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Uspon i rast platformi za kratkoroCni najam kao Ssto su
Booking, Airbnb i Homeaway, pokrenuli su svojevrsnu
revoluciju u turizmu, no ujedno i brojne rasprave medu
lokalnim vlastima, hotelskom industrijom, stambenim
aktivistima i lokalnim stanovnistvom o utjecaju takvog
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najma na dostupnost i pristupacnost dugorocnog
najma stanova.

KratkorocCni najam smanjuje ponudu pristupacnog
stambenog prostora iskrivljujuci trzisSte nekretnina:
stambene jedinice ranije namijenjene klasicnom najmu
sada postaju ‘hotelske jedinice’, a smanjivanje ponude
dovodi do povecanije cijena stanarina. S obzirom da je
zarada kroz Airbnb privlacnija od klasicnog
iznajmljivanja, postoji neodoljivi poticaj da se sve vise
vlasnika stanova ukljuci u djelatnost turistiCkog
iznajmljivanja, Cime se dodatno smanjuje ponuda
stanovanja, potiCe raseljavanje, gentrifikacija i
segregacija.

Postoiji cijeli niz studija napravljenih na ovu temu koji su
dokazali veci ili manji u€inak iznajmljivanja putem online
platformi na cijene najma i stanova. Studija koja je
proucavala gradove u okrugu Los Angelesa tako je
primjerice pokazala da je ograniCavanje kratkoroCnog
najma u 18 okruga dovelo do smanjenja cijena
najamnina za dva posto, dok su istrazivaci s
Nacionalnog ureda za ekonomska istrazivanja,
Sveucilista Kalifornije u Los Angelesu (UCLA) i
Sveucilista Juzne Kalifornije zakljucili da 10

posto povecanja Airbnb oglasa na nacionalnoj osnovi
dovodi do povecanja najamnina od 0,42 posto i
povecanja cijena kuca od 0,76 posto.

https://lidermedia.hr/biznis-i-politika/zadar-drugi-u-eu-po-broju-nocenja-u-kratkorocnom-najmu-u-odnosu-na-broj-stanovnika-159953

3/16


viber://forward?text=https%3A%2F%2Flidermedia.hr%2Fbiznis-i-politika%2Fzadar-drugi-u-eu-po-broju-nocenja-u-kratkorocnom-najmu-u-odnosu-na-broj-stanovnika-159953

12/5/24, 12:09 PM Zadar drugi u EU po broju noc¢enja u kratkoro€nom najmu u odnosu na broj stanovnika

S obzirom na to da je industrija kratkorocnog najma
porasla za 800 posto od 2011, nije tesko shvatiti zasto
su mnogi zabrinuti zbog utjecaja ove industrije na
pristupacnost i dostupnost stambenog prostora za
dugoroéni najam. Sto zbog nepristupacnosti najma, ali i
‘prekomjernog turizma’ koji sve vise opterecuju
infrastrukturu turistickih gradova, mnoge su lokalne i
nacionalne vlasti pocele uvoditi razne restrikcije na
kratkorocni najam, kako bi koliko toliko vratili zeljeni
balans.

Francuska je nedavno donijela zakon kojim smanjuje
porezne olaksSice za turisticki najam, u New Orelansu su
u veljaci ogranicili najam na samo jedan stan po bloku te
u potpunosti zabranili korporativnim iznajmljivacima
kratkoroCni najam izvan gradske poslovne Cetvrti, u
Santa Monici kratkoro¢ni najam je moguc¢ samo 30
dana godisnje i to samo ako je i vlasnik u istoj jedinici
kao i turist te iznajmljivac mora placati porez od 14
posto, u Barceloni planiraju iskorijeniti kratkorocCni
najam u potpunosti do 2029. godine, dok se u
Amsterdamu jos od 2021. godine stanovi mogu
iznajmljivati samo 30 dana godisnje, a vlasnici moraju
platitii PDV i turistiCku taksu.

RazliCiti gradovi pokuSavaju na razlicite nacCine
ograniciti boom kratkorocnog najma, kako bi povecali

https://lidermedia.hr/biznis-i-politika/zadar-drugi-u-eu-po-broju-nocenja-u-kratkorocnom-najmu-u-odnosu-na-broj-stanovnika-159953 4/16



12/5/24, 12:09 PM

Zadar drugi u EU po broju noc¢enja u kratkoro€nom najmu u odnosu na broj stanovnika

priustivost stanovanja, no pri tome ipak nastoje ne
unistiti turizam zbog zarade koju donosi.

Zrtve vlastite atraktivnosti

- SavrSena mjera sigurno ne postoji i svaka destinacija
ima svoje specificne izazove. Svima zajednicko je da su
financijskim koristima, ili su klju¢ni donosioci odluka
mozda bili i nesvjesni potencijalnih velikih Steta koje
prevelika masovnost turizma, malo po malo, sa sobom
nosi. Mnoge destinacije postale su zrtve svoje velike
atraktivnosti u doba sve dostupnijeg zracnog prijevoza,
drustvenih medija koje usmjeravaju turisticke tokove
prema destinacijama za savrsen selfie i booking
platformi za ekonomiju dijeljenja, koje su prakticki
svakome omogucile da svoj smjestaj stavi u turisticku
funkciju kroz kratkorocni najam.

To su sve bile disruptivhe promjene na turistickom
trzistu, koje imaju mnogo pozitivnih strana, i za
sudionike na strani ponude i potraznje, ali su mjestimice
stvari izmakle kontroli, pogotovo u jako atraktivnim
destinacijama. Tek zadnjih par godina se postalo
svjesno posljedica ,,produzene ruke kratkorocnog
najma®“, a to su prevelika masovnost koja narusava
same temelje i odrzivost turizma, kao i smanjena
priustivost stanovanja u takvim destinacijama ili
turistickim zemljama, kao Sto je Hrvatska, gdje se sve
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vise Sire Skare izmedu onih koji imaju i onih koji nemaiju,
jednim dobrim dijelom upravo zbog turizma. Smatram
da je novi Zakon o upravljanju zgradama mjera koja ide
u dobrom smjeru. Povecani pausali takoder.

Medutim, moglo bi se iCi i ostrije, da se hocCe, i zabraniti
turizam u stambenim zonama. lli limitirati mogucnosti,
da to mogu npr. biti samo stanovi u prizemlju, ili slicno.
To nam je danas mozda tesko zamisliti, kada su nam
mnoge destinacije gentrificirane, ali mislim da nitko ne
bi imao nista protiv da u gradskim jezgrama zivi lokalno
stanovnistvo, a da se turizam ,,odvija“ tamo gdje bi i
trebao, u zonama turisticke namjene. To bi bilo dobro i
za turizam, za njegovu kvalitetu i autohtonost, nei za
njegovu masovnost i one koji od kratkoro¢nog najma na
najatraktivnijim lokacijama dobro zive - objasnjava
Josip Mikulic, profesor na Katedri za turizam
Ekonomskog fakulteta u Zagrebu.

Turizam u stambenim zonama u Hrvatskoj €ini se nece
biti eksplicitno zabranjen (iako da su se postovali
prostorni planovi to je odavno tako trebalo biti) no s
obzirom da ¢e kratkorocni iznajmljivaci ubuduce morati
traziti suglasnost 80 posto stanara u zgradama, Cini se
da se de factoiide u tom smjeru.

Dodatni pritisak na kratkorocni turisticCki najam donosi i
povecanje poreza: povecanje pausalnog najma te
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stvaranje razlike izmedu ‘domacina‘i rentijera. Ovo
potonje bi trebalo krenuti od 2026. godine, pa e
rentijeri, prema najavama, biti oporezovani jednako kao
i hoteli, dok ¢e ‘domacini‘i dalje moc placati samo
pausal. HocCe li sve to biti dovoljno?

- Povecani pausali svakako su destimulirajuca mjera za
daljnju apartmanizaciju, i dobrodosli, no kalkulacije ce
mozda biti i dalje ,dobre®, jer to nije samo turisticki vec i
nekretninski biznis. Kako nekretnine u atraktivnhom
prostoru, kao na nasem primorju, dugoro¢no sigurno
drze svoju cijenu, s dobrom perspektivom rasta,
povecanje poreznog opterecenja sa prakticki nule, na
mozda 10-15 posto, Ce za mnoge mozda i dalje biti
atraktivno ulaganje. Sto se jo§ moze napraviti?

Vaznost turizma

Sto se ti¢e odrzivosti turizma, izradunati prihvatne
kapacitete pojedinih destinacija, Sto su prema novom
Zakonu o turizmu duzne napraviti destinacije koje imaju
visok turisticki intenzitet, i onda na lokalnoj razini
donijeti odgovarajuce odluke. Jako je opasno kada se
ude u zonu prekomjernog turizma, tu potencijalno svi
mogu biti na gubitku zbog prevelike konkurencije na
turistima prenapucenom prostoru, koja pogotovo u
kratkoj sezoni kao Sto ju miimamo, stvara pritisak na
snizavanje cijena i dovodi do erozije kvalitete usluge i
turizma u cijelosti. Klasicni masovni turizam - kaze
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Mikuic, koji smatra da najavljene zakonske i porezne
promjene idu u dobrom smjeru.

IstiCe takoder da s obzirom da je kod nas turizam
iznadprosjecno bitan za cjelokupno gospodarstvo, s
najvecim udjelom kratkorocnog najma u EU i vjerojatno
u svijetu, s jednim od najvecih udjela turizma u BDP-u u
svijetu, s velikim utjecajem na blagostanje dobrog dijela
stanovnistva, kroz rast vrijednosti nekretnina i vrlo
uspjesni turizam, da treba pogoditi mjere tako da se
izbalansiraju pozitivni i negativni efekti.

- Medutim, Cinjenica je da su mnogi gubili dok su drugi
jako profitirali. A i za sam turizam nije dobro ako se
ovako nastavi. Vec€ ove godine smo vidjeli da se niu
Spici sezone ne moze ,grudati“ sve vise i vise
kapaciteta, mnogi su loSije prosli, jer je sve veCa
konkurencija, a izazovi koje tako kratka sezona stavlja
pred cijelo gospodarstvo i lance dobave, od proizvoda i
usluga do radne

snage, su vec sada ekstremni i dovode do pucanja.
Siguran sam da Ce sve viSe destinacija prepoznati da
nije pozeljno biti samo ,,spavaonica“, destinacija - pai
zemlja kao mi - za kratkorocCni najam, i da Ce se sve vise
iCi u regulaciju fenomena - problematike prekomjernog
turizma, pogotovo onog potaknutog kratkorocnim
najmom, pomocu ,damage-control“ mjera, kao kod nas
- zakljucuje Mikulic.
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Vecina turistickih destinacija jos se ipak nije dotaknula
teme prekomjernog turizma i kratkorocnog najma pa
broj turista koji koriste ove usluge nesmiljeno raste.

U 2022. godini putem Cetiri vodece online platforme u
EU je ostvareno 547 milijuna noCenja, odnosno u
prosjeku na razini godine bilo je 1,5 milijuna posjetitelja
po danu, u 2023. godini taj se broj popeo na 719
milijuna (rast od 31,5 posto). Rast je nastavljeniu
prvom kvartalu - povecanje od 28,3 posto u odnosu na
isto razdoblje lani, dok drugi kvartal biljezi ipak manje
povecanje, doduse i dalje dvoznamenkasto - 16,2
posto.

Gledano po regijama, Jadranska Hrvatska s 32,6
milijluna noCenja ostvarenih putem Cetiri platforme
zauzima drugo mjesto u EU, odmah nakon popularne
Spanjolske Andaluzije i ispred francuske regije
Provence-Alpes-Cote d’Azur. Hrvatska je oborila i jos
neke rekorde, nakon Spanjolskog Benidorma, grad koji
jeu 2023. godiniimao najveci broj noCenja u
kratkorocnom najmu u odnosu na broj stanovnika bio je
Zadar - s 1,67 milijuna no€enja. Na visokom Cetvrtom
mjestu je i Pula, iza Spanjolske Benalmadene, s nesto
viSe od milijun nocenja na 52 tisuce stanovnika.
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Na europskoj razini rekorderi smo i po udjelu
stanova/apartmana namijenjenih za turisticki najam -
8,3 posto stambenog fonda, dok je europski prosjek
tek malo iznad jedan posto. Navedene brojke ukazuju
na nuznost boljeg reguliranja ovog rastuceg sektora,
kako njegovo prekomjerno bujanje ne bi jos vise
pogorsalo priustivost stanovanja te prouzrocilo jos cijeli
niz negativnih posljedica prekomjernog turizma.

Pitanje za milijun dolara je kako posticCi taj balans
izmedu turistiCkog sektora, koji je iznimno bitan za
hrvatsko gospodarstvo i priustivosti stanovanja. Sudeci
po najavljenim regulativama iz Europske unije koje Ce
na snagu stupiti 2030. godine sve viSe Ce se iCi prema
poreznom izjednaCavanju malih iznajmljivaca s drugim
trziSnim takmacima u turizmu. To e u konacnici
sigurno rezultirati ve€im cijenama u kratkorocnom
najmu te manjim stopama rasta, ovog, za sada, iznimno
potentnog trzista.

Ovaj je Clanak objavijen uz financijsku potporu Agencije
za elektronicke medije iz Programa poticanja novinske
izvrsnosti.

#KRATKOROCNINAJAM #BOOKING #AIRBNB
#ZADAR #JOSIP MIKULIC
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moglo bi vam biti zanimljivo

Booking reorganizira Novi zakon razdvaja Tko e placati najvise? U Ukidanje kratkoro¢nog najma
poslovanje i gasi radna domacine od rentijera dok prvoj skupini pausalnog samo po sebi nece povecati
mjesta stranci svojim nekretninama poreza 61 grad i opcCina, u priustivost stanovanja
raspolazu bez kontrole Cetvrtoj 322
VISE S WEBA
\ V4
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Pl

Nisam imala pojma engleski jezik, ali nakon  Teske rijeci legende: Zaigrao s Dokovicem

sto sam nabavila ovaj uredaj za ucenje i posljednji put pa iskreno priznao svoje stanje

prevodenje sve se promijenilo

Oglas

Hrvat opisao muénu situaciju s bratom i Kovacica paparazzi uhvatili u misteroznom
sogoricom: ‘Svi su se zgrozili, bila je i posjetu Beogradu, odmah su krenula
policija’ nagadanja

Imate problema sa hrkanjem i spavanjem? Doselio iz Brazila i ne namjerava se vratiti:
Puno ljudi kaze da im je ovaj jastuk Otkrio koja mu je najbolja stvar u Hrvatskoj

pomogao. >> Iskoristite AKCIJU i USTEDITE
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Ugledni ugostitelj bijesan zbog neugodne
situacije na Adventu: ‘To je Cisti idiotizam’

Malo tko zna kako izgleda sin Rajka Dujmica:
Odrastao u Spanjolskoj, sada sve ganuo

Sjecate se Igora koji je preko plakata trazio
djeda? Javio nam se u suzama
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