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1 VESNA JURANIC-KOHAROVIC

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI

Osijetljivo i strateski vazno podrugje turizma,
svojevrsna grana ugostiteljske djelatnosti u
segmentu pruzanja usluga , ona u domacinstvu
zasluzuje punu paznju vlasti i zakonodavca, $to
znaci da nije dobro tako ishitreno i u kratkom roku ici
u izglasavanje izmjena. Vidljivo je kako je prava
svrha zakona ne uvode-nje reda kako se zeli
plasirati, ve¢ iskljuCiva zastita hotelskog lobija, koji
se sve viSe okreée gradnji apartmana. Suludo,
stanite malo na loptu i dobro razmotrite temu i druge,
ne ove mehanizme koji ¢e proizvesti viSe negativnih
nego pozitivnih u€inaka, $toviSe katastrofalne.

2 DARIJA ERCEGOVIC

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI

Smatram da ¢e ukidanje obiteljskog smjeStaja u
stambenim zgradama donijeti velike Stete kako
samim iznajmljivaima tako i cijelom lancu djelatnosti
koji se nastavlja na apartmane kao $to su praonice,
restorani....

3 FRAN BACA

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI

Obiteljski smjestaji doprinose raznolikosti ponude.
Gubitak malih objekata bio bi veliki udarac za na$
turizam!

4 KATJA SESNIC

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI

GRADANSKA INICIJATIVA STANARI ZAJEDNO
SPLIT Prigovor na prijedlog Zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti
Prijedlogom Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti ne rijeSava se
temeljni problem iznajmljivanja stanova kao
apartmana-poslovnih prostora u kratkoro€nom najmu
za boravak turista. PredloZene izmjene i dopune
ponovno nisu jasno odredile pojam iznajmljivaca
stana u stambenoj zgradi kolokvijalno nazvanog
rentijer. Nadalje, nisu propisani uvjeti prenamjene
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Odgovor

Primljeno na znanje

Definiranjem domacina $&titi se obiteljski smjestaj i
stvarne domacine, odvajajuci ih od svih ostalih
iznajmljivaca u kratkoro€nom najmu. Intencija ovih
mjera je obuzdavanje daljnjeg rasta kratkoro¢nog
najma u viSestambenim zgradama, koje nisu
predvidene za boravak turista i koji turistima ne nude
autenti¢ni dozivljaj.

Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na Obrazac, ve¢ opceniti
komentar.

Nije prihvaéen
Nije konkretna primjedba na Obrazac, ve¢ opceniti
komentar.

Primljeno na znanje

Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana
je posebnim zakonom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada te se ovim izmjenama Zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti uskladuje s tim zakonom na
nacin da upucuje da je suglasnost suvlasnika
potrebno pribaviti sukladno tom zakonu. Ostali
komentari takoder nisu predmet ovoga Zakona.



stambenog u poslovni prostor, jer apartman koji se
kratkoro€no iznajmljuje je sam po sebi poslovni
prostor. Takoder se nije vodilo raCuna o imitiranjima
Stetnih imisija iz takvih apartmana koji se nalaze po
stambenim zgradama, te nije napravljena studija
imitiranja buke, vibracija, te neugodnih mirisa, niti su
dati uvjeti koje moraju zadovoljiti takvi apartmani,
kako ne bi stanare u stambenoj zgradi ugrozavali
imitiranjem ovakvih Stetnih imisija. U tom kontekstu
nije se propisao niti jedan uvjet javnozdravstvene
zastite koju su duzni vlasnici apartmana ispuniti kako
bi se stanari u stambenim zgradama zastitili.
Takoder nije propisan uvjet dodatnog osiguranja
kako bi stambena zgrada mogla imati jamstva za
evenutalnu obi¢nu ili prekomjernu Stetu. Zbog svega
navedenog predmetnim prijedlogom nije se vodilo
racuna o pravu stanara u stambenim zgradama na
nepovrediv dom, te miran i dostojanstven zivot, koja
prava su zajam¢ena €l. 34. st. 1.i €l. 35. Ustava RH.
Suglasno navedenom gradanska inicijativa
STANARI ZAJEDNO smatra da predmetni prijedliog
Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti nije ustavan, jer krsi
osnovna Ustavom RH zajam¢ena prava na miran,
dostojanstven Zivot, slobodu kretanja i nepovrediv
dom stanara u stambenim zgradama. Ostavljanje
mogucnosti da prema Zakonu o upravljanju
zgradama vlasnik apartmana moze prikupiti 80%
suglasnosti kako bi mogao obavljati turisticku
djelatnost nije valjana, a niti ustavna, jer ve¢ sada
imamo zgrade u kojima poslovni prostori zauzimaju
veli¢inu u m2 veéu od polovice one koju zauzimaju
stanovi, te takoder stambene zgrade u kojima od 12
stanova imamo 10 apartmana, dakle Ustav RH kaze
da su svi gradani pred zakonom jednaki, te
predmetni prijedlog novog Zakona nije ustavan, jer
daje mogucnost preglasavanja, $to je protivno
Ustavu RH. GI STANARI ZAJEDNO ustraje u svom
prijedlogu da se svaka stambena zgrada u Republici
Hrvatskoj oslobodi od apartmana, te da se svi
stanovi vrate u stambeni fond, jer su stanovi
namjenjeni za stanovanje, te stambene zgrade nisu
niti projektirane, a niti namjenjene za obavljanje
turistiCke djelatnosti. Na ovaj nacin rijesilo bi se
pitanje i dugoro€nog najma i kupovine stana za
potrebe obitelji, jer bi se na trzistu svi ovi apartmani
nasli ili u dugoro€nom najmui ili bi ih vlasnici odlugili
prodati, ime bi s obzirom na njihovu brojnost, cijena
zasigurno bila niZza od dana3njih cijena najmova ili
kupoprodajnih cijena stanova. Ovo se posebno
odnosi na najpogodenije gradove na obali Split i
Dubrovnik, gdje je nemoguce nadi stan ili u najmu ili
ga kupiti. Takoder je izuzetno vazno osvijestiti
¢injenicu da se konkretno u Splitu u centru i Sirem
centru grada svake godine upisuje sve manje djece
u Skole, te da Skolama prijeti zatvaranje. Sve ovo
mora se uzeti u obzir prilikom donosenja
predlozenog Zakona, jer daljnje dozvoljavanje
apartmanizacije po stambenim zgradama izbrisat ¢e
i Skole i vrtice po gradovima uz obalu, a Splitu prijeti
takav scenarij za par godina, s obzirom da je ve¢
danas prekasno. S obzirom na sve navedeno Gl
STANARI ZAJEDNO ustraje u svom prijedlogu za
,,deapartmanizacijom,, svake stambene zgrade u
Republici Hrvatskoj prema prijedlogu koji je dala i
uputila Vladi RH i Saboru.
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5 EDITA KRSTIC
OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI
Sramite se ,vladari ove drzave.lzdali ste svoj harod
Nedate narodu da prezivi,male iznajmljivace zelite
unistit.Jel se cudite sto je mladost otisla vanka,pa ko
ovde moze prezivit.Samo politicari lopovi ,muljatori.
Vlada nam je maceha,sramite se.zelim vam sve
najgore u zivotu Kako imate obraz ovo naptavit s
porezima i pogodovat hoteliskim stranim lancima A
narod neka crkava od gladi. Stic ce i vasBozja
pravda

6 HANA MATIC
OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 1. OPCE INFORMACIJE
Produzenje privremenih rijeSenja se moglo regulirati
jednom odlukom koja bi se oglasila u sluzbenom
glasniku i sigurno ne moze problem koji je nastupio
zbog neazurnosti drzavnih institucija biti razlog da se
donosi zakon po hithom postupku koji je predviden
samo za precizno navedene iznimne situacije, a ova
to nije. Zbog mozda 10% ukupnog broja
iznajmljivaca sa privremenim rjeSenjima da se hitno
donosi Zakon koji se odnosi na 100% iznajmljivaca,
bez rasprave, bez OZBILINE analize utjecaja na
drustveni znacaj, ekonomiju, i standard iznajmljivaca
kojima se ozbiljno ugrozava egzistencija.
Zakonodavac je DUZAN voditi raéuna o tome da se
oni na koje se zakon odnosi moraju imati priliku o
tome odcitovati, njihova se misljenja trebaju uvaziti i o
tome je potrebno provesti puno Siru raspravu.
Upravo ta nacela pametnog zakonodavstva koja
zagovara EU komisija su i obvezna i za RH, tim viSe
Sto ¢e se ovaj zakon direktno odnositi na cca
400.000 ljudi u Hrvatskoj i ni najmanje nije
marginalan uzevsi u obzir koliko ljudi zivi od turizma.
Nadalje, ne moze se problem i rjeSenje priustivog
stanovanja rjeSavati preko imovine privatnih osoba.
Takav problem treba rijesiti drzava kroz poticajnu
stanogradnju, povoljno kreditiranje, porezne olaksice
i sl., a ne privatni vlasnici koji imaju pravo raspolagati
sa svojom imovinom na nacin na koji oni Zele i nitko
pa &ak ni njihov supruznik, a kamoli susjed, ne moze
odlucivati za Sto ¢e se ta imovina koristiti. Ovo je vrlo
opasno podrucje gdje ¢e zbog "suglasnosti" do¢i do
ozbiljnog narusavanja meduljudskih odnosa, sudskih
tuzbi, podmetanja, osveta i ucjena. Neki suvOalsnici
ve¢ otvoreno traze od iznajmljivaca da im za potpis
suglasnosti trebaju isplatiti novac. Zar je intencija
zakonodavca da legalizira "reket"? Nadalje za
istaknuti je da je ovaj Zakon u suprotnosti sa
nekoliko odredbi Ustava: ima mehanizme
neopravdane retroaktivnosti, zabranjuje se pravo na
rad i slobodno raspolaganje svojo imovinom i to
samo JEDNOJ kategoriji ljudi, dok se svim ostalim
djelatnostima koje se odvijaju u stambenim
zgradama nista ne uvjetuje mada takoder zauzimaju
prostor koji bi trebao biti stambeni i raspoloziv za
"priustivo stanovanije" i koji kao takav uopce nije ni
predviden da se odvija u zgradama. Nadalje
domacin je osoba koja ima prebivaliste u istoj
Zupaniji gdje je i objekt osim ako ta osoba nema
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Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na Obrazac, ve¢ opceniti
komentar.

Nije prihvaéen

S obzirom da je rok vazenja privremenih rjeSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti, isti se
moze produziti samo izmjenom toga Zakona. Obveza
pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana je
zakonom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada te se ovim izmjenama Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti uskladuje s tim zakonom na nacin da
upucuije da je suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti
sukladno tom zakonu. Ustavnost pojedinih odredbi
obrazlozena je u nenormativnom dijelu Nacrta
prijedloga zakona.



apartman u zgradi a pritom ta osoba posjeduje
rieSenje o iznajmljivanju koje je upravni akt-potpuno
isto kao i netko drugi tko se izmjenama zakona
stavlja u bolju poziciju. Nevjerojatna diskriminacija po
viSe osnova koja je zastupljena u ovom zakonu ¢e
sigurno dovesti do sudskih sporova. Ovaj Zakon je i
nejasan, a trebao bi biti jasan. Predlazem da se o
ovom Zakonu napravi vrlo Siroka rasprava. jer je
nedoreden, ishitreno se donosi i nije uopce
postavljen na nacin na koji bi zakon trebao biti
uskladen- od Ustava do drugih zakona.

7 BRANKO VIDOVIC
OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 1. OPCE INFORMACIJE
Procjena utjecaja u€inaka ovakvog propisa za
navedeni Zakon (odnosno prijedlog Zakona) je
stvaranje kaosa u stambenim zgradama i izazivanje
pogor$anja medustanarskih odnosa , zatim pitanje
ustavnosti u ograni¢avanju nacina raspolaganja
privatnim vlasnistvom, te retroaktivno dokidanje veé
steCenih prava. Nema zakonskih preduvjeta niti
pretpostavki za drugadiji tretman drzavnih i lokalnih
tijela s obzirom na vrstu nekretnine u obiteljskom
smjestaju (stan, apartman ili ku¢a). Ovim prijedlogom
Zakona na nikakav nacin se ne utje€e na pokusaj
sprjeCavanja iznajmljivanje smjestaja "na crno" , niti
na tzv. nekomercijalni smjestaj , ve¢ se samo trenira
strogoca na legalnom nacinu iznajmljivanja kroz
ispunjavanje uvjeta koji su ionako nemoguci za
ispoStovati. Tuzno je i pateti¢no slusati mantru kako
nasi mladi ljudi ne bi trebali napustati Hrvatsku, a
ovakvim prijedlozima Zakona se upravo potiCe.

8 DARIJA ERCEGOVIC
OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 1. OPCE INFORMACIJE
Nazalost problem zakona je taj da bi isti trebao voditi
raCuna o gradanima Republike Hrvatske koji svojim
radom u turizmu kao domacini u cijelom spektru
smjestaja kako u privatnim ku¢ama tako i u
stambenim zgradama, a ne gledati samo velike
turistiCke lance i strani kapital.

9 FRAN BACA

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 1. OPCE INFORMACIJE
Zakon bi trebao biti razuman i prilagodljiv, a ne samo
opterecenje koje pogoduje velikim igraima u
turisti¢koj industriji!

10 VISNJA VUKOTIC
OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 2. UTVRDIVANJE PROBLEMA
Po mome osobnom iskustvu , najbitnije bi bilo da se
odvoji domace lokalno stanovnistvo- domacine koji
stalno borave na tom podrucju od iznajmljivaca
kojima stanovi u stambenim zgradama sluze
isklju€ivo kao objekt kojeg oni koriste u kratkom
dijelu lietne sezone, a ostatak sezone ga iznajmljuju.
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Nije prihvaéen

Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana
je zakonom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada te se ovim izmjenama Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti uskladuje s tim zakonom na nacin da
upucuje da je suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti
sukladno tom zakonu. Ustavnost pojedinih odredbi
obrazloZena je u nenormativnom dijelu Nacrta
prijedloga zakona.

Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na Obrazac, ve¢ opceniti
komentar.

Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na Obrazac, ve¢ opceniti
komentar.

Primljeno na znanje

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinci
regionalne samouprave uz isklju¢enje iznajmljivaca u
viSestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada kako je definirana zakonom kojim
se ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada
najprikladniji nacin definiranja domacina. Definiranjem
domacina &titi se obiteljski smjestaj i stvarne
domacine, odvajajuéi ih od svih ostalih iznajmljivaca u
kratkoroénom najmu. Intencija ovih mjera je
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Mijesto u kojem ja zivim ima specifi€¢an problem zbog
blizine BiH te je u posljednjih par godina veliki broj
ljudi kupio nekretnine u Orebic¢u, ishodovali su
hrvatsko drzavljanstvo, prijave se sa boravistem u
Orebicu i koristi ih na nacin -dijelom sezone koriste
za svoj odmor, a ostatak im pruza mogucnost brze
zarade. U objekt dolaze povremeno, ne vode ra¢una
o0 pri€uvi, ne odrZzavaju okucnice, ve¢ samo vode
brigu o stanu kojeg koriste za odmor i iznajmljivanje.
Problem je iznajmljivanje preko "sefa za klju¢" gosti
se izmjenjuju, van kontrole i naru$avaju kvalitetu
Zivota suvlasnicima. Pla¢aju samo pausal , a uspiju
ishodovati i nekomercijalne dozvole , te na taj nacin
u tim stanovima boravi veci broj ljudi u jako malim
prostorima, nastaje problem sa otpadom,
opterec¢enjem na vodovod i elektrodistribuciju.
Narociti problem je Sto Ured za turizam daje dozvole
bez kontrole i uvida o kvaliteti Zivota u zgradi i
davanjem dozvola sa jednom ili dvije zvjezdice ne
utjeCe na dobit iznajmljivadu, ve¢ kao Sto sam veé
navela naruSava kvalitetu Zivota susjedima, dok
vlasnik uopée tu nije prisutan , ve¢ boravi u mjestu
gdje radi i zivi cijeli dio godine . U mom slucaju
susjedi su ishodovali dozvole putem fotografija, bez
dolaska na teren, tada smo jos imali zajedni¢ko
brojilo za struju i vodu., dapace koristio se poticaj
drzave jer su se brojila vodila na tvrtki koja je
ugasena. Smatram da se treba naéi nacin na koji se
zakon moze primjenjivati i retroaktivno . Smatram da
nije korektno da stari iznajmljivaci mogu i dalje
obavljati djelatnost iako ne postuju ni kuéni red, ni
javni red, a da ¢éemo mi njihovi susjedi i dalje ostati
zrtve- slobodno mogu reci zlostavljanja. Pet godina
trpljenja zlostavljanja je predug, smatram da postoji
moguénost da se na krsitelje zakona, izmjene mogu
primjeniti odmah , bez €ekanja na 5 godina, smatram
da je rok od godinu dana primjereniji. Jedan od
nacina bi bio da se revidiraju stare dozvole i da se
ustanovi zadovoljavaju li se uvjeti da se moze
nastaviti sa iznajmljivanjem kao $to su; kvalitetna
izolacija, odvojen priklju€ak za struju i vodu,
odvojene kante za otpad , placanje priCuve i naravno
da u meduvremenu nije bilo nepravilnosti u
obavljanju djelatnosti. Nadam se da ¢e moje osobno
iskustvo doprinijeti Sto kvalitetnijem provodeniju.

BRANKO VIDOVIC

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 2. UTVRDIVANJE PROBLEMA
Koliko drzak moze biti nacin donosenja prijedloga
Zakona po hithom postupku, i to zbog istjecanja roka
tzv. Privremenih RjeSenja?! (Dakle , opet neceg Sto
drzava nije rijeSila u svojoj nadleznosti!), u odnosu
na retroaktivno dokidanje ve¢ ste€enih prava malih
iznajmljivaca unutar 5 godina ukoliko ne uspiju
skupiti 80% potpisa stanara, a realno 90%
iznajmljivada to ne¢e ni moci, Sto zbog meduljudskih
odnosa , 8to zbog nerijeSenih imovinsko-pravnih
odnosa unutar zgrade. Sasvim promasen smjer. A
jos ta dioba i status "pravog domacina" i "rentijera" s
obzirom na prebivaliste , u najmaniju je ruku
protuustavna jer ne pociva na pretpostavci
jednakosti gradana pred Zakonom. Stvarno
promaseno i vidi se da je prijedlog Zakona sklepan
navrat-nanos i to samo da se zadovolji produzenje
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obuzdavanje daljnjeg rasta kratkoro€nog najma u
zgradama, koje nisu predvidene za boravak turista i
koji turistima ne nude autenti¢ni dozivljaj

Nije prihvaéen

S obzirom da je rok vazenja privremenih rjeSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti, isti se
moze produZiti samo izmjenom toga Zakona. Obveza
pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana je
zakonom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada te se ovim izmjenama Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti uskladuje s tim zakonom na nacin da
upucuje da je suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti
sukladno tom zakonu. Ustavnost pojedinih odredbi
obrazlozena je u nenormativnom dijelu Nacrta
prijedloga zakona.
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13

statusa privremenih RjeSenja (a Sto drzava moze i
treba rijesiti izmjenom drugih zakona (Prostorno
uredenje i sl.)

FRAN BACA

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 2. UTVRDIVANJE PROBLEMA
Ovaj prijedlog izmjena Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti postavlja ozbiljne izazove za brojne
iznajmljivace i obiteljska gospodarstva koja ve¢ dugo
Cekaju rieSenja u postupcima ozakonjenja. Evo
nekoliko klju¢énih problema: 1. Nerealisti¢an rok za
privremena rjeSenja: Predlozeni rok vazenja
priviemenih rjeSenja, do kraja 2024., potpuno
zanemaruje slozenost i sporost procesa legalizacije.
Mnogi objekti nece biti ozakonjeni u tom
vremenskom okviru, Sto ¢e rezultirati njihovim
zatvaranjem i gubitkom prihoda za tisuce obitelji koje
od toga zZive. 2. Ekonomska nesigurnost: Oko 15,000
objekata trenutno ima privremena rjeSenja koja bi
prestala vrijediti ako se rok ne produzi. To ne samo
da prijeti egzistenciji iznajmljivaa ve¢ ugrozava i
turisticku ponudu Hrvatske, osobito u podrucjima
gdje su privatni smjestaji kljucni za lokalnu
ekonomiju. 3. Nejasno definiranje pojma domacina:
lako definicija “pravog obiteljskog smjestaja” ima
dobru namjeru, postoji opasnost da ¢e dovesti do
nepravednog razdvajanja iznajmljivaca na osnovi
nejasnih kriterija. Ovaj pristup moze rezultirati
birokratskim preprekama koje ¢e otezati mnogim
obiteljima koje poSteno pruzaju turistiCke usluge da
se kvalificiraju kao domacini. 4. Potreba za boljom
integracijom zakonodavnih rjeSenja: Zakon o turizmu
i Zakon o upravljanju zgradama uvode dodatna
administrativna opterecenja, poput trazenja
suglasnosti suvlasnika. Ovo posebno oteZzava
pruzanje usluga u viSestambenim zgradama i moze
obeshrabriti vlasnike nekretnina u kratkoro€nom
iznajmljivanju, Sto ¢e smanijiti dostupnost smjestaja
za turiste. 5. Utjecaj na trziSte stanovanja: Izmjene
koje su planirane kao dio reformske politike
dostupnog stanovanja mogle bi rezultirati veéim
ograni¢enjima za iznajmljivace u stambenim
objektima. To moze smanijiti broj turisti¢kih smjestaja
i dodatno opteretiti domace trZiSte najma, 5to je
suprotno ciljevima poboljSanja dostupnosti
stambenih jedinica. Sve ove odredbe sugeriraju da bi
zakon mogao imati dugoro&ne negativne ucinke na
turisticki sektor i brojne iznajmljivace koji pruzaju
obiteljski smjestaj. Umjesto daljnjeg ograni€avanja,
potrebne su fleksibilnije i jasnije mjere koje bi
podrzale prilagodbu malih iznajmljivaca i pomogle im
da legaliziraju svoje objekte, osiguravajuci stabilnost
i poticajno okruzenje za razvoj turizma u Hrvatskao.

DARKO GROSIC

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 2. UTVRDIVANJE PROBLEMA
Pod toc¢kom 2. Utvrdivanje problema navodi se:
Definiranje pojma domacina predstavljat ¢e pravni
temelj za uvodenje povoljnijeg poreznog tretmana
ove skupine iznajmljivaca, odnosno otvoriti
mogucénost razlikovanja pravog obiteljskog
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Primljeno na znanje

Ovim izmjenama zakona rok vazenja privremenih
rieSenja se produljuje do 31.12.2026. Nacrtom
prijedloga zakona samo se definira pojam domacina
te se domacinima ne nameéu nikakve dodatne
administrativne obveze u odnosu na ostale
iznajmljivace. Intencija ovih mjera i jest obuzdavanje
daljnjeg rasta kratkoro€nog najma u viSestambenim i
stambeno-poslovnim zgradama, koje nisu predvidene
za boravak turista i koji turistima ne nude autenti¢ni
dozivljaj. Takoder skre¢éemo pozornost da je ove
godine, zbog rasta kapaciteta u privathom smjestaju,
na razini srpnja i kolovoza, oko 40% kapaciteta u
privatnom smjestaju bilo prazno.

Nije prihvaéen

Definiranjem domacina §titi se obiteljski smjestaj i
stvarne domacine, odvajajuéi ih od svih ostalih
iznajmljivaga u kratkoro€hom najmu.
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smjestaja, od iznajmljivaca koji pruzaju uslugu
smjeStaja u domadinstvu isklju€ivo s ciljem
obavljanja gospodarske djelatnosti. Zar se “pravi”
domacini sa prebivaliStem u JLS priobalja bave
gospodarskom djelatnoSc¢u pruzanja usluge
smjestaja iz hobija a ostali koji nemaju prebivaliste u
JLS “pruzaju uslugu smjestaja iskljucivo s ciliem
gospodarske djelatnosti”? Kakvi su to zaklju€ci
razlikovanja smjestaja tj. iznajmljivaa od strane
predlaga€a u smislu obavljanja gospodarske
djelatnosti?

FRAN BACA

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 3. UTVRDIVANJE POSEBNOG
CILJA

Ovaj prijedlog izmjena zakona moze donijeti niz
potedkoéa, osobito za male obiteljske iznajmljivace.
Evo nekoliko klju€nih kritika: 1. Kompleksnost i
administrativnho opterecenje: ProduzZenje rokova za
privremena rjeSenja moze privremeno pomoci
postojec¢im iznajmljivacima, ali dugoro¢no uvodi
dodatnu slozenost i nesigurnost za one koji su u
postupku legalizacije. Ukidanje mogucénosti novih
privremenih rjeSenja moze zatvoriti vrata buduc¢im
iznajmljivadima, umjesto da im se pruzi Sansa da
svoj smjestaj dovedu u red. 2. Suglasnost
suvlasnika: Ova odredba o obaveznoj suglasnosti
suvlasnika za kratkoro¢ni najam unosi dodatni sloj
administracije i Cesto slozene meduljudske odnose
medu suvlasnicima zgrada. Zahtjev za suglasnost
moze biti prepreka za mnoge vlasnike stanova koji bi
zeljeli dodatni prihod, ali ga ne¢e moci ostvariti zbog
nesuglasica sa susjedima. 3. Prava i autonomija
vlasnika: Nove mjere za smjestaj i kratkoro€ni najam
donekle smanjuju autonomiju vlasnika u upravljanju
vlastitim nekretninama. Umjesto poticanja privatnih
vlasnika na legalizaciju i registraciju, moze ih
obeshrabriti i potaknuti na izbjegavanje prijavljivanja
kratkoro€nog najma. 4. Pozicioniranje obiteljskog
smjestaja kod domacina: lako definicija domacina
moze pomodi u postizanju jedinstvenih standarda,
zahtjevi za dodatne regulacije kod malih
iznajmljivaca lako mogu stvoriti efekt suprotan od
Zeljenog, &ime ée se obiteljski smjestaj prikazati kao
luksuz umjesto kao autenti¢na i pristupacna opcija.
5. Tro8ak i vrijeme potrebni za prilagodbu: TraZene
promjene u upravnim tijelima i uskladivanje s
lokalnim odlukama stvaraju dodatne troSkove za
iznajmljivace i zahtijevaju vrijeme, Sto nije u skladu s
hitno$¢u s kojom mnogi iznajmljivadi zele legalno
obavljati djelatnost. 6. Neuskladivanje s realnoSc¢u
malih iznajmljivaca: Ovaj zakon, iako ima dobre
namjere, moze nepravedno utjecati na male
iznajmljivace, koji €ine velik dio turisticke ponude, i
stvoriti dodatne prepreke koje ée ih obeshrabriti u
poslovanju. Umjesto dodatnih ograni¢enja, nuzna je
podrSka koja bi olak8ala prilagodbu novim uvjetima.

NATASA LUKETIC

5. ANALIZA UTVRDENIH UCINAKA | ADRESATA,
5.1. Analiza ué€inaka i adresata u podrucju
gospodarstva

Tvrdnja kako kratkoro€no iznajmljivanje remeti mir u
stambenim zgradama je pregeneralna i

FAYNS

Primljeno na znanje

Nacrtom prijedloga zakona samo se definira pojam
domacdina te se domacinima ne namecu nikakve
dodatne administrativhe obveze u odnosu na ostale
iznajmljivace. Intencija ovih mjera i jest obuzdavanje
daljnjeg rasta kratkoro€nog najma u viSestambenim i
stambeno-poslovnim zgradama, koje nisu predvidene
za boravak turista i koji turistima ne nude autenti¢ni
dozivljaj.

Primljeno na znanje

Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana
je zakonom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada te se ovim izmjenama Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti uskladuje s tim zakonom na nacin da
upucuje da je suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti



neprofesionalna. Neovisno o tome koji ljudi borave u sukladno tom zakonu.

nekom objektu, moguée je da &e biti buka, i to mogu
prouzrociti suvlasnici, studenti, podstanari, i ostale
razne djelatnosti koje su unajmile stambeni prostor u
kuéi ili zgradi. Za to postoji KUCNI RED i tom
institutu ste trebali dati viSe paznje. Takoder je
trebalo promovirati inspekcije i redare te visoke
kazne koji bi regulirali. Ovako je to ostalo
NERIJESENO. Sto se ti¢e privremenih rieSenja za
iznajmljivanje, i to ste mogli najaviti da ¢e se
postepeno ukidati i da si ljudi do nekog roka rijeSe
svoje statuse. U vezi prekomjernog broja
iznajmljivaCa u stambenih i obiteljskim smjestajima,
to se moze rijesiti uvodenjem kvota koju ¢e lokalne
jedinice same urediti. Cinjenica je da se za svaki
stambeni prostor platio komunalni doprinos koji treba
rijeSiti komunalnu infrastrukturu za kapacitet tih
objekata. Stoga je potpuno promasena teza da
dolazak turista stvara guzve i da infrastruktura ne
podnosi priljev ljudi. Svi ti ljudi dolaze u smjestaje, a
ne na koncerte, sajmove i ostala masovna
dogadanja koja su istinski viSak i opterec¢enje za
neku gradsku infrastrukturu! Ujednacavanja poreznih
tretmana fizi¢kih osoba sa ostalim djelatnostima je
takoder promasena teza. FiziCke osobe koje imaju
jedan apartman ne zaraduju viSe od 10.000 eura
godisnje, te uz svoje zalaganje oko odrzavanija,
placaju puni PDV na sve investicije, rezije i sredstva
u tom apartmanu. Racunajudi i turistiCku pristojbu,
PDV na posrednicke usluge digitalnih platformi, ta
zarada padne na 8.000 eura. Ve¢ sada u ovom
trenutku viSe zaraduje onaj koji iznamljuje dugorocno
(1.000 eur mjesecni najam = 10.008 eura zarade
godi$nje). Pravo je pitanje jesu li apartmani za
kratkoro€ni najam adekvatni za stanovanje tijekom
cijele godine, za obitelji sa malom djecom koji trebaju
grijanje i prostor za odlaganje i sl. Jeste li napravili
analizu kvalitete tih stanova?

16 HANA MATIC

5. ANALIZA UTVRDENIH UCINAKA | ADRESATA,
5.1. Analiza uéinaka i adresata u podrucju
gospodarstva

Netocna je vrlo pauSalna tvrdnja da gosti koji borave
u smjestajima unutar stambenih zgrada stvaraju
buku ili remete mir drugih stanara, Statisti¢ki podaci
MUP-a jasno pokazuju da su prekr&aji protiv javnog
reda i mira u padu tj da se smanijuju, a ne
povecavaju. Puno vise takvih prekrdaja koji se
opetovano ponavljaju i traju godinama ima od strane
drugih suvlasnika, nego od strane turista koji boravi
u apartmanu nekoliko dana. Da je Zakonodavcu
zaista ovo bitna stavka (a ne samo floskula) mogao
je pripisati visoku nov€anu kaznu za prekrsaj ovog
tipa i obvezu iznajmljivadu da o tome pravovremeno
obavijesti gosta, no kako se oc€ito ovo koristi samo za
potrebe spreCavanja rada ljudi, onda ni takav
prijedlog niste ni razmotrili. Nadalje, buku proizvode i
ostale djelatnosti koje se odvijaju u stambenim
zgradama popust javnobiljezni¢kih ureda, sjedista
tvrtki, odvjetni¢kih ureda, ordinacija- Sto je ¢ak
potencijalno i vrlo opasno zbog bolesti ili psihi¢kih
bolesnika koji prolaze kroz hodnike zgrada,
kozmetickih i frizerskih salona i sl.- no oni vama ne
predstavljaju problem jer ste odlucili nagaziti samo
iznajmljivace. Dodatno istiCem i da je neto¢na tvrdnja
da iznajmljivaci ne ulazu u zajednicke dijelove
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Primljeno na znanje

Napominjemo da je obveza pribavljanja suglasnosti
suvlasnika propisana zakonom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada te se ovim izmjenama
Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti uskladuje s tim
zakonom na nacin da upucuje da je suglasnost
suvlasnika potrebno pribaviti sukladno tom zakonu.
Obavljanje drugih djelatnosti u visestambenim
zgradama nije predmet Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.



zgrada. Brojni iznajmljivaci su uloZzili svoj privatan
novac kako bi uredili fasade, vrtove i hodnike i kako
bi se prostor oplemenio, a to pritom u posljednjih 20
godina nikada nije napravljeno iz sredstava
zajednicke pri¢uve. U svim veéim gradovima su
kvartovi i fasade ljepSe i urednije upravo zahvaljujuci
iznajmljivadima i procvatu turizma.

17 FRAN BACA

5. ANALIZA UTVRDENIH UCINAKA | ADRESATA,
5.1. Analiza ué€inaka i adresata u podrucju
gospodarstva

PredloZene izmjene zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti, Zakona o turizmu i Zakona o upravljanju i
odrzavanju zgrada s ciljem reguliranja privremenih
rieSenja, definicije domacina i izdavanja suglasnosti
suvlasnika za kratkoro€ni najam imaju nekoliko
problemati¢nih aspekata koji mogu negativno utjecati
na turisti¢ki sektor, poslovno okruzenje i stambeno
trziste. 1. Negativan utjecaj na turisti¢ki sektor i
ekonomiju Produzenje vazenja privremenih rjeSenja
za smjestajne objekte do 2026. godine moze stvarati
dojam nestabilnosti i nesigurnosti u poslovnom
okruzenju. U Hrvatskoj se smjestajna ponuda velikim
dijelom oslanja na privatne iznajmljivace, i mnogi
ugostitelji i iznajmljivaci oklijevat ¢e investirati u
unaprjedenje i modernizaciju smjestajnih kapaciteta
ako se njihova poslovna sigurnost ograni¢ava samo
privrcemenim rjeSenjima. Ovaj pristup moze imati
dalekosezne negativne posljedice za kvalitetu i
konkurentnost hrvatske turisticke ponude, koja je ve¢
pogodena sezonalnoscu i ovisnoSéu o kratkoroénom
smjestaju. Takoder, potencijalna smanjenja
smjestajnih kapaciteta zbog rigoroznijih pravila mogu
utjecati na prihod lokalnih zajednica i drzavni
proracun. 2. Administrativno opterecenije i
komplikacije za lokalne vlasti Davanje ovlasti
jedinicama lokalne samouprave za reguliranje broja i
vrste smjestajnih kapaciteta moglo bi stvoriti
administrativni pritisak i izazvati poteSkoce u
provedbi mjera na lokalnoj razini. lako je namjera
smanjenje prekomjernih turisti¢kih tokova, takve
odluke zahtijevaju detaljne analize prihvatnih
kapaciteta, koje nisu uvijek jednostavne za
provedbu. Male i manje razvijene lokalne zajednice,
koje Eesto nemaju resurse za izradu sloZenih
planova upravljanja destinacijom, mogle bi biti
dodatno optereéene, a njihovi turisti¢ki potencijali
ostati nedovoljno iskoristeni. 3. Ograni¢avanje
pristupa trZidtu za nove ugostitelje i iznajmljivace
Ograni¢avanje izdavanja rjeSenja za nove objekte u
lokalnim zajednicama s visokim turistickim razvojem
moze imati Stetne posljedice za trziSno natjecanje.
Ovaj pristup favorizira postojece ugostitelje i
iznajmljivace, ¢ime se onemogucava ulazak novih
pruzatelja usluga koji bi mogli donijeti raznovrsnost i
konkurenciju na trziStu. To moze dovesti do
monopola medu postojeéim pruzateljima usluga, §to
rezultira viS§im cijenama za potroSace i nizom
razinom kvalitete usluga jer nedostaje poticaj za
poboljSanje ponude. 4. Definicija "domacina” i
potencijal za poreznu diskriminaciju PredloZena
definicija "domacina" prema kojoj samo osobe s
prebivali§tem u odredenoj lokalnoj zajednici imaju
pravo biti domacini moze izazvati problem
nejednakog poreznog tretmana. Takva bi mjera
mogla otvoriti mogucnost poreznih olaksica iskljucivo
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Nije prihvaéen

Napominjemo da iznajmljivac, ako u ostavljenom roku
rijeSi pitanje ozakonjenja nekretnine, moze ishoditi
trajno rieSenje. Odluke o ograni¢enju broja, vrste i
kategorije ugostiteljskih objekata te objekata u kojima
se pruzaju ugostiteljske usluge smjestaja u dijelu ili na
cijelom podrucju jedinice lokalne samouprave donose
se temeljem Zakona o turizmu. Zakonom o
ugostiteljskoj djelatnosti samo se propisuje obvezna
nadleznih upravnih tijela u Zupanijama da po istima
postupaju. Oporezivanje iznajmljivaca nije predmet
ovoga Zakona, ve¢ poreznih propisa. Takoder, uvjeti
pod kojima suvlasnici daju suglasnost za kratkoro¢ni
najam ureduju se odredbama propisa o odrzavanju i
upravljanju zgradama te nisu predmet odredbi Zakona
o0 ugostiteljskoj djelatnosti



domacdinima, dok bi svi ostali iznajmljivaci bili tretirani
drugacije. Ovaj pristup stvara rizik od diskriminacije i
moze utjecati na jednako pravo svih gradana na
slobodno trziSno poslovanje. Takoder, postoji
mogucnost da se takva praksa dodatno zakomplicira
poreznim zakonodavstvom, §to moze povecati
porezno optereéenje za odredene skupine i
destimulirati ulaganje u turistiCku infrastrukturu. 5.
Nepovoljni ucinci na stambeno trziste i smjestajnu
dostupnost Uvjet obavezne suglasnosti suvlasnika
za kratkoroCni najam u stambenim zgradama moze
dodatno otezati postupak dobivanja rieSenja za
iznajmljivace i posljedi¢no smanijiti ponudu
kratkoro¢nog najma. lako je cilj ove mjere zastita
kvalitete zZivota stanara, postoji mogucénost da ¢e
smanjenje ponude kratkoro¢nih smjestaja dovesti do
rasta cijena dugoro€nog najma i pogorsanja
dostupnosti pristupacnog smjestaja. Ova bi mjera
mogla pogodovati vlasnicima ve¢ postojecih
nekretnina na trzistu kratkoro€nog najma, a ostale
potencijalne iznajmljivace staviti u nepovoljan
polozaj. 6. Izazovi u provedbi i dugotrajni pravni
sporovi Donosenje novih zakonskih obveza, kao sto
su ograni¢enja za kratkoro€ni najam u stambenim
zgradama, moze otvoriti prostor za slozene pravne
sporove i zalbene postupke suvlasnika koji su
pogodeni ograni¢enjima. To moZze rezultirati
dugotrajnim sudskim procesima, dodatnim
troSkovima za sve uklju€ene strane i nepovoljnim
ishodima za stanare i iznajmljivace, te dodatno
opteretiti sudski sustav. Zaklju¢ak Predlozene mjere,
iako imaju za cilj odrziv razvoj turizma i zastitu
kvalitete zivota u turistickim podrucjima, takoder
nose sa sobom niz rizika i potencijalno negativnih
posljedica za konkurentnost turistickog sektora,
pristupanost smjestaja i trziSnu jednakost. Prije
donoSenja konacnih odluka, vazno je pazljivo
razmotriti moguce neZeljene posljedice i osigurati
uravnoteZen pristup koji ¢e istovremeno &tititi prava
suvlasnika, promovirati odrzivost i oCuvati pristup
trZiStu za sve ugostitelje i iznajmljivace.

18 LIDIJA ZECIC
5. ANALIZA UTVRDENIH UCINAKA | ADRESATA,
5.1. Analiza uéinaka i adresata u podrucju
gospodarstva
Pojam domacdina je nespretno, neadekvatno i
diskriminatorno definiran (osoba koja ima prijavijeno
prebivaliSte na podruéju jedinice podru¢ne
samouprave, ali objekt koji iznajmljuje se ne nalazi u
stambenoj zgradi), a u objSnjenju uvodite i pojam
obiteljskog smjestaja koji nigdje nije definiran.
Obiteljski smjestaj je a) smjestaj za obitelji (odnosno
vecdi broj ljudi koji uklju€juje razliCite generacije
osoba) ili b) smjestaj u obiteljima (recimo, pri u€enju
stranih jezika ¢esto se nudi smjestaj u obiteljima,
gdje uc€enik zivi kao €lan obitelji tijekom tec€aja).
Neto€nim, odnosno laZznim izrijekom: "Prijedlog
zakona ne propisuje drugacije uvjete za domacine u
odnosu na ostale iznajmljivaCe, ve¢ samo definira
domacina, ali se otvara mogucnost da se izmjenama
poreznih zakona propise razli€it porezni tretman
domacina i ostalih iznajmljivaca koji pruzaju uslugu
smjeStaja u domacinstvu iskljucivo s ciliem
obavljanja gospodarske djelatnosti koja predstavlja
nelojalnu konkurenciju domacinstvu i ostatku
turistiCkog sektora, i koja bitno utie€e na smanijenije
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Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz iskljuéenje
iznajmljivada u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina te da ¢e oko 75% iznajmljivaca
imati status domacina. Oporezivanje iznajmljivaca nije
predmet Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.



stambenog fonda i kvalitetu stanovanja" uvodite
to€no to Sto tvrdite na radite - drugacije uvjete za
domacine i iznajmljivace (krSenje nacela jednakosti
pred zakonom, u ovom slucaju poreznim aktima) i
mogucnost razli¢itog poreznog tretmana
iznajmljivaca. Nadalje, navodite da su ostali
iznajmljivaci nelojalna konkurencija domacinstvu
(?'?) i kao takva bitno utjeCe na smanjenje
stambenog fonda i kvalitetu stanovanja. Prije nego
ste se uopce upustili u ovakva proizvoljna iznoSenja
statistika i projekcija, niste se ni potrudili pronaci
podatke koliko iznajmljivaa uistinu ima objekte u
istoj jedinici regionalne samouprave. Dosadas$nji
tretman iznajmljivaca je bio neujednacen i vec¢ su bili
favorizirani domadi iznajmljivaci u odnosu na one koji
ne zive u istoj op¢ini (recimo, porez na kuc¢u za
odmor nikada nisu plac¢ali domaci iznajmljivaci).
Pojam iznajmljivaca i iznajmljivanja ste doveli u
direktnu korelaciju sa visokom cijenom stambenog
prostora i ovim procjenama ucinka niste uopc¢e u
mogucénosti potvrditi stvarni utjecaj zakona na
promjenu cijena i dostupnosti stambenog prostora.

19 DARKO GROSIC Primljeno na znanje
5. ANALIZA UTVRDENIH UCINAKA | ADRESATA, PredloZenim izmjenama i dopunama Zakona $titi se
5.1. Analiza ué€inaka i adresata u podrucju obiteljski smjestaj i stvarne domacine, odvajajuéi ih od
gospodarstva svih ostalih iznajmljivaca u kratkoro€nom najmu.

Pod tockom 5.1. Analiza ucinaka i adresata u
podrudju gospodarstva navodi se slijedeci tekst:
“Prijedlog zakona ne propisuje drugacije uvjete za
domacine u odnosu na ostale iznajmljivaCe, veé
samo definira domacina, ali se otvara moguc¢nost da
se izmjenama poreznih zakona propise razlicit
porezni tretman domacina i ostalih iznajmljivaa koji
pruzaju uslugu smjestaja u domacinstvu iskljucivo s
ciliem obavljanja gospodarske djelatnosti koja
predstavlja nelojalnu konkurenciju domacinstvu i
ostatku turistitkog sektora, i koja bitno utjece na
smanjenje stambenog fonda i kvalitetu stanovanja.
Takoder, to ¢e pozicionirati obiteljski smjestaj kao
dodanu vrijednost hrvatskog turizma i omoguditi
brendiranje smjestaja kod domacina.” Postavljam
pitanje, dali predlaga¢ zakona zna $to znadi
“nelojalna konkurencija” onih koji nemaju prebivaliste
na podrucju JLS a obavljaju gospodarsku djelatnost
sukladno svim propisima kao i domadini sa
prebivaliStem u JLS i kojem su to “ostatku turisti¢kog
sektora™ npr. kamp kuéice — u naravi smjestajne
jedinice, Ili je bas to taj ostatak turistickog sektora
kojem smetaju iznajmljivaci kao nelojalna
konkurencija kao $to to navodi predlagac? Ovakve
konstatacije predlaga¢a zakona su skandalozna,
uvredljiva i neprihvatljiva gradanima Republike
Hrvatske koji ne prebivaju u JLS priobalja gdje imaju
“nekretninu za obavljanje gospodarske djelatnosti’a
napose PROTIVNA su i odredbama ¢lanka 14.
stavak 2.Ustava RH, ¢lanka 49. Ustava RH a time i
¢lanka 5. Ustava RH. Nadalje predlagac ne navodi
koliko je to objekata od navedenih 125.049
“nelojalna konkurencija domacinstvu i ostatku
turistickog sektora” i kako su zakljugili da su
“iznajmljivaci-nedomacdini” koji nemaju prebivaliste u
JLS gdje imaju nekretninu i gdje se bave ISTOM
gospodarskom djelatnoséu sukladno svim propisima
i na koji to nacin nelojalna konkurencija “domacinima
sa prebivaliStem u JLS i ostatku turistiCkog sektora”?
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HANA MATIC

5. ANALIZA UTVRDENIH UCINAKA | ADRESATA,
5.3. Analiza ué€inaka i adresata u podrucju
socijalne skrbi

Sva relevantna istrazivanja govore u prilog tome da
mladi ljudi iseljavaju zbog KORUPCIJE,
nemogucnosti pronalaska normalno plaéenog posla i
posljedi€no nemoguénosti kupovine nekretnine.
Nepriustivost nekretnina nije uzrokovana
kratkoro&nim najmom nego niskim primanjima |
NEMOGUCNOSCU PRONALASKA POSLA U
STRUCI, a cijene nekretnina su podivljale uslijed
kupovine nekretnina od strane stranih drzavljana,
neovisno o turistickom uzletu neke destinacije. Brojni
mladi ljudi su podigli kredite racunajuéi na to da ¢e
svoj stan iznajmljivati preko ljeta i jedino na taj nacin
i mogu placati kredit, a vi ¢ete ih upravom ovim
potezom poslati na ulicu jer viSe ne¢e moci servisirati
svoje kreditne obveze. Jeste li po toj osnovi napravili
kakve analize? Koliko gradana Hrvatske je
PRISILJENO napustiti na 2-3 mjeseca svoje
nekretnine u kojima zive kako bi na taj nacin zaradili
novac koji im je nuzan za prezivljavanje ostatka
godine? Naravno da niste. Nije vas ni briga.
Sramota! lonako potpuno siromasan narod ¢ete jo$
viSe zakopati, a ovaj zakon je najgora anti
demografska mjera koju zelite donijeti i dovesti ¢e do
daljnjeg iseljavanja ljudi jer ljudi bez turizma nemaju
od Cega Zivjeti.

FRAN BACA

5. ANALIZA UTVRDENIH UCINAKA | ADRESATA,
5.3. Analiza uc¢inaka i adresata u podrucju
socijalne skrbi

PredloZzene zakonske mjere, koje uklju€uju obaveznu
suglasnost suvlasnika za kratkoro&ni najam,
uskladivanje poreza na nekretnine i o¢ekivano
preusmjeravanje iznajmljivaéa prema dugoro&nom
najmu, ciljaju na rjeSavanje problema
prenapucenosti ku¢anstava, kasnog napustanja
roditeljskog doma i nepristupaénosti stambenog
trzista. Medutim, postoji niz izazova koji bi mogli
ograniciti uCinkovitost i pravi¢nost ovih mjera. 1.
Mogucée negativne posljedice na turisticki sektor
Ograni¢avanje kratkoro€nog najma moze negativno
utjecati na turistiCki sektor, buduéi da se znatan dio
turisticke ponude u Hrvatskoj oslanja na privatni
smjestaj. Prebacivanjem vlasnika s kratkoro€nog na
dugoro€ni najam, smanijit e se kapacitet i
raznolikost smjestajnih moguénosti za turiste, $to
moze rezultirati padom turistiCke atraktivnosti i nizim
prihodima od turizma. Privatni smjestaj ima vaznu
ulogu u razvoju lokalnih zajednica, posebno u manje
razvijenim turistiCkim podrucjima, gdje smanjenje
smjestajnih kapaciteta moze ugroziti radna mjesta i
prihod lokalnih zajednica. 2. U&inak na vlasnike
nekretnina i pravna nesigurnost Obavezna
suglasnost suvlasnika za kratkoro€ni najam moze
izazvati pravne komplikacije i oteZati vlasnicima
ostvarenje poslovnih planova. Ovakva mjera moze
stvoriti dodatnu nesigurnost za investitore koji se
oslanjaju na prihod od kratkoroénog najma za
pokrivanje troSkova nekretnine. Takoder, takva
obveza moze dovesti do neslaganja medu
suvlasnicima, posebno u zgradama s ve¢im brojem
jedinica, gdje bi postizanje konsenzusa moglo biti
dugotraijno ili €ak nemoguce. 3. Neizvjestan utjecaj
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Primljeno na znanje

Intencija ovih mjera je obuzdavanje daljnjeg rasta
kratkoro€nog najma u viSestambenim i stambeno-
poslovnim zgradama, koje nisu predvidene za
boravak turista i koji turistima ne nude autenti¢ni
dozivljaj.

Primljeno na znanje

Prema podacima iz sluzbenih evidencija ove godine,
na razini srpnja i kolovoza, 40 posto kapaciteta u
privatnom smjestaju bilo je prazno. Obveza
pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana je
propisom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada te se ovim izmjenama Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti uskladuje na nacin da upuéuje da je
suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti sukladno tom
propisu. Napominjemo da su u pripremi strateski
dokumenti iz podrucja stambene politike, a koja je u
djelokrugu Ministarstva prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine.



na cijene nekretnina i najamnina lako je cilj mjera
poticanje prelaska iznajmljivata na dugoro¢ni najam,
Sto bi teoretski trebalo smanijiti cijene najamnina i
povecati dostupnost stanova, stvarni utjecaj na
trZziste moze biti manji od oCekivanog. Na cijene
nekretnina i najamnina utjeCu i mnogi drugi faktori
poput gospodarskih uvjeta, dostupnosti kreditiranja i
demografske strukture stanovnistva. Osim toga,
ogranicenje kratkoronog najma moze potaknuti
vlasnike na prodaju nekretnina, ali postoji i rizik da
cijene nekretnina ostanu visoke zbog kontinuirane
potraznje za kupnjom, ¢ime bi mjere postigle
suprotni u¢inak od Zeljenog. 4. Ograni¢en utjecaj na
prenapucenost i kasno napustanje roditeljskog doma
lako je ideja preusmjeravanja stanova s
kratkoro€nog na dugoro&ni najam namijenjena
povecéanju dostupnosti za mlade obitelji i pojedince,
pitanje je koliko ¢e ovakav pristup zaista smanjiti
prenapucenost i olakSati ranije napustanje
roditeljskog doma. Razlozi za kasno napustanje
doma su slozeni i uklju€uju vise od nedostupnosti
smjestaja, poput ekonomskih prilika, niskih plac¢a i
nesigurnih radnih uvjeta. Dakle, fokusiranje na
stambenu politiku bez paralelnih mjera za
poboljSanje ekonomske situacije mladih moglo bi
imati ograni¢eni ucinak. 5. Demografski izazovi i
migracija mladih Smanjenje turistickog smjestaja i
eventualni pad cijena nekretnina mogli bi pomoci u
smanjenju emigracije mladih, ali ovaj efekt moze biti
kratkotrajan. Mladi se ne iseljavaju samo zbog
stambenih problema, nego i zbog nedostatka
ekonomske stabilnosti i bolje kvalitete zivota u
inozemstvu. Bez sveobuhvatne strategije koja
obuhvaca poboljSanje radnih uvjeta, socijalne politike
i dostupnost obrazovanja i usluga, demografski
izazovi Ce vjerojatno ostati prisutni i ovakve mjere ¢e
imati ograni¢en u€inak na zaustavljanje migracijskih
trendova. Zaklju¢ak PredloZene mjere u
zakonodavstvu socijalne skrbi, iako usmjerene na
poboljSanje dostupnosti stambenog prostora i
demografske situacije, nose znacajne rizike i
ogranicenja. Njihova uspjesnost ovisit ¢e o
uravnotezenom pristupu i potrebi za dodatnim
mjerama koje uzimaju u obzir i Sire drustveno-
ekonomske faktore, poput trziSta rada i standarda
Zivljenja. Prije provedbe ovih mjera, bilo bi korisno
analizirati moguée nuspojave na turisti¢ki sektor,
poslovnu stabilnost vlasnika nekretnina te
strukturalne izazove hrvatskog stambenog trzista
kako bi se osigurala odrZivost i praviénost socijalnih i
stambenih politika.

22 LIDIJA ZECIC
5. ANALIZA UTVRBDENIH UCINAKA | ADRESATA,
5.3. Analiza uéinaka i adresata u podrucju
socijalne skrbi
Demografski problema iseljavanja mladih i
nemogucénosti zasnivanja obitelji zbog nepriustivosti
stambenih nekretnina - kriva pretpostavka. Vecina
mladih se ne usudi zasnovati obitelj i postati roditelj
dok ne osiguraju egzistenciju kroz rad i osiguraju
stabilne prihode. Pitajte iseljene mlade - mozda nisu
mogli kupiti stan, ali nisu se zbog toga odselili, veé
zbog nemoguénosti pronalazenja posla sa stabilnim
adekvatnim prihodima. Sramotno je uopce §to
pokusavate povezat iseljavanje mladih -
nepriustivost stambenih nekretnina - negativha
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Nije prihvaéen

Iz navoda u Obrascu ne proizlazi da su cijene
stambenih nekretnina iskljucivi razlog iseljavanja
mladih, ve¢ jedan od razloga te da se Nacrtom
prijedloga zakona te drugim zakonodavnim mjerama
nastoji djelovati na vecu priustivost nekretnina za
dugotrajno stanovanije.



23

24

25

demografska kretanja sa iznajmljivacima. Da ste
potrudili istraziti trendove medu mladima, pronasli bi
puno podataka koji govore kako mladi (GenZ) ne
zele kupiti stan i ostaju $to duze u roditeliskom domu
(navodi se puno razloga, nemoguénost kupovanja
stana ne). Znam mlade koji Zele kupiti stan samo da
bi ga dali u kratkoro&ni najam i na taj nacin si
omogucili egzistenciju.

MARIO KLARIC

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 7. ZAKLJUCAK

propalo je sve sto je moglo. sad su mali iznajmljivadi
dosli na red. ljudi koji su stvorili turizam nakon rata.
unistavaci hrvatskog naroda ste vi sa ovakvim
nebuloznim zakonima. i to sve zbog nekakvih hotela
od kojih drzava nikakve koristi ne¢e imati. manje
lokalne zajednice ¢e se raspadati sad. cijela paleta
usluznih djelatnosti koji direktno ili indirektno rade
zahvaljujuc¢i upravo malim iznajmljivacima biti ¢e
unisteni.

DUBRAVKA MARCAN

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 7. ZAKLJUCAK

Smatram da ¢e ucinci ovih izmjena dovesti do toga
da ¢emo imati zgrade iskljucivo za turisticki najam te
stambene zgrade na periferijama bez turizma. To ¢e
dovesti do pustih sredista bez lokalnog stanovnistva i
bez Zivota u njima. Posljedi¢no i do toga da
bezzivotna Hrvatska nece biti turistiCki zanimljiva.
Domacin je mozda nekada znacio nesto, no danas
turist uopce ne trazi domacina ve¢ sadrzaj u samom
smjestaju ili blizini istog. Ovim izmjenama i
izmjenama Zakona o Turizmu ukida se registrirani i
legalni privatni smjeStaj domicilnog stanovnistva u
korist nekomercijalnog smjestaja nerezidenata jer
propisivanje koliine ide za ove prve dok ovih drugih
moze biti koliko god.

HANA MATIC

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 7. ZAKLJUCAK

Pozitivnih u€inaka NEMA, a negativni ucinci su: -
dodatno raseljavanje ljudi koji ne¢e imati od ¢ega
zivjeti jer su brojne obitelji podigle kredite i da bi ih
mogle otplacivati iznajmljuju nekretninu na 2-3
mjeseca i sele se za to vrijeme kod roditelja Sto vi
nikada niste nigdje ni spomenuli jer nemate uopée
doticaja sa ljudima niti znate koliko ima takvih obitelji,
niti ste napravili ikakve analize, - potpuna pravna
nesigurnost, - evidentna diskriminacija iznajmljivaca
u odnosu na druge djelatnosti - dodatna
diskriminacija iznajmljivada apartmana u zgradama u
odnosu na druge iznajmljivace, - Protuustavna
retroaktivnost - neuskladenost sa drugim zakonima-
prvenstveno zakonom o vlasnistvu - izmisljanje
pojmova "domacin” i "rentijer" koji ne zadovoljavaju
ni kriterij vlastite definicije - ljudi ¢e ostati bez prihoda
koji su im sluzili za prezivljavanje - nemoguénost
vlasnika da raspolaZe svojom nekretninom bez
suglasnosti drugih- ovo je relikvija nekih proslih
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Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba, ve¢ opceniti komentar.

Primljeno na znanje

Cilj je predlozenim izmjenama i dopunama Zakona
sprijeciti navedene negativne udinke. Intencija ovih
mjera je obuzdavanje daljnjeg rasta kratkoro¢nog
najma u viSestambenim zgradama, koje nisu
predvidene za boravak turista i koji turistima ne nude
autentini dozivljaj.

Primljeno na znanje

Cilj je predloZenim izmjenama i dopunama Zakona
sprijeciti uoCene negativne ucinke. Intencija ovih
mjera je obuzdavanje daljnjeg rasta kratkoro&nog
najma u viSstemabenim zgradama, koje nisu
predvidene za boravak turista i koji turistima ne nude
autentini doZivljaj kao i zastita obiteljskog smjestaja i
odvajajnje domacina od svih ostalih iznajmljivaca u
kratkoroénom najmu. Odredbe zakona ne utje€u na
pravo vlasnika da slobodno raspolaze svojom
imovinom. Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti ureduje
nacin i uvjete pod kojima pravne i fizicke osobe mogu
obavljati ugostiteljsku djelatnost odnosno pruzati
ugostiteljske usluge smjestaja u domacinstvu.
Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
Iznajmljivadi i ugostitelji koji pribave suglasnosti
sukladno propisu kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada u propisanom roku od pet godina
nastavit ¢e pruzati ugostiteljske usluge u domacinstvu
te im se nece ukidati rieSenja.



vremena i naravno ta odredba je protuustavna
takoder -nezabiljeZen atak na hrvatskog €ovjeka i
iznajmljivaca -neuvazavanje misljenja i prijedloga
iznajmljivaCa - nemogucénost kvalitetne rasprave
kako bi se zakon pobolj$ao, i pojasnio

26 DARIJA ERCEGOVIC
OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 7. ZAKLJUCAK
zakljucak je kao ovaj novi zakon kao prvo 1)
ograniCava pravo vlasnika na slobodno raspolaganje
svojom imovinom jer trazi suglasnost drugih
suvlasnika u stambenim zgradama za kratkorocCni
najam. To postavlja dodatnu prepreku vlasnicima koji
su vec ishodili dozvole i zakonito posluju, $to moze
voditi ka pravnoj nesigurnosti i ugroziti njihova
ustavna vlasnic¢ka prava. 2. Diskriminacija malih
iznajmljivaca u odnosu na velike turistiCke subjekte
Zarazliku od velikih hotelskih lanaca koji nisu
podlozni ovakvim ograni¢enjima, mali obiteljski
iznajmljivaci sada se suoCavaju s dodatnim
administrativnim preprekama i poreznim nametima,
$to stvara nepostene uvjete trziSnog natjecanja. Ovo
moze uzrokovati nesrazmjeran ekonomski teret za
male iznajmljivace i poticati monopolizaciju turisti¢ke
ponude od strane velikih korporacija. 3. Negativan
utjecaj na lokalni turizam i gospodarski doprinos
obiteljskih iznajmljivaca Obiteljski smjestaj
iznajmljivac¢a u stambenim zgradama generira prihod
za lokalnu zajednicu i stvara lanac pozitivnih
ekonomskih efekata kroz promociju lokalnih
restorana, izleta i atrakcija. Ograni¢avanje ovih
smjestajnih kapaciteta moze smanijiti broj posjetitelja
u mjestima i gradovima, $to ¢e negativno utjecati na
cjelokupni turistiCki sektor i gospodarstvo lokalnih
zajednica koje ovise o tim prihodima.

27 FRAN BACA
OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, 7. ZAKLJUCAK
lako se zakon usmjeren na regulaciju kratkoro&nog
najma u stambenim zgradama predstavlja kao
odgovor na rastuce probleme u sektoru turizma i
stanovanja, nekoliko kljuénih aspekata izaziva
zabrinutost i moZe dovesti do negativnih posljedica
za gospodarstvo, trziSte nekretnina i socijalnu
stabilnost. 1. Komplicirani i nespretni administrativni
procesi Jedan od glavnih problema ovog zakona jest
zahtjev za pribavljanjem suglasnosti svih suvlasnika
stambenih zgrada za kratkoro€ni najam. Ovaj
administrativni proces nije samo vremenski
zahtjevan i skup, ve¢ moze dovesti do nesuglasica
medu suvlasnicima, a u slu¢ajevima nesuglasja
moze potpuno blokirati poslovanje iznajmljivaca.
Iznajmljivadi, koji su ulagali u prilagodbu svojih
nekretnina za kratkoro€ni najam, sada se suocavaju
s dodatnim administrativnim optere¢enjem, $to moze
imati ozbiljan negativan utjecaj na njihov poslovni
model i dovesti do gubitka prihoda. Dodatno, ovakvi
uvjeti mogu obeshrabriti investitore i smanijiti
povjerenje u stabilnost trzista nekretnina. 2. Rizik
smanjenja dostupnosti smjestaja za turiste Zakon
moze imati ozbiline negativne posliedice na sektor
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Primljeno na znanje

Odredbe zakona ne utjeCu na pravo vlasnika da
slobodno raspolaze svojom imovinom. Zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti ureduje nacin i uvjete pod
kojima pravne i fizicke osobe mogu obavljati
ugostiteljsku djelatnost odnosno pruzati ugostiteljske
usluge smjestaja u domacinstvu. Ustavnost pojedinih
odredbi obrazloZena je u nenormativhom dijelu Nacrta
prijedloga zakona.

Primljeno na znanje

Cilj je predlozenim izmjenama i dopunama Zakona
upravno sprijeciti uo¢ene negativne ucinke. Intencija
ovih mjera je obuzdavanje daljnjeg rasta kratkoro€nog
najma u viSestambenim zgradama, koje nisu
predvidene za boravak turista i koji turistima ne nude
autenti¢ni doZivljaj kao i zastita obiteljskog smjestaja i
odvajanje domacina od svih ostalih iznajmljivaca u
kratkoro€nom najmu.



turizma, posebno u destinacijama koje ovise o
kratkoro€nom najmu. Premda se zakon obrazlaze
kao mjera za smanjenje prekomjernog turizma, on
moze rezultirati smanjenjem smjestajnih kapaciteta,
§to ¢e negativno utjecati na turisti¢ku ponudu, a time
i na prihod turistiCkih radnika, iznajmljiva¢a i cijeli
sektor. Ovaj zakon ne uzima u obzir specifi¢nosti
lokalnih trzista, gdje su odredeni gradovi i regije vec
visoko ovisni o kratkoronom najmu kao klju¢noj
komponeneti turistiCke industrije. 3. Povecanje
stambene krize lako zakon predvida povecanje
stambenog fonda za dugoro¢ni najam, nije jasno
kako ¢ée to biti ostvareno u kratkom roku. Mnogi
iznajmljivaci, osobito oni koji su ve¢ ulagali u
prilagodbu svojih objekata za turizam, mozda necée
biti motivirani za prelazak na dugoro¢ni najam. Bez
odgovarajucih poticaja ili mjera za poticanje
dugoro€nog najma, prijelaz s kratkoro¢nog na
dugoroéni najam nece biti dovoljan da se rijesi
problem previsokih cijena najma. Osim toga, ne
postoji garancija da ¢e novi stanovi za dugorocni
najam biti dostupni mladim obiteljima i studentima,
koji su najugrozenija skupina. 4. Potencijalno
smanjenje konkurentnosti trzista nekretnina Zakon
moze imati i nezeljene ucinke na trziste nekretnina.
S obzirom na poveéanje administrativnih prepreka za
iznajmljivaCe i smanjenje povrata od kratkoro¢nog
najma, moglo bi doéi do smanjenja interesa za
ulaganje u nekretnine, posebno medu stranim
investitorima. Ovaj pad potraznje mogao bi rezultirati
padom cijena nekretnina, $to, iako mozda korisno za
kupce, moze destabilizirati trziSte, stvoriti gubitke za
trenutne vlasnike i smanijiti ukupnu gospodarsku
stabilnost. 5. Ignoriranje Sireg drustvenog konteksta
lako zakon pokusSava rijeSiti nekoliko problema
povezanih s prekomjernim turizmom i stanovanjem,
zanemaruje Sire drustvene i ekonomske &imbenike,
kao Sto su rastucée Zivotne troSkove, nezaposlenost i
demografske promjene. Smjer kojim ide zakon
mogao bi poveéati napetosti izmedu iznajmljivaca i
drugih vlasnika, 8to moZe imati dugoro€ne negativne
socijalne i politicke posljedice. Umjesto da se
fokusira na implementaciju selektivnih mjera koje
omogucuju dugoro€ni razvoj, zakon primjenjuje
univerzalni pristup koji ne uzima u obzir specificne
regionalne i lokalne potrebe. Zaklju€ak: Ovaj zakon,
premda zamisljen kao odgovor na aktualne probleme
u sektoru turizma i stambenog trZista, ima niz
negativnih u€inaka koji mogu ozbiljno nastetiti i
turizmu i trZiStu nekretnina. Uvodenje novih
administrativnih prepreka za iznajmljivace,
smanjenje dostupnosti smjestaja i stagnacija trZista
nekretnina mogli bi stvoriti nove probleme, umjesto
da pruze konkretna rjeSenja. Zaista odrziv razvoj
hrvatskog turizma i stambenog sektora zahtijeva
balansirane mjere koje ¢e uzeti u obzir sve
relevantne ¢imbenike, a ne samo kratkorocne ciljeve.

MIRJAM SIVRO Primljeno na znanje

OBRAZAC ISKAZA O PROCJENI UCINAKA Nije konkretna primjedba, veé opéeniti komentar.
PROPISA ZA ZAKON O IZMJENAMA |

DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ

DJELATNOSTI, 7. ZAKLJUCAK

Sve bi bilo dobro i ustavno kada bi svi vlasnici

nekretnina u zgradama koji daju u najam morali

traziti suglasnisti; kafici, poliklinike, frizerski saloni,

dugoro¢ni najam itd..Ovako debela diskriminacija
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jedne vrste vlasnika koju niti jedan sud ne moze
blagosloviti pa niti nas pristrani Ustavni sud.
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