USPOREDNA ANALIZA UTJECAJA TURIZMA NA CIJENU
NEKRETNINA U MEDITERANSKIM GRADOVIMA

Buzov, Mariana

Undergraduate thesis / Zavrsni rad
2019

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

Permanent link / Trajna poveznica: https://um.nsk.hr/urn:nbn:hr:124:967132

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

Download date / Datum preuzimanja: 2024-04-23

Repository / Repozitorij:

REFST - Repository of Economics faculty in Split

AN

zir.nsk.hr

é UNIVERSITY OF SPLIT i i O i ;O r

DIGITALNI AKADEMSKI ARHIVI I REPOZITORILII



https://urn.nsk.hr/urn:nbn:hr:124:967132
http://rightsstatements.org/vocab/InC/1.0/
http://rightsstatements.org/vocab/InC/1.0/
https://repozitorij.efst.unist.hr
https://zir.nsk.hr/islandora/object/efst:2564
https://repozitorij.svkst.unist.hr/islandora/object/efst:2564
https://dabar.srce.hr/islandora/object/efst:2564

SVEUCILISTE U SPLITU
EKONOMSKI FAKULTET

ZAVRSNI RAD

USPOREDNA ANALIZA UTJECAJA TURIZMA
NA CIJENU NEKRETNINA U MEDITERANSKIM
GRADOVIMA

Mentor: Student:

Izv. prof. dr. sc. Ana Rimac Smiljani¢ Mariana Buzov, 4175395

Split, rujan, 2019.



SADRZAJ:

Lo UVOD bbb bbb 1
2. TURIZAM ..ottt 3
2.1. Razvoj tUrizma U HIVALSKOJ.....c.oiiiiiiie ittt 3
2.2. Pokazatelji razvoja turizma U RH ........cccooiiiiiicc e 5
2.3. Razvoj turizma u mediteranskim gradovima.........cccooevieiiiinnieenese e 12
2.4, TUFIZAM U BArCEIONI ....ocuiiiiiice e 13
3. TRZISTE NEKRETNINA.........cccccooommmmmiiiiimvrmmmmrssssssiissssseessssssssssssssssesssse 18
3.1. TrziSte nekretnina u gradovima na Jadranu...............cccooeoiiiiiiiiiice 18
3.1.1.1.  StanOVI/APartMaNT .....cccueeieiieieeieseese e se ettt nre e 20
3.1.1.2. ODbItelSKe KUC@.....eiieiiiiiiiiec s 23
3.1.1.3.  Gradevinska ZemIJiSta ..........ceiiiiiiiiiiiiieiie e 25
3.2. Trziste nekretnina U Barceloni ... 27
4. POVEZNICA TURIZMA I TRZISTA NEKRETNINA .....ccooooovvccrrm. 31
B, ZAKLIUCAK .....oooooiiiiiiinenninieiiicieseees s 34
LITERATURA ..ottt 36
PRILOLZI ...ttt 38
KTV A O3 1N GO 40

SUMMARY Lo 41



1. UvVOD
Turizam u mediteranskim gradovima posljednjih dvadesetak godina postaje sve popularniji.

Putnici cijelog svijeta odlucuju se posjetiti neke od mediteranskih gradova za vrijeme svojeg
boravka u Europi. mediteranska klima, specifi¢na arhitektura, karakteristi¢na hrana i sli¢ne
karakteristike mediteranske gradove Cine posebnima i privlacnima turistima svih dobnih

skupina, financijskih moguénosti i socijalnih statusa.

Turizam uvelike utjeCe na kretanje cijena i potraznje za nekretninama u mediteranskim
gradovima. Naime, bogatiji turisti se ¢esto znaju odluciti za kupnju nekretnina u mediteranskim
gradovima da bi dio godine provodili u njima te se time poveéava potraznja za nekretninama.
Takoder, sve ve¢im brojem turistickih dolazaka u mediteranske gradove potreban je sve veci
broj lezaja. 1z tog razloga se mnogi stanovnici mediteranskih gradova odlucuju se na kupnju
nekretnina da bi ih uredili i iznajmljivali turistima. Vlasnici nekretnina ove situacije vide kao
lagan nacin za zaradu i dobru priliku za prodaju svojih nekretnina. Zbog povecane potraznje za
nekretninama, a smanjenjem ponude dolazi i do rasta cijena nekretnina, bilo da se radi o

prodajnim cijenama ili cijenama nekretnina koje se iznajmljuju u svrhu podstanarstva.

Pad broja turistickih dolazaka takoder utjeCe na cijene nekretnina. Kako za vrijeme rasta broja
turisti¢kih dolazaka rastu i cijene nekretnina, tako ¢e pad broja dolazaka dovesti do usporavanje
rasta cijena nekretnina, a u konacnici i do smanjenja cijena nekretnina. Naime, pad broja
turisti¢kih dolazaka rezultirati ¢e manjom potraznjom apartmana koji se iznajmljuju u tu svrhu.
To dovodi do vece ponude nekretnina za dugoro¢ni najam jer ¢e se iznajmiteljima to isplatiti
viSe nego da iznajmljuju svoje nekretnine u svrhu turizma. Takoder, broj hotela i ostalih slicnih
smjesStaja raste, a cijene nocenja postaju sve pristupacnijima zbog ¢ega se turisti odlucuju za tu

opciju umjesto na privatne smjestaje i apartmane.

Analiza koju je prosle godine napravio Ekonomski institut (EIZ, 2018.) potvrdila je da je
turizam zasluZan za snazan rast cijena nekretnina u nekim destinacijama kao $to su Split, Hvar
ili Dubrovnik gdje su prosjecne cijene stanova dosegnule i do 15 tisu¢a kuna. Rastom broja
nocenjarasla je i cijena kupoprodaje ili nayma nekretnina, dok su prosjecne cijene u Zupanijama
bez turizma ostale 1 po stotinu puta niZze nego na Jadranu. U prosjeku, u razdoblju od 2012. do

2017. godine na 10 posto rasta nocenja cijena stanova rasla je za oko 96 kuna po kvadratu.



Upravo zbog toga je u turisticki razvijenim krajevima danas znatno teze do¢i do stana ili kuce,

bilo da se radi o kupnji ili dugoro¢nom najmu.

U nastavku ovog rada ¢e se promatrati upravo utjecaj turizma na kretanje cijena nekretnina u
mediteranskim gradovima. Istrazivati ¢e se utjece li turizam na cijene nekretnina, dolazi li do
rasta ili pada cijena nekretnina u odnosu na kretanje broja turisti¢kih dolazaka. Usporedbom
razli¢itih izvora informacija 1 podataka dobiti ¢e se odgovor na prethodno navedena pitanja.
Takoder, navesti ¢e se neki prijedlozi kako poboljsati situaciju na trziStu nekretnina bez da se

smanjuje dobrobit turizma.

Rad je organiziran na sljede¢i na¢in. Nakon uvodnog poglavlja slijedi poglavlje u kojemu ¢e se
govoriti 0 turizmu. Promatrani podaci preuzeti su od Hrvatske turisticke zajednice (2018.) te
razlicitih ¢lanaka i izvora informacija o turizmu u gradu Barceloni. U sljedecem poglavlju
navesti ¢e se podaci o trziStu nekretnina u jadranskim gradovima te gradu Barceloni. Nakon
toga ¢e se u novom poglavlju napraviti usporedba turizma sa stanjem na trziStu nekretnina
jadranskih gradova 1 Barcelone te ¢e se navesti utjecaj turizma na trZiSte nekretnina. Takoder,
donijeti ¢e se prijedlozi kako poboljsati situaciju na trziStu nekretnina bez da se loSe utjece na
broj turisti¢kih dolazaka. Zadnje poglavlje je zakljucak u kojem ¢e se ukratko sazeti glavni
podaci iz rada te donijeti zakljucak o tome kako zapravo turizam utje¢e na cijene nekretnina u

mediteranskim gradovima.



2. TURIZAM

2.1. Razvoj turizma u Hrvatskoj
U proslosti pod pojmom turizam podrazumijevala su se prvenstveno putovanja zbog lijecenja
ili hodoc¢as¢a. Upravo iz tog razloga doslo je do izgradnje prvih hotela, prenocista, svratista i
sli¢cnih objekata. Tijekom druge polovice 19. st. turizam mijenja svoj oblik. Vise se ne putuje
samo zbog lijeCenja i hodoc¢asc¢a, ve¢ ljudi pocinju putovati iz uzitka te ova vrsta turizma postaje
slicnija obliku turizma kakvog danas poznajemo. Naime, u to vrijeme dolazi do izgradnje
prometnica, uvodenje brodskih linija koje povezuju obalu s otocima i gradovima drugih drzava.
Takoder, dolazi do otvaranja prvih hotela, organiziranja turistickih obilazaka i putovanja te

osnivanja prvih turistickih drustava u Hrvatskoj.(Hrvatska.eu, 2018.)

U meduratnom razdoblju turizam dozivljava joS§ veéi procvat. Dolazi do uspostavljanja prvih
domacih 1 medunarodnih zra¢nih linija. Uvode se obavezne boraviSne postrojbe, otvaraju se

prve mjenjacnice i izdaju turisti¢ke revije.(Hrvatska.eu, 2018.)

Pedesetih godina proslog stolje¢a pocinje se razvijati danasnji oblik turizma. PocCinje se ulagati
u obnavljanje turistiCke infrastrukture, osnivaju se nacionalni parkovi i parkovi prirode.
Odrzavaju se prvi dramski i glazbeni festivali kao $to su Splitski festival, Dubrovacke ljetne
igre, Pulski festival i sli¢no. 1960-ih dolazi do izgradnje novih turistickih objekata, kampova,
hotela 1 turistickih naselja, naro€ito na Jadranu. Dioklecijanova palaca, stari grad Dubrovnik 1
nacionalni park Plitvi¢ka jezera 1979. godine upisane su na UNESCO-vu listu svjetske bastine

Sto je tu godinu ucinilo vaznom za turizam .(Hrvatska.eu, 2018.)

Pocetkom 1990-ih dolazi do promijene vlasnicke strukture turistickih poduzeca. Zbog
Domovinskog rata i ratne opasnosti turizam gotovo u potpunosti nestaje sa podru¢ja Republike
Hrvatske. Nakon 1995. godine biljezi se snazan porast dolazaka stranih turista u turisticka
mjesta diljem Hrvatske. Time se Republika Hrvatska pozicionira u vrh svjetske turisticke

potraznje (Hrvatska.eu, 2018.)
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Graf 1. Dolasci turista u RH od 1980. — 2015.

Izvor: HTZ, 2018., https://www.htz.hr/hr-HR [11.08.2019.]

Kao $to se moze vidjeti iz grafa 1., u turistickom prometu u RH postoje tri etape kroz posljednjih
tridesetak godina. U prvoj etapi, od 1980-ih do pocetka Domovinskog rata, turizam biljezi
ujednacen rast broj turista koji prelazi 10 milijjuna dolazaka. Ocekivano, za vrijeme trajanja
Domovinskog rata se biljezi pad broja dolazaka te se broji manje od 2,5 milijuna dolazaka §to
ovo razdoblje ¢ini drugu etapu turistickog prometa u Republici Hrvatskoj. Trecu etapu Cini
poslijeratno razdoblje. Broj turisti¢kih dolazaka svake godine sve viSe i ubrzanije raste. Tako
se u posljednjih nekoliko godina biljezi vise od 60 milijuna turistickih noc¢enja. Takoder, na
grafu se moze primijetiti da je cijelo promatrano razdoblje broj dolazaka stranih turista ve¢i od
broja dolazaka domacih turista. U 2018. godini ukupan broj turistickih dolazaka iznosio je
18.666 (HTZ, 2018.). Najveci broj stranih turista dolazi iz Njemacke, Slovenije, Austrije,
Italije, Ceske, Slovacke, a u zadnjem desetljecu se biljeZi i porast broja turista iz Francuske,

Nizozemske i prekomorskih zemalja. (Hrvatska.eu, 2018.)

Kao $to se iz prethodno navedenih informacija moze vidjeti, kroz povijest se turizam u
Republici Hrvatskoj neprestano mijenjao. Turisticke svrhe se razlikuju kroz godine, broj
turistickih dolazaka u nekim razdobljima pada, ali pretezno raste, mijenja se omjer domacih i
stranih turista 1 sli¢no. Pretpostavlja se da Ce se rast broja turistickih dolazaka nastaviti tijekom
godina, ali se oc¢ekuje da ¢e raznolikost posjetitelja biti sve veca, bilo da se radilo o dobi

posjetitelja ili pak o njihovoj nacionalnosti.
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2.2. Pokazatelji razvoja turizma u RH
Da bi se mogao promatrati razvoj turizma potrebno je imati pokazatelje pomocu kojih je
moguce saznati bitne informacije za usporedbu. Neki od tih pokazatelja su broj postelja, broj
turista, broj no¢enja, prosjecni broj nocenja po postelji, prosjecni broj no¢enja po dolasku turista
i sli¢no. Hrvatska turisticka zajednica sve navedene podatke biljezi svake godine i na taj nacin
prati kretanje dolazaka turista i razvoj turizma u Republici Hrvatskoj. U nastavku ¢e se pokazati

kretanje pokazatelja od 1980-te godine do 2015-e godine.

Tablica 1. Osnovni pokazatelji razvoja turizma

Godina 1980. 1985. 1990. 1995. 2000. 2005. 2010. 2015.
Broj 692 820 863 609 710 909 910 1.029
postelja
(u 000)
Broj 7.929 10.125 8.498 2.438 7.136 9.995 10.604 14.343
turista (u
000)

Broj 53.600 67.665 52.523 12.885 39.183 51.421 56.416 71.605
nocéenja
(u 000)
Prosjecni 77 83 61 21 55 57 62 70
broj
nocéenja
po
postelji
Prosjeéni 6,8 6,7 6,2 53 55 51 53 5
broj
nocenja
po
dolasku
turista
Izvor: HTZ, 2018., https://www.htz.hr/hr-HR [11.08.2019.]

Kao $to se moze vidjeti iz priloZzenog (tablica 1.), broj postelja koje se nude iz godine u godinu
sve vise raste. Pad se dozivljava samo za vrijeme Domovinskog rata. Takoder, moze se
primijetiti da se broj postelja do 2015. godine gotovo udvostruc¢io u odnosu na 1980. godinu.
Ista situacija se dogada i s brojem turista. Broj turista iz godine u godinu raste sve viSe, a
iznimka je razdoblje Domovinskog rata. O¢ekivano, broj turista se, kao i broj postelja, gotovo
udvostrucio u 2015. u odnosu na 1980. godinu. Isto tako, broj nocenja, osim za vrijeme
Domovinskog rata, cijelo vrijeme raste. Valja istaknuti da je od 2005. godine do 2010. godine
broj nocenja narastao za cca. 5.000, dok je u razdoblju od 2010. do 2015. godine zabiljezen
trostruko veci rast broja noc¢enja, ¢ak za cca. 15.000. Prosje¢ni broj nocenja po postelji je do
1985. godine bio najveci, a nakon toga je poceo padati. Drasti¢an pad dozivljava oko 1995.
godine, za vrijeme rata, a nakon toga raste, ali jo$ uvijek nije dosegnut prosjecni broj iz 1985.

godine kada je iznosio 83. Prosjecni broj no¢enja po dolasku turista je od 1980. do danas u
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konstantnom padu. Razlog tome je $to trend dolazaka turista raste brze nego $to raste broj

nocenja (HTZ, 2018.).

Tablica 2. Smjestajni kapaciteti po vrstama objekata 1980. — 2015.

Broj postelja
Godina 1980. 1985. 1990. 1995. 2000. 2005. 2010. 2015.
Hoteli i 113.177 | 127.802 | 142917 | 138.535| 126.656 | 115.776 | 122.879 135.322
aparthoteli
Turisti¢ka 41.715 51.065 58.201 61.389 64.593 61.991 31.891 30.836
naselja
Kampovi 232.960 | 278.779 | 292.934 | 260.764 | 210.148 | 217.324 | 232.134 237.758
Privatne 196.034 | 246.995 | 264.092 | 125.370 | 273.833 | 400.454 | 428.464 575.428
sobe
Ljedilista 1.045 2.292 2.906 2.683 2.830 2.258 2.547 2.510
Radnicka 68.228 76.061 69.319 6.996 11.657 11.124 7.429 2.749
odmaraliSta
Odmaralista 25.742 27.397 19.853 3.321 6.192 4.667 5.934 11.692
za
djecu/hosteli
Ostalo 13.099 9.860 12.458 9.568 14.279 95.616 78.673 33.017
Ukupno 692.000 | 820.251 | 862.680 | 608.626 | 710.188 | 909.210 | 909.951 | 1.029.312
Izvor: HTZ, 2018. https://www.htz.hr/hr-HR [11.08.2019.]
Tablica 3. Smjestajni kapaciteti po vrstama objekata 2017. i 2018. Godina
Broj postelja
Godina 2017. 2018.
Hoteli i aparthoteli 132.576 130.026
Turisticka naselja 26.289 26.032
Turisti¢ki apartmani 11.854 11.503
Kampovi i kampiraliSta 241.819 235.745
Privatne sobe 741.509 800.108
Ljedilista 2.011 1.796
Odmaralista 1.986 1.978
Hosteli 16.398 17.420
Ostalo 28.566 40-098
Nekategorizirani objekti 4.437 1.561
UKUPNO 1.207.427 1.266.785

Izvor: HTZ, 2018., https://www.htz.hr/hr-HR [11.08.2019.]

Smjestajni kapaciteti se razlikuju po vrstama objekata. Dijele se na hotele 1 aparthotele,

turisticka naselja, turistiCki apartmane, kampove i kampiraliSta, privatne sobe, ljecilista,

odmaraliSta, hostele, ostale objekte i nekategorizirane objekte. Hoteli obuhvacaju: hotele,

hotele bastine, aparthoteli, difuzne hotele, integralne hotele, ljecilisne hotele te hotele posebnog

standarda. Privatne sobe obuhvacaju: sobe za iznajmljivanje, apartmane, studio-apartmane te

kuce za odmor. Nakon §to je objasnjeno §to obuhvaca odredena vrsta objekata, valja promotriti

podatke iz tablice 2. i 3. U nastavku ¢e se komentirati razdoblje od 2000. godine do danas jer



https://www.htz.hr/hr-HR
https://www.htz.hr/hr-HR

je to razdoblje tijekom kojeg se izuzetnom brzinom razvija turizam u Republici Hrvatskoj, a

posebice na Jadranu.

Tijekom posljednjih dvadesetak godina broj postelja u hotelskim smjestajima je bio dosta
promjenjiv. To se dogada iz razloga $to je doSlo do zatvaranja nekih hotelskih objekata, dok su
se neki novi otvarali. Takoder, neki hotelski objekti su mijenjali svoje kapacitete, proSirivali ith
ili ih, pak smanjivali. Ako se promatra razdoblje od 2015. godine do danas, moze se primijetiti
da broj postelja u hotelima iz godine u godinu pada. Razlog tome moze biti rast broja postelja
u kampovima ili pak u privatnim sobama, a smanjenja kapaciteta u hotelskom smjestaju.
Privatne sobe su u novije vrijeme sve popularnije medu turistima te su hotelima jedni od
najvec¢ih konkurenata. Broj privatnih soba iz godine u godinu sve viSe raste. Sa cca. 270.000 u
2000. godini broj postelja u privatnim sobama je do 2005. godine je narastao na cca. 400.000.
Nadalje, ako se promatra 2018. godina moZe se primijetiti da se broj postelja udvostrucio u
odnos na 2005. godinu. Ovakav rast se dogada iz razloga §to su privatni iznajmljivaci vidjeli da
im to moze donijeti vecu zaradu nego Sto bi zaradili kroz, primjerice, dugoro¢ni najam. U
turistiCkim gradovima kao $to su Split, Zadar, Dubrovnik i Pula dolazi do prenamijene privatnih
stanova, ku¢a za odmor, privatnih soba i slicno. Vlasnici navedenih prostora odlucuju se za
najam turistima jer ¢e za krace vremensko razdoblje dobiti viSe novca, a potraznja je velika.
Turistima ova vrsta prostora privlacna jer su cijene pristupacne, a izbor smjestaja je velik te
svatko moze pronaci ono §to im najvise odgovara. Ukupan broj postelja je kroz godine sve veéi,

a za to se moze reci da je rezultat upravo brzog povecanja privatnih soba. (HTZ, 2018.)

Gledajuci broj postelja po Zupanijama, moze se primijetiti raznolikost u brojkama svake
pojedine Zupanije. S obzirom da se u ovom radu promatraju mediteranski gradovi, promatrati

¢e se samo zupanije na Jadranu.

Prema podacima turisticke zajednice iz 2018. godine, Istarska zupanija je u 2017. godini imala
306.040 postelja, od Cega je 29.815 bilo u hotelskim smjestajima. Za razliku od 2017. godine,
u 2018. godini ukupna brojka u Istarskoj Zupaniji je iznosila 312.578, od Cega se 29.542
odnosilo na hotelske smjestaje. Moze se primijetiti da je u razmaku od godine dana broj ukupnih
postelja narastao za otprilike 6.000 dok se broj hotelskih postelja smanjio za otprilike 300
postelja. Za rast broja ukupnih postelja, iako se broj hotelski postelja smanjio, zasluzan je

prvenstveno privatni smjestaj ¢iji broj kontinuirano raste.

U Zadarskoj Zzupaniji je tijekom 2017. godine u ponudi bilo 160.501 postelja od kojih je 7.908

bilo u hotelskim smjestajima. 2018-te godine ukupna brojka raste za 8.289 postelja. Za razliku



od Istarske Zupanije, u Zadarskoj zupaniji u 2018. godini raste i broj hotelskih postelja pa tako
sa dosadasnjih 7.908 postelja u ponudi postoji 8.062 postelje. Predoceni podaci govore da, iako

je u hotelskim smjestajima doSlo do rasta postelja, ukupan broj postelja biljezi brz rast.

Sibensko-kninska zupanija sa 97.237 postelja iz 2017. godine imala 101.874 postelje u 2018.
godini pri ¢emu je broj hotelskih postelja sa 8.260 narastao na 8.322 jedinice. Kao i u Zadarskoj
Zupaniji, rast ukupnog broja postelja kroz jednu godinu je velik, ali takoder se raste i broj

postelja u hotelskoj ponudi.

Ukupan broj ponudenih postelja u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji je u porastu tijekom 2018.
godine u odnosu na 2017. Sa 263.597 postelja broj je narastao na 275.946 od ¢ega se u 2017.
godini 24.183 odnose na hotelske postelje. U 2018. godini broj hotelskih postelja pada na
24.136.

Posljednja promatrana Zupanija je Dubrovacko-neretvanska. Kao i u prethodno navedenim
Zupanijama, u Dubrovacko-neretvanskoj Zupaniji takoder dolazi do rasta ukupne ponude
postelja. U 2018. godini ta brojka iznosi 94.675 postelja Sto znaci da je broj postelja u odnosu
na prethodnu godinu narastao za 3.824. Iako se u ukupnoj ponudi biljezi rast, u hotelskoj ponudi
postelja dolazi do pada od 1.100 jedinica pa tako u 2018. godini brojka iznosi 19.144, a u
prethodnoj godini je iznosila 20.244.

Nakon §to se promotre podaci za sve navedene Zupanije moguce je do¢i do zakljucka kako se
ukupan broj postelja poveéava. Razlog tome je povecanje potraznje za smjeStajem zbog
povecanja broja dolazaka u Republici Hrvatskoj, bilo od stranih ili domacih turista. Valja
naglasiti da, iako ukupna ponuda smjestaja raste, to ne mora rezultirati i rastom broja postelja
u hotelima. Ponuda smjestaja u hotelima varira bez obzira na potraznju za smjestajem i ukupnim
brojem ponudenih smjeStaja. Neki hotelski smjeStaji se zatvaraju, novi se otvaraju, neki
prosiruju svoje kapacitete, dok ih drugi smanjuju. Dakako, investitori kao 1 privatni vlasnici u
razvoju turizma vide mogucnost dobre zarade te se odlucuju na investiranje u ve¢ postojece
hotele, izgradnju novih i sli¢cno. Medutim, kao i u svakom poslu, nisu svi uvijek uspjesni. Zbog
velike konkurencije, loSeg nacina poslovanja i sli¢nih prekretnica na koje nailaze, vlasnici

hotela se ¢esto odluc¢uju na prekidanje poslovanja i zatvaranje hotelskih objekata. (HTZ, 2018.)

Tablica 4. Noéenja turista u Hrvatskoj 1980.-2015. (u 000)

Noéenje turista 1980.-2015. (u 000)
Godina Ukupno Domaci Strani
1980. 53.600 23.475 30.125




1985. 67.665 26.619 41.046
1990. 52.523 18.474 31.049
1995. 12.885 4.370 8.515
2000. 39.183 5.138 34.045
2005. 51.421 5.434 45.987
2010. 56.416 5.424 50.992
2015. 71.605 5.743 65.863

Izvor: HTZ, 2018., https://www.htz.hr/hr-HR [11.08.2019.]

Osim broja turistickih dolazaka, broj no¢enja je jos jedan pokazatelj razvoja turizma. Buducéi
da se u ovom radu promatra kako turizam utjece na cijene nekretnina, moze se reci da je broj
nocenja bitniji pokazatelj od pokazatelja broja dolazaka turista. Tablica 4.. sadrzava podatke
preuzete od Turisticke zajednice. Oni prikazuju kretanje broja no¢enja turista od 1980. do 2015.
godine. Kao i u svim prethodnim podacima u ovom radu, i u broju no¢enja se moze primijetiti
da je tijekom osamdesetih turizam bio u ,,punom zamahu®. Broj no¢enja u tom desetljecu je bio
izrazito visok. Iz tablice 4. moze se primijetiti da je broj nocenja tada iznosio vise od 50.000.
Nakon toga dolazi ratno razdoblje. Za vrijeme Domovinskog rata broj no¢enja u RH pada 1
doseze svoj minimum. Tijekom 1995. godine nocenje doseze brojku manju od 13.000.
Promatrajudi brojke iz tablice 4. moguce je primijetiti da broj nocenja nakon 1995. pocinje rasti.
U narednih dvadeset godina sve viSe turista se odlucuje na putovanja u RH pa time 1 broj
nocenja sve ubrzanije raste. U 2015. godini postize Se broj noc¢enja koji iznosi 71.605.
Pozitivno kretanje se biljezi i u 2017. godini kada je ukupan broj noéenja iznosi 86.200, a u

2018. godini ta brojka je narasla za oko 3.000 nocenja, to¢nije iznosi 89.651.

Kao $to je prikazano u tablici 4., tijekom promatranog vremena dolazi do promjene gostiju.
Naime, do sredine devedesetih domaci turisti su ¢inili gotovo polovicu ukupnog broja nocenja,
medutim, od druge polovice devedesetih godina dolazi do promjene. Broj domacih turista u
tom razdoblju drasti¢no opada. U odnosu na osamdesete godine, broj domacih turista je za Cetiri
puta manji. Za razliku od domacih turista, broj stranih turista koji no¢e u RH je gotovo cijelo
promatrano vrijeme bez nekih vecih promjena. Kao iznimku moze se navesti sredina
devedesetih godina kada brojka stranih nocenja iznosi samo oko 9.000. Nakon tog razdoblja,
broj stranih no¢enja u RH konstantno raste. Svakih pet godina u prosjeku dode do rasta broja
nocenja za cca. 5.000 noc¢enja. Kada bi se usporedivala 1980. godina s 2015. godinom moglo
bi se naglasiti da se broj stranih nocenja udvostrucio, a ta brojka bi mogla nastaviti rasti
jednakom brzinom (HTZ, 2018.).

Tablica 5. Noéenja turista po vrstama objekata 1980.-2015. (u 000)

| Godina | 1980. | 1985. | 1990. | 1995. | 2000. | 2005. | 2010. | 2015. |



https://www.htz.hr/hr-HR

Hoteli i 17.521 20.975 20.716 5.587 13.164 14.960 15.045 17.461
aparthoteli

Turisti¢ka 3.937 5.466 5.198 1.972 4.561 4.703 2.790 2.901
naselja

Kampovi 12.804 17.150 12.010 3.429 10.740 13.359 13.793 17.158
Privatne 10.406 13.383 7.375 840 8.325 13.859 19.398 30.664
sobe

Ljecilista 327 593 617 162 253 203 197 204
Odmaralista 5.135 6.190 4.412 303 475 552 347 115
Hosteli 1.975 2.106 1.245 192 340 334 434 801
Ostalo 1.495 1.802 950 400 1.325 3.451 4.412 2.301
UKUPNO 53.600 67.665 52.523 12.885 39.183 51.421 56.416 71.605

Izvor: HTZ, 2018., https://www.htz.hr/hr-HR [11.08.2019.]

Tablica 6. Noéenja turista po vrstama objekata 2017. i 2018. (u 000)

Noéenja turista
Godina 2017. 2018.
Hoteli i aparthoteli 19.669 20.436
Turisticka naselja 3.021 3.118
Turisti¢ki apartmani 1.316 1.251
Kampovi i kampirali§ta 18.541 18.644
Privatne sobe 40.851 43.382
Ljecilista 152 108
Odmaralista 105 107
Hosteli 1.124 1.105
Ostali 1.328 1.434
Nekategorizirani objekti 93 67
UKUPNO 86.200 89.652

Izvor: HTZ, 2018., https://www.htz.hr/hr-HR [11.08.2019.]

Nakon $to se promotrilo kretanje broja noc¢enja i objasnile promatrane brojke, promatrati ¢e se
brojke noc¢enja razvrstane po vrstama objekata. Hrvatska turisticka zajednica vodi podatke o
nocenjima po vrsti objekata od 1980. godine. Upravo ti podaci su prikazani u tablicama 5. i 6.
Kao i kada su se promatrali smjeStajni kapaciteti po vrstama, objekti su podijeljeni na hotele i
aparthotele, turisticka naselja, turisticke apartmane, kampove i1 kampiraliSta, privatne sobe,
ljecilista, odmaralista, hostele, ostale objekte i nekategorizirane objekte. S obzirom da na cijene
nekretnina, kada se radi o turizmu, najviSe utjeCe broj privatnog smjestaja tj. privatne sobe,

najvise pozornosti ¢e se obratiti na tu vrstu objekata.

Iz navedenih podataka vidljivo je da je najveci broj nocenja ostvaren u tri vrste objekata — hoteli
1 aparthoteli, kampovi i kampiraliSta te privatne sobe. Medutim, tijekom godina se odnos broja
nocenja u navedene tri vrste objekata konstantno mijenja. Tijekom osamdesetih godina po broju
noc¢enja dominiraju hoteli i aparthoteli. Od pocetka osamdesetih do kraja osamdesetih broj
nocenja u hotelskom smjestaju se povecao za otprilike 3.000. Druga vrsta smjeStaja po
najve¢em broju nocenja tijekom osamdesetih godina su kampovi. Oni za razliku od hotela

biljeze rast za gotovo 5.000 nocenja pa tako pocetkom osamdesetih ta brojka iznosi 12.804, dok
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sredinom osamdesetih ta brojka iznosi 17.150. Od tri promatrane vrste objekata, za vrijeme
osamdesetih privatne sobe imaju najmanji broj no¢enja. Ta brojka poc¢etkom osamdesetih iznosi
10.406, dok sredinom osamdesetih iznosi 13.383. Ako se te brojke usporede sa brojem hotelskih
nocenja tijekom osamdesetih, primjecuje se da je ta brojka gotovo dvostruko manja od hotelskih

nocenja.

Od 2000. godine, nakon ratnog razdoblja, broj no¢enja ponovno pocinje rasti. Prvih pet godina
situacija po broju noc¢enja u tri promatrane vrste smjestaja je jednaka kao 1 tijekom osamdesetih.
Hotelski smjestaj ima najve¢i broj nocenja, a prate ga kampovi i privatne sobe. Medutim, u
2005. godini situacija se mijenja. Broj nocenja u privatnim sobama se povecava 1 prelazi broj
nocenja u kampovima, a za hotelskim smjestajem zaostaje za samo cca. 1.500 nocenja. Do
2010. godine broj nocenja u privatnim sobama narastao je na gotovo 20.000. lako broj no¢enja
u hotelskim smjestajima i kampovima raste, taj rast nije brz kao rast privatnih soba. Upravo
zbog toga privatni smjestaj poCinje dominirati po broju noéenja, a zatim ga prati hotelski pa
kamp smjestaj. Do 2015. godine privatni smjestaj ima gotovo dvostruko viSe nocenja od
hotelskog i kamp smjestaja. U to vrijeme kamp i hotelski smjestaj se razlikuju za samo 300
nocenja, a ta brojka iznosi nesto vise od 17.000. Istovremeno, privatne sobe imaju vise od

30.000 nocenja.

U tablici 6. moze se vidjeti da se i tijekom 2017. 1 2018. broj no¢enja povecava. Najveéi rast se
zamjecéuje u privatnim sobama koje u 2017-0j godini imaju 40.851 nocenja, a u 2018-0j 43.382
nocenja. Manji rast broja noc¢enja dogada se u hotelskim objektima gdje brojka raste sa 19.669
na 20.436 nocenja. lako nije velik, rast se biljezi 1 u kampovima koji imaju vise od 18.000

nocenja u dvije promatrane godine. (HTZ, 2018.)

Nakon §to su se saznali svi podaci iz tablica 5. i 6. jasno je da potraznja za vrstom smjesta
promijenila u posljednja Cetiri desetlje¢a. Tijekom osamdesetih najtraZenija vrsta smjestaja je
bio hotelski smjestaj. Brojka no¢enja u hotelskim objektima je bila mnogo visa od privatnog
smjestaja, ali se u novije vrijeme to mijenja. U razdoblju nakon rata privatne sobe postaju sve
popularnije za no¢enje medu turistima. To rezultira pozitivnim kretanjem broja no¢enja u takvoj
vrsti smjestaja. Povecana potraznja za privatnim smjestajem dovodi do prenamijene nekretnina
u Republici Hrvatskoj. Kao §to je u radu ve¢ reCeno, sve vise vlasnika nekretnina se odlucuje
na kratkoro¢ni najam nekretnina turistima, a oni koji nisu vlasnici nekretnina se odlucuju za

kupnju nekretnina (ako su u mogucénosti), sve u svrhu brze zarade. Nadalje, zbog poveéane
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potraznje za nekretninama, cijene nekretnina pocinju ubrzano rasti, posebice u turistickim

gradovima. O tome ¢e se detaljnije govoriti u nastavku rada.

2.3. Razvoj turizma u mediteranskim gradovima
Turizam u Europi, pa tako i u mediteranskim gradovima, pojavio se prije otprilike 200 godina.
Naravno, tadasnji turizam nije bio oblika kakvog danas poznajemo. Turizam u Europi je
zapoceo tzv. edukativnim putovanjima. Ljudi su poceli putovati jer su smatrali da se najvise

mogu educirati putujuéi i upoznajuéi nove kulture, drzave, jezike i slicno.

Nadalje, u prvoj polovici 19-0g stoljeca je objavljen prvi vodi¢ za putovanja. Pojavom vodica
putovanja postaju laksa i vise ljudi se odlucuje na takav potez, odlucuju otici istrazivati mjesta

i gradove koje dotada nisu istrazili.

Kao 1 u Hrvatskoj, ljudi su isli na putovanja da bi se lijecili, ali takoder su putovali i iz uZitka.
Smatrali su da je vazno provoditi vrijeme s obitelji te su odlazili na obiteljske praznike i
ljetovanja. Ljudi su Zeljeli ,,pobjeci* od svakodnevnice i odmoriti se. Takoder, pojavljuju se

jednodnevni izleti u neka nova mjesta, nove gradove.

U ranim godinama 20-og stolje¢a ubrzano se povecava broj putovanja iz uzitka. Cestovni i
zeljeznicki promet se razvija i time se omogucava povecani broj turistickih putovanja po Europi
pa tako 1 mediteranskim gradovima. Nakon Drugog svjetskog rata poboljsala se zracna
povezanost izmedu domacih i medunarodnih gradova, a cijene letova postaju sve pristupacnije.
Do sredine 1960-ih pojavljuju se paketi putovanja te se obalni gradovi povezuju linijama
kruzera ¢ime se sve viSe ljudi odluCuju na krstarenja Europom, a najviSe mediteranskim

gradovima.

U posljednjih tridesetak godina putovanja na odmor postaju sve ¢eSca, sve viSe obitelji ide na
putovanja barem jednom godisnje. Naravno, zbog promjenjive situacije u Europi, i destinacije
na koje se putuje se mijenjaju. Za vrijeme Domovinskog rata i Azijske financijske krize biljezi
se manji broj turistickih dolazaka na podrucje tadasnje Jugoslavije, ali i manji broj Azijata se
odlucuje za putovanja. S druge strane, uklanjanje grani¢ne kontrole u nekim europskim

zemljama olakSava medunarodna putovanja Sto povecava broj istih.

Mediteranske zemlje zbog svoje bogate povijesti i neotkrivenih ljepota su ve¢ dugo vrijeme top
turisti¢ke destinacije u svijetu. Gréka, Albanija, Francuska, Spanjolska, Hrvatska i njima sli¢ne

zemlje u posljednje vrijeme biljeze brzi rast broja turistickih dolazaka. Rast broja dolazaka je,
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ocekivano, razli¢it u svakoj pojedinoj drZavi, ali najveéi porast biljeze Hrvatska, Turska i
Albanija. Tako su navedene drzave uvijek bile na listi najpozeljnijih mediteranskih drzava, u
istrazivanjima iz 2015-e godine one su se popele na vrh ljestvice posjecenosti. Za usporedbu,
Hrvatska je 1995. godine biljezila 1.485,000 internacionalnih dolazaka, Turska 7,083,000
dolazaka, a Albanija 304,000 dolazaka, dok je 2015. godine Hrvatska biljezila 12,683,000
internacionalnih dolazaka, Turska 39,478,000, a Albanija 4,131,000 dolazaka. (MGlI, 2017.)

Nakon $to su navedeni temeljni podaci o turizmu u mediteranskim gradovima, detaljnije Ce se
prouciti podaci grada Barcelone. To je odlican primjer mediteranskog grada smjestenog u
Spanjolskoj. Uz Madrid, Barcelona je najposjeéeniji grad u Spanjolskoj, ali takoder i jedno od
pozeljnijih mediteranskih gradova pri kupnji ili najmu nekretnina. Analizom velikog, turisticki
pozeljnog mediteranskog grada, mogu se dobiti spoznaje za bolju analizu povezanosti turizma

1 trziSta nekretnina u Republici Hrvatskoj.

2.4. Turizam u Barceloni
Barcelona je grad cesto nazivan gradom vje¢ne mladosti i umjetnosti. Grad ima 1 600 000
stanovnika, a glavni je grad Katalonije. Zbog izuzetne arhitekture, umjetnosti, kulture i
gastronomije svake godine posjecuje ga viSe od pet milijuna turista. Odlicna prometna
povezanost s ostatkom Spanjolske, ali i zraéna povezanost s ostatkom svijeta pridodaje
posjecenosti grada (Wikipedia, 2019.). U nastavku ¢e se prikazati statisticki podaci o turizmu

u Barceloni te ¢e biti objasnjen razvoj turizma tijekom godina.
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Slika 1. Broj turista koji borave u hotelskim objektima (u 000 000) u Barceloni

lzvor: Forte, F. (2019), [19.08.2019.]

Na slici 1. je prikazano kretanje broja turista koji borave u hotelskim objektima u gradu

Barceloni. Od pocetka devedesetih godina do 2017. godine Barcelona dozivljava brz turisticki

razvoj. Taj trend je najveci od pocetka devedesetih do 2010. godine. Sa pocetnih 1.73 milijuna,

broj turista je u tom razdoblju narastao na 7.13 milijuna. Nakon 2010. godine broj boravaka u

hotelskim smjestajima i dalje raste, ali ne intenzivno kao i u prethodnih dvadeset godina. U

2016. godini broj hotelskih boravaka dozivljava svoj maksimum koji iznosi 9.07 milijuna

boravaka. Nakon 2016. slijedi blagi pad, ali broj boravaka je i dalje nesto manja od 9 milijuna,

to¢nije 8.88 milijuna (Forte, 2019.)

Tablica 7. Turisti¢ka potraznja prema vrsti smjestaja Barcelone u 2017. godini

Turisti Nocéenja Popunjenost lezajeva
(%)

Hoteli 8.884.550 18.791.180 72,2
Pansioni 706.337 1.660.991 72,9
Turisti¢ki apartmani 198.756 708.671 44,7
Kucée za turisticki 2.283.332 8.563.594 53,4
boravak

Kampovi 0 0 0
Ruralni smjestaj 0 0 0

Izvor: Ajuntament de Barcelona, 2017.,
https://ajuntament.barcelona.cat/turisme/sites/default/files/informe_act_tu_2017_complet 2.pdf [19.08.2019.]
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Tablica 7. prikazuje potraznju turista prema vrsti smjestaja u Barceloni tijekom 2017. godine.
Ponudeni smjestaj dijeli se na nekoliko vrsta, a to su hotelski smjestaj, hosteli, turisticki
apartmani, kuce za turisticki boravak, kampovi, ruralni smjestaj te hosteli za mlade. Najveci
broj turista boravi u hotelskim smjestajima. Gotovo 9 milijuna posjetitelja odsjeda u hotelskim
smjeStajima, a ukupan broj no¢enja u hotelima tijekom 2017-te godine iznosi 18.791.180
nocenja. To bi znacilo da je tijekom 2017. godine bilo iznajmljeno 72,2% ponudenog ukupnog
hotelskog smjestaja. 0,7% vise iznajmljeno je bilo hostela iako je broj posjetitelja koji odsjedaju
u hostelima puno manji te prelazi nesto vise od 700.000. Nakon hotela, najveéi broj posjetitelja
odsjeda u ku¢ama za turiste. Tijekom 2017. godine 2.283.332 turista su odsjela u takvoj vrsti
objekta Sto je rezultiralo popunjenosti takve vrste smjestaja od 53,4%. lako je hotelski smjestaj
najtrazenija vrsta smjestaja u Barceloni, privatni smjestaj ne zaostaje previSe za njim. Broj
privatnih lezajeva koji se nude je za cca. 11.000 manji o broja hotelskog smjestaja Sto govori
kolika je zapravo potraznja za istim. Naime, i bez da se gledaju brojke noc¢enja u privatnim
smjestajima, ve¢ samo broj lezajeva koji se nude moglo bi se zakljuciti da postoji velika
potraznja za njima. Da je situacija drugacija 1 da nema velike potraznje, broj ponudenih lezajeva

bi bio puno manji (Ajuntament de Barcelona, 2017.)

Tablica 8. Broj hotela i leZajeva u Barceloni (1990.-2017.)

Godina 31.12.1990. 31.12.2000. 31.12.2010. 31.12.12016. 31.12.2017.
Hoteli 118 187 328 409 423
Lezajevi 18.569 31.338 61.942 67.861 70.129

lzvor: Ajuntament de Barcelona, 2017.

https://ajuntament.barcelona.cat/turisme/sites/default/files/informe_act tu 2017 complet 2.pdf [19.08.2019.]

U tablici 8. uneseni su podaci o broju hotelskih smjestaja i lezajeva u gradu Barceloni. Broj
hotelskih objekata od 1990. do 2017. godine je u konstantnom porastu. Sa 118 hotelskih
objekata, odnosno 18.569 leZajeva u devedesetim godinama, doslo je do porasta na 423 hotelska
objekta i 70.129 lezajeva na kraju 2017. godine. Najveci rast hotelskih objekata je zabiljeZzen
od 2000. do 2010. godine. Tada je broj hotela narastao za 141. Promatrajuéi prikazanu tablicu,
za ocekivati je da ¢e broj ponudenih lezajeva 1 hotelskih objekata nastaviti rasti 1 u buducnosti,

ali sporije nego dosada (Ajuntament de Barcelona, 2017).
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Tablica 9. Kuée za turiste i leZajevi

Godina 31.12.2015. 31.12.2016. 31.12.2017.
Kucée za turiste 9.606 9.633 9.657
LeZajevi 40.462 56.437 58.911
Izvor: Ajuntament de Barcelona, 2017.,

https://ajuntament.barcelona.cat/turisme/sites/default/files/informe_act_tu_2017_complet 2.pdf [19.08.2019.]

Kuce za turiste su objekti u privatnom vlasniStvu koji se nude turistima za nocenje. U ponudi
moze biti samo jedna prostorija, dio smjestaja ili cijeli smjestaj. Tablica 9. prikazuje broj takve
vrste smjeStaja u Barceloni tijekom 2015., 2016. i 2017. godine. Od 2015. do 2016. godine taj
broj smjestaja je narastao sa 9.606 na 9.633. Broj ponudenih lezajeva u tom razdoblju raste sa
40.462 na 56.437. u narednoj godini doslo je do porasta broja smjestaja za 24, a broja lezajeva
za 2,474. Primjecuje Se sa se rast nastavlja, ali usporenije nego prethodnih godina (Ajuntament
de Barcelona, 2017.)
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Slika 2. Trendovi kretanja broja turista i potraznje smjestaja u Barceloni

lzvor: Castells. Perret, 2018., https://www.hvs.com/article/8229-barcelonas-stress-test-will-the-hotel-market-ride-
it-out , [20.08.2019.]

Slika 2. prikazuje rast odnosno pad broja turista i broja no¢enja u Barceloni tijekom godina.
Promatrano vremensko razdoblje pocinje 2006. godine, a zavrsava 2017. godine. Kao $to se
moze primijetiti, bilo da je u pitanju broj nocéenja ili broj dolazaka turista, biljeZi se konstantan
rast tijekom godina. Iznimku predstavljaju jedino 2008. i 2009. godina. Razlog tome je
ckonomska kriza koja je tada pogodila Citavi svijet. Nakon tog razdoblja, ukupan broj

posjetitelja i nocenja se iz godine u godinu poveéavao §to je rezultirao ukupnom godisnjom
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stopom rasta od 2,8%, odnosno 3,8% u razdoblju od 2006. do 2017. godine. Tijekom 2016.
godine Barcelonu je posjetilo otprilike 9 milijuna registriranih posjetitelja Sto je 9,2% vise nego
tijekom 2015. godine. Rast se nastavlja i u 2017. godini koja je najbolja godina dosada. Vise
od 9.3 milijuna posjetitelja i neSto manje od 20 milijuna noc¢enja dovodi do rasta oko 3% u

odnosu na prethodnu godinu (Castells. Perret, 2018.)

Svi podaci navedeni u ovom poglavlju govore kako turizam u Barceloni ima izrazito veliki rast
iz godine u godinu. Rastom broja turistickih dolazaka raste i potreba za povecanjem broja
leZajeva $to rezultira ve¢om ponudom smjeStaja. Medutim, u takvoj situaciji se mora voditi
racuna o tome kakva vrsta smjestaja ¢e se ponuditi. Promatraju¢i podatke grada Barcelone moze
se zakljuciti kako je omjer potrazivane i ponudene vrste smjeStaja jako dobar, ali isto tako i

omjer koli¢ine ponudenih i potrazivanih lezaja.
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3. TRZISTE NEKRETNINA

TrziSte nekretnina je skup transakcija koje za posljedicu imaju ili promjenu vlasniStva nad
nekretninama ili promjenu u koristenju prava koja iz nekretnina proizlaze. Sve nekretnine koje
se trebaju prodati, prije nego $to se prodaju, moraju do¢i na trziSte nekretnina i, ovisno o tome
koliko vremena je potrebno da nadu kupca, zadrzati se na njemu. Nekretnine se prodaju
razli¢itim putevima. To mogu biti prodaje preko agencija, prodaje preko web stranica
namijenjenim isklju¢ivo u tu svrhu, oglasima na webu, u novinama i sli¢no. TrZziste nekretnina
moze se promatrati na vise razli€itih oblika. Ono moze biti promatrano kao trziSte nekretnina
nekog grada, zupanije ili pak drzave. Takoder, trziSte nekretnina moze biti specificirano za
prodaju odredene vrste nekretnina kao $to su kuce, stanovi, zgrade, poljoprivredno zemljiste,

gradevinsko zemljiste ili neki drugi oblik nekretnine.(Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.)

3.1. TrziSte nekretnina u gradovima na Jadranu
Ekonomski Institut u Zagrebu je u suradnji s ministarstvom graditeljstva i prostornog uredenja
Republike Hrvatske u 2018. godini izradio publikaciju ,,Pregled trzista nekretnina Republike
Hrvatske 2012.-2017.“ (E1Z, 2018.). Osnovni cilj publikacije je u€initi temeljne informacije o
stanju i trendovima na trzistu nekretnina javno dostupnima. Prema studiji trziste se diferencira
na sljedece tipove nekretnina: obiteljske kuce, stanove, poslovne nekretnine, gradevinska
zemljiSta, poljoprivredna zemljiSta 1 Sumska zemljiSta. Publikacija predstavlja podatke c¢iji
naglasak se stavlja na medijalne kupoprodajne cijene nekretnina, prosje¢nu veli¢inu nekretnina
koje su predmet transakcija te prosje¢nu starost nekretnine. Takoder, za svaki promatrani tip
nekretnine i za svaki pokazatelj prikazuju se podaci na nacionalnoj razini, zatim na razini
Zupanija 1 jedinice lokalne samouprave te na razini katastarskih Opcina grada Zagreba. U
nastavku rada prvo ¢e se promotriti trziSte nekretnina cijele Hrvatske, a zatim ¢e se bazirati na

trziSte nekretnina Dalmatinskih gradova koji se ubrajaju u popularne turisticke destinacije.

Stanovi/apartmani su tip nekretnine koji je, nakon poljoprivrednih zemljista, biljeZio najveci
broj transakcija u promatranom razdoblju u Republici Hrvatskoj. Broj tih transakcija iznosi
103.193. Ukupna vrijednost transakcija u 2012. godini iznosila je 22,4 milijarde kuna, dok je u
2017. ukupna vrijednost dosegnula 27,8 milijardi kuna. 35,4% vrijednosti ugovorenih
transakcija odnosi se na stanove §to ih ¢ini najznacajnijim udjelom u vrijednosti ukupnih
transakcija (slika 3.). Tablica 10. prikazuje broj transakcija po vrsti nekretnine i godinama.
Moze se primijetiti da stanovi/apartmani prednjaCe u rastu broja transakcija prema kraju

promatranog razdoblja pa im je broj transakcija porastao za 4.738 ili za 31,3%. Takoder, broj
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transakcija obiteljskih kuéa ostao je na razini od oko 3.000 transakcija.(Tkalec, Vizek, Zili¢,
2018.)

Stan/apartman 513418
Razhéite nekretmine 37.045,0
Gradevinsko zemljiste 16.456,9
Ostalo 114645
Poslovni prostor PiG30,3
Obiteljska kuca 9.BR0L6
Polhjoprivredno zemljidte 30891
Poslovne zgrade 18301
Garaza B82S
Parkirno-garazno mjesto 2826
Sumsko zemljiste 279.8
Parkirno mjesto 2224
Nekretmina za povremem boravak 200.6
Prirodno neplodno zemljiste @62
Gospodarske zgrade 403
Rufevine 21
Skladiite LE
Spremiste 0.7
Garairno mjesto o7
o 10,000 20,000 30,000 40000 50,000

Vrijjednost u milijunima HREK
Lzvori: ELZ 1 MGIPUL

Slika 3. Vrijednost prodanih nekretnina u milijunima HRK po vrsti nekretnina 2012.-
2017.

Izvor: Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.
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Tablica 10. Broj transakcija po vrsti nekretnine i godinama

Vrsta 2012. 2013. 2014, 2015. 2016. 2017. Ukupno
nekretnina/godina
Poljoprivredno 38.680 38.974 33.684 34.964 36.895 37.259 220.459
zemljiste
Stan/apartman 15.122 14.034 15.128 17.225 21.819 19.860 103.193
Gradevinsko 12.599 11.994 12.078 11.031 13.092 13.582 74.378
zemljiste
Razlidite 10.206 10.782 11.391 9.876 12.802 14.754 69.811
nekretnine
Ostalo 2.877 2.871 3.284 2.397 3.208 3.258 17.895
Obiteljska kuca 3.033 2.590 2.295 2.833 3.182 2.985 16.919
Poslovni prostor 1.213 1.167 1.289 2.103 2.474 2.714 10.967
Garaza 1.374 1.211 1.496 1.221 1.340 1.122 7.764
Sumsko zemljiste 9 34 75 1.838 2.100 1.909 5.965
Parkirno-garazno 4 7 144 1.036 1.461 1.413 4.065
mjesto
Parkirno mjesto 788 851 808 253 343 302 3.345
Prirodno neplodno 0 1 13 309 437 192 953
zemljiste
Nekretnina za 2 17 14 198 251 144 626
privremeni
boravak
Poslovne zgrade 3 1 10 82 94 60 251
Gospodarske 1 0 2 37 48 9 97
zgrade
Skladiste 0 0 2 9 13 28 52
Spremiste 1 2 1 8 12 8 32
Rusevine 1 1 0 7 13 0 22
Garazno mjesto 0 0 0 4 7 6 17
UKUPNO 85.913 84.537 81.714 85.431 99.591 99.605 536.811

Izvor: Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.

Ako se promatraju zupanije, transakcije stanom/apartmanom dominantne su u Gradu Zagrebu
i u jadranskim Zzupanijama: Primorsko-goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Istarskoj i Licko-
senjskoj zupaniji. Za razliku od prethodno navedenih, u Zadarskoj i Sibensko-kninskoj zupaniji
dominiraju transakcije gradevinskim zemljiStem. Po broju kupoprodajnih transakcija istiu se
grad Zagreb i Split, u kojima se veéina transakcija odnosi na kupoprodaju stanova/apartmana
(Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.).

3.1.1.1. Stanovi/apartmani
Kada se promatraju transakcije stanova/apartmana na razini Hrvatske, u razdoblju od 2012. do
2017. godine ostvareno je ukupno 100.456 kupoprodajnih transakcija. Takoder, najveci broj
transakcija je ostvaren tijekom 2016. godine kada se izvrsilo 20.851 transakcija $to je 20,8%
ukupnih transakcija tijekom promatranog razdoblja. U odnosu na 2012. godinu, u 2016. godini
je ostvareno 37,9 posto viSe transakcija. 19.009 transakcija je ostvareno u 2017. godini (graf

2.).Vrijednost prodanih stanova u 2012. godini u milijunima kuna iznosila je 7.866,7. Nadalje,
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u 2013. godini prodani stanovi su vrijedili 6.967,2 milijuna kuna, a u 2014. godini dolazi do
rasta vrijednosti pa ukupna vrijednost iznosi 7.786,7 milijuna kuna. U 2015. rast se nastavlja,
vrijednost tada iznosi 8.239,9 milijuna kuna, dok u 2016. godini vrijednost prodanih
stanova/apartmana dozivljava svoj maksimum tijekom promatranog razdoblja te iznosi
10.398,7 milijuna kuna. Nakon 2016. godine vrijednost prodanih stanova/apartmana pada te se
brojka spusta na 10.080,6 milijuna kuna.(Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.)

25,000

20,851
19,009

20,000

15,121 15,065 16,382
’ 14,033 ’

15,000
10,000
5,000
0

2012. 2013. 2014. 2015. 2016. 2017.

B Broj kupoprodajnih transakcija

Graf 2. Broj kupoprodajnih transakcija stanova/apartmana 2012.-2017.
Izvor: Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.

Promatrano po Zupanijama, najveéi broj transakcija stanova/apartmana tijekom promatranog
razdoblja dogodio se u Gradu Zagrebu. Ondje je ostvareno 32.166 transakcija odnosno 32%
ukupnih transakcija. Grad Zagreb po broju transakcija slijede Primorsko-goranska zupanija
koja je ostvarila gotovo 19.000 transakcija manje, a nakon nje Splitsko-dalmatinska zupanija
koja je ostvarila oko 20.000 transakcija manje u odnosu na Grad Zagreb. Cetvrto i peto mjesto
prema najve¢em broju transakcija su ostvarile Istarska i Zadarska Zupanija. Takoder, valja
napomenuti da je sedam jadranskih Zupanija ostvarilo ukupno 47,3% od ukupnih transakcija
stanova/apartmana u promatranom razdoblju. Ako se njima jo§ pridoda Grad Zagreb, na osam

od 21 Zupanija otpada 79,3% transakcija. (Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.)
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Tablica 11. Broj prodanih stanova/apartmana po jadranskim Zupanijama i godinama

Zupanija/godina 2012. | 2013. | 2014. | 2015. | 2016. | 2017. | Ukupno
Istarska 1335 | 1427 | 1535| 1.429 | 1.850| 2.385 9.961
Primorsko-goranska 2015 | 1942 | 2276 | 2136 | 2525 | 2.394 13.288
Licko-senjska 356 268 298 236 335 352 1.845
Zadarska 864 759 886 880 | 1.144 | 1.089 5.631
Sibensko- kninska 288 260 287 315 469 311 1.930
Splitsko-dalmatinska 1449 | 1523 | 1.990 | 2281 | 2.588 | 2.372 12.203
Dubrovacko-neretvanska 389 384 432 383 490 530 2.608

Izvor; Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.

Budu¢i da su se, kada se govorilo o turizmu, promatrale samo Zupanije na Jadranu, iste Zupanije
¢e se promatrati i kada su u pitanju nekretnine. U tablici 11. obratiti ¢e se pozornost na broj
prodanih stanova/apartmana navedenih Zupanija u promatranom razdoblju. U Splitsko-
dalmatinskoj 1 Istarskoj Zupaniji broj transakcija stanova/apartmana iz godine u godinu raste.
Zadarska 1 Dubrovacko-neretvanska zupanija imaju slicnu dinamiku, ali na pocetku
promatranog razdoblja biljeZe se manje negativne stope. Sibensko-kninska Zupanija je tijekom
2013. i 2014. ostvarila manji broj transakcija nego tijekom 2012. godine, ali nakon toga broj

transakcija raste, a 2017. se ponovno biljezi pad broja transakcija.

Kada se govori 0 medijalnim cijenama stanova/apartmana po metru kvadratnom, na prvih osam
mjesta smjestili su se Grad Zagreb i svih sedam jadranskih Zupanija. Najvisa medijalna cijenu
moze se prona¢i u Dubrovacko-neretvanskoj Zzupaniji. U navedenoj Zupaniji cijena
stana/apartmana po metru kvadratnom iznosi 12.664 kune. Nakon Dubrovacko-neretvanske
zupanije slijede Splitsko-dalmatinska, Primorsko-goranska te Zadarska zupanija. Cijena
stana/apartmana po metru kvadratnom u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji iznosi 10.950 kuna §to
je za 2.035 kuna viSe nego u Primorsko-goranskoj zupaniji. Nadalje, za kupiti stan/apartman u

Zadarskoj zupaniji potrebno je izdvojiti 8,792 kn po metru kvadratnom.

Ako se promatra broj prodanih stanova/apartmana po gradovima, grad Zagreb biljezi viSe od
10.000 transakcija tijekom Sest promatranih godina. Od 1.000 do 10.000 transakcija biljeze
gradovi kao §to su Split, Rijeka, Zadar, Pula, Dubrovnik, Umag, Varazdin i sli¢cno. Dubrovnik
je jedini grad u RH ¢ija je medijalna cijena stanova/apartmana po metru kvadratnom visa od
15.000 kuna. Gradovi koji se nalaze uz Jadransko more imaju medijalne cijene u rasponu od
10.000 do 15.000 kn po metru kvadratnom.(Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.)

U promatranom poglavlju moze se vidjeti kako je broj kupoprodajnih transakcija
stanova/apartmana rastao sve do 2016. godine §to je dobro za trziste nekretnina. Medutim, u

2017. godini se ta brojka smanjila, ali ne u svim promatranim Zupanijama nego samo nekim.

22



Dobro je da se pad ne biljeZi u svim Zupanijama jer ta situacija ne bi bila dobra za trZiste
nekretnina te bi trebalo uvesti neke promjene na trzistu da bi se taj problem otklonio. Takoder,
ni konstantan pad broja kupoprodajnih transakcija ne bi bio dobar pa treba voditi raéuna da se

on ne nastavi u narednim godinama, ve¢ da ponovno pocne rasti.

3.1.1.2.  Obiteljske kucée
Tijekom promatranog razdoblja u trajanju od Sest godina, ostvareno je ukupno 16.740
kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuc¢a. Najveci broj transakcija je ostvaren u 2016. godini,

dok je najmanje transakcija, ukupno 2.288, ostvareno u 2014. godini (Graf 3.).

U 2012. godini ukupna vrijednost kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca iznosila je 1,6
milijardi kuna §to je za 0,3 milijarde kuna viSe nego u naredne dvije godine. Nakon 2014. godine
slijedi rast vrijednosti transakcija pa tako u 2015. godini ostvarena je vrijednost od gotovo 1,9
milijardi kuna $to je 18,6% viSe u odnosu na 2012. godinu. U 2017. godini ukupna vrijednost
se povecala u odnosu na prethodnu godinu, ali se broj kupoprodajnih transakcija smanjio. Iz

toga se moze zakljuciti da je doslo do rasta cijena nekretnina.

Promatrano po Zupanijama, najveci broj transakcija obiteljskih ku¢a u promatranom razdoblju
biljezi se u Primorsko-goranskoj zupaniji te iznosi 2.487 §to je 14,9% ukupnih transakcija.
Nakon Primorsko-goranske, s 2.035 transakcija slijedi Splitsko-dalmatinska Zupanija. Na
sedam jadranskih zupanija odnosi se 57,6% ukupnih transakcija u razdoblju od 2012. do 2017.
godine. Broj kupoprodajnih transakcija u Istarskoj Zupaniji su rasle iz godine u godinu. Sli¢na
situacija je i u Primorsko-goranskoj, Splitsko-dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj i Dubrovacko-
neretvanskoj zupaniji koje biljeZe rast broja transakcija, ali imaju nekoliko manjih negativnih
stopa (Tablica 12). (Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.)
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Graf 3. Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca 2012.-2017.
Izvor: Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.

Tablica 12. Broj prodanih obiteljskih kuéa po jadranskim Zupanijama i godinama

Zupanija/godina 2012. | 2013. | 2014. | 2015. | 2016. | 2017. | Ukupno
Istarska 217 237 259 316 362 408 1.799
Primorsko-goranska 455 423 366 453 419 371 2.487
Li¢ko-senjska 75 59 48 91 108 82 463
Zadarska 214 122 136 181 154 138 945
Sibensko- kninska 216 234 223 191 236 181 1.281
Splitsko-dalmatinska 299 315 329 322 354 416 2.035
Dubrovacko-neretvanska 72 95 78 118 119 144 626

Izvor: Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.

Kada se govori o medijalnim cijenama obiteljskih ku¢a po metru kvadratnom, na prvih devet
mjesta su se, o¢ekivano, smjestili Grad Zagreb, Zagrebacka zupanija te svih sedam jadranskih
zupanija. NajviSe cijene imaju obiteljske ku¢e u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji gdje jedan
metar kvadratni ima medijalnu cijenu od 7.135 kuna. Slijede je Istarska (6.667kn/m2),
Primorsko-goranska (5.664kn/m2), Splitsko-dalmatinska (5.606kn/m2), Sibensko-kninska
(5.507kn/m2) te Licko-senjska (4.852kn/m2) ¢ije su medijalne cijene viSe za 1.200 kuna od
Grada Zagreba ¢ija je cijena 3.654 kune.

Na razini jedinice lokalne samouprave, broj kupoprodajnih transakcija je najveéi u gradu
Zagrebu i Osijeku koji imaju vise od 1.000 transakcija u promatranom razdoblju. Split, Sibenik,
Dubrovnik, Pore¢ i sl. su u kategoriji od 200 do 500 transakcija. Kada se gledaju medijalne
cijene prodanih kuca po metru kvadratnom, Dubrovnik, Rovinj i Konavle imali su cijene vise
od 10.000 kuna po metru kvadratnom. Nadalje, u 21 jadranskom JLS-u cijene su varirale u
rasponu od 7.500 do 10.000 kn po metru kvadratnom. (Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.)
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U broju kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca se biljezi slicno kretanje kao 1 u
transakcijama stanova/apartmana. Valja zakljuciti kako se, iako se biljezi manji broj transakcija
u RH, u gotovo svim jadranskim Zupanijama dogada rast broja kupoprodajnih transakcija
obiteljskih kuca.

3.1.1.3. Gradevinska zemljiSta
Osim stanova/apartmana i obiteljskih kuéa, takoder ¢e se promotriti i gradevinska zemljista kao
jedan od tipova nekretnina ¢ija cijena moZze ovisiti o turizmu. Razlog tome je §to moze do¢i do
povecane potraznje za gradevinskim zemljistima da bi se na njima gradile obiteljske kuce,
stanovi/apartmani, hoteli, hosteli 1 slicni objekti koji se mogu koristiti u turisticke svrhe.

Promjena potraznje moze dovesti do rasta/pada cijena gradevinskih zemljista.

U razdoblju od 2012. do 2017. godine ostvareno je 74.077 kupoprodajnih transakcija
gradevinskih zemljiSta. Najveci broj transakcija, ¢ak njih 13.505 ili 18,2%, ostvareno je u
zadnjoj promatranoj godini. U odnosu na prvu promatranu godinu, u posljednjoj godini je
ostvaren rast broja transakcija od 7,5%, a u odnosu na 2016. godinu zabiljeZen je rast od 3,7%.

Najmanji broj kupoprodajnih transakcija je ostvaren u 2015. godini, njih samo 10.945 (graf 4.)
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Graf 4. Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskih zemljista 2012.-2017.
Izvor: Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.

Sto se ti¢e vrijednosti kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista, najvecéa je bila u
posljednjoj promatranoj godini kada je iznosila 3.234,1 milijun kuna. U prvoj promatranoj
godini ukupna vrijednost kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista iznosila je 2,578,7

milijuna kuna $to je 25.4% manje od 2017. godine.
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Kada se promatraju transakcije po Zupanijama, najveci broj istih je ostvaren u Sest jadranskih
zupanija te u Gadu Zagrebu i Zagrebackoj zupaniji. Na prvom mjestu je Primorsko-goranska
Zupanija u kojoj se ostvarilo 13.215 transakcija $to je 17,8% ukupnih transakcija. Drugo mjesto
po najvec¢em broju prodanih gradevinskih zemljiSta zauzela je Splitsko-dalmatinska Zupanija
koja je u promatranom razdoblju ostvarila 9.821 transakcije. Najmanji broj transakcija obiljezen
je u Licko-senjskoj Zupaniji gdje je u promatranom razdoblju prodano 1.595 gradevinskih

zemljista (tablica 13.). (Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.)

Tablica 13. Broj prodanih gradevinskih zemljiSta po jadranskim Zupanijama i godinama

Zupanija/godina 2012. 2013. 2014. 2015. 2016. 2017. Ukupno
Istarska 1.284 1.249 1.385 1.216 1.581 2.262 8.977
Primorsko-goranska 2.017 2.183 2.128 2.065 2.443 2.378 13.215
Li¢ko-senjska 224 177 348 179 284 195 1.595
Zadarska 1.373 1.337 1.473 1.179 1.566 1.654 8.582
Sibensko- kninska 678 704 729 681 786 702 4.280
Splitsko-dalmatinska 1.382 1.433 1.583 1.359 1.873 2.191 9.821
Dubrovacko-neretvanska 502 468 530 414 447 512 2.873

Izvor: Tkalec, Vizek, Zili¢, 2018.

U 2012. godini transakcije gradevinskim zemljisStem su imale najvecu vrijednost. Istarska
zupanija je u 2017. godini obiljezila rast broja transakcija za 76,2% u odnosu na prvu

promatranu godinu, a Splitsko-dalmatinska Zupanija 58,5%.

Medijalna cijena gradevinskih zemljiSta po metru kvadratnom je u promatranom razdoblju u
Sibensko-kninskoj Zupaniji bila najvisa te iznosila 535 kuna. Za kunu manje cijene su bile u
Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji. Dubrovacko-neretvanska Zupanija imala je cijenu od 462 kune,
Zadarska 382 kune, Primorsko-goranska 356 kuna. Na Sestom mjestu nasla se Istarska Zupanija
Cija cijena iznosi 302 kune, a posljednja jadranska Zzupanija, Licko-senjska, imala je cijenu od
194 kune.

Zagreb, Split, Rijeka, Zadar, Sibenik i Crikvenica su u promatranom razdoblju imala vie od
1.000 transakcija gradevinskih zemljiSta Sto je najveci ostvareni broj transakcija. Medijalna
cijena je u promatranom razdoblju bila visa od 1.000 kuna po metru kvadratnom u Biogradu na
Moru, Bolu, Dubrovniku, Pucis¢ima, Smokvici i Splitu. Ostala gradevinska zemljiSta na
Jadranu su imali cijene u rasponu od 250 do 1.000 kuna po metru kvadratnom. (Tkalec, Vizek,
Zili¢, 2018.)
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ZavrSetkom ovog poglavlja moZe se zakljuciti kako u gradovima na Jadranu cijene nekretnina
u promatranom razdoblju neprestano rastu, ali raste i broj kupoprodajnih transakcija, posebice
kada su u pitanju stanovi, obiteljske kuce 1 gradevinska zemljista. TrziSte nekretnina u RH
prozivljava veliku razliku u cijenama nekretnina na podruc¢jima razli¢itih zupanija pa su tako
cijene nekretnina u jadranskim Zupanijama i do stotinu puta vece od, primjerice, neke Zupanije
u Slavoniji. Takva situacija nije dobra za trziste jer na trziStu treba postojati ravnoteza tj. cijene
nekretnina bi trebale biti sli¢ne u svim podru¢jima Republike Hrvatske. Promatrajuc¢i podatke

moze se vidjeti da turisticki privlaéna podruc¢ja imaju najskuplje nekretnine u Hrvatskoj.

3.2. Trziste nekretnina u Barceloni
TrziSte nekretnina Barcelone ¢e se analizirati u nastavku s ciljem identifikacije mogucih
sli¢nosti s jadranskim gradovima. Naime, Barcelona je jedan od najpopularnijih gradova za
stanovanje u Europi. Zbog svoje kulturne raznolikosti, geografskog polozaja, ocaravajuce
arhitekture i svih moguénosti koje nudi mnogi se odlu¢uju na zivot u Barceloni. Bilo da se radi
o stanovnicima koji cijeli Zivot Zive u Barceloni, drugim stanovnicima Spanjolske ili pak o
ljudima neke druge drZzave, Barcelona je dobar izbor za svakoga, za zivot, ali i za turisticke
posjete. Medutim, sve ve¢im naseljavanjem u Barcelonu dolazi i do sve vece potraznje za
nekretninama u Barceloni. Povrsine je veée od 100 kvadratnih kilometara, Barcelona je dom
1,6 milijuna ljudi. Pridoda li se tome veliki broj turista koji svake godine posjeti Barcelonu,
moZe se zakljuciti da postoji problem s nekretninama. Naime, veliki broj stanovnika dovodi do
ograni¢enja kada su u pitanju nekretnine, veli¢ina nekretnina 1 sli¢no. Postoji velika potraznja
za nekretninama u Barceloni $to dovodi do rasta cijena istih. Barcelona ima najviSe cijene
najamnina i najvece prosjecne cijene nekretnina u usporedbi s ostalim velikim gradovima u

Spanjolskoj. U nastavku ¢e se promatrati trziste i cijene nekretnina u Barceloni.

Tijekom 2013. godine broj ugovora o zakupu nekretnine u Barceloni je bio najveci i iznosio je
44.819 ugovora. Od pocetka promatranog razdoblja broj ugovora o zakupu je iz godine u godinu
rastao, a tek je tijekom 2014. godine poceo padati te je u 2015. godini iznosio 40.623 ugovora.
Nadalje, broj prodajnih ugovora nekretnina koje su prethodno ve¢ imale vlasnika je tijekom
godina varirao. Najveci je bio tijekom 2005. godine kada je iznosi oko 21.000 ugovora, a nakon
toga po€inje padati. U 2015. godini ostvareno je nesto viSe od 11.000 ugovora o prodaji starijih
nekretnina. Broj ugovora o prodaji novogradnje je uvijek najmanji kada se promatraju

navedena tri tipa ugovora. Najveci ostvareni broj ugovora o prodaji novogradnje bio je 3.661
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ugovora u 2004. godini, a nakon toga gotovo cijelo vrijeme pada. U 2015. godini iznosio je
1.132 ugovora (slika 4.) (Martorell, Esparducer, Lopez (2016.))
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Slika 4. Broj ugovora o prodaji i zakupu u Barceloni 2004.-2015.

Izvor: Martorell, Esparducer, Lopez (2016.)
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Slika 5. Cijene jednog kvadratnog metra u Barceloni 2001.-2017.
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Izvor: Amantegui, 2017., https://www.bcn-advisors.com/blog/en/evolution-of-real-estate-market-in-barcelona-
2001-2017/[21.08.2019.]

Na pocetku promatranog razdoblja, u 2001. godini, na trziStu nekretnina u Barceloni jedan
kvadratni metar u prosjeku je kostao 2010 eura. Ocekivano, najskuplja naselja Barcelone imala
su cijene vece od prosjeka. Rast cijena se obiljezava sve do 2007. godine u kojoj se dogada
pocetak svjetske ekonomske recesije. Sve do te godine u cijeloj Barceloni biljezio se porast
cijena po metru kvadratnom za 21% godi$nje, a u toj godini povecao se za samo 4% te prosjecna
cijenaiznosi 4.732 eura po jednom kvadratnom metru. Tijekom 2007. godine primjecuje se pad
cijena nekretnina u cijelome gradu osim naselja Zona Alta i Les Corts u kojima se pad biljezi
tek u 2008. godini. U vrijeme svjetske ekonomske krize Barcelona je pretrpjela pad cijena
nekretnina za otprilike 500 eura po jednom kvadratnom metru godiSnje Sto je otprilike pad od
12% godisnje. Tek u periodu 2010.-2011. godine pad cijena iznosi izmedu 5-6% godis$nje $to
govori da se trziSte pocCinje stabilizirati. Minimalna cijena od pocetka recesije dosegnuta je
tijekom 2013. godine kada je prosjecna cijena jednog metra kvadratnog iznosila 3.045 eura.

Nakon tog razdoblja cijene nekretnina Barcelone ponovno pocinju rasti.

Ve¢ u prvoj Cetvrtini 2014. godine moze se primijetiti rast cijena nekretnina. Tako su,
primjerice, u naselju Ciutat Vella cijene narasle za 25% tj. za 900 eura po jednom kvadratnom
metru. U nekim od najpozeljnijih naselja cijene po metru kvadratnom su narasle za 200-300
eura. Tijekom 2016. godine cijene nekretnina u Barceloni su rasle do 14.4% S$to je
veéeg intenziteta rasta cijena. Porast od 15% dovodi do prosjec¢ne cijene od 4123 eura po

jednom kvadratnom metru (slika 5.).(Amantegui, 2017.)

Kada se govori o najmu, cijene su razli¢ite ovisno o naselju u kojem se nalazi nekretnina.
Mjesecne cijene najma ¢e uglavnom iznositi 700 i viSe eura. Prosjecna cijena jednog kvadratnog
metra u gradu Barceloni je opéenito skuplja nego u ostatku Spanjolske. Naselje Ciutat Vella je
prije imalo dosta pristupacne cijene, medutim, zbog velikog broja apartmana koji se iznajmljuju
u turisticke svrhe, sve je teZe unajmiti stan po niskim cijenama. Prosje¢na cijena po jednom
metru kvadratnom tu iznosi oko 18 eura. Nadalje, u naselju Sarria-Sant Gervasi cijena po m2
je oko 19 eura, dok je u naselju Sant Marti oko 20 eura. S druge strane, najjeftinija naselja u
Barceloni kao §to su Sant Andreu, Horta-Guinardo i Nou Barris imaju cijene 12-14 eura po

jednom kvadratnom metru. (De Suosa, 2019.)

29


https://www.bcn-advisors.com/blog/en/evolution-of-real-estate-market-in-barcelona-2001-2017/
https://www.bcn-advisors.com/blog/en/evolution-of-real-estate-market-in-barcelona-2001-2017/

U Barceloni je tijekom prvog kvartala 2019. godine ostvareno 15.021 kupoprodajnih transakcija

nekretnina od ¢ega je 13,37 posto bilo sa strane internacionalnih kupaca.

Tablica 14. Prosje¢ne cijene za stan od 120m2 u centru grada (u eurima)

Grad Prodajna cijena Mjese¢na najamnina

Barcelona 570.480 2.092

Madrid 525.840 2.060

lzvor: Gurina, N., 2019.. https://dispatcheseurope.com/tranio-our-overview-of-the-current-spanish-property-
market/ [22.08.2019.]

Madrid i Barcelona su dva najpoZeljnija grada u Spanjolskoj kada je u pitanju stanovanje. U
tablici 14. su prikazane cijene oba grada kada se radi o stanu povrsine 120 metara kvadratnih
da bi se mogla napraviti usporedba. Prvo ¢e se promatrati prodajna cijena nekretnine u oba
grada. U Barceloni nekretnina povrsine 120m2 kosta 570.480 eura. Za razliku od Barcelone, za
nekretninu iste kvadrature u Madridu potrebno je izdvojiti 44.640 eura manje tj. 525.840 eura.
Nadalje, mjese¢na najamnina nekretnine u centru Barcelone iznosi 2.092 eura, dok za takvu
nekretninu u Madridu mjese¢no treba platiti 2.060 eura najamnine. Kao §to je prikazano, bilo
da se radi o kupnyji ili pak o najmu nekretnine u Barceloni je uvijek potrebno izdvojiti viSe novca
nego li u Madridu. Tako je Madrid glavni grad Spanjolske, potraznja za nekretninama je u

Barceloni ipak veca te su nekretnine skuplje.(Gurina, N., 2019.)

Barcelona je, uz Madrid, najskuplji grad u Spanjolskoj kada su u pitanju nekretnine. Kao u i
primjeru Republike Hrvatske, cijene na trziStu nekretnina u Barceloni cijelo vrijeme rastu.
Krivac za izrazito visoke najamnine i kupoprodajne cijene dijelom je upravo turizam. Naselja
koja su prethodnih godina bila jedna od najjeftinijih za stanovanje, u zadnjih nekoliko godina
su postale gotovo nedostizne za veéinu stanovnika. Razlog tome je Sto su takva naselja
popularna medu turistima. Ovo je primjer kako turizam loSe utjeCe na trziSte nekretnina te je

jasno zasto dio stanovnika nije sretan §to broj turisti¢kih dolazaka raste iz godine u godinu.
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4. POVEZNICA TURIZMA I TRZISTA NEKRETNINA

Kada se govori o Republici Hrvatskoj, prethodno je dokazano da je broj turistickih dolazaka
poceo rasti pocetkom 21. stoljeca tj. nekoliko godina nakon zavrSetka Domovinskog rata. Broj
stranih turista raste u odnosu na domace te se biljezi ubrzani rast ukupnog broja turista, posebice
tijekom zadnjih desetak godina. Turisti najviSe borave na Jadranu, u ve¢im jadranskim
gradovima kao $to su Split, Dubrovnik, Zadar i slicno. Nadalje, u novije vrijeme turisti se sve
¢es¢e odlucuju na boravak u privatnom smjestaju ¢iji se broj u posljednjih nekoliko godina
udvostrucio. Mnogi stanovnici jadranskih gradova su u turizmu prepoznali priliku za laku
zaradu te su svoje nekretnine prenamijenili te od njih napravili apartmane, privatne sobe ili
slicno. Povecani broj turista te privatnih smjeStaja je rezultirao veéom potraznjom za
nekretninama. Cijene nekretnina pocinju rasti iz godine u godinu, broj kupoprodajnih
transakcija takoder raste, posebice na Jadranu. Takoder, dolazi do izgradnje novih hotelskih
objekata da bi se povecao kapacitet lezajeva za turiste. Broj potrazivanih stanova, obiteljskih
kuca i1 gradevinskih zemljiSta raste. Medutim, u posljednjih 1-2 godine pocinje se pojavljivati
viSak kapaciteta te isti ostaju nepopunjeni. Ta brojka jo$ nije visoka, ali treba naglasiti da broj
privatnih lezajeva jo$ uvijek raste. U borbi za opstanak prevladati ¢e oni apartmani koji se
odlikuju prije svega kvalitetom. Upravo zbog toga ¢e doé¢i do poboljSanja kvalitete stanova i
obiteljskih kuc¢a koje se iznajmljuju. To je jedna od pozitivnih strana turizma na nekretnine —
ako se apartmani prestanu iznajmljivati u turisticke svrhe, bolji 1 kvalitetniji smjeStaji ¢e se

nuditi za boravak stanovnicima promatranih gradova.

Turizam uvelike utjeCe na rast BDP-a per capita tj. BDP-a po stanovnika. To znaci da se
povecava bogatstvo stanovniStva $to utjeCe na mogucnost stanovnika pri kupnji nekretnina.
Zbog toga ¢e stanovnici, iako cijene nekretnina rastu, imati bolju moguénost za kupiti ili

unajmiti nekretninu nego §to su to bili u mogucénosti prije, kada je BDP bio maniji.

Nadalje, veliki broj imu¢nijih turista se odluc¢uje na dolazak u Republiku Hrvatsku ¢ije ¢e ih
ljepote privuéi i potaknuti na kupnju nekretnina. Takve nekretnine su ¢esto na podrucjima gdje
nema izgradenih cesta, priklju¢aka za vodu, struji i slicno. Upravo to ¢e potaknuti na ulaganje
u navedene Cimbenike zbog kojih ¢e se kasnije mozda izgraditi nove nekretnine na tom

podrucju. Te nekretnine tada dobivaju na kvaliteti Sto znaci da im raste vrijednost, kao i cijena.

Tijekom 2019. godine obiljeZio se sporiji rast broja turistickih dolazaka i no¢enja u odnosu na
prethodnu godinu, a broj lezajeva u privatnom smjestaju ubrzano raste. Takoder, stopa rasta

lezajeva u privatnom smjesStaju znatno je brza u odnosu na hotelski smjesStaj. Prosjecna
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popunjenost hotela je prosle godine bila gotovo 50 posto dok je popunjenost u privatnom

smjestaju bila 14,3%.

Analiza Ekonomskog instituta i ministarstva graditeljstva je dokazala da turizam utje¢e na rast
cijena nekretnina. Tako su cijene nekretnina u nekim gradovima, kao §to su Dubrovnik, Split
ili pak Hvar, dosegnule visinu od 15.000 kuna. S rastom broja turisti¢kih dolazaka i nocenja
rasla je i cijena nekretnina, bilo da se radi o kupoprodajnoj cijeni ili cijeni najma. Za razliku od
Jadrana, u Zupanijama u kojima nema turizma cijene nekretnina su ostale i po stotinu puta nize
od cijena nekretnina na Jadranu. Samo ta informacija je dovoljna da se zakljuc¢i kako turizam
uvelike utjeCe na rast cijena nekretnina u Hrvatskoj. Kao posljedicu toga moze se navesti

nemogucnost kupnje ili najma nekretnina u turistickim podrucjima.

Da bi se ovaj problem rijesio, potrebno je napraviti velike promjene na razini drzave. Ovakva
situacija je nastala upravo zbog prevelikog broja privatnog smjestaja, niskih poreza, niske stope
pauSala. Naime, iznajmljiva¢i nisu obveznici PDV-a ve¢ samo placaju pausal. Kada bi
iznajmljivaci bili obveznici PDV-a, puno manji broj ljudi bi se odlucio postati iznajmljivac jer
im se ne bi isplatilo iznajmljivati uz velike troskove koje stvara PDV. To bi dovelo do smanjenja
broja privatnog smjestaja te bi cijene nekretnina bile stabilnije, bez velikih razlika izmedu

turistickih 1 ne turistickih podrucja.

Ocekuje se da ¢e, zbog povecanja broja nepopunjenog smjestaja, do¢i do smanjenja ponudenog
privatnog smjestaja Sto e rezultirati stabilizacijom cijena na trziStu nekretnina. To znaci da ¢e
cijene u cijeloj Hrvatskoj imati manje medusobne razlike u visini. Najam ili kupnja nekretnina

postati ¢e lakSe ostvariva jer ¢e se cijene smanjiti.

Kao i u Hrvatskoj, u Barceloni turizam takoder utjeCe na cijene na trziStu nekretnina. Nakon
ekonomske krize koja je pogodila svijet, broj turistickih dolazaka pocinje rasti, a zajedno s
njime pocinju rasti i cijene nekretnina. Za vrijeme velike ekonomske krize broj turistickih

nocenja u Barceloni se smanjio, ali su se i smanjile cijene nekretnina.

Za razliku od Hrvatske, u Barceloni postoji bolja organiziranost turizma i zakona o turizmu.
Kontrolira se broj privatnih lezajeva u ponudi, a ulaze se u hotelske objekte. Grad Barcelona je
kupio odredene cijele zgrade da, medu ostalim, ne bi doslo do iznajmljivanja u turisticke svrhe.
Takoder je uvedeno pravilo o u kojem svi koji Zele iznajmljivati nekretninu u turisticke svrhe
trebaju dobiti odobrenje od grada za napraviti isto. Takoder, vlasti Barcelone su donijele odluku

kako pojedina koji zeli iznajmiti dio svoje nekretnine smije iznajmiti najvise dvije spavace sobe
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za najvise Cetirl mjeseca, a da pri tom moraju biti prisutni u stanu (Ballester, P. 2018.).0sim
navedenih poteza, vlasti u Barceloni su odlucile kontaktirati vlasnike nekretnina koje nisu
popunjene te im ponuditi moguénost uklju¢ivanja njihovih domova u gradsko trziste najma pri
¢emu grad vlasnicima nudi razliite pogodnosti, primjerice pogodnosti za obnovu stanova
(Blanco-Romero, Blazquez-Salom, Canoves, 2018.). U odnosu na ostatak Spanjolske, cijene
nekretnina u Barceloni su dosta viSe, ali razlika nije velika kao u pojedinim dijelovima
Hrvatske. Rast cijena na trziStu nekretnina u Barceloni je nastao zbog kombinacije vise
¢imbenika- potraznja za nekretninama se povecala u zadnjih nekoliko godina, a ponuda je
oskudna zbog ogranienja prostora. Takoder, veliki broj smjeStaja se prenamijenio i poceo
koristiti u turisticke svrhe §to je jo§ dodatno smanjilo broj ponudenih nekretnina na trzistu. Kao
Sto je ve¢ poznato, mala ponuda znaci vecu kontrola cijena na trziStu i time dolazi do rasta
cijena ponudenih nekretnina. S obzirom na to da je odnos hotelskog smjestaja i privatnog
smjeStaja u kontroliranom, dobrom odnosu, u privatnom smjestaju ne dolazi do tolike
neiskoristenosti kapaciteta da bi se cijene zbog toga smanjile. Medutim, broj turistickih noc¢enja

raste iz godinu u godinu §to je glavna stavka koja utjece na popunjenost ponudenog smjestaja.
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5. ZAKLJUCAK

Iz provedene analize prezentirane u ovom radu moze se zakljuciti da turizam mnogo utjec¢e na
cijene na trziStu nekretnina. Kako raste broj turisti€¢kih nocenja, tako rastu i cijene nekretnina.
Neovisno o kojem gradu se radi, jasno je da ¢e turizam uvijek utjecati na cijene. Medutim, taj
utjecaj se moze smanjiti djelovanjem drzave/op¢ine/grada tj. nadleznih tijela. Kao $to se moze
primijetiti, turizam je utjecao na rast cijene u turistickim gradovima u Hrvatskoj, u Barceloni,
ali vjerojatno 1 u bilo kojem drugom turistickom mediteranskom gradu. Ali, postoji razlika
izmedu Barcelone i jadranskih gradova, a to je kontrola utjecaja. Dok u Barceloni vlada sklad,
u Hrvatskoj je situacija potpuno drugacija i moze se re¢i da je loSa. Naime, u Barceloni je
kontrola nekretnina i zakoni koji vladaju omoguceno da se cijene mijenjaju i rastu, ali ne
ekstremno u odnosu na ostatak Spanjolske. Takoder, u Barceloni veliki problem stvara manjak
ponude u odnosu na potraznju $to je mozda i1 veci razlog rasta cijene od samog turizma, ali i
turizam je jedan od razloga rasta cijena jer su se mnogi vlasnici nekretnina okrenuli turizmu, a

zanemarili dugoro¢no iznajmljivanje ili prodaju nekretnina.

S druge strane, u Hrvatskoj ne postoji planski razvoj turizma $to je rezultat lose kontrole
turistickih objekata, broja lezajeva, a onda i lose kontrole cijena nekretnina. Kao u Barceloni, i
U RH se sve vise vlasnika nekretnina i investitora okrece turizmu $to dovod do manjeg broja
nekretnina za dugorocni najam ili za kupoprodaju. To rezultira rastom cijene koji postaje
ekstreman u jadranskim gradovima koji su turisticki popularne destinacije. S druge strane
postoje dijelovi Hrvatske u kojima nema turizma u kojima su cijene jako niske, ali kupaca za
takve nekretnine gotovo i da nema. Ovakav kontrast nije dobar za trziSte nekretnina niti za
Hrvatsku kao drzavu. Upravo zato se treba do¢i do rjeSenja ovog problema. Najbolji nacin za
to je da iznajmljivaci postanu porezni obveznici i da im se postave veci troSkovi (npr. vece
cijene za cistocu ili neke druge reZije, viSe cijene u procesu same legalizacije oOtvaranja
smjestaja i Sl.) Sto ¢e rezultirati smanjenjem broja privatnih smjestaja, a povecati broj nekretnina
u svrhu dugoro¢nog najma ili pak za kupnju. Nadalje, potrebno je ograniciti dopusteni broj
privatnih smjeStaja na pojedinim podru¢jima, a ulagati u hotelske objekte. Time ¢e se samo
promijeniti odnos broja no¢enja u hotelskim i privatnim objektima, a turizam ne¢e moc¢i toliko
utjecati na cijene nekretnina. Sada je situacija takva da u Hrvatskoj 80 posto ukupnog smjestaja

otpada na apartmane, a 11 samo posto na hotelski smjesta;.

Turizam s druge strane i dobro utjeCe na trziSte nekretnina. Iako cijene nekretnina rastu,
istovremeno raste i BDP §to znac¢i da raste bogatstvo stanovnika. Stanovnici imaju vise

mogucénosti za kupiti ili unajmiti odredenu nekretninu. Osim toga, zbog turizma se direktno i
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indirektno ulaze u infrastrukturu $to podize vrijednost pojedinih nekretnina koje se nalaze na

trziStu nekretnina $to znaci da ¢e kupci dobiti kvalitetniju nekretninu.

Kao i u svakoj situaciji, i u turizmu postoje pozitivne i negativne strane. Bitno je ne gledati
uvijek samo dobre ili samo loSe stvari, ve¢ sagledati ¢itavu sliku i onda donijeti kona¢nu odluku.
Takoder, treba se napraviti sve §to se moze napraviti da se uklone sve, ili barem dio, lo$ih strana

1 poboljsati ¢itavu situaciju.
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SAZETAK

Broj turistickih dolazaka i no¢enja utjece na promjene cijena na trzistu nekretnina. Visina cijene
nekretnina ovisi o ponudi i potraznji za nekretninama, podrucju u kojem se nekretnine nalaze,
tipu nekretnine i slicno. Povecéani broj turistickih noéenja je doveo do veée potraznje za
nekretninama koja je dovela do povecanja cijena. Takoder, mnogi vlasnici nekretnina se
odlucuju za kratkorocne najmove svojih nekretnina u turisticke svrhe $to dovodi do smanjenja
broja nekretnina za dugoro¢ni najam ili pak prodaju istih. To znac¢i da se smanjuje ponuda
nekretnina na trzistu $to ponovno dovodi do rasta cijena. U svim turisti¢kim gradovima cijene
nekretnina rastu zbog turizma, ali situacija nije ista. U ovom radu su promatrani gradovi na
Jadranu i $panjolski grad Barcelona. Situacija u promatranim gradovima je dosta razlicita zbog
(ne)kontroliranja turizma i manjka regulacije zakona o turizmu. Barcelona je grad u kojoj broj
turisti¢kih nocenja iz godine u godinu raste i doseZu svoj maksimum, a zajedno s njima raste i
broj ponudenog privatnog smjestaja, ali i cijene nekretnina. Medutim, cijene nekretnina ne
biljeze ekstreman rast jer se broj turistiCkih objekata kontrolira i postoji regulacija broja
privatnih smjeStaja, odnosa broja leZajeva u hotelskim i privatnim smjestajima. S druge strane,
u Republici Hrvatskoj postoji jako velika razlika u cijenama nekretnina medu turistickim i ne
turistickim zupanijama. Cijene u Zupanijama koje su popularne turisticke destinacije su i do
stotinjak puta vece nego u Zupanijama koje nisu popularne medu turistima. Takve razlike su
rezultat nedovoljne kontrole kada je u pitanju turisticki smjestaj. Sve je vec¢i broj privatnih
smjestaja, dok se u hotelske objekte gotovo i ne ulaze. Time dolazi do manjeg broja nekretnina
za dugotrajni boravak te cijene iz tog razloga raste.

Utjecaj turizma na cijene nekretnina se ne moZe u potpunosti ukloniti, medutim moZe se
poraditi na tome da se taj utjecaj smanji. To se moze ostvariti pove¢anom kontrolom turistickih
objekata. Takoder, treba se ograniciti broj privatnih smjestaja, ulagati u druge vrste turistickih

objekata i sli¢no.
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SUMMARY

The number of tourist arrivals and overnight stays influences the price changes in the real estate
market. The price of real estate depends on the supply and demand for real estate, the area in
which the real estate is located, the type of real estate and the like. The increased number of
tourist nights has led to a higher demand for real estate which has led to higher prices. Also,
many property owners opt for short-term leases of their properties for tourism purposes, leading
to a decrease in the number of properties for long-term rental or sale. This means that the supply
of real estate on the market is decreasing which again leads to higher prices. In all tourist cities,
real estate prices are rising due to tourism, but the situation is not the same. Cities in the Adriatic
and the Spanish city of Barcelona are considered in this paper. The situation in the observed
cities is quite different due to the (non) control of tourism and the lack of regulation of tourism
laws. Barcelona is a city in which the number of tourist nights grows year by year and reaches
its maximum, and with them the number of private accommodation, as well as real estate prices.
However, real estate prices do not record extreme growth as the number of tourist facilities is
controlled and there is a regulation of the number of private accommodations, the ratio of the
number of beds in hotel and private accommodations. On the other hand, in the Republic of
Croatia there is a very big difference in the prices of real estate between tourist and non-tourist
counties. Prices in counties that are popular tourist destinations are up to a hundred times higher
than in counties that are not popular with tourists. Such differences are the result of insufficient
control over tourist accommodation. There are increasing numbers of private accommodations,
while almost no investment is made in hotel facilities. This results in a smaller number of
properties for a long stay and prices are rising for this reason.

The impact of tourism on real estate prices cannot be completely eliminated, but it can be
reduced. This can be achieved through increased control of tourist facilities. Also, it is necessary
to limit the number of private accommodations, invest in other types of tourist facilities and the
like.
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