Zakljucci panel rasprave na temu: Privatni smjestaj — Dobar, los, zao?
28.11.2019.

Katedra za turizam Ekonomskog fakulteta — Zagreb i Institut za turizam — Zagreb, povodom
obiljezavanja 99. obljetnice Ekonomskog fakulteta, 28. studenoga 2019. organizirali su XIV. Raspravu
o turizmu na temu Privatni smjestaj: dobar, los, zao? Okupljene je pozdravio izv. prof. dr. sc. Josip
Mikulié, procelnik Katedre za turizam, a uvodno izlaganje odrzao je doc. dr. sc. Antonio Vlahov. Kao
panelisti sudjelovali su dr. sc. Vjekoslav Bratié, ravnatelj Instituta za javne financije; Martina Nimac
Kalcina, predsjednica Zajednice obiteljskog turizma pri Hrvatskoj gospodarskoj komori; dr. sc. Damir
Kredi¢, ravnatelj Instituta za turizam; Sanja Saban, pomocnica ministra Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja i dr. sc. Maruska Vizek, ravnateljica Ekonomskog instituta, a moderirao je Duro
Tomljenovic.

U uvodnom izlaganju naglaseno je da privatni smjestaj u Hrvatskoj oduvijek ima Siri drustveni znacaj
koji nadilazi uobicajena ekonomska shvaéanja. Danas on ¢ini najznacajniji segment smjestajne
ponude u hrvatskom turizmu, s udjelom od 63% u ukupnom broju postelja. Naglaseno je i da je
privatni smjestaj bitno razlikovno obiljeZje hrvatskoga turizma koje vecina mediteranskih
konkurenata nema, te da on osigurava egzistenciju znacajnom dijelu stanovnistva koji se na trzistu
pojavljuju kao mikropoduzetnici.

Medutim, zadnjih godina svjedoCimo nekontroliranom rastu privatnoga smjestaja, prije svega u
obliku rentijerskog biznisa, koji dovodi u pitanje dugoro¢nu odrZivost postoje¢eg modela turizma.
Tako je izmedu 2010. - 2018. godine broj postelja u privathom smjestaju porastao za 87% sa 428.464
na 800.108 lezajeva (MINT, podaci komercijalni smjestaj). Prema Strategiji razvoja turizma do 2020.
godine, rast kapaciteta u privathom smjestaju uopce nije bio predviden, ve¢ podizanje razine
kvalitete postojecih kapaciteta s ciljem postizanja visih cijena na trzistu i kreiranja prestiznijeg imidza
hrvatskog turizma.

U raspravi je naglaseno da ovakav nekontrolirani rast sa sobom nosi niz negativnih okolisnih,
drustvenih i ekonomskih ucinaka koje ¢esto zanemarujemo kada govorimo o koristima turizma, a
koje treba osvijestiti kako ne bismo doveli u pitanje dugoroc¢nu odrZivost postojeéeg sustava turizma
(tj. da ne bismo ,pilali granu na kojoj sjedimo*).

Tako je stihijska apartmanizacija pod okriliem stanogradnje u nekim destinacijama dovela do
znacajne degradacije prostora kao najvaznijeg turistickog resursa (npr. Makarska). Odgovarajuda
ulaganja u javnu komunalnu infrastrukturu cesto izostaju, Sto za vrijeme turisticke sezone rezultira
brojnim problemima i nezadovoljstvom lokalnog stanovnistva ali i samih turista.

Prenamjena stambenih jedinica u zonama stanovanja u turisticke svrhe u nekim destinacijama vodi
ka gentrifikaciji (npr. Dubrovnik i Split), tj. lokalno stanovnistvo sve viSe iseljava iz starih gradskih
jezgri i gubi se izvorni identitet destinacije. Posebno je istaknuto da rast turisticke aktivnosti prati i
rast cijena nekretnina i potrosackih cijena, Sto predstavlja izravnu Stetu onom dijelu lokalnog
stanovnistva koji nema direktne koristi od turizma. Ovo posebno pogada mlade koji ne posjeduju ili
nisu naslijedili stan. Kako bi ublaZili ove probleme, brojne gradske destinacije (npr. Be¢, Valencija,
New York) pokreéu inicijative usmjerene prema suzbijanju privatnog smjestaju u stambenim



zgradama, s ciljem ocuvanja kvalitete Zivota lokalnog stanovnistva (npr. traZenje suglasnosti
sustanara; posebni ulazi za turiste; ogranicavanje iznajmljivanje turistima na prizemlje i prvi kat;
potpuna zabrana kratkoro¢nog najma; itd.)

Na raspravi su naglasene i odredene manjkavosti koje se odnose na porezni tretman privatnog
smjestaja. Jedna nelogi¢nost e se ispraviti s po¢etkom 2020. godine, kada se porezi vise nece placati
prema mjestu stanovanja vlasnika nekretnine. Spustanje odgovornosti za odredivanje poreznih
pausala na lokalnu razinu zasad nije dala znac¢ajne rezultate. Vlasnici privatnih smjestajnih kapaciteta
i dalje imaju vrlo povoljan porezni tretman, a zajedno sa povijesno niskim cijenama kredita salje se
poruka kako se isplati ulagati u apartmane. Time se stvara pritisak na cijene iznajmljivanja $to u
vremenima usporenog rasta ili stagnacije turisticke aktivnosti moze imati vrlo Stetne posljedice za
vlasnike-rentijere i drustvo u cjelini. Problem i dalje ostaje sivo trZiste koje bi se moglo staviti pod
kontrolu kroz daljnju digitalizaciju sustava evidentiranja.

Nekoliko je prijedloga za potencijalno rjeSavanje postojecih problema:

1. Potrebno je jasno razgraniciti (i) obiteljski smjestaj (tj. smjestaj u domadinstvu), kao iznimno
poZeljne smjestajne kategorije, (ii) kuce za kratkorocni najam, i (iii) stanove za kratkorocni
najam. Nakon Sto se ove kategorije smjeStaja jasno razgranice odgovarajué¢im pravilnicima,
iste ¢e biti i moguce tretirati na pravednije nacine. Time bi se ujedno skinula stigma sa
obiteljskog smjestaja Ciji imidZ Cesto pati uslijed Spekulantske stanogradnje. Time bi se
takoder stvorili i preduvjeti za djelotvornije upravljanje smjeStajnim kapacitetima na lokalnoj
razini, sa osnovnim ciljem da od turisticke aktivnosti prije svega koristi ima lokalna zajednica,

u skladu sa osnovnim postulatima Svjetske turisticke organizacije (UNWTO).

2. Potrebna je visa razina odgovornosti i kontrola prilikom planiranja prostora, izdavanja
gradevinskih dozvola i nadzora gradnje na lokalnoj razini. Kako bi se ocuvala kvaliteta Zivota
lokalnog stanovnistva ali i osigurala dugoroc¢na odrzivost turizma u destinaciji, prije svega je
vazno voditi racuna o opteretnom kapacitetu. Nadalje, trebala bi se destimulirati gradnja
novih ili prenamjena postojeéih kapaciteta za turisticke svrhe u zonama stanovanja. Ako
odgovornost na lokalnoj razini izostaje, valja razmotriti promjenu nadleznosti.

3. Potrebno je osvijestiti sve dionike na turistickom trZiStu da sa rastom turistic¢kih kapaciteta i
turisticke aktivnosti idu i brojne negativne posljedice koje su cesto ireverzibilne. Uz
neobuzdan rast kapaciteta, kratkorocni pozitivni efekti za vlasnike privatnih smjestajnih
kapaciteta mogu prerasti u negativne u srednjem i dugom roku.



