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Buducnost obiteljskih iznajmljivaca
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Info-tabla za turiste prije pojave interneta i mobitela, iz arhive I. Dlaka
zajednickim nazivom "Obiteljski smjestaj - nacin Zivota, a ne rentijerstvo”, objavljujemo niz ¢lanaka koje je pripremila prof.
Irena Dlaka...

Kakve veze imaju apartmanizacija stambenih zgrada i procvat nekretninsko-rentijerskog biznisa s obiteljskim
iznajmljivacima? Bas nikakve. Prosjecan obiteljski iznajmljivac iznajmljuje Sest kreveta (a ne 20, koliko ih moze imati) u
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kuci u kojoj zZivi ili negdje blizu, sve radi sam i ne misli se Siriti. Zaradenim krpa ku¢ni budzet, jer su cijene, posebno na
otocima, "turisticki" visoke i kada nema turista, a place i penzije jednako niske kao i drugdje u Hrvatskoj. Tako je
oduvijek bilo. Taj dodatni prihod od iznajmljivanja par soba ili ponekog apartmana sauvao je otoke od totalne
demografske katastrofe. A cijela poreska reforma, koja ¢e donijeti najveci porast poreza upravo malim obiteljskim
iznajmljivacima, pravda se demografski obojenim "priustivim stanovanjem" za mlade i obitelji. Budu¢nost obiteljskih
iznajmljivaca je, u najmanju ruku, neizvjesna.

(/images/novosti/2024-11/obiteljskismjestaj5_malilosinj1968arhiv_dlaka.jpg) (/images/novosti/2024-11/
obiteljskismjestaj5_noviporezi_za_privatneiznajmljivace_izracun_izvor_vlada.jpg)Privatni smjestaj, uz odmaralista i
hotele, bio je u poslijeratnoj Jugoslaviji dio sustava strateSkog planiranja turizma. Ranih 1960-ih poticalo se stanovnike
primorskih mjesta da svoj mrSavi ku¢ni budzZet upotpune iznajmljivanjem soba uz minimalni porez i papirologiju. Svrha
je bila ozivljavanje lokalne ekonomije, pogotovo na otocima gdje je iseljevanje bilo najjace. Nekada pozeljna "kuc¢na
radinost" vec¢ jako dugo se u Siroj javnosti podrugljivo naziva "cimerfraj" i smatra "lakom zaradom" u stilu legendarnih
stihova "Hladnog piva" iz 2003. - "objesi 'Zimmer frei', lezi pod palmu i uZivaj". S vremenom je "cimerfraj" postao glavni
krivac za sve Sto ne valja u naSem turizmu (a i Sire, u druStvu), od prekratke turisticke sezone i slabe potro3nje turista
do divlje gradnje i apartmanizacije. Te "previSe ih je", te "premalo poreza placaju"... Istina, privatni smjestaj je 2023.
preSao 60% udjela u ukupnom turistickom smjestajnom kapacitetu Hrvatske, a 2013. taj udio je iznosio 45%. Kako je
doslo do ovako velikog porasta (legalnog) privatnog smjestaja?

Dva su temeljna uzroka - prvi je potpuno zanemarivanje prostornog planiranja kao nekakvog "relikta iz socijalistickih
vremena", a drugi je loSa i nekoordinirana zakonska regulativa koja je omogucila apartmanizaciju, tj. turistifikaciju
stambenog fonda. Dugogodisnji "nered u prostoru" pokuSao se rijeSiti legalizacijom bespravne gradnje, zapocetoj 2011.
godine. Ona je mnogima rijeSila problem stanovanja i omogucila da se mogu legalno baviti iznajmljivanjem. NaZalost,
"mogucnost legalizacija" pokrenula je novu bespravnu gradnju, u kojoj posljednjih godina prednjace - stranci. Na ruku
dozvolila etazacija i prodaja apartmana u turistickim zonama T1 i T2 (hoteli i vile), jer su se investitori zalili da im je
povrat ulaganja kroz najam prespor. Dojucera3niji turisti postali su neformalni "vikendasi" (s vr.emenom i "iznajmljivaci")
prvo u turistickim zonama, da bi se uskoro pojavili i u onim stambenim. lako su gradani EU mogli slobodno kupovati
nekretnine kod nas od 2009., procvat nekretninskog biznisa dogodio se tek nakon 3to je Hrvatska 2013. postala
punopravnom ¢lanicom EU. Jesmo li bili spremni za navalu stranih kupaca? Ocito ne, jer kako drugacije shvatiti
donoSenje novog Zakona o prostornom uredenju krajem 2013., bez prethodno izradenog Drzavnog plana prostornog
razvoja (koji ne postoji ni danas!) i bez dono$enja popratnih pravilnika. Sto se sve od tada izdogadalo na podrugju
prostornog planiranja i gradnje, laiku je nemoguce pratiti i dokuciti. Nasi zakoni su ¢esto nerazumljivi "do boli". Zato su
samo "upuceni" mogli znati Sto se skriva iza necitljivog teksta 2. stavka 24. ¢lanka Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti iz
2015., a koji glasi: "Iznimno od stavka 1. ovoga ¢lanka, ugostitelju ce se izdati rjeSenje o ispunjavanju uvjeta za vrstu i
kategoriju ugostiteljskog objekta u prostoru stambene namjene za ugostiteljski objekt vrste soba, apartman, studio-apartman
i kuca za odmor, s tim da je za objekte koji se nalaze u zgradi Cija je gradevinska (bruto) povrsina veca od 400 m? prethodno
potrebno ishoditi pozitivno misljenje tijela nadleZnog za zastitu od poZara". Kada su se na ulazima u stambene zgrade
pojavile prve sluzbene plave table s oznakom "apartman" bilo je jasno o ¢emu se tu radi. Slucajno ili ne, te iste 2015.
godine splitski "Ultra Europa festival" produZen je s dva dana trajanja na cak sedam, a zagrebacki Advent prvi put je
dobio titulu "najboljeg boZi¢nog sajma u Europi". Jeftini letovi i internetske platforme za rezervaciju smjestaja (Airbnb,
Booking.com i sl.) dodatno su ubrzali apartmanizaciju do tada hotelski orijentiranih gradova. Split je dobio oznaku
party-destinacije koje e se teSko modi rijesiti.

Apartmanizacija je pocela "gutati" i buduci stambeni fond, jer su na ono malo preostalih gradevinskih Cestica,
namijenjenih stanovanju lokalnog stanovnistva, poCele nicati lazne stambene zgrade u kojima su stanove pokupovali
mahom stranci i pretvorili ih u apartmane. Stranci su pokupovali i novosagradene vile s bazenima, ali i stare vikendice
te godinama prazne kuce davno iseljenih "esula" i Amerikana. Zadnjih godina kupovali su prosjecno 10.000 nekretnina
godisnje, ve¢inom na moru. Ako znamo da je u Hrvatskoj 2023. bio registriran samo 5291 privatni iznajmljivac-
nerezident (fizicka osoba koja u Republici Hrvatskoj nema ni prebivaliSte ni uobicajeno boraviste, a u njoj ostvaruje
dohodak), namece se pitanje koliko njih se stranaca u svojim nekretninama na Jadranu bavi iznajmljivanjem "na crno"?
To nitko ne zna. Turistickih inspektora je premalo, imaju ogranicene ovlasti nad ulaskom u privatne prostore koji nisu
registrirani za turizam i joS uvijek rade "na poziv" (gradana i turistickih zajednica). Kako danas znati tko su vlasnici,
njihove obitelji i prijatelji, a tko klasi¢ni turisti kada su svi - stranci? MoZzda ¢e im na kraj stati zahtjev EU postavljen OTA-
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platformama za iznajmljivanje da podatke o obveznicima PDV-a na provizije moraju dostavljati poreskim sluzbama
drZava Clanica.

Gdje su u svemu tome mali obiteljski iznajmljivaci, koji se turizmom u svojoj kuéi bave ve¢ generacijama? Bore se za
opstanak u "bari prepunoj krokodila"! PreZivjeli su uvodenje pauSalnog poreza i boraviSne pristojbe 2005., progutali su i
njihovo znatno povecanje 2019., no novo poresko opterec¢enje mnogi nece modi izdrzati. Iz Ministarstva financija ve¢
mjesecima tvrde da im cilj izjednaciti porezno opterelenje izmedu dugorocnog i kratkoro¢nog najma, kako bi se
mladima i obiteljima omogucilo "priustivo stanovanje". Najnoviji izracuni poreskog optereéenja koje je vlada tek
nedavno (u rujnu 2024.) predstavila javnosti pokazuju nasto sasvim drugo - "gazde" Ce i dalje placati 8,4% poreza, a
privatnim iznajmljivacima porez raste na oko 13% (bez uvazavanja nemalih troSkova poslovanja) i time se izjednacava s
porezom na "komercijalni smje3taj" (hotele, kampove i sl.), $to je oCigledno bio i jedini cilj ove usko selektivne poreske
reforme. IzraCun za privatne iznajmljivaCe je napravljen na temelju pausalnog poreza od 150 eura po krevetu, najnizeg
u turisticki najrazvijenijim podrucjima (Indeks turisticke razvijenosti 1 imaju 61 opcina i grad, od Cega ih je 58 na obali i
otocima - detaljnije na: https://www.iztzg.hr/hr/itr/) i poreza na nekretnine od 5 eura po m? smjestajne jedinice (sobe,
apartmana ili ku¢e za odmor). Sve navedeno odnosi se na one koji ¢e ostati u statusu "pausalista", a tko ¢e sve i do
kada to modi biti, iz aktualnog prijedloga izmjena i dopuna Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti viSe nikome nije jasno.

Drasti¢no smanjivanje privatnog smjeStaja sljedecih godina nece rijesiti problem "priustivog stanovanja". | da se svi
apartmani po stambenim zgradama vrate u dugorocni najam, najamnine ce i dalje biti (pre)visoke zbog kronicnog
manjka takvih stanova. Hrvatska stambena politika se ve¢ desetlje¢ima temelji na subvencioniranju kupovine stanova,
a ne na gradnji i dugogodiSnjem najmu "javnih stanova" kao npr. u obliznjoj Austriji. Mladim ljudima trebaju stanovi po
"priustivim najamninama" i sigurnost da ih "gazda" nece u ona dva ljetna mjeseca izbaciti iz stana (i ilegalno ga
iznajmljivati turistima). To se dogadalo i ponovo ¢e se dogadati mnogim studentima u priobalnim gradovima. U manjim
mjestima i na otocima nema studenata, a "sezonci" rijetko borave dulje od Sest mjeseci. Uz to, vecina apartmana ovdje
se joS uvijek nalazi u sklopu obiteljskih kuca, pa uzimanje podstanara mnogima nije prihvatljivo.

Smaniji li im se zarada od iznajmljivanja do neisplativosti, a podstanarstvo im nije opcija, mali oto¢ni obiteljski
iznajmljivaci ostat ¢e bez sredstava koja su generacijama ulagali u poboljSanje svog Zivotnog prostora, u daljnje
Skolovanje svoje djece na kopnu i u svoju dostojanstvenu starost. Zivot na otoku je skup, tim skuplji 3to je otok
udaljeniji od kopna, a stalnih, pristojno pla¢enih radnih mjesta je sve manje. Mali LoSinj, koji nosi laskavu titulu turisticki
najrazvijenije destinacije u Primorsko-goranskoj Zupaniji, u razdoblju od 2001. do 2021. izgubio je preko 500 svojih
stalnih stanovnika, smanjivsi se sa 6091 na 5577 stanovnika, koliko je imao sredinom 19. stoljeca (tada je Pula imala
oko 3600 stanovnika, Zadar neSto manje od 9000 satnovnika, a Rijeka oko 18.600 stanovnika). Slijedi li nam novi val
iseljavanja? "Kapital je pobijedio demografiju”, rekao je netko ovih dana. Kako su najatraktivnije destinacije na Jadranu
vec¢ zahvacene "prekomjernim turizmom" (turisticka saturacija, tj. zasicenje od 297 turistickih nocenja po glavi
stanovnika na LoSinju vjerojatno je lani bila jedna od najvecih u Europi), prostora za rast viSe nema, pa Strategija
odrzivog turizma do 2030. predvida zamjenu privatnog smjestaja hotelskim i to po moguénosti - luksuznim. Tko ¢e im u
njima raditi? Otocani ne - "preskupi” su. "Mamma mia, dammi cento lire che in America voglio andar"!

Clanak je napisan uz financijsku potporu Agencije za elektronicke medije temeljem Programa ugovaranja novinarskih radova
u elektronickim publikacijama.
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2024

1o B de, 26. 11. 2024

2024 ez vode, 26. 11. .

e Pobjede loSinjskih juniora i kih djecak,
2024 Pobjede loSinjskih juniora i creskih djecaka
11725

2024 Objelodanjene pjesme skrivene u biljeZznicama i knjigama
e Kako do vrh itajte Stipu BozZi¢

2024 Kakodovrha- pitajte Stipu Bozica

e P dite Advent na carob toku C
2024 Provedite Advent na Zarobnom otoku Cresu
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