ulaze sve viSe. NajviSe se ulaZe u turizam
razvijenih zemalja, koji su ve¢ stekli svoju reputaciju. S obzirom da je Hrvatska obala ve¢ svima
poznata, privukla je velik broj stranih investitora koji su u njezinom turizmu vidjeli potencijal i
odlucili ga podic¢i na novi nivo. Od obiteljskih objekata krenuli su se graditi luksuzni apartmani i
hoteli. Kada se pogleda Hrvatska i njezin turizam, dolazi se do zakljucka da je neophodno ulagati
U njega jer on jaca i doprinosi ekonomiji cijele drzave. S obzirom, da je turizam u velikom razvoju
na globalnoj razini, u njega je potrebno konstantno ulagati i uvoditi inovacije, kako bi ostali
konkurentni. Vrlo je vazno stvoriti cjelogodis$nji i uravnotezeni turizam, a to se sve postize kroz
investicije i konstantna ulaganja, a navedeno rezultira konkurentnim i inovativnim turizmom. Cilj
inovacija u turizmu je ravnomjerni raspored turistickih aktivnosti unutar drZzave, o€uvanje okolisa,
osiguranje radnih mjesta, razvijanje posebnih oblika turizma poput etno sela, stvaranje bolje
medunarodne umreZenosti, unaprjedenje kvalitete Zivota i rast gospodarstva. Sve navedeno

prikazuje vaznost investicija u hotelijerskoj industriji, te se njima unaprjeduju turisticke zajednice,



brze reakcije na promjene globalnih trZiSnih trendova, jacanje ekonomije 1 pozicija drzave. Sam
pojam investicija se danas uvelike koristi u ekonomiji i financijama. Investicija predstavlja
ulaganje u cilju stjecanja ekonomskih koristi u buduénosti. Vrste investicija koje razlikujemo i
koje ¢e biti objasnjenje u daljnim potpoglavljima, dijele se na investicije prema svrsi i utjecaju na
organizacijsku strukturu, a gospodarski objekti mogu ulagati u investicijske elemente poput
zemljiSta, opreme, gradevinske objekte poput stambene zgrade i brojne nematerijalne resurse. Na

slici 1. prikazane su neke od vrsta investicija.

Slika 1. Vrste investicija u hotelijerstvo
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Investicije pripadaju primarnom cilju jedne drzave u ekonomskom i gospodarskom aspketu. One
su vazan element za daljnje Sirenje i razvoj. S obzirom da zivimo u digitalnom svijetu, investicije
koje su danas bitne i neizostavne su ulaganje u naprednu tehnologiju, obrazovanje i znanje.
Sastavni dio investicija su investicijski proces, investitor i investicijski objekt. Investitor i
investicijski objekt tvore investicijski proces. To je skup aktivnosti ulaganja i prikupljanja
sredstava za ulaganja u svrhu ostvarenja koristiti i povecanja financijske dobiti poslovanja.
Investitor je osoba koja ulaze financijska sredstva i odlucuje o vrsti ulaganja, a investicijski objekt
moze biti zemljiSte, oprema, zgrada i ostalo. Postoje brojne podjele investicija koje su odredene
posebnim kriterijima. Prema tome, prva i osnovna podjela investicija je na financijske, realne i
neopipljive. Financijske investicije predstavljaju ulaganja koja ukljucuje financijske elemente,
odnosno dionice i vrijednosne papire. Realne investicije su ulaganja u dugotrajnu i kratkotrajnu
imovinu, a neopipljive, kao §to sam naziv kaze, ulaganja u neopipljivu imovinu, licence, patente i

ostalo.

2.1. VaZnost investicija u hotelijerskoj industriji
Hotel je smjeStajna jedinica koja pruza razne usluge svojim gostima, od hrane 1 pi¢a, do raznih
zabavnih sadrzaja. Oni sadrze recepciju, restoran, bar, a neki 1 wellness 1 spa centre. Hoteli se dijele
u viSe kategorija o ¢emu ¢e se nesto vise reci u sljede¢im poglavljima u ovom diplomskom radu.
Jedna od najvaznijih podjela je prema broju zvjezdica. U svakom hotelu razli¢ite su cijene za
razli¢ite sobe. One ovise o pogledu iz sobe, veli¢ini sobe, a neki hoteli sadrze i apartmane u sklopu
hotela, Cija je cijena najvisa. Sve hotelske usluge razlikuju se po cijeni, funkciji, veli¢ini i drugim
faktorima, pa one uvelike ovise o tipu hotela i stupnju luksuza. Hotelski smjestaj u Republici
Hrvatskoj stalno se Siri. Sve viSe se grade hoteli i na taj nacin privlaci velik broj ljudi, kako
domaceg tako i inozemnog stanovni$tva. Hrvatska je jedna od najpozeljnijih destinacija zbog svoje
razvedenosti, luksuza koji nudi 1 nacina Zivota koji se razlikuje od zivota u stranim zemljama.
Takoder biljezi 1 velik broj nacionalnih parkova i1 parkova prirode, koji privlaCe mnogobrojne
turiste. Kako bi Republika Hrvatska razvijala turizam i biljeZila stalan rast, treba ulagati u hotelske
standarde. To znaci da treba raditi na poboljsanju usluga, odnosno da na prvo mjesto mora staviti
brigu o gostu hotela 1 biti u mogucnosti ponuditi mu raznolik sadrzaj gastronomije i zabave u

sklopu hotela i izvan hotela. Hrvatska je zemlja koja je poznata po velikom broju prirodnih resursa



koji su od iznimne vaznosti za turizam. Svake godine potraznja za hotelima raste, Sto znaci da se
predvida razvoj hotelijerstva Republike Hrvatske, jer uz strane turiste sve veci broj i domaceg

stanovniS$tva boravi u hotelima.

Hotelijerstvo je obiljezeno visokim priljevima i odljevima izravnih stranih ulaganja i dominacijom
mesSunarodnih hotelskih lanaca. Jedni od najvecih investitora u hotelskoj industriji su Accor,
Marriott International, IHG, Sarwood, Hilton, Dubai Holding, Rezidor Hotel Group, Carlson i
Shangri-La (Falk, 2016.). Cijela Europa, opcenito, prikazuje velike priljeve izravnih stranih
ulaganja u hotelsku industriju. No ipak, posljednjih nekoliko godina, doslo je do smanjenja
izravnih stranih ulaganja diljem Europe. Medunarodni hotelsku lanci su poceli puno vise ulagati u
zemlje poput Ujedinjenih Arapskih Emirata, Indije i Meksika, koja se smatraju u top 3 trzista u
usponu. Dolazi do osnivanja novih stranih hotela i prosirenja stranih ulaganja u ve¢ postojece
hotele. Istodobna pojava povecavanja izravnih stranih ulaganja u gospodarstvo u nastajanju i
smanjenja priljeva izravnih stranih ulaganja na zrela trziSta otvara pitanje o deteminantama priljeva
izravnih stranih ulaganja u hotelijerstvu. Osnovni model izravnih stranih ulaganja prosiren je
velikim brojem politickih i nepolitickih ¢imbenika, od kojih je vazno izdvojiti kultuloroske
¢imbenike, medunarodne turisticke obrasce, veliinu trZiSta 1 brojne druge. Unato¢ rastu¢em
interesu u hotelskoj industriji, malo je studija koje istrazuju ¢imbenike lokacije specificne za
zemlju. Lokacija je bitan ¢imbenik za vecéinu posjetitelja i igra veliku ulogu prilikom odabira
smjeStaja. Putnici prvo odabiru destinaciju, a tek onda hotel. Nakon odabira destinacije, pozornost
usmjeravaju na udaljenost od plaze, srediSta naselja i nekih drugih znamenitosti vezanih za
odredeno mjesto. Na nju utjeCe blizina trziSta, prometna razvijenost, klimatske prilike 1 dr.
(Galici¢, 2017.). Lokacija se dijeli na mikro 1 makro lokaciju. Makrolokacija se odnosi na Hrvatsku
kao turisticku destinaciju za inozemne posjetitelje, a mikrolokacija na smjesStaj u konkretnom
mjestu (Galici¢, 2017.). Takoder, postoji jo§ jedna podjela koja se odnosi na lokaciju, a to su:
urbani hoteli u velikim gradovima, koji imaju najraznovrsniju ponudu i nazivaju se komercijalni,
zatim suburbani koji su smjeSteni u predgradima, odmori$ni koji se nalaze izvan naseljenih
gradova, aerodromski hoteli, akva hoteli u koje ubrajamo brodove (oni ukljuc¢uju najam broda ili
kabine u velikom brodu, kao $to je kruzer), zatim hoteli koji su sagradeni uz marine, hoteli
teglenice, motel koji predstavlja manji hotel i smjeSten je uz glavnu prometnicu, rotel, odnosno
autobus s posteljama ili hotel u pokretu i pop-up hotel koji predstavlja privremeni hotel i postavlja

se samo neposredno prije i za vrijeme nekih velikih dogadaja, koncerata ili skupova (Galic¢i¢,
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2017.). Dva su pravca ispitivanja u investicije u hotelskoj industriji, jedan ispituje upravitelje

hotela i investitore, dok drugi istrazuje vaznost lokacijskih ¢imbenika.

Opcenito se smatra da investicije i strana ulaganja povecavaju rast lokalne turisticke industrije, $to
utjeCe na rast zemlje domacina i imat pozitivan ucinak na rast cjelokupnog gospodastva. Investitori
su usredotocCeni na izgradnju novih hotela 1 prosirenje ve¢ postojec¢ih, a ne na spajanje akvizicija
postojecih hotela. Ulaganja u hotele nude unosne povrate putem rezervacija soba, prodaje hrane 1
pica 1 dogadanja, povecavajuéi prihode za ulagace te mogucénosti odvajanja troSkova. Porezne
prednosti putem odvajanja troSkova omogucuju investitorima da ubrzaju amortizaciju, smanjujuci
porezne obveze i poveéavajuéi novéani tok. Hotelska industrija se opéenito smatra visokorizicnom
1 visoko isplativom, $to znaci da ulagaci u hotele koji slijede prave korake imaju potencijal uvelike
profitirati od visokih povrata. Dobra upravljanja imovinom hotela mogu donijeti godi$nje povrate
koji daleko premasuju one povezane s mnogim drugim oblicima nekretnina. Hotelski investitori
su pojedinci ili subjekti koji izdvajaju sredstva za smjeStajne objekte kako bi ostvarili odredene
financijske povrate. Njihova uloga je kljuéna u rastu i odrzivosti ugostiteljske industrije
osiguravaju¢i kapital za razvoj i poslovanje hotela. Oni pridonose gospodarskom razvoju i
otvaranju novih radnih mjesta. Investicije u hotelskoj industriji su vazne iz sljede¢ih razloga:

(revfine.com, b.d.)

e ulaganja u hotele nude unosne povrate kroz rezervacije soba, prodaju hrane i pica i
dogadanja, povecavajuci tokove prihoda za ulagace;

e mogucnosti odvajanja troSkova;

e ulaganja u hotele nude porezne povlastice kao $to su odbici amortizacije i poticaji u zoni
mogucénosti, optimiziraju¢i povrat za ulagace;

e ulaganja u hotel diverzificiraju portfelj, smanjujuéi rizike i povecavajuéi potencijalne
povrate, posebno u kombinaciji s drugim klasama imovine;

e ovisnost 0 gospodarstvu, konkurenciji i lokaciji: uspjeh hotelskih ulaganja ovisi o
ekonomskoj stabilnosti, trziSnoj konkurenciji 1 strateSkom polozaju;

e pretjerano oslanjanje na financiranje dugom moze dovesti do financijskog pritiska,
ugrozavajuéi povrat ulaganja i dugoro¢nu odrzivost;

e uspjesna hotelska ulaganja zahtijevaju vjesto upravljanje 1 u¢inkovito poslovanje;

e uspjeh hotela ovisi o predanosti osoblja, kulturi usmjerenoj na gosta i izvrsnosti usluge.



2.2.  Tipovi investicija u hotelskom sektoru

Pomocu investicija u hotelskom sektoru svaka zemlja i pojedinci ostvaruju odredene ekonomske
koristi i uspjehe. Investicije predstavljaju ulaganje financijskih sredstava u odredenu imovinu, koja
¢e u buduénosti donijeti odredene koristi i generirati profit. Dul¢i¢ (1991.) predstavlja investicije
kao drustveni proizvod koji je namijenjen za proSirenje proizvodnih kapaciteta. Investirati mogu i
poduzeca 1 pojedinci. Kod poduzecéa se osim investicija joS primjenjuje 1 koncept akumulacije,
koja poduzecu predstavlja sredstva koja se formiraju iz dobiti poduzeéa na mikro razini
(Investopedia.com, 2019.), dok akumulacija na makrorazini oznacava formiranje financijskih

sredstava iz nacionalnog dohotka zemlje.

Investiranje u hotelski sektor privla¢no je brojnim investitorima zbog potencijala i moguénosti
velikog povrata ulozenog kapitala. Hotelski sektor je raznolik i nudi brojne moguénosti, od
ulaganja u luksuzne hotele, do ulaganja u kampove. Svaka opcija, moze donijeti puno, no ima
razliCite karakteristike, koje sa sobom donose razli¢ite vrste rizika. Jedno od tipova ulaganja u
hotelskoj industriji je direktno vlasnistvo. Ono podrazumijeva upravljanje cjelokupnom
nekretninom i zahtijeva veliki poCetni kapital. Investitori koji se odluce za ovakvu vrstu ulaganja
moraju biti spremni na veliki angazman u poslovanju. Jedna od glavnih prednosti je §to tada imaju
potpunu kontrolu nad imovinom i sami mogu donositi sve odluke. No ipak, s druge strane,
upravljanje hotelom zahtijeva odredene vjeStine, znanja 1 iskustvo te ukljucuje visoke troSkove,
poput ulaganja u marketing, troSkova za zaposlenike te druge operativne troSkove. Investicijski
fondovi pruzaju razne prilike investitorima po pitanju ulaganja u hotelski sektor, bez da oni moraju
biti ti koji upravljaju nekretninom i donose vazne poslovne odluke. Hotelski sektor i investicije u
njega, nude brojne prilike koje mogu odgovarati razli¢itim Zeljama i ciljevima. Direktno vlasnistvo
pruza potpunu kontrolu 1 visoke povrate, dok recimo mjeSoviti modeli kombiniraju razliite
prednosti, razli¢itih pristupa 1 na taj nac¢in omogucuju investitorima da smanje rizike 1 iskoriste
prilike. Bez obzira na koju se investiciju pojedinci odluce, klju¢no je da se na ispravan nacin istrazi
trziste i zadovolje njegove potrebe. Sve to postize se razvojem prave strategije koji je u skladu s

dugoro¢nim ciljevima koje investitor zeli ostvariti.



2.3. Strategije investiranja u hotele
Strategija za investicije u hotele igra klju¢nu ulogu u osiguravanju uspjeha ulaganja u hotelijerstvo.
S obzirom na znacajna financijska sredstva koja su potrebna za ulaganje u ovu industriju, bitno je
imati jasno definiranu strategiju koja ¢e omoguciti ulaganja u investicije te maksimiziranje povrata
ulaganja. Kroz temeljitu analizu trziSta i konkurencije, strategija investiranja pomaze u
identificiranju potencijalnih rizika i prilika te omogucuje investitoru da prilagodi svoje ulaganje
trenutnim trendovima i potrebama gostiju. Osim toga, strategija olakSava optimalno upravljanje
resursima poput financija, vremena i ljudskih resursa, $to je klju¢no za postizanje najboljih
rezultata. Razvoj dugorocne vizije za hotel i njegovu ulogu na trzistu takoder je vazan aspekt
strategije investiranja, koji ukljucuje planiranje razvoja, poboljSanje infrastrukture, razvoj brenda
i odrzavanje konkurentnosti na dugi rok. Kroz sve ove korake, u idu¢im potpoglavljima bit ¢e

opisano na §to se dijeli strategija investiranja.

2.3.1. Segmentacija trziSta

Segmentacija trziSta u hotelijerstvu je proces razdvajanja Sireg trziSta potencijalnih gostiju u
manje, tocnije u specificne grupe koje dijele sli¢ne karakteristike ili potrebe. Ova praksa
omogucuje hotelima da bolje razumiju razliCite vrste gostiju koje privlace 1 da prilagode svoje
marketinske strategije, usluge 1 ponude kako bi bolje zadovoljili potrebe tih specifi¢nih segmenata.

Glavni kriteriji za navedeno su sljedeci:

1. Geografska segmentacija, odnosno razdvajanje trzista prema geografskim lokacijama
kao Sto su zemlje, regije, gradovi ili kvartovi. Hoteli mogu ciljati goste iz odredenih regija
s posebnim ponudama ili paketima, ovisno o tome kakve goste Zele privuci;

2. Demografska segmentacija je razdvajanje trzista prema demografskim karakteristikama
kao Sto su dob, spol, obiteljski status, prihod, obrazovanje i zanimanje. Primjerice,
obiteljski hoteli mogu nuditi posebne pogodnosti za obitelji s djecom, dok luksuzni hoteli
mogu ciljati goste s visokim prihodima;

3. Psihografska segmentacija ili razdvajanje trziSta prema zivotnom stilu, osobnosti,

vrijednostima, interesima i stavovima. Ovo omogucuje hotelima da identificiraju i ciljaju
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goste koji dijele slicne vrijednosti ili interese, kao Sto su wellness putnici ili ekoloski
osvijesteni gosti;

4. Segmentacija prema ponasanju: razdvajanje trzista prema ponasanju gostiju, ukljuc¢ujuci
obrasce rezervacija, povod putovanja (posao, odmor, dogadaji), ucestalost putovanja,
lojalnost marki i preferencije u pogledu usluga. Na primjer, poslovni putnici Cesto traze
hotele s brzim internetom i poslovnim centrima, dok turisti mogu traziti hotele s turistickim
informacijama i zabavnim sadrzajima

5. Segmentacija prema svrsi putovanja: razdvajanje trziSta prema svrsi putovanja, kao $to
su poslovni putnici, turisti, sudionici konferencija i seminara, putnici na medenom mjesecu,

sportasi ili sudionici posebnih dogadaja.

Postoje razli¢ite primjene segmentacije trzista u hotelijerstvu. Prvo je personalizacija usluga. Ona
omogucuje hotelima da prilagode svoje usluge i ponudu specificnim zahtjevima trzista i na taj
nacin zadovolje svoje goste, poboljSavajuci njihovo iskustvo i zadovoljstvo. Drugo, efikasnije
marketinske kampanje koje pomazu u izradi ciljanih marketinskih kampanja koje bolje rezoniraju
s odredenim segmentima, §to moze povecati stopu konverzije i povrat ulaganja. Zatim slijedi,
diferencijacija proizvoda, koja omogucuje hotelima da se diferenciraju od konkurencije nudeéi
jedinstvene usluge i pogodnosti za razli¢ite segmente trzista. | na kraju, ali ne i najmanje vazno,
povecanje lojalnosti gostiju. Razumijevanje potreba i Zelja razlicitih segmenata moZe poboljSati
lojalnost gostiju kroz prilagodene programe lojalnosti i nagrade. Segmentacija trzista je klju¢na za
hotelsku industriju jer omogucava hotelima da bolje razumiju 1 zadovolje potrebe svojih gostiju,

Sto moze dovesti do povecanja zadovoljstva gostiju, lojalnosti 1 ukupnih prihoda.

2.3.2. Diverzifikacija portfelja

Diversifikacija portfelja u hotelskoj industriji odnosi se na strategiju raznolikosti 1 Sirenja posjeda
ili investicija hotela kako bi se smanjio rizik i povecala stabilnost poslovanja. Ova strategija
ukljucuje ulaganje u razliCite vrste hotela, razlicite lokacije ili geografska trzista, kao i razlicite
segmente trzista. Kljucni aspekti diversifikacije portfelja u hotelijerstvu ukljucuju:

1. Raznolikost vrsta hotela: Investitori mogu diversificirati svoj portfelj ulaganjem u

razliCite vrste hotela, kao Sto su luksuzni hoteli, srednje klase, butik hoteli, poslovni hoteli
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ili resortska odredista. Svaka vrsta hotela ima svoje specifi¢ne karakteristike, ciljnu publiku
1 sezonalnost, Sto moZe smanjiti izloZenost rizicima specificnim za jedan segment trzista.

2. Geografska raznolikost: Diversifikacija geografskog portfelja ukljucuje posjedovanje ili
upravljanje hotelima u razli¢itim gradovima, regijama ili ¢ak zemljama. Ova strategija
pomaze u smanjenju rizika od regionalnih ekonomskih ili politi¢kih turbulencija koje bi
mogle negativno utjecati na poslovanje u jednoj lokaciji.

3. Segmentacija trziSta: RazliCiti segmenti trziSta (kao Sto su poslovni putnici, turisti,
konferencije, obiteljski odmori) imaju razliCite potrebe 1 zahtjeve. Diversifikacija portfelja
moze ukljucivati prilagodavanje ponude razli¢itim segmentima kako bi se povecao opseg
I stabilnost prihoda.

4. Raznolikost imovine: Osim diversifikacije tipova hotela i lokacija, raznolikost portfelja
moze ukljudivati i razliCite vrste imovine, poput hotelskih nekretnina, odmaralista,

apartmanskih hotela ili ¢ak strateskih investicija u razvoj nekretnina.

Diversifikacije portfelja u hotelijerstvu, ima i brojne prednosti, a one su:

e smanjenje rizika: raznolikost portfelja pomaze u smanjenju rizika jer negativni dogadaji
u jednom segmentu ili lokaciji mogu biti ublazeni uspjesnim poslovanjem u drugim
dijelovima portfelja;

e stabilnost prihoda: raznolikost omogucuje stabilniji tok prihoda jer sezonske varijacije
ili ekonomske promjene koje utjecu na jedan dio portfelja mogu biti nadoknadene
uspje$nim poslovanjem u drugim dijelovima i

e prilika za rast: Diversifikacija otvara moguénosti za Sirenje na nova trzista, privlacenje

razli¢itih vrsta gostiju i povecanje ukupnih prihoda i profita.
U hotelijerstvu, kao i u drugim industrijama, diversifikacija portfelja je klju¢na strategija za

postizanje dugoro¢ne stabilnosti i uspjesSnog upravljanja rizicima, posebno u dinami¢nom

okruZenju kao §to je turizam 1 ugostiteljstvo.
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2.3.3. Inovacija i diferencijacija

Inovacija i diferencijacija u hotelijerstvu su klju¢ni elementi za uspjeh i konkurentnost hotela u
danaS$njem trziSnom okruzenju. Ovo su nekoliko klju¢nih aspekata inovacije 1 diferencijacije u

hotelijerstvu:

1. Tehnoloske inovacije: Implementacija naprednih tehnologija kao $to su umjetna
inteligencija (Al), proSirena stvarnost (AR), virtualna stvarnost (VR) i internet stvari
(IoT) omogucava hotelima da poboljSaju gostima ponudena iskustva. To moze ukljucivati
personalizirane usluge, beskontaktno iskustvo prijave i odjave, virtualne ture hotela ili
okoline te digitalne asistente koji poboljSavaju komunikaciju s gostima.

2. Odrzivost i ekoloSka odgovornost: Diferencijacija putem ekoloskih inicijativa kao §to
su energetska u¢inkovitost, smanjenje otpada, koriStenje ekoloski prihvatljivih materijala
i prakse odgovornog turizma postaju sve vaznije. Gosti sve vise cijene odrzive prakse i
biraju hotele koji se aktivno brinu o zastiti okolisa.

3. lzvrsnost u usluzi: Diferencijacija kroz visoku razinu usluge i gostoljubivost ostaje
klju¢na. Hotelijeri se sve viSe fokusiraju na pruzanje personaliziranih usluga koje
prepoznaju i zadovoljavaju individualne potrebe svakog gosta, ¢ime se stvara dugorocna
lojalnost i pozitivno iskustvo gostiju.

4. Dizajn interijera i ambijent: Estetski dozivljaj i atmosfera hotela mogu znacajno
utjecati na dozivljaj gostiju. Inovativan dizajn interijera koji kombinira funkcionalnost s
estetikom moze stvoriti jedinstveno iskustvo 1 privuéi goste koji cijene modernu 1 ugodnu
atmosferu.

5. Gastronomski dozivljaj: Restorani i barovi u hotelima mogu se diferencirati kroz
kreativne gastronomske ponude, lokalnu kuhinju 1 inovativne koncepte hrane 1 pica.
Dobra hrana i pice postaju sve vazniji dio ukupnog iskustva gostiju.

6. Kultura i lokalna povezanost: Povezivanje s lokalnom zajednicom, podrska lokalnim
dobavljacima i promicanje kulturnih dozivljaja takoder mogu diferencirati hotel. Gosti
traze autenti¢na iskustva i Zele dozivjeti lokalnu kulturu i tradiciju.

7. Marketinske strategije: U digitalnom dobu, kreativne marketinske strategije koje se
koriste za promociju jedinstvenih karakteristika hotela, kao Sto su drustvene mreze,

influenceri i digitalne kampanje, mogu biti klju¢ne u privlacenju ciljane publike.
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Kombinacija ovih elemenata omoguc¢ava hotelima da se istaknu na trziStu, privuku nove goste i
osiguraju dugorocan uspjeh. Inovacija i diferencijacija su stoga neizbjezne strategije za hotelske

operatore koji Zele ostati konkurentni i privuéi zahtjevne moderne goste.

2.3.4. Partnerstva i suradnje

Partnerstva, suradnje i investicije u hotelske objekte igraju klju¢nu ulogu u razvoju i rastu hotelske
industrije. Hotelski objekti ¢esto uspostavljaju partnerstva s poznatim hotelskim brendovima kako
bi iskoristili njihovu globalnu prepoznatljivost, rezervacijske sisteme i operativne standarde.
Suradnja s turisti¢kim agencijama moze pomo¢i hotelima u privlaéenju novih gostiju putem paketa
aranzmana, promocija i marketinga. Partnerstva s lokalnim atrakcijama kao §to su muzeji,
turisticke destinacije ili kulturni centri mogu obogatiti iskustvo gostiju i potaknuti prodaju.
Investitori ¢esto ulazu u renoviranje 1 modernizaciju starijih hotelskih objekata kako bi unaprijedili
njihovu privlac¢nost, poboljsali infrastrukturu i zadovoljili suvremene standarde i ocekivanja
gostiju, a tehnoloske investicije poput uvodenja Al 10T i energetski u¢inkovitih sustava takoder
mogu biti klju¢ne za modernizaciju hotela i pobolj$anje operativne ucinkovitosti. Sve to utje¢e na
razvoj hotelskih projekata, a investitori ¢esto sudjeluju u razvoju novih hotelskih projekata od
pocetka, ukljucujuci izgradnju novih hotela, resortskih centara ili proSirenje postojecih kapaciteta.
Razvoj novih projekata moze ukljucivati suradnju s arhitektima, graditeljima, financijskim
institucijama i drugim partnerima kako bi se osiguralo uspjeSno izvrSenje. Hotelijeri ¢esto koriste
franchise ili management ugovore kako bi prosirili svoje prisustvo na trziStu bez direktnog
vlasnistva nad imovinom. Ovi ugovori omoguc¢uju hotelskim operaterima da iskoriste brendiranje,
marketin§ku podrsku i operativnu ekspertizu poznatih hotelskih lanaca. Investicijski fondovi i Real
Estate Investment Trusts (REIT-ovi) Cesto ulazu u hotelske nekretnine kao dio svojih portfelja.
Ovi institucionalni investitori pruzaju kapital za razvoj, renoviranje ili akviziciju hotelskih
objekata u zamjenu za potencijalne prihode od najma ili dividendi. Odrzavanje dugoro¢nih odnosa
s partnerima, investitorima 1 ostalim dionicima klju¢no je za uspjeh hotelskih objekata. To
ukljucuje transparentnost, redovito izvjeStavanje o financijskim rezultatima 1 pridrzavanje

dogovorenih uvjeta ugovora.
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2.3.5. Korisnicko iskustvo

Korisni¢ko iskustvo u hotelijerstvu igra klju¢nu ulogu u davanju povratnih informacija za
investiciju. Investitori u hotelijerstvo ¢esto se oslanjaju na povratne informacije o korisnickom
iskustvu kako bi procijenili uspjesnost svojih ulaganja i identificirali podrucja za poboljsanje. Evo

nekoliko klju¢nih aspekata korisnickog iskustva koji su vazni za investicije:

1. Recenzije i ocjene gostiju: Investitori prate ocjene i recenzije gostiju na platformama kao
Sto su TripAdvisor, Booking.com ili Google Reviews. Pozitivne recenzije mogu
signalizirati visoku razinu zadovoljstva gostiju, dok negativne recenzije ukazuju na
potencijalne probleme koje treba rijesiti.

2. Razina usluge: Visoka razina usluge klju¢na je za stvaranje pozitivnog iskustva gostiju.
Investitori analiziraju kako hotel pruza usluge poput recepcije, €istoce, restorana, concierge
usluga i drugih, jer te usluge direktno utjecu na zadovoljstvo gostiju.

3. Infrastruktura i stanje objekta: Stanje hotela, njegova infrastruktura i op¢i dojam
prostora igraju vaznu ulogu. Investitori ¢e provjeriti stanje soba, restorana, bazena, fitness
centra i ostalih sadrzaja kako bi se uvjerili da su u skladu s o¢ekivanjima gostiju.

4. Dostupnost tehnologije: Moderni gosti o¢ekuju da ¢e im hotel pruziti tehnoloski napredne
opcije kao $to su brza internet veza, pametne TV-ove, beskontaktnu prijavu/odjavu i druge
inovativne tehnoloske usluge koje poboljsavaju njihovo iskustvo boravka.

5. Odrzivost i ekoloske prakse: Sve viSe gostiju cijeni hotelske objekte koji prakticiraju
odrzive prakse poput smanjenja otpada, koriStenja obnovljivih izvora energije i1
recikliranja. Investitori mogu ocjenjivati kako hotel upravlja svojim utjecajem na okolis.

6. Personalizacija usluga: Personalizacija iskustva, kao $to su personalizirani dobrodosli
paketi, prilagodeni jelovnici ili individualna paznja prema posebnim zahtjevima gostiju,

takoder moZe biti klju¢na u stvaranju pozitivnog dojma 1 lojalnosti gostiju.

Kombinacija analize ovih faktora pomoc¢i ¢e investitorima u procjeni performansi hotela i
donoSenju informiranih odluka o daljnjim investicijama ili poboljSanjima. U kona¢nici, zadovoljni
gosti Cesto znaCe uspjesno i1 profitabilno poslovanje hotela, Sto je cilj svake investicije U

hotelijerstvu.
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2.4.  Cimbenici koji utje¢u na investicije u hotelskom sektoru
Na poslovanje u hotelskoj industriji znacajan utjecaj imaju brojni vanjski i unutarnji ¢imbenici.
Oni u velikoj mjeri utjeCu jedni na druge, iako nisu izravno povezani. Vanjski ¢imbenici su oni
¢imbenici na koje poduzeée ne moze u potpunosti utjecati, moze raditi prateéi ih i prilagodavajuci
im se kako bi hotel uspjesno poslovao. Oni predstavljaju okolinu, drustvenu, ekonomsku,
demografsku, tehnolosku, kulturnu i politi¢ku, dobavljace, konkurenciju i goste hotela. Kako hotel
ne moze kontrolirati vanjske ¢imbenike, ve¢ oni kontroliraju njega, on mora poslovati u skladu s
njima. Zaklju¢ujemo da oni predstavljaju prilike i prijetnje s kojima se susrece. Hotelska industrija
razvijena je diljem svijeta, $to znaci da je konkurencija velika, zato je teSko probiti se na trzistu i
postati lider. Da bi hotel poslovao sa zadovoljavaju¢im prihodima, menadZzment kompanije mora
znati brzo reagirati i nositi se s prijetnjama te iskoriStavati sve prilike koje mu vanjska okolina
dodijeli. Unutarnji ¢imbenici nalaze se unutar hotela i na njih se moze utjecati dobrim
menadZzmentom i organizacijskom strukturom s dobrom raspodjelom poslova i zadataka kojih se
treba pridrzavati svaki zaposlenik i izvrSavati th na vrijeme. Ako dode do odredenog problema,
lako ga je rijesiti i nositi se s njim jer se moze brzo reagirati. U njih ubrajamo viziju, ciljeve, misiju,
lokaciju, veli¢inu hotela i zaposlenike. Najvazniji su vizija, misija i ciljevi, jer oni moraju biti prvi
doneseni kako bi hotel imao nade za uspje$no poslovanje. Samim time, oni za sobom povlace
ostale unutarnje ¢imbenike. S jasno utvrdenom vizijom, ciljevima i misijom lakSe ¢e se voditi
poslovanje i s manje prepreka, ako je navedeno definirano u samom pocetku, prije realizacije
poslovnog plana. Investicije u hotelijerstvu predstavljaju znacajan segment globalne ekonomije, s
obzirom na rastucu potraznju za putovanjima i turizmom. No, ulaganje u ovaj sektor nije bez rizika.
Razumijevanje ovih elemenata klju¢no je za donoSenje informiranih odluka o ulaganju u

hotelijerstvo.

2.4.1. Faktori koji utje€u na investicije

Makroekonomski Uvjeti nam ukazuju na gospodarski rast, stopu nezaposlenosti i inflaciju koja
direktno utjece na potraznju za hotelskim smjestajem. Kada je gospodarstvo u ekspanziji, ljudi
imaju vise raspolozivog dohotka i skloniji su troSiti na putovanja. Hrvatska, s turizmom koji €ini

znacajan dio BDP-a, biljezi pozitivan utjecaj gospodarskih trendova na hotelijerski sektor. Usko
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vezana inflacija, odnosno rast cijena roba i usluga, moze povecati operativne troSkove hotela,
ukljucujuéi troskove rada, energije i hrane, te smanjiti kupovnu mo¢ gostiju. Na primjer, porast
cijena energenata moze znacajno povecati troSkove grijanja i hladenja hotela. Kod unutarnjih
troSkova moramo paziti na kamatne stope, niske kamatne stope Cine zaduzivanje jeftinijim,
poticuci investicije u nove hotele i renovacije. Hrvatska, kao ¢lanica Europske unije, pod utjecajem
je monetarne politike Europske centralne banke, Sto utjeCe na troSkove financiranja i isplativost
investicija. Dostupnost financiranja je kljucna za realizaciju hotelskih investicija. Banke i
financijske institucije pruzaju kredite, dok fondovi Europske unije nude bespovratna sredstva i
povoljne zajmove za projekte koji doprinose razvoju turizma. Ovim faktorima pobliZe su prikazani
glavni ekonomski faktori, ukljuuju¢i gospodarski rast, inflaciju, kamatne stope, dostupnost
financiranja i poreznu politiku, klju¢ni su za investicije u hotelijerstvu u Hrvatskoj. Stabilno
gospodarsko okruzenje i povoljni financijski uvjeti mogu potaknuti rast, dok rizici povezani s
inflacijom, sezonalno$¢u i deviznim teCajem zahtijevaju pazljivo upravljanje. Razumijevanje 1

pracenje ovih faktora klju¢no je za donoSenje informiranih investicijskih odluka.

Trzisni faktori su klju¢ni za uspjesnost investicija u hotelijerstvu u Hrvatskoj, oblikuju¢i dinamiku
cijena, popunjenosti hotela i strategije poslovanja. Sezonske varijacije igraju vaznu ulogu, s
visokom potraznjom tijekom ljetnih mjeseci i izazovima u zimskim periodima. Konkurencija
medu hotelima 1 alternativnim smjeStajem poput Airbnb-a poti¢e inovacije 1 prilagodbu usluga
prema zeljama gostiju. Razumijevanje ciljnih trziSnih segmenata omogucuje bolje usmjeravanje
marketinSkih napora i unaprjedenje iskustava gostiju. Promjene u preferencijama potroSaca, kao
Sto je rast interesa za odrzivim turizmom, utje€u na strategije odrzivosti i marketin§ke kampanje.
Digitalizacija je transformirala nacine rezervacije i komunikacije s gostima, dok su globalni i
lokalni dogadaji, poput kulturnih manifestacija ili poslovnih konferencija, kljuéni za sezonsku
fluktuaciju gostiju. Investitori moraju pazljivo pratiti ove trziSne dinamike kako bi pravovremeno
reagirali i maksimizirali svoje investicije u hrvatskom hotelijerstvu. Sposobnost prilagodbe
promjenjivim trziSnim uvjetima klju¢na je za dugoro¢ni uspjeh 1 odrZivost u industriji turizma u

Hrvatskoj.

Lokacija je klju¢ni faktor za uspjeh investicija u hotelijerstvu u Hrvatskoj, s obzirom na bogatstvo

turistickih potencijala. Regije poput Dalmacije, Istre i Kvarnera privlace milijune turista zbog
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svojih obalnih podrucja, povijesnih gradova i prirodnih ljepota. Primjerice, Dubrovnik je poznat
po svojoj povijesnoj bastini te privlaci turiste iz cijelog svijeta, ¢ine¢i hotelske investicije u tom
podrucju izrazito profitabilnima. Blizina glavnih prometnih ¢vorista kao $to su aerodromi u
Zagrebu, Splitu 1 Dubrovniku olakSava pristup turistima, S$to poveéava atraktivnost hotela.
Proximity to Attractions, kao $to su nacionalni parkovi poput Plitvickih jezera, takoder znacajno
povecava popunjenost hotela. Razvijena infrastruktura u okolici, koja ukljucuje restorane, trgovine
i kulturne sadrzaje, dodatno privla¢i goste. Pored financijskih i regulatornih aspekata, klimatski
uvjeti igraju vaznu ulogu u turisti¢koj sezoni i potraznji za hotelskim smjestajem. Hrvatska ima
mediteransku klimu s blagim zimama i toplim ljetima, $to je povoljno za turizam, no treba uzeti u
obzir i ekstremne vremenske uvjete. Uz pazljivo promisljanje o svim ovim aspektima, investitori
mogu donijeti informirane odluke koje ¢e osigurati dugoro¢ni uspjeh hotelskih investicija u

Hrvatskoyj.

Nasiroko se raspravlja kako politicki faktori utjeCu na hotelijerstvo u Hrvatskoj. Politicka
stabilnost je kljucna jer smanjuje rizike od iznenadnih promjena u zakonodavstvu i politici,
stvaraju¢i povoljnije okruzenje za investicije. Regulacija i zakoni koji obuhvaéaju gradnju, zastitu
okolisa i radne odnose su klju¢ni, zahtijevajuci pazljivo pracenje i uskladivanje. Porezna politika
takoder igra bitnu ulogu, utje€uci na troskove 1 profitabilnost hotela. Hrvatska nudi razne poticaje
za investicije, ukljucujuéi financijsku podrsku 1 porezne olakSice, Sto moze privuci investitore.
Clanstvo u Europskoj uniji donosi dodatne prednosti, ukljuujuéi pristup fondovima i slobodno
kretanje kapitala, robe i ljudi. Turisticka politika Hrvatske usmjerena je na odrzivi razvoj,
poboljsanje turisticke ponude i produljenje sezone, poticuci investicije u razlicite turisti¢ke oblike.
Sigurnost i pravna zastita su takoder vazne, s Hrvatskom kao relativno sigurnom zemljom s niskom
stopom kriminala i dobrim sustavom za$tite investitora. Dobri vanjski odnosi mogu dodatno
poticati turizam, olakSavajuci pristup turistima iz drugih zemalja. Sve u svemu, politicki faktori
imaju kljucan utjecaj na hotelske investicije u Hrvatskoj, oblikuju¢i okruzenje i uvjete u kojima

investitori donose svoje odluke.

Tehnoloski faktori sve viSe oblikuju hotelijerstvo u Hrvatskoj, postajuci kljucni elementi za
poboljsanje gostoljubivosti, operativne efikasnosti i konkurentnosti. Kvalitetna digitalna

infrastruktura, koja ukljucuje brzi internet, besplatan Wi-Fi i pouzdanu mobilnu povezanost,
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postala je osnovna modernih hotela. Gosti o¢ekuju ne samo brz i besplatan pristup internetu u
sobama, ve¢ u 1 oko javnih prostora hotela, §to znacajno utjece na njihovo zadovoljstvo i lojalnost.
Umjetna inteligencija (AI) i analitika velikih podataka (Big Data) igraju klju¢nu ulogu u
personalizaciji iskustva gostiju. Al tehnologije omogucuju hotelima da prikupljaju, analiziraju i
interpretiraju velike koli€ine podataka o gostima, njihovim preferencijama i ponaSanju. Na temelju
ovih podataka, hoteli mogu prilagoditi ponudu, optimizirati cijene, te bolje ciljati marketinske
kampanje, Sto rezultira povecanjem prodaje i zadovoljstva gostiju. Novitet na trziStu osobnog
pristupa gostu su pametne sobe, koje pruzaju gostima moguénost kontroliranja razlicitih funkcija
sobe putem pametnih uredaja. Gosti mogu upravljati rasvjetom, temperaturom, audio i video
sustavom, te zavjesama pomocu mobilnih aplikacija ili glasovnih naredbi, ¢ime se dodatno
personalizira njihovo iskustvo boravka. Uz mobilne aplikacije novitet donosi virtualna stvarnost
(VR) 1 prosirena stvarnost (AR) tehnologije koriste se u marketinske svrhe i obogacivanju
gostoljubivog iskustva. Potencijalni gosti mogu virtualno obici hotele prije rezervacije, a gosti
mogu uzivati u interaktivnim turistickim vodi¢ima i dodatnim informacijama o lokalnim
atrakcijama tijekom boravka. Prateci najnovije tehnoloske trendove i implementirajuci inovativna
rjeSenja, hoteli mogu unaprijediti operativne performanse, povecati zadovoljstvo gostiju te

osigurati dugoro¢nu odrzivost 1 uspjeh poslovanja.

Sociokulturni faktori imaju kljuénu ulogu u oblikovanju uspjeha investicija u hotelijerstvu u
Hrvatskoj. Demografske promjene, kao §to su starenje populacije 1 migracije, utjeCu na potraznju
za hotelskim smjestajem, potiuci rast specijaliziranih usluga poput zdravstvenog turizma. Kultura
i tradicija, ukljuujuéi bogatu kulturnu bastinu i gastronomiju, pruzaju hotele priliku da privuku
goste trazeci autenti¢na iskustva. Obrazovanje 1 svijest o turizmu klju¢ni su za kvalitetu usluga,
dok rast Zivotnog standarda potice domacu potraznju za vikend odmorima. Promjene u zivotnim
stilovima poti€u potraznju za aktivnim odmorima i wellness uslugama. Lojalnost gostiju i
integracija s lokalnom zajednicom klju¢ne su za uspjeh hotela, kao i odgovorno poslovanje koje
postuje ekoloske i drustvene vrijednosti. Integracija ovih faktora u strategije poslovanja hotela

klju¢na je za dugorocni uspjeh na trzistu.

Pandemije i zdravstvene krize, kao $to je COVID-19, mogu drasti¢no smanjiti putovanja i smanjiti

popunjenost hotela. S druge strane, veliki sportski i kulturni dogadaji, poput Olimpijskih igara ili
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svjetskih prvenstava, mogu privuéi veliki broj posjetitelja i znacajno povecati popunjenost hotela
u kratkom vremenskom razdoblju. Primjer u kojoj je hrvatska prepoznata u svijetu je svjetsko
nogometno prvenstvo 2018. Godine i 2022, godine. Investicije u hotelijerstvu zahtijevaju detaljnu
analizu 1 razumijevanje mnogih faktora koji mogu utjecati na njihovu uspjesnost. Od ekonomskih
i trzi$nih uvjeta, preko lokacije i regulative, do tehnoloskih i sociokulturnih trendova, svaki od
ovih elemenata moze znacajno utjecati na profitabilnost hotelskih investicija. Samo pazljivim
razmatranjem svih ovih ¢imbenika investitori mogu donijeti informirane odluke i smanjiti rizike

povezane s ulaganjem u ovaj dinamican sektor.
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3. Analiza trendova investicija u hotele na Jadranu

Hrvatski turizam u posljednjih nekoliko znatno raste, ali bez obzira na svoj ubrzani rast, nailazi i
na odredene probleme, kao §to je primjerice sezonalnost destinacije te bi se iz tog razloga trebalo
teziti u buduénosti da Republika Hrvatska bude pozicionirana kao cjelogodi$nja turisti¢ka
destinacija. Hrvatsko gospodarstvo previse ovisi o turizmu i investicijama u turizam. [z tog razloga
vazno je istraziti koji ¢imbenici utjeCu na odabir konkretnog putovanja u odredeno odrediste
tijekom cijele godine. Nekontrolirano urbano Sirenje privatnih kuca i kuc¢a za odmor proteze se
cijelom jadranskom obalom sve viSe, a obalno podruc¢je okruzeno s morem s jedne strane i s
planinama s druge strane, postaje sve popularnije i sve viSe privlaci investitore. Duz cijelog
podrucja uzdizu se nove zgrade i luksuzni hoteli te obiteljske ku¢e u malim primorskim mjestima
s malo ili nimalo vlastite infrastructure. Zapusteni modernisticki hoteli mogu se na¢i u brojnim
Sumama sredozemnog podrucja koji stoje po strani i ¢ekaju novog investitora. Nakon raspada
Socijalisticke Federativne Republike Jugoslavije, Republika Hrvatska zapocela je politicku i
gospodarsku tranziciju, koja je promijenila mehanizam njegove urbane proizvodnje. Medutim,
trziSno orijentirana regulativa naiSla je na naslijedene druStveno-prostorne krajolike, koji su
uspostavljeni jo§ u socijalizmu. Investicije na podruc¢ju Jadrana pokazuju puno o transformaciji
tradicionalnog u moderno, ali zadrzavanjem osobitosti odredenog podruc¢ja i ne mijenjanju iz
korijena. Zajednicka prostorna iskustva bivsih socijalistickih drzava u isto¢noj Europi, koja su se
razvila nakon ujedinjenja svijeta pod ekonomskim sustavom, iskorijenila su postsocijalizam i
poceo je prevladavati kapitalizam. Ekoloske krize i suvremena znanost, oteZavale su kroz povijest
investicije na Jadranu i dolazilo je do brojnih kritika sa zapada te su investicije morale biti u skladu
s geoloskim uvjetima sadaSnje ere. Zbog sve vece globalne raznolikosti, brzog razvoja trendova i
brisanja medunarodnih granica, Hrvatska je postala sve popularnija za strane investitore, ali isto
tako 1 za domace, jer jer postala medunarodno popularna i pocela je privlaciti iz godine u godine,
sve viSe stranih turista.

Posljednjih godina hotelska industrija opéenito dozivljava veliki razvoj razvoj zbog ulaganja u
hotelske smjeStaje 1 gradnje luksuznih hotela. Njezin razvoj utjeCe uvelike na turizam 1
ugostiteljstvo, §to pridonosi cjelokupnom gospodarstvu kako svake zemlje, tako 1 cijelog svijeta.
Razvedena obala Republike Hrvatske te predivan krajolik privukao je brojne strane investitore

koji su ulozili u nove hotele 1 stare hotele podigli na novu razinu. Zbog globalne raznolikosti i
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tradicije koja se mijenjala kroz godine, ali isto tako i kulture i ljudi, globalizacija je donijela sa

sobom umnozavanje gledista i uvela brojne raznolikosti koje se trebaju postovati.

3.1. Analiza hotelskog smjeStaja u Republici Hrvatskoj
U suvremenom svijetu putovanja, smjestaj je kljuéni element koji utjeCe na iskustvo gostiju i
oblikuje njihovu percepciju destinacije. Tradicionalni hotelski sektor i platforme za iznajmljivanje
poput Airbnb-A igraju vazne uloge u ovom dinami¢nom krajoliku smjestaja, svaka sa svojim

jedinstvenim prednostima i prilagodbama.

Hoteli, kao temeljni stup turisticke infrastrukture, nude standardizirane usluge, sigurnost i Sirok
raspon sadrzaja koji ukljucuju restorane, bazene, fitness centre i konferencijske dvorane. Veliki
hotelski lanci posebno privlace poslovne putnike i obitelji koji cijene predvidljivost i udobnost
tijekom boravka. Tradicionalna iskustva koja nude hoteli, poput profesionalnog osoblja i
mogucénosti zahtjeva specificnih usluga, Cesto su presudni faktori za mnoge putnike. S druge
strane, platforme poput Airbnb transformirale su na¢in na koji putnici biraju svoj smjestaj. Airbnb
omogucuje vlasnicima privatnih domova ili stanova da iznajmljuju svoje prostorije turistima,
Airbnb zbog vece fleksibilnosti u izboru lokacije, raznolikosti ponude smjeStaja te osobnijeg
pristupa koji se Cesto dozivljava kao "kod kuce daleko od kuce". Ova platforma je posebno
popularna medu mladim generacijama putnika i onima koji traze lokalno iskustvo. Razvoj
smjeStajnih trendova dodatno je potaknut pandemijom COVID-19, koja je naglasila vaznost
privatnosti, higijene 1 sigurnosti. U tom kontekstu, ku¢e za odmor, apartmani 1 privatni smjestaj
putem Airbnb postali su jo§ atraktivniji jer nude vecu kontrolu nad okruZzenjem i smanjen kontakt

s drugim ljudima u usporedbi s ve¢im hotelskim objektima.

Hrvatska je popularna turisticka destinacija 1 razvoj hotelijerske industrije je konstantno u
ekspanziji. Ona je jedna od najpozeljnijih destinacija zbog razvedenosti svoje obale i povijesti koja
seze daleko u proslost. Na taj nacin privlaci i domace i inozemno stanovnistvo. Analiza hotelskog
smjestaja u Republici Hrvatskoj se provodi kroz faktore kao Sto su: lokacija, veli¢ina, kategorija,
cijena i kvaliteta i zadovoljstvo gostiju. Vecina hotelskih smjestaja u Republici Hrvatskoj nalazi

se na obalnim podru¢jima duz Jadrana. Najpopularnija 1 najtrazenija mjesta su Istra, Dalmacija i
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Dubrovnik. Na navedenim podrucjima prisutni su hoteli razli¢itih veli¢ina, od malih obiteljskih
hotela do medunarodnih hotelskih lanaca s velikim izborom sadrzaja 1 usluga te jedinstvenom
atmosferom. Oni se razlikuju po broju zvjezdica koji je odreden klasifikacijom prema
medunarodnom sustavu zvjezdica. Postoje hoteli razli¢itih kategorija, od jednostavnih
proracunskih do luksuznih hotela s pet zvjezdica. Prema broju zvjezdica i ostalog dodatnog
sadrzaja, te izgledu samog hotela, variraju i njegove cijene. U Hrvatskoj su cijene hotelskog
smjestaja tijekom sezone iznimno visoke, dok se u periodu izvan sezone mogu naci pristupaéni
hoteli s kvalitetnom uslugom. Kvaliteta hotelskog smjestaja i zadovoljstvo gostiju su kljucni
aspekti koji se moraju razmotriti prilikom analize hotelskog smjeStaja u Republici Hrvatskoj, a
provodi se kroz ocjene na booking-u i drugim internet stranicama, te anketno istrazivanje.

Hotelski smjestaj u Republici Hrvatskoj ima veliku ulogu u turizmu. Hrvatska nudi raznolik
hotelski smjestaj i zadovoljava potrebe razli¢itih skupina ljudi, te broji brojne nacionalne parkove
i parkove prirode koji privlace velik broj posjetitelja. Zbog navedenog, potraznja za hotelima iz
godine u godinu raste 1 investira se sve viSe u luksuzne hotele 1 smjestaje duz Jadranske obale.
Hotelski smjestaj igra klju¢nu ulogu u turisti¢koj industriji, pruzajuci raznolike mogucnosti za
smjestaj putnicima diljem svijeta. Hrvatska, sa svojom bogatom kulturnom bastinom, prirodnim
ljepotama 1 razvijenom turistiCkom infrastrukturom, nudi Sirok spektar hotelskog smjestaja. Ova
analiza sadrzi vrste i kategorije smjeStaja, regionalnu distribuciju, sezonalnost, ekonomske
pokazatelje, trziSne trendove i utjecaj pandemije COVID-19 na hotelski sektor u Hrvatskoj.
Hotelski smjeStaj u Hrvatskoj obuhvaca razlicite vrste soba 1 apartmana, prilagodene potrebama 1
zeljama gostiju. Standardne sobe predstavljaju osnovne smjestajne jedinice, pruzajucéi udobnost i
osnovne sadrzaje poput kreveta, kupaonice, televizora i radnog stola. Superior sobe su poboljSane
verzije standardnih, Cesto s boljim pogledom 1 dodatnim sadrZajima. Deluxe sobe nude jo§ veci
luksuz 1 udobnost, dok apartmani 1 suite sobe pruzaju najvisi stupanj luksuza, s viSe prostorija 1
ekskluzivnim pogodnostima. Hrvatska ima preko 1100 hotela s ukupnim kapacitetom ve¢im od
160,000 kreveta, rasporedenih u razli¢itim kategorijama od jednog do pet zvjezdica. Najveci broj
hotela nalazi se u priobalnim regijama, koje su najpopularnije turisti¢ke destinacije. Istra prednjaci
po broju hotela, posebno luksuznih resorta i boutique hotela, s gradovima poput Rovinja, Poreca i
Pule kao glavnim turistiCkim srediStima. Dalmacija, s Dubrovnikom, Splitom, Zadrom 1
Sibenikom, privla¢i veliki broj turista zbog svoje bogate povijesti i prirodnih ljepota. Kvarner, s

Rijekom i Opatijom, takoder je znacajna turisticka regija. Glavni grad Zagreb ima znacajan broj
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hotela koji privlae poslovne goste, turiste i sudionike raznih dogadanja. Hoteli u Hrvatskoj su
kategorizirani prema standardima Ministarstva turizma, s rangiranjem od jedne do pet zvjezdica.
Hoteli s pet zvjezdica nude luksuzne sadrzaje poput privatnih plaza, vrhunskih restorana, spa i
wellness centara. Hoteli s tri i Cetiri zvjezdice pruzaju visokokvalitetne usluge uz pristupacnije
cijene, dok su hoteli s jednom i dvije zvjezdice osnovni smjestaj s minimalnim sadrzajima. Sve
veci broj hotela ulaze u obuku osoblja i poboljSanje usluge kako bi zadovoljili medunarodne
standarde, pruzajuc¢i gostima visok stupanj udobnosti i zadovoljstva. Sezonalnost je jedan od
kljuénih faktora u hotelskoj industriji Hrvatske. Popunjenost hotela doseze vrhunac tijekom ljetnih
mjeseci, posebno u srpnju i kolovozu, kada se najvise turista slijeva na Jadransku obalu. Proljece
1 jesen takoder biljeZze dobru popunjenost, privlace¢i goste koji preferiraju manje guzve i1 nize
cijene. Zimska sezona, osim u skijaskim centrima poput Gorskog kotara i gradovima s bogatom
adventskom ponudom poput Zagreba, biljeZzi nizu popunjenost. Na grafu 1. prikazana je stopa

popunjenosti.

Garf 1. Stopa popunjenosti hotelskog smjestaja u Republici Hrvatskoj

Stope popunjenosti prema vrstama kapaciteta 2019.

lzvor: eVisitor

Turizam je kljuéni sektor hrvatskog gospodarstva, ¢ine¢i oko 20% ukupnog BDP-a zemlje.
Hotelski sektor igra znacajnu ulogu u ovom kontekstu, s velikim udjelom prihoda dolaze¢i upravo
iz smjestaja. Cijene smjeStaja variraju ovisno o sezoni, lokaciji i kvaliteti usluge, s najviSim

cijenama tijekom ljetnih mjeseci. Hotelski sektor ne samo da generira direktne prihode, vec
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takoder doprinosi zapoSljavanju 1 razvoju povezanih industrija poput ugostiteljstva, prijevoza i
trgovine. Posljednjih godina, hrvatski hotelski sektor biljezi znacajan rast u ulaganjima, posebno
u luksuzne hotele i boutique smjestaj. Mnogi medunarodni hotelski lanci prisutni su u Hrvatskoyj,
Sto dodatno doprinosi kvaliteti i raznolikosti ponude. Trziste se sve vise fokusira na pruzanje
jedinstvenih dozivljaja 1 visoke kvalitete usluge. Investicije se takoder usmjeravaju prema obnovi
1 modernizaciji postojecih objekata, ¢ime se dodatno poboljSava turisticka ponuda. Pandemija
COVID-19 imala je znacajan utjecaj na hotelski sektor u Hrvatskoj, smanjuju¢i broj gostiju 1
prihod. Medutim, Hrvatska je brzo reagirala prilagodivsi sigurnosne i higijenske standarde.
Oporavak i dalje traje od 2021.do 2024. godine, zahvaljujuéi visokom interesu za putovanja i
fleksibilnim politikama otkazivanja. Mnogi hoteli su uveli dodatne mjere sigurnosti kako bi
osigurali zdravlje i sigurnost svojih gostiju, $to je pridonijelo obnovi povjerenja putnika. Odrzivi
turizam postaje sve vazniji segment trziSta, s mnogim hotelima u Hrvatskoj implementirajuci
ekoloski prihvatljive prakse. To ukljucuje smanjenje potrosnje energije, koriStenje obnovljivih
izvora energije, smanjenje otpada i promoviranje lokalne hrane. Hoteli se sve ¢eSée certificiraju
prema medunarodnim standardima za odrzivi turizam, poput Green Key i Travelife, §to dodatno
poboljsava njihovu konkurentnost i privla¢i ekoloski osvijestene goste. Hotelski sektor u Hrvatskoj
je dobro razvijen i nastavlja rasti. Visoka kvaliteta usluge, raznolika ponuda i predivne destinacije
¢ine Hrvatsku atraktivnom destinacijom za turiste iz cijelog svijeta. Daljnje investicije i prilagodbe
trendovima kao $to su odrzivost i luksuzni turizam dodatno ¢e poboljsati ponudu 1 konkurentnost
hrvatskih hotela. Hrvatska, sa svojim prirodnim ljepotama, bogatom kulturnom baStinom 1
razvijenom turistiCkom infrastrukturom, nastavlja privlaciti sve ve¢i broj turista, ¢inec¢i hotelski

smjestaj kljuénim segmentom svoje turisticke ponude.
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3.2.  Povijesni razvoj hotelskih investicija na Jadranu
Medunarodna razmjena u Hrvatskoj ima duboke korijene koji sezu kroz razliCite povijesne
periode, oblikujuci obalu i unutrasnjost zemlje kao jedinstvenu destinaciju s bogatom kulturnom
bastinom, prirodnim ljepotama i raznovrsnom ponudom smjestaja. U antiCkom razdoblju, teritorij
danasnje Hrvatske bio je dio Rimskog Carstva, §to je pridonijelo razvoju luksuznih vila i ladanjskih
rezidencija duz obale. Rimski gradovi poput Pule 1 Zadra postali su vazni centri za trgovanje i
kulturu, privlace¢i rimsku elitu koja je uzivala u blagodatima obalnog zivota. Srednjovjekovni
period donio je razdoblje manje turisticke aktivnosti, no pojedini gradovi poput Dubrovnika,
poznatog po svojoj pomorskoj moc¢i i kulturnom bogatstvu, privlacili su putnike i trgovce iz cijele
Europe. Tek u 19. stolje¢u Hrvatska je pocela intenzivnije razvijati turizam kao gospodarsku
granu. Opatija, kao prva destinacija modernog turizma na Jadranu, igrala je klju¢nu ulogu u
razvoju turizma u Hrvatskoj. Smjestena na sjevernom dijelu Jadranske obale, Opatija je dozivjela
svoj procvat kada je postala popularno odrediSte europske aristokracije, visokog drustva i
intelektualaca. Opatija je svoj razvoj kao turistiCko odrediSte zapocela zbog svoje blage klime i
ljekovitih izvora koji su privlacili goste zeljne zdravstvenog oporavka i relaksacije. Grad je brzo
postao poznat po svojim elegantnim vilama, luksuznim hotelima i bujnim vrtovima, stvarajuéi
atmosferu ekskluzivnosti i raskosi. Izgradnja prvih hotela, poput hotela "Kvarner" 1884. godine,
oznacila je pocetak masovnijeg razvoja turisticke infrastrukture u Opatiji. Opatijski kurort
privukao je goste iz cijele Europe, posebno iz Austro-Ugarske Monarhije, Njemacke i Velike
Britanije, koji su ovdje dolazili u potrazi za odmorom i zdravstvenim tretmanima.Tijekom
meduratnog razdoblja, Opatija je bila omiljeno odrediSte za bogate turiste koji su uZivali u
luksuznim sadrzajima, kulturnim dogadanjima i rafiniranoj gastronomiji. Razvoj turizma nastavio
se 1 nakon Drugog svjetskog rata, kada su obnovljene brojne vile i izgradeni novi hotelski

kompleksi, prilagodeni potrebama modernog turizma.

S razvojem infrastrukture u 20. stoljecu, razvija se i turizam u Hrvatskoj. Investicije u hotele na
Jadranu pocele su jo§ 1967. godine kao medunarodni programi razmjene. Sve je krenulo joS od
Hladnog rata pod pogramima socijalisticke Jugoslavije. Okupljali su se stru¢njaci isto¢ne i zapadne
kulture te su Sirili svoju tradiciju na prostorima Jadrana. Poceli su se razvijati urbanisticki razvojni
planovi duz cijele hrvatske obale i usvojena je bila nova tehnologija planiranja u lokalnoj urbanoj

kulturi, kao model prostorno-ekonomskog razvoja koji je bio fokusiran na male obalne gradove i
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njihovu pretvorbu iz tradicionalnog u moderno. doZivljava znacajan rast. Nakon Prvog svjetskog
rata, obnovljena je turisticka infrastruktura na obali, a gradovi poput Splita, Zadra i Rovinja poceli
su privlaciti sve veci broj posjetitelja. Meduratno razdoblje bilo je zlatno doba hrvatskog turizma,
s obnovom starih vila i izgradnjom novih hotela duz jadranske obale. Socijalistic¢ko razdoblje
nakon Drugog svjetskog rata donijelo je planirani razvoj turizma, s naglaskom na masovnom
turizmu i izgradnji hotelskih kompleksa duz obale. Hrvatska je postala popularna destinacija za
turiste iz bivSeg Istocnog bloka, a infrastrukturni projekti poput hotela, kampova i apartmanskih
naselja omogucili su masovni dolazak turista. Danas, Hrvatska se pozicionira kao jedna od vodec¢ih
turistickih destinacija Mediterana. Raznovrsna ponuda smjeStaja ukljuCuje luksuzne hotele,
boutique hotele, apartmane, privatne vile te kampove, prilagodene razli¢itim skupinama turista.
Regionalno, obala (Istra, Dalmacija, Kvarner) ostaje glavni fokus turisticke aktivnosti, dok gradovi

poput Zagreba privlace turiste tijekom cijele godine svojom kulturnom i povijesnom ponudom.

Razvoj hotelskih investicija na Jadranu predstavlja opseZznu povijesnu pricu o transformaciji obale,
koja je prosla kroz razlicite faze razvoja i utjecala na turisti¢ku industriju Hrvatske i njezin razvoj.
Dogodili su se brojni kljucni trenuci kroz povijest te su na razvoj utjecali razli¢iti vanjski i unutarnji
faktori, koji su pomogli u oblikovanju razvoja hotelskih inveticija na Jadranu. Hotelske investicije
suocavale su se brojnim izazovima, poput odrZivog razvoja, digitalne transformacije, prilagodbe
novim turistickim trendovima, ekoloski turizam 1 brojni drugi. Danasnje investicije, ponesto se
razlikuju od onih koje su oblikovale hrvatski turizam, danas su investitori fokusirani na luksuzne
hotele, wellness centre i luskuzne resorte kako bi privukli zahtjevne turiste. Razvoj hotelskih
investicija na Jadranu, oduvijek je predstavljao kontinuirani proces prilagodbe i transformacije
koji je imao kljuénu ulogu u razvoju hrvatske ekonomije i oblikovanju njezine turisticke ponude.
Hrvatska obala je kroz povijest napredovala i privlaci sve vecéi broj turista, a pridonosi

ekonomskom rastu i razvoju te Sirenju kulturnog nasljeda.
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3.3. Glavni izvori i tipovi investicija u hotelski sektor

Tipove i izvore investiranja u hotele u Republici Hrvatskoj dijelimo na fizicke i pravne osobe te
takoder na domace i strane investitore. Izravna strana ulaganja (FDI) imaju klju¢nu ulogu u razvoju
hotelskog sektora u RH. Zbog toga Hrvatska, s obalom na Jadranskom moru i bogatom kulturnom
bastinom, privlaci mnoge turiste iz cijelog svijeta i nudi znacajan potencijal za razvoj hotelskog i
turistickog sektora. Turisticku infrastrukturu definirali smo kao skup fizickih i tehnickih resursa,
objekata 1 usluga koji podrzava turizam i ima klju¢nu ulogu u razvoju hotelskog sektora. FDI su
postali sve znacajniji u posljednjem desetljecu. Dolazak stranih investitora i hotelskih lanaca donio
je modernizaciju i internacionalizaciju hotela u zemlji. Ovaj proces je rezultirao izgradnjom novih
hotela, renovacijom starih, i podizanjem kvalitete usluga i1 standarda u skladu s medunarodnim
trziStem. Strani investitori, posebice iz zemalja EU-a, donijeli su iskustvo upravljanja i
marketin§kog znanja, poboljSavajudi tako pozicioniranost i konkurentnost hrvatskih hotela na
globalnom trziStu (Rihelj, 2016). Strani investitori ¢esto financiraju izgradnju novih hotela, i
obnovu starih, kako bi ih uéinili atraktivnijima za turiste. Ovo je donijelo poboljsanje kvalitete
smjeStaja, povecanom ponudom te modernijim sadrzajima. Ulaganja te vrste privlace Siroki
spektar turista i omogucéuju Hrvatskoj da se pozicionira kao destinacija za luksuzne turiste.
Investicije nam takoder doprinose zaposljavanju i ekonomskom rastu i razvoju Hrvatske. Takoder,
vedi broj turista posjec¢uje Hrvatsku zbog vecih standarda hotela i usluge viSeg nivoa. Simbioza
odnosa dovodi do povecanja potrosnje, Sto potiCe rast i razvoj lokalnih gospodarstava. Povecanje
turistickih prihoda 1 ekonomska aktivnost koju generira hotelijerstvo doprinosi jacanju
nacionalnog BDP-a, §to je joS jedan znaCajan aspekt ulaganja u hotele u Republici Hrvatskoj.
Implementacija globalnih hotelskih lanaca u Hrvatsku takoder dovodi do povecanja vidljivosti
Hrvatske na medunarodnoj razini. Neki od primjera domacih investitora su:

e Adrisa grupa,

e Valamar Riviera,

e Plava Lagunai

e Liburnia Riviera Hoteli.

Navedeni domaci investitori najviSe ulazu na podrucju Rovinja i okolice, Poreca, Opatije 1 Istre.
Grada razliCite vrsta ljetovaliSta, hotels i kampova duz cijelog Jadrana, pomo¢u domacih i

medunarodnih investicijskih fondova. Uz domace investitore, poznati su i neki strani:

e Arena Hospitality Group,
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e TUI Group,

e Falkensteiner Hotels & Residences,

e Investitori iz Ujedinjenih Arapskih Emirata,
e Hilton Hotels & Resorts i

e Accor Hotels.

3.4. lzazovi i prepreke za investicije u hotele na Jadranu
Postoje znacajne razlike u razinama rizika na temelju kategorije hotela, a to su:
e razina kvalitete temeljena na standardnim klasifikacijama luksuza, viSe razine, vise srednje
razine, srednje razine i ekonomije
e vrsti objekta (posebno, vrstama usluga i ponudenog smjestaja),
e regiji imovine 1 vrsti lokacije (ukljucujuéi veli€inu grada i urbane/prigradske/zracne

luke/autoceste/odmaralista) za gospodarski ciklus od 2015. do 2020.

Takoder, postoje znacajne razlike u riziku na temelju starosti hotela, veli¢ine (broj soba za goste),
stupanj popunjenosti i ADR. Hoteli viSe klase, viSe srednje klase, srednje klase 1 ekonomski hoteli
pokazali su relativno nizi rizik, dok su luksuzni hoteli 1 hoteli viSe klase pokazali relativno ve¢i
rizik. Na temelju toplinskih karti, iznimka od ovog nalaza su hoteli srednjeg ranga s punom
uslugom koji su posebno rizi¢ni. Cini se da poslovni model zadovoljavanja najosnovnijih potreba
hotelskih gostiju rezultira manje rizicnim poslovnim pothvatom za ulagace, dok poslovni model
pruzanja dodatnih sadrZaja i usluga luksuznih hotela 1 hotela viSe razine moZe ne samo povecati
razinu sloZenosti onih hoteli, ali povec¢avaju rizik i kao ulaganja. Sli¢no tome, hoteli s ogranicenom
uslugom 1 hoteli s produzenim boravkom zabiljezili su relativno nize razine rizika, dok su hoteli s
punom uslugom, konferencijski/konvencijski hoteli, odmarali$ta i svi apartmani (bez produljenog
boravka) imali viSe razine rizika. Opet, €ini se da veca slozenost donosi ve¢i rizik. Dok se moze
¢initi da orijentacija hotela na produZeni boravak rezultira ve¢om slozeno$c¢u za tu vrstu imovine,
Cini se da je ta vrsta hotela dosljedno stvarala visoku privlaénost za potrosace i nizak rizik tijekom

razdoblja naSe analize.
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Iako su hoteli klasificirani kao odmaraliSna svojstva imali relativno visu razinu rizika, hoteli koji
su bili smjesteni u odrediSnim odmaraliStima, a koji mozda nisu bili klasificirani kao odmaralisna
svojstva, imali su relativno niZe razine rizika. Cini se da lokacije odmaralista same po sebi mogu
stalno privlaciti potrosace, a hoteli na takvim lokacijama mogu ulagacima pruziti stabilniji nov¢ani
tok, osim kada su hoteli u odmaraliStima koji nude sloZzen niz sadrzaja i1 usluga. Razlog vece
varijabilnosti dobiti (veceg rizika) resort hotela moze biti taj Sto posluju s relativno visokim
fiksnim troskovima zbog svoje raznolikosti sadrzaja/usluga. Kada obujam poslovanja, odnosno
prihodi ovih nekretnina opadnu, mogu biti podlozne vrlo zna¢ajnom padu dobiti.

Hoteli smjesteni u malim gradovima 1 mjestima, u urbanim i prigradskim podruc¢jima gradova
srednje veli€ine, u prigradskim podrucjima velikih gradova i uz medudrzavne autoceste opéenito
su imali relativno nize razine rizika. Vrijedno je napomenuti da toplinske karte pokazuju da su
iznimka hoteli srednje veli¢ine koji se nalaze uz medudrzavne autoceste. Takoder, hoteli koji se
nalaze u urbanim sredi$tima velikih gradova iu blizini zra¢nih luka gradova srednje veli¢ine imali

su visu razinu rizika. Ovi nalazi upucuju na to da su posjete srediStima velikih gradova i putovanja

.....

Najstariji hoteli nosili su najvecu razinu rizika tijekom relativno punog ekonomskog ciklusa od
2015. do 2020., u usporedbi s relativno novijim objektima. Najstariji hoteli klasificirani su kao
najstariji kvartil nekretnina u nasem istrazivanju, a ti su hoteli u prosjeku otvoreni 1976. Opcenito,
stariji hoteli mogu imati relativno manju privlacnost za potroSace, a gosti se mogu odluciti da ne
ostanu u s takva svojstva kada je ukupna popunjenost hotela relativno niZa, a sobe za goste u
novijim objektima su dostupne. Najveci su hoteli nosili najviSe razine rizika tijekom relativno
punog ekonomskog ciklusa od 2015. do 2020., u usporedbi s relativno manjim objektima. Najveci
hoteli klasificirani su kao kvartil objekata s najve¢im brojem soba za goste u naSem istrazivanju,
a ti su hoteli u prosjeku imali 456 soba za goste. Kako bi popunili veci broj soba za goste, hoteli
ove velike veli¢ine najvjerojatnije bi nudili dodatne sadrzaje i usluge, kao $to su restorani, saloni 1
prostori za dogadanja, a takvi objekti/usluge mogu biti podlozni sporadi¢noj upotrebi od soba za
goste. , Sto rezultira povecanim rizikom. Medutim, najmanji hoteli, svi s manje od 105 soba za
goste, nosili su manji rizik. Hoteli koji su radili na relativno vi§im razinama popunjenosti (najvisi
kvartil) imali su manji rizik od objekata koji su radili na niZim razinama. Ovo otkriée je znac¢ajno

jer ukazuje na to da hoteli koji biljeze relativno nizu popunjenost ne samo da mogu postici nize
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razine iskorisStenosti, ve¢ i vece fluktuacije u iskoristenosti i dobiti. Drugim rijeima, nekretnine s
vecom popunjenoSc¢u takoder su imale ve¢u ravnomjernost u profitu. Medutim, najvec¢i rizik imali
su hoteli koji rade u najnizem kvartilu popunjenosti. Hoteli koji su poslovali s relativno nizim
ADR-ovima imali su manji rizik od objekata koji su poslovali s relativno visim ADR-ovima.
Zanimljivo je da su hoteli viSe klase s relativno nizim ADR-ovima bili posebno rizi¢ni. U cjelini,
ovi nalazi sugeriraju da postoji manja varijabilnost u dobiti u hotelima sa Sirom privla¢nosc¢u

potrosaca putem relativno nizih cijena, osim za hotele vise klase.

Hoteli obuhvacéaju dva razliCita, ali medusobno povezana trziSta: trziSte prostora i trziSte
posjedovanja imovine. Ova odvojenost je posebno izrazena u vlasnic¢koj strukturi, gdje vlasnik
hotela obi¢no nije korisnik prostora (Corgel, 2005). Budu¢i da hoteli kombiniraju operativno
poslovanje s nekretninama, istrazivanja su se fokusirala na moguénost razdvajanja trziSne
vrijednosti hotela na fizicku nekretninu 1 poslovne operacije. O'Neill (2004) zakljucuje da je takvo
razdvajanje nuZno jer operativne premije, poput popunjenosti, prosje¢ne dnevne cijene (ADR) 1
prihoda po sobi (RevPAR), ovise o lokaciji nekretnine, dok prethodna istrazivanja sugeriraju da bi
se te premije trebale pripisati poslovnim operacijama (Kinnard & Worzala, 2000). Ulaganja u
hotele temelje se na kombinaciji operativne dobiti 1 aprecijacije trziSne vrijednosti imovine.
Younes i Kett (2006) navode da bruto operativna dobit (GOP) ¢ini oko 70% ukupnih povrata, dok
preostalih 30% dolazi iz aprecijacije ili amortizacije imovine. Operativni rizik hotela definiran je
njithovom sposobnoscu generiranja dovoljnog nov¢anog toka za odrzavanje profitabilnosti. GOP,
u kontekstu hotela, ukljucuje dobit nakon odbitka troSkova odjela (sobe, hrana, piée, rekreacija) i
rezijskih troS§kova (ljudski resursi, marketing, odrzavanje, komunalije) (Lloyd-Jones et al., 2020).
Investitori u hotele suoeni su s visokim operativnim rizikom zbog mogucih varijacija u
poslovanju koje mogu znac¢ajno utjecati na GOP. Ova izvedba moze utjecati na sposobnost hotela
da servisira hipoteku ili druge dugove, placa poreze 1 ostvaruje zadovoljavajuci povrat ulaganja
(Younes & Kett, 2006). Ekonomske krize, poput pandemije COVID-19, dodatno poveéavaju
operativni rizik smanjenjem prihoda i profitabilnosti, $to moze dovesti do likvidacije. Glavni
faktor operativnog rizika u hotelskoj industriji je volatilnost GOP-a. Sto je veéa fluktuacija GOP-
a tijekom odredenog razdoblja, to je veci operativni rizik. Ovaj rizik mozZe se pripisati prihodima i
strukturi fiksnih troskova poslovanja (Younes & Kett, 2006). Razne dinamike poslovanja, bilo

kontrolirane ili nekontrolirane, utjeCu na ove faktore rizika. Osim toga, postoje operativne razlike
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izmedu razliCitih vrsta hotelske imovine (Younes & Kett, 2006). Istrazivacki projekt se fokusira
na procjenu profitne marze GOP-a, GOPPAR (bruto operativha dobit po dostupnoj sobi) i
relativnog rizika GOPPAR-a (GOPPAR RSD) s obzirom na karakteristike imovine (veli¢ina
hotela, Kklasa, regija i vrsta lokacije) i aspekte koji nisu povezani s nekretninama (brendiranje
hotela, tj. je li hotel povezan s brendom, bez brenda ili nosi soft brand). Cilj je doprinijeti

prakti¢nom i akademskom razumijevanju operativnog rizika hotela i rizika hotelske imovine.
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4. Utjecaj investicija na turizam Republike Hrvatske

Investicijski pothvati u hotelijerstvu obuhvacaju razne vrste ulaganja u izgradnju novih hotela 1
renovaciju ve¢ postojecih. Oni zahtijevaju velike svote financijskih ulaganja, ali u buduénosti se
investicija moze pokazati itekako isplativa. Krajnji cilj ulaganja u hotelijerstvu je povecanje
smjestajnog kapaciteta 1 poboljsanje kvalitete smjestaja za goste te izgradnja dodatnog sadrzaja
kao Sto su bazeni, saune, sportski tereni i ostalo. Svim navedenim poboljSava se kvaliteta usluge i
iskustvo boravka za goste te to sve pridonosi razvoju turizma §to utjee na ukupni razvoj
ekonomije. Na taj nacin drzava privlaci sve veci broj turista i stvaraju se nova radna mjesta §to je
od velikog znacaja za lokalno stanovnistvo. Kada su u pitanju investitori, za njih je ulaganje u
turizam vrlo vazno i mogu oc¢ekivati velik i brz povrat ulaganja te u danasnje vrijeme rast

vrijednosti nekretnine.

U zadnjih nekoliko godina, Hrvatska je dozivjela zna¢ajan porast ulaganja u hotelijerstvo, $to je
doprinijelo rastu turizma i gospodarstva zemlje u cijelosti. Neki od znacajnijih investicijskih

projekata su sljedeci:

e Valamar Riviera koja je jedna od najvecih i najpoznatijih turistickih tvrtki na podruéju
Republike Hrvatske, ulozila je nekoliko milijardi u svoje hotele 1 ostale ugostiteljske
objekte duz Jadranske obale. Jedan od njezinih vecih 1 poznatijih projekata je Valamar
Collection Dubrovnik President hotel, te brojni ugostiteljski objekti u Istri.

e Monte Mulini hotel u Rovinju, je isto tako jedna od luksuznih investicija na Jadranskoj
obali. Njega je izgradila Maista Collection s kineskim investitorom CCECC. Navedeni
hotel ima pet zvjezdica i otvoren je 2008 godine. (Internet stranica: Monte Molini,
pristupljeno 26.02.2023.)

e Jedan od najvecih i najluksuznijih projekata je Sun Gardens u Dubrovniku. To je
luksuzni kompleks koji je otvoren 2009. godine. Sadrzi privatnu plazu, saunu, spa centar
te ima velik smjestajni kapacitet. (Internet stranica: LHW, pristupljeno: 26.02.2023.) Na

slici 7. nalazi se Sun Gardens u Dubrovniku.
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Slika 2. Hotel Sun Garden - Dubrovnik

Izvor: Internet stranica; LHW, https://www.lhw.com/hotel/sun-gardens-dubrovnik-croatia,

pristupljeno: 26.02.2023.

Republika Hrvatska na Jadranu, uz gore navedene projekte, broji jo§ puno drugih. Vazno je
spomenuti i Jadranka Resort u Splitu koji je vrijedan nekoliko milijuna eura i u njemu je
sudjelovalo veci broj investitora, i stranih i hrvatskih. Takoder, velik broj ulaganja broji i Opatija,
koja sadrzi ve¢i broj luksuznih hotela s dobrom restoranskom ponudom. Navedeni projekti samo
su neki od primjera velikih ulaganja u hotele na podruc¢ju Republike Hrvatske. Oni imaju vrlo
vaznu ulogu na nasim podruéjima, jer je turizam jedna od najznacajnijih i najvaznijih gospodarskih

grana, te je za razvoj i rast ekonomije i gospodarstva potrebno ulagati u turizam i razvijati ga.
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4.1. lzazovi i prepreke za investicije u hrvatski turizam

Razvoj turizma u Hrvatskoj do 2030. godine suocCava se s nizom izazova koji zahtijevaju sustavne
strategije 1 mjere kako bi se osiguralo odrzivo i uravnotezeno turisticko okruzenje. Jedan od
kljuénih izazova je sezonalnost turizma, s kojim se suoc¢ava vecina turistickih destinacija u zemlji.
Potrebno je ublaziti sezonalnost kako bi se smanjile oscilacije u turistickoj potraznji tijekom
godine. Takoder, vazno je osigurati kvalitetu turisticke ponude kroz stvaranje autenti¢nih iskustava
s visokom dodanom vrijednos¢u, uz istovremeno ocuvanje okoliSa, prostora i kulturne bastine.
Odrzivi turizam zahtijeva smanjenje negativhog utjecaja turizma na okoli§ 1 prirodu, kao i
poboljsanje kvalitete zivota lokalnog stanovniStva kroz stvaranje odrzivih radnih mjesta i poticajno
poslovno okruzenje. Nedostatak ljudskih potencijala u turizmu te potreba za ja¢anjem ljudskih
resursa i osiguravanjem kvalitetnih radnih mjesta takoder su klju¢ni izazovi. Kako bi se odgovorilo
na ove izazove, nuzno je osigurati adekvatno financiranje, poticajno poslovno okruzenje te razviti
strategije usmjerene prema odrzivom i uravnotezenom turistickom razvoju. Integracija navedenih
izazova s klju¢nim temama i prioritetima u strategiji razvoja turizma Republike Hrvatske do 2030.
godine klju¢na je za ostvarenje vizije odrzivog i prosperitetnog turizma u zemlji. Razvoj turizma
u Hrvatskoj do 2030. godine suoCava se s nizom izazova i potreba koji zahtijevaju integrirani
pristup kako bi se ostvarila odrziva 1 prosperitetna turistiCka industrija. Sezonalnost turizma,
nedostatak ljudskih potencijala, potreba za ocuvanjem okoliSa i kulturne basStine te diverzifikacija
turisticke ponude predstavljaju klju¢ne izazove s kojima se treba suociti. Potrebno je osigurati
smanjenje negativnog utjecaja turizma na okoli§ 1 zajednice te stvoriti poticajno poslovno
okruzenje koje ¢e privuéi investitore 1 osigurati financijsku odrzivost turizma. Integritet ovih
izazova s klju¢nim temama i prioritetima iz strategije razvoja turizma Republike Hrvatske do 2030.
godine klju€an je za ostvarenje vizije odrZivog, uravnoteZenog i konkurentnog turizma koji ¢e

pridonijeti boljem Zivotnom standardu lokalnog stanovnistva i gospodarskom razvoju zemlje.

35



4.2. Studije slucaja: UspjeSne investicije u hrvatski turizam

U ovom poglavlju bit ¢e prikazani primjeri uspjesnih investicija u hotelijerstvo u Hrvatskoj. RH
broji velik broj investicija u luksuzne hotele duz Jadrana. Luksuzni hoteli s 5 zvjezdica smjesteni
uz obalu Jadranskog mora, poput Dubrovnika, Splita, Hvara ili Rovinja, Cesto su privlacili
visokoplatezne goste iz cijelog svijeta. Takvi projekti ¢esto ukljucuju obnovu starih palaca ili
vilama te njihovu transformaciju u ekskluzivne hotele s visokokvalitetnim sadrzajima poput
wellness centara, restorana s Michelinovim zvjezdicama i privatnih plaza. Jedan od najpoznatijih
primjera je Excelsior, Dubrovnik. Ovaj luksuzni hotel smje$ten je uz samu obalu Dubrovnika te
nudi spektakularan pogled na Jadransko more i Stari grad Dubrovnik. Hotel je renomiran po svojoj
ekskluzivnoj usluzi, elegantnom interijeru te povijesnom Sarmu, Sto ga ¢ini omiljenom

destinacijom za goste koji traze luksuz i udobnost.

Investicije u obiteljske resort hotele s all-inclusive ponudom postale su popularne zbog svoje
privlacnosti za obitelji i turiste koji traze sveobuhvatno iskustvo bez dodatnih troskova. Ovi resorti
cesto ukljucuju bazene, djecje klubove, sportske aktivnosti 1 raznoliku gastronomsku ponudu.
Jedan od najpoznatijih primjera je Valamar Isabella Island Resort koji se nalazi u Pore¢u. Ovaj
obiteljski resort s all-inclusive ponudom smjeSten je na malom otoku uz Pore¢. Resort nudi
raznolike sadrZaje kao $to su bazeni, wellness centar, djecje klubove te brojne restorane i barove.
Valamar je uloZio zna€ajna sredstva u obnovu 1 modernizaciju kompleksa kako bi privukao obitelji

1 goste koji traZe sveobuhvatno iskustvo.

Investicije u hotelske komplekse koji ukljuuju golf terene 1 marine pruzaju dodatne atrakcije 1
pogodnosti za goste koji vole aktivnosti na otvorenom i nauticki turizam. Primjeri takvih projekata
mogu se naci u Istri, Dalmaciji ili na otocima. Kempinski Hotel Adriatic smjesten u Savudriji, ovaj
luksuzni hotel nudi kombinaciju modernog dizajna i mediteranskog Sarma. Kempinski Hotel
Adriatic poznat je po svom golf terenu uz obalu te marini koja privlaci ljubitelje nautike. Hotel je
postao sinonim za ekskluzivno iskustvo na sjevernoj obali Istre. Uz nove investicije, postoje i
brojne restauracije kulturno-povijesnih objekata kao §to su dvorci, utvrde ili stari mlinovi u hotele
s posebnim naglaskom na ocuvanje povijesnog i kulturnog naslijeda privlaci goste koji traze
autenti¢no iskustvo smjestaja. Hotel Bastion u Zadru smjesten je u obnovljenoj staroj tvrdavi u

povijesnom dijelu Zadra. Hotel Bastion nudi gostima jedinstveno iskustvo boravka u moderno
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opremljenim sobama s pogledom na more te blizak pristup kulturnim znamenitostima grada.
Restauracija tvrdave u hotel doprinijela je o¢uvanju kulturnog naslijeda Zadra. Investicije u eko i
odrzive hotele postaju sve popularnije, posebno medu modernim putnicima koji traze smjestaj koji
minimizira ekoloski utjecaj. Takvi hoteli koriste obnovljive izvore energije, recikliranje i druge
odrzive prakse kako bi privukli ekoloski osvijestene goste. Hotel Lone predstavlja spoj moderne
arhitekture 1 prirodne ljepote Rovinja. Hotel nudi luksuzne sadrzaje poput wellnessa, restorana s
Michelinovom zvjezdicom te unikatnog dizajna koji se savrSeno integrira s okolnim pejzazem.

Lone je postao simbol luksuznog odmora na zapadnoj obali Istre.

Gradnja i razvoj hotelskih kompleksa koji ukljucuju kongresne centre i konferencijske dvorane
privlaci poslovne putnike i organizatore dogadanja, povecavajuéi tako sezonsku raznolikost
gostiju i prihoda. Sun Gardens u Dubrovniku smjesten je nekoliko kilometara izvan Dubrovnika,
nudi luksuzne apartmane s panoramskim pogledom na Jadransko more. Sun Gardens Dubrovnik
poznat je po svojoj bogatoj ponudi sadrzaja kao $to su spa centar, privatna plaza, sportski tereni te
brojni restorani i barovi. Resort privlaci goste koji traze kombinaciju privatnosti i luksuza.
Uspjesne investicije u hotelijerstvo u Hrvatskoj Cesto su usmjerene na stvaranje diferenciranih
ponuda koje odgovaraju specificnim potrebama i interesima ciljnih trZista. Ovi projekti ne samo

da doprinose turistickom razvoju, ve¢ i1 poticu ekonomski rast u lokalnim zajednicama.

4.3. Perspektive i bududi trendovi investicija u hotelski smjeStaj

Istrazivanje McKinsey Global Institute (Manyika, 2017.) procjenjuje da ¢e 375 milijuna radnika
(14%) u cijelom svijetu morati biti prekvalificirano za nove uloge kako automatizacija rada
napreduje u nadolaze¢im desetlje¢ima. Medutim, strucnjaci vjeruju da nece svi sektori biti jednako
pogodeni. Ocekuje se da ¢e industrije koje se uvelike oslanjaju na ponavljajuéi, ru¢ni rad medu
prvima osjetiti utjecaj nadolazece automatizacije (Huang i Rust, 2018.). Usluzni sektor pruza
mnoge primjere radno intenzivnih zadataka zrelih za automatizaciju; agenti u pozivnim centrima,
maloprodajni prodavaci, recepcionari i taksisti samo su neki od primjera zanimanja koja se uvelike
oslanjaju na sustavnu, ne kvalificiranu radnu snagu (Huang i Rust, 2018.). Ugostiteljstvo je
posebno ovisno o ljudima (Melissen, 2014.). Restorani, kafié¢i, barovi, pubovi i hoteli svih vrsta

ovise o armadi ljudskih radnika. Bilo da se radi o konobarima, baristima, majstorima, kuharima,
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portirima u kuhinji, portirima ili spremacicama, globalna ugostiteljska industrija ne bi postojala
kakva je danas bez ljudi. U skladu s tim, Noone i Coulter (2012.) tvrde da ova ovisnost o ljudskom
radu Cini ugostiteljstvo sve privlacnijim sektorom za primjenu novih tehnoloskih inovacija.
Medutim, malo se zna o teoretskom ili prakticnom utjecaju usluznih robotika na ugostiteljski
menadzment 1 marketing. Studije su pocele konceptualizirati 1 predvidati utjecaj robotike. Na
primjer, Ivanov 1 Webster (2019.) zajedno s Li (2019.) proucavali su usluznu robotiku u odnosu
na zapoSljavanje. Osim toga, Tung i Au (2018.) kao i Lu (2019.) istrazivali su utjecaj servisne
robotike na korisnicko iskustvo. Medutim, postoji nekoliko empirijskih studija koje se mogu
pronaci (Ivanov, 2019.). Kao takva, ova studija ispituje koriStenje trenutne najsuvremenije usluzne
robotike u ugostiteljskoj industriji i ima za cilj bolje razumjeti kako ova tehnologija moze
transformirati usluzne operacije. Posebno se fokusira na ulogu usluznih robota u vezi s
proizvodnjom i isporukom usluga. U kontekstu susreta s ugostiteljskim uslugama, usluzna
robotika jedna je od najtransformativnijih tehnoloskih inovacija do danas (Ivanov & Webster,
2019.). Potaknuti napretkom u elektrotehnici i1 strojarstvu te racunalnim znanostima (npr.
povecanje sirove racunalne snage, aglomeracija nevidenih koli¢ina podataka, nove tehnike i
procesi kao $to su strojno ucenje ili duboke neuronske mreze), roboti su se pomaknuli iz granica
tvornica dinami¢nim ljudskim okruzenjima (Ivanov 1 sur., 2019.). Konkretno, posljednjih godina
svjedo¢imo ubrzanom razvoju usluznih robota za ugostiteljsku industriju (Bowen i Whalen,
2017.). Ti razvoji ukljucuju robote koji kuhaju sloZena jela i1 robote koji sluze kupcima (Bowen 1
Morosan, 2018.). U Sjedinjenim Americkim DrZzavama, kreator iz Kalifornije razvio je robota za
hamburgere koji moZe ispuniti do 120 narudzbi na sat (Troitino, 2018.), dok je Café X stvorio
robote bariste koji mogu proizvesti do tri pi¢a u 40 s (Canales, 2018.). ). U Japanu je nekoliko
hotela zamijenilo mnogo osoblja na prvoj liniji interaktivnim robotima (Osawa et al., 2017.). U
Ujedinjenom Kraljevstvu sektor prehrambene tehnologije, ponajprije robotika restorana, biljezi
sve vedi interes 1 ulaganja (Dobberstein, 2019.). Ivanov, Webster i Berezina (2017.) pripisuju
nedavni porast robotike ugostiteljskih usluga sljede¢im razlozima: povecana isplativost, bolja
iskoriStenost resursa, tocnije predvidanje potraznje, bolja kontrola kvalitete, poboljSani proces
upravljanje 1 uklanjanje ljudske pogreSke. Medutim, prema J. Bowenu 1 Morosanu (2018.),
primarni razlog za ovo povecanje na vecini trzista je nedostatak radne snage. Na primjer, u Japanu
su povecani udio starijih gradana, pad stope nataliteta, stroge useljenicke politike 1 znacajan

predvideni rast potraznje za uslugama natjerali ugostiteljske operatere da koriste nove tehnologije
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(Schneider, 2018.). Frey i sur. (2016.) primje¢uju sli¢an trend u vecini drugih razvijenih zemalja.
Predlazu da ¢e u bliskoj buduénosti usluzni roboti igrati klju¢nu ulogu u osiguravanju stalne

produktivnosti i rasta bruto domaceg proizvoda (Medunarodna federacija robotike, 2018.).

4.3.1. Ekonomski aspekti ulaganja u hotelski smjestaj

Na konferenciji Hotel Data Conference 2016. godine, Hood je povezao potraznju za smjeStajem s
ekonomskim varijablama kao Sto su bruto domaca privatna ulaganja, povjerenje potrosaca,
naknade, trzista dionica i stope zaposlenosti, koriste¢i korelacijske analize. lako Hoodova studija
nije bila objavljena u akademskom ¢asopisu, njeni nalazi su znacajni (Hood, 2016.). Choi (2003.)
je koristio godi$nje podatke i pokazao da neke determinante mogu predvoditi ciklicke promjene u
nacionalnim hotelskim prihodima, dok druge mogu biti u skladu s hotelskim ciklusima ili
zaostajati za njima. Primjeri predvodnika ukljuuju ameri¢ku burzu i broj poslovnih neuspjeha,
dok su povjerenje potrosaca i potros$nja u usluznim djelatnostima u skladu s hotelskim ciklusima.
Bruto nacionalni proizvod, ukupna zaposlenost i kamatne stope zaostaju za ciklusima hotelske
potraznje. Ova studija evaluira snagu predvidanja svake od ovih potencijalnih odrednica kako bi
identificirala one koje najviSe utje¢u na potraznju za smjestajem u posljednjih nekoliko godina.
Osim ekonomskih pokazatelja, istraZzivanje ukljucuje industrijske varijable kao $to su prosjecna
dnevna cijena (ADR) 1 ponuda smjeStaja kao prediktore potraznje. Vecina akademskih istrazivanja
usredotocila se na turisticke tokove, proucavajuci varijable poput broja stanovnika, prihoda, cijena
u konkurentskim destinacijama i marketinSkih troSkova (Khalid et al., 2020.; Witt & Witt, 1995.;
Zhu et al., 2018.). Kulendran i Wong (2011.) pokazali su da su prihod, cijene u destinaciji, cijene
u zamjenskim destinacijama i cijene nafte kljucni prediktori turisticke potraznje, s asimetri¢nim
efektima u razli¢itim vremenskim razdobljima. Smeral (2012.) takoder je pokazao da kucanstva
razli¢ito troSe u razli¢itim vremenskim razdobljima, naglaSavaju¢i vaznost analize periodi¢nih
varijacija u turistickoj potraznji. Ova istrazivanja doprinose razumijevanju determinanti potraznje

za smjeStajem, omogucujuci preciznije predvidanje i planiranje u hotelskoj industriji.

U razdoblju od 1960. do 1990. godine, hrvatsko hotelijerstvo prolazilo je kroz znacajne izazove
koji su usporavali njegov razvoj, unatoc€ relativno visokim razinama ulaganja. Glavni problem nije

bila nedostatnost investicija, ve¢ njihova neefikasna upotreba i1 nedostatak uskladenosti izmedu
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ulaganja i ostvarenih poslovnih rezultata. Profitabilnost ulaganja u hotele bila je niska, s dugim
rokovima povrata investicija. Prema strucnjacima, hotelski kapaciteti u Hrvatskoj morali su
dosegnuti minimalnu popunjenost od oko 60% kako bi se ostvario kvalitetan povrat ulozenog
kapitala. Medutim, stvarna popunjenost bila je znatno niza, oko 45%, Sto je ostavljalo prostora za
poboljSanje u upravljanju kapacitetima i marketinSkim strategijama. Usporedba s prosjekom od
65% popunjenosti hotelskih soba u Europi dodatno je naglasavala potrebu za optimizacijom.
Primjerice, hoteli s pet zvjezdica u Hrvatskoj postizali su bolju popunjenost, oko 46,8%, dok su
hoteli s dvije zvjezdice biljezili samo 26% popunjenosti, Sto je ukazivalo na neujednacenost u
kvaliteti 1 privlacnosti ponude. Neefikasna alokacija investicijskih sredstava i1 nedostatak
uskladenosti s potrebama trziSta doveli su do situacije u kojoj su poslovni rezultati hrvatskog
hotelijerstva zaostajali za visokim iznosima ulozenog kapitala. Stoga je kljuéni izazov bio
postizanje efikasnijeg koriStenja investicija, Sto bi omogucilo brzi gospodarski razvoj i povecanje
konkurentnosti u sektoru turizma i hotelijerstva. Mjerenje efikasnosti investicija je slozen proces
jer investicije mogu imati Sirok spektar utjecaja, ukljucujuc¢i ekonomske (kao Sto su povecanje
proizvodnje, zaposljavanje i ekonomska aktivnost) i neekonomske (kao $to su drustveni utjecaji,
utjecaji na okolis itd.). Kapitalni koeficijent je kljuCan alat za procjenu ucinkovitosti investicija jer
omogucuje usporedbu izmedu uloZenih resursa (nov€anih jedinica) i proizvedenih rezultata

(nov¢anih jedinica proizvodnje).

Postoje razli¢iti nacini izracuna kapitalnog koeficijenta. U prosjecnom obliku, kapitalni koeficijent
mjeri omjer ukupnih investicijskih ulaganja i ukupne proizvodnje (bruto nacionalni proizvod,
bruto domaci proizvod itd.) u odredenom razdoblju. To nam daje informaciju o tome koliko se
novca mora uloziti da bi se generirala odredena razina proizvodnje. Grani¢ni kapitalni koeficijent
je specifi¢niji jer mjeri koliko novc€anih jedinica treba dodatno uloziti da bi se povecala
proizvodnja za jednu dodatnu jedinicu. To je korisno za procjenu marginalne ucinkovitosti
investicija 1 donoSenje odluka o daljnjim ulaganjima. Kapitalni koeficijent omogucuje
investitorima, poduze¢ima i vladama da evaluiraju razlicite mogucénosti ulaganja 1 usporede
njithovu ekonomsku isplativost. Medutim, vazno je imati na umu da mjerenje ucinkovitosti
investicija ne obuhvaca sve aspekte njihovog utjecaja, kao Sto su socioekonomske ili ekoloske

posljedice, koje takoder igraju vaznu ulogu u cjelokupnom evaluiranju investicijskih projekata.
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5. Komparativna analiza politike poticanja investicija u hotelski
sektor medu razliitim zemljama

Analiziranjem politickih, tehnoloskih i sociokulturnih faktora investiranja u hotelijerstvo mozemo
izvu¢i nekoliko kljuénih komparativnih to¢aka koje mogu pomo¢i investitorima u donoSenju
odluka zaSto bi Hrvatska bila bolja opcija u odnosu na druge zemlje u regiji koje imaju slicne

politi¢ke uvjete, birokraciju, klimu, geografski polozaj te kulturu.

5.1. Usporedba Italije i Hrvatske kao turisticke destinacije

Italija i Hrvatska izdvajaju se kao dvije izuzetne mediteranske destinacije koje privlac¢e milijune
turista iz cijelog svijeta svake godine. Ove dvije zemlje dijele obalu Jadranskog mora te bogatu
kulturnu bastinu koja seze kroz stoljeca, no istovremeno imaju i znacajne razlike koje oblikuju
njihove turisticke industrije 1 privlace investicije. Analizirati razlike izmedu Italije 1 Hrvatske u
kontekstu investicija u turizam pruza uvid u njihove ekonomske kapacitete, turistiCku
infrastrukturu, kulturne posebnosti te strategije razvoja, sto je klju¢no za razumijevanje njihove

konkurentnosti i potencijala na globalnom trzitu turizma.

Talijanska obala nudi veéu raznolikost destinacija 1 iskustava u odnosu na Hrvatsku. Talijanske
regije poput Amalfijske obale, Toskane, Sicilije, Sardinije pruzaju Sirok spektar turisti¢kih
atrakcija, kulturnih iskustava i gastronomskih ponuda koje privlace razliCite vrste turista. Dok se
regije hrvatske obale svode na skromne dvije Dalmaciju i Istru.ltalija, kao zemlja s dubokim
korijenima anti¢ke rimske civilizacije, poznata je po svojim izvanrednim povijesnim spomenicima
1 umjetni¢kim djelima. Rimski amfiteatri poput Koloseuma, Forum Romanum i Pantheon svjedoce
o bogatoj povijesti Italije kao sredisSta rimske imperije. Srednjovjekovni gradovi poput Venecije,
Firence 1 Sieni o€aravaju svojom arhitekturom, crkvama i umjetni¢kim djelima, dok se renesansna
umjetnost odrazava u djelima umjetnika poput Michelangela, Leonarda da Vincija i Rafaela.
Hrvatska, s druge strane, predstavlja spoj razli¢itih kulturnih utjecaja zbog svoje pozicije na
raskrizju srednjoeuropske, mediteranske i balkanske kulture. Gradovi poput Dubrovnika, Splita i

Zagreba obiluju povijesnim znamenitostima kao $to su srednjovjekovne utvrde, palace 1 katedrale.
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Dubrovacke zidine, koje su UNESCO-ova svjetska bastina, simbol su bogate povijesti i obrambene
arhitekture. Hrvatska je takoder poznata po svojim antickim rimskim ostacima, poput Pule i Solina,
te brojnim rimskim i ranokr§éanskim lokalitetima. Obje zemlje imaju izuzetno kulturno naslijede
koje privla¢i milijune posjetitelja svake godine. Talijanska bastina istiCe se svojom
veliCanstvenos¢u 1 utjecajem na europsku umjetnost 1 kulturu, dok Hrvatska nudi autenticne

mediteranske i srednjoeuropske elemente, s naglaskom na lokalne tradicije i arhitekturu.

Ekonomske razlike izmedu Italije i Hrvatske oslikavaju duboke razlike u gospodarskoj snazi,
Italija ima BDP koji je vise od 30 puta vec¢i od BDP-a Hrvatske. Prema podacima za 2023. godinu,
BDP Italije iznosio je oko 2,2 bilijuna eura, dok je BDP Hrvatske bio oko 63 milijarde eura, §to
odrazava znatnu ekonomsku razliku izmedu ove dvije zemlje. Ova razlika u veli¢ini gospodarstva
ne samo da utjece na ukupni ekonomski potencijal, ve¢ i na raznolikost gospodarskih aktivnosti i
mogucénosti za investicije. Talijansko gospodarstvo je razvijenije i ima veéu unutarnju raznolikost,
Sto omogucuje Siru paletu poslovnih prilika i vecu stabilnost u usporedbi s Hrvatskom, koja je vise
ovisna o sezonskom turizmu. Investicijska klima takoder pokazuje razlike izmedu Italije 1
Hrvatske. Italija, unato¢ svojoj ekonomskoj mo¢i, ponekad se suoCava s administrativnim
izazovima i slozenim regulatornim okvirom koji moze usporiti investicije. Hrvatska, s druge
strane, takoder se bori s administrativnim preprekama, ali nastoji poboljsati svoju investicijsku
klimu kroz reforme i poticajne mjere za ulagace. U konac¢nici, razlike u ekonomskim kapacitetima
izmedu Italije 1 Hrvatske odrazavaju se kroz razlicite izazove 1 prilike u smislu ekonomskog
razvoja, investicija i zapoS$ljavanja. Dok Italija uziva u prednostima velikog gospodarstva,
raznolike industrije i globalnoj prepoznatljivosti, Hrvatska se fokusira na razvoj turizma kao
kljuénog sektora, s potrebom za diversifikacijom gospodarskih aktivnosti radi dugoro¢ne
stabilnosti i odrzivosti. Cjenovna raznolikost Italije nudi $iru paletu cjenovnih opcija za turiste,
od luksuznih hotela i1 ekskluzivnih resorta do pristupacnijih opcija za obitelji 1 mlade putnike. Ova
cjenovna raznolikost moze privuci Siri spektar gostiju i doprinijeti stabilnosti turisti¢kog trzista. S
druge strane, Hrvatska takoder nudi svoje prednosti poput prirodnih ljepota, povoljnijih cijena u
odnosu na neke dijelove Italije te rasta popularnosti kao turisticke destinacije u posljednjih
nekoliko godina. Ipak, razlike u kulturnoj ponudi, ekonomskim kapacitetima i razvijenosti
turisticke infrastrukture ¢ine Talijansku obalu privlaénom destinacijom za investicije u turizam 1

hotelijerstvo, s dodatnom perspektivom na internacionalnoj razini.
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5.2. Usporedba Grcke i Hrvatske kao turistiCke destinacije

Grcka 1 Hrvatska, dvije mediteranske zemlje bogate kulturnom bastinom i prirodnim ljepotama,
isticu se kao privlacne destinacije za ulaganja u hotelijerstvo i turizam. Unato¢ sli¢nostima u
geografskom polozaju i turistickom potencijalu, njihove razlike u ekonomskim kapacitetima,
turistickoj infrastrukturi, kulturnoj ponudi te strategijama razvoja turizma ¢ine ih jedinstvenim i
intrigantnim slucajevima za analizu investicijskih moguénosti. Gr¢ka i Hrvatska su dvije zemlje s
izrazito raznolikom geografskom strukturom, svaka sa svojim jedinstvenim pejzazima, obalama i
unutrasnjosti. Grcka se prostire na juznom rubu Balkanskog poluotoka i obuhvaca razlicite regije
i ekosustave. Egejsko more, koje okruzuje Gréku na istoku, dom je tisu¢ama otoka kao §to su Krit,
Rodos, Mikonos i Santorini, svaki sa svojim karakteristicnim pejzazima od bijelih pjesc¢anih plaza
do vulkanskih formacija. Jonsko more, na zapadu Grcke, obiluje zelenim otocima poput Korfu 1
Kefalonije. Unutrasnjost Gréke karakteriziraju planinski masivi kao §to su Olimp, Pindos i
Peloponez, te plodna polja i doline. Hrvatska, s druge strane, smjeStena duz isto¢ne obale
Jadranskog mora, takoder je poznata po svojoj raznolikosti. Jadranska obala Hrvatske prostire se
od Istre na sjeveru, preko Dalmacije s brojnim otocima poput Hvara, Braca, Vis i Kor¢ule, sve do
juzne Dalmacije s Dubrovnikom. Ova obala obiluje slikovitim plaZzama, uvalama i kristalno Cistim
morem. Kontinentalni dio Hrvatske obuhvaca planinske lance poput Velebita i Dinare. Grcka,
poznata kao kolijevka zapadne civilizacije, ima bogatu kulturnu i povijesnu bastinu koja se proteze
kroz razli¢ite epohe. Anticka Grcka ostavila je neizbrisiv trag kroz arhitektonska ¢uda poput
Partenona na Akropolju u Ateni, anti¢ka kazaliSta u Epidauru i Delfima te anti¢ke gradove poput
Olimpije. Hrvatska, s druge strane, ima svoju jedinstvenu kulturnu i povijesnu bastinu koja se
oblikovala kroz razne povijesne periode 1 utjecaje razli¢itih kultura. Stariji tragovi naseljavanja
sezu u prapovijest. Ekonomski gledano Grcka ima znatno vec¢i bruto domaci proizvod BDP od oko
200 milijardi eura, dok Hrvatska zauzima niZe pozicije s GDP-om od pribliZzno 62 milijarde eura.
Ova razlika odrazava se u razli¢itim strukturama njihovih gospodarstava. Grcka je poznata po
snaznom turistickom sektoru koji znacajno doprinosi njezinom BDP-u, uz naglasak na turizam,
pomorstvo, poljoprivredu te energetiku. S druge strane, Hrvatska takoder oslanja na turizam kao
kljuéni sektor, ali se trudi diversificirati svoje gospodarstvo kroz industriju, gradevinarstvo i
telekomunikacije kako bi ojacala svoj ekonomski temelj. Investicijska klima igra klju¢nu ulogu u
oblikovanju perspektiva ovih zemalja. Grcka je posvecena unaprjedenju svoje investicijske klime

kroz administrativne reforme i jacanje pravne sigurnosti kako bi privukla strane investicije,
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posebice u sektore poput turizma, energetike i infrastrukture. S druge strane, Hrvatska se suocava
s izazovima kao §to su birokracija i korupcija, Sto moze otezati ulaganja unatoc trudu u poboljsanju
poslovnog okruzenja.

Grcéka 1 Hrvatska se razlikuju cjenovno kroz nekoliko klju¢nih aspekata. Cijene smjeStaja su
priblizno sli¢ne 1 obje nude Sirok spektar smjesStajnih opcija, od luksuznih hotela na popularnim
otocima do jednostavnijih apartmana i soba za iznajmljivanje na kopnu. Cijene smjestaja variraju
ovisno o lokaciji i sezoni, mogu varirati ovisno o sezoni i lokaciji, s nizim cijenama izvan glavne
turisticke sezone. Gastronomija obje zemlje poznata je po svjezim sastojcima, mediteranskim
jelima i lokalnim specijalitetima Restorani i taverne na turisti¢ki popularnim mjestima imaju
tendenciju postavljanja visih cijena, dok su cijene hrane i pi¢a u manjim gradovima i ruralnim
podru¢jima obi¢no nize. lako Grcka i Hrvatska dijele Mediteran kao zajedniCko geografsko
podrudje, razlike u cijenama odrazavaju se u razli¢itim turistickim ponudama. Gréka moze imati
nesto vise cijene tijekom vrhunskih turistickih sezona i na popularnim otocima, dok Hrvatska nudi
pristupacnije alternative uz ocuvanje bogate kulturne bastine i prirodnih ljepota.

Razumijevanje ovih razlika pomaze putnicima da planiraju svoje putovanje prema svojim
preferencijama i proratunu, omogucéuju¢i im da maksimalno uzivaju u ljepotama ovih

mediteranskih destinacija.
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6. Zakljucak

Hotelijerstvo, u danasnjem svijetu, pripada u jednu od najrazvijenijih usluznih djelatnosti. Ono je
sve popularnija gospodarska grana koju prati sve vise vrsta ulaganja, §to doprinosi rastu turizma.
Investicije u hotele postaju kroz godine sve isplativije i privlace sve veci broj investitora. Trziste i
trzi$ni trendovi popraceni globalizacijom, zahtijevaju konstanta ulaganja i uvodenje nevidenog,
kako bi se turizam nastavio ubrzano razvijati, a s njim i cijelo gospodarstvo Sto pridonosi
povecéanju kapitala drzave. U Hrvatskoj se i dalje grade brojni luksuzni hoteli i stvara skuplji i
luksuzniji turizam duz cijele Jadranske obale. Sve to pridonosi gospodarskom rastu i napretku, a
rezultira ve¢im brojem radnih mjesta, povecanjem kapitala, jacanju hrvatske poljoprivrede zbog
plasmana hrvatskih poljoprivrednih proizvoda u hotele te ekonomskim rastom cijele drzave.
Razvoj hotelskih investicija na Jadranu predstavlja dinamican proces koji je oblikovao turizam
Republike Hrvatske te je od skromnih pocetaka vodio do procvata luksuznih hotela u 19. i 20.
stoljecu, a Jadranska obala prosSla je kroz niz transformacija koje su imale velik utjecaj na

ekonomski rast i razvoj.

Cilj 1 svrha diplomskog rada su bili utjecaj investicija na Jadranu na poboljSanje turizma u
Republici Hrvatskoj. UspjeSnost ulaganja temelji se na u€inkovitosti dosadaSnjih investicija na
Jadranu, a klju¢no je bilo analizirati trendove investicija, kljucne faktore koji poticu investicije,
utjecaj investicija te privlaénost Republike Hrvatske za daljnji razvoj. Uz postavljenje ciljevi, koji
su neophodni za donoSenje zakljucka, postavljena je 1 radna hipoteza H1: Investicije u hotele na
Jadranu imaju pozitivan utjecaj na razvoj turizma u Republici Hrvatskoj i razvijaju konkurentnost
hotelskog sektora Republike Hrvatske. Hipoteza je potvrdena te je za buducnost klju¢no da
investicije u hotele na Jadranu nastave pridonositi kvaliteti turisticke ponude, zadovoljstvu

posjetitelja te ekonomskom 1 druStvenom prosperitetu lokalnih zajednica.

Vaznost hotelskih investicija na Jadranu nije samo u ekonomskom doprinosu i razvoju turizma,
vec 1 u oCuvanju kulture i prirodnih resursa Republike Hrvatske. Kroz provedenu analizu 1 analizu
povijesnih dogadaja, dokazano je kako investicije odrzavaju i prate globalne trendove u turizmu,
a da pritom ne narusavaju nacionalni identitet. Postoje brojni suvremeni izazovi, poput odrzivog

razvoja, digitalne transformacije 1 promjena u turistickim preferencijama, koje stavljaju dodatne
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izazove pred investitore, jer investitori moraju ispuniti svoje duznosti i zadace, a da pritom ne

narusavaju kulturu i izvorni identitet.
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Popis slika

SHKA L.: VISTE INVESTICI]AL .ttt ittt ittt et et ettt et et e et et et et et et e e e eeeneaas 5
Slika 2: Sun Gardens — DUBTOVIIK. .......uintieiit ettt et e e eaeeaes 34
Popis grafova

Garf 1. STOPa POPUNJENOSTL. . ... .ut ettt et ettt et ettt et e et et e et et e et ee e 24
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Zivotopis

Mladi menadzer cperacija s medunarodnim
iskustvom, Sa iskustvom HR-a i samostalho
upravljanje objektima.

+385 95 3503196

filipkostickrizan@gmail.com

Zagreb, Hrvatska

Strucnost

Menadzment
Kreativhost
Kadroviranje
Multitasking
Kriticko razmisljanje

Jezici

* Engleski

* Talijanski (pocetno)

Edukacija

Diplomski studij, Menadzment u
hotelijerstvu
o 2024
Preddiplomski studij, MenadZment u
turizmu
o 2015-2022
Ugostiteljska skola (turisticki komercijalist)
o 2011 -2015

FILIP , )
KOSTIC - KRIZAN

Voditelj Hotela

Best Hospitality Solutions B HS e
Travanj 2021 - 2024

Uspjesno sam vodio razne projekte, ukljucujuci “Life Boutique
hotel” u Rogoznici, “‘Heritage hotel Palace” u Sibeniku i resort
“Colentum” u Murteru.

Osim nadgledanja razvoja ovih objekata. provedbu planova i
standarda.

Vodio procese zaposljavanja radne snage na razini tvrtke za
ukupno 15 hotela.

Office Manager
INETEC- Institute for nuclear tehnology

Sije€¢anj 2020- Travanj 2021

Voditelj ureda s iskustvom u globalnoj nabavi,
medunarodnom zaposljavanju inzinjera i koordinacijom
projekta.

Organiziranje planova putovanja i rukovanje pravnim
dokumentima za medunarodne operacije.

{amerec

Asistent menadzer- Rekreacija Fod
Sun Valley - Sun Valley, Idaho US

Sijeéanj- Prosinac 2019 (Internship)

Poceo sam kao guest relation u gun clubu. Upravljao
operacijama kao voditelj smjene u fine dining restoranu.
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