|lzvjeS¢€e o provedenom savjetovanju - Savjetovanje sa
zainteresiranom javnosScu o Nacrtu prijedloga zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti, s
Konacnim prijedlogom zakona

Redni Korisnik/Sekcija/Komentar Odgovor
broj
1 IRENA SKER Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Napominjemo da drzavljani drzava &lanica Europske
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ unije imaju sukladno pravnoj ste€evini Europske unije
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM pravo kupovati nekretnine u drugim drzavama
ZAKONA ¢lanicama. Definiranjem domacina upravo se Stiti
Molim Vas razmislite o strancima koji su zapravo obiteljski smjestaj i stvarne domacine, odvajajucéi ih od
svoje ustedevine umjesto u banke u kojima je svih ostalih iznajmljiva¢a u kratkoro€nom najmu.

kamatna stopa od depozita bila mizerna u njihovim
zemljama, ulozili u nekretnine na obali osobito u Istri,
znatno povecali svoje uloge zbog porasta cijene
nekretnina i jo$ zaraduju od iznajmljivanja u nasoj
drzavi te novac ne ostavljaju u RH vec¢ dolazi do
odljeva u druge zemlje. Oni su zapravo najveéim
dijelom zasluzni za porast cijena nekretnina.
Razmatrajuci njihove standarde i prosjecne place
koje su vece od onih u RH mozZemo zakljuciti da
kupnja nekretnine njima nije bila zna¢ajno
opterecenje kao sto je to hrvatskim gradanima, a
zarada obecéavajuc¢a Oni dolaze 7 dana u svoju
nekrentninu na hrvatskoj obali (¢esto neprijavljeni) -
RH nema nista od toga, a ostatak sezone iznajmljuju
te zaraduju. Pa tko ne bi htio imati nekretninu na
hrvatskoj obali - ljetovati na hrvatskoj obali besplatno
i jo§ zaraditi? To je obec¢avajuci unosan posao! | tada
se pitamo zasto si nasi ljudi ne mogu kupiti
nekretninu za stanovanje, ne za rentanje! E pa dragi
vladajuci vi ste im to onemogudili....i sada se sve
vase posljedice lome ponovno na ledima gradana
putem izmjena i dopuna ovog Zakona....

2 DARIJO SEMENCIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ podrucne (regionalne) samouprave uz iskljuenje
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
ZAKONA zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
PoStovani ,kao mali iznajmljivac koji Zivi u Zagrebu  upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
posjedujem naslijedenu nekretninu koju su definiranja domacina. Napominjemo da ovaj Nacrt
mukotrpno desetljeima izgradivali moji roditelji u prijedloga zakona ne propisuje drugacije uvjete
rodnom mjestu mog oca na jednomotoku .Tu pruZanja usluga smjestaja domacina u odnosu na
nekretninu odrzavamo nezaposlena supruga i ja ostale iznajmljivace, ve¢ samo definira pojam

isklju€ivo legalnim prihodom kao mali iznajmljivac domacina.
pladajuci pri tome sve zakonske obaveze. Sezonska
popunjenost nam je 45-50 dana i tim prihodom, osim
svih troSkova odrzavanja , obnavljanja i popravaka
kuce u kojoj boravimo prilikom pruzanja usluge
smjestaja turistima, popunjavamo kuéni budzet.
Supruga mi je nezaposlena ( dobila je otkaz nakon
rodenja naSe kceri) , a ja kao jedini uposleni nemam
dovoljne prihode za normalni zivot svoje obitelji.
Molim da donoSenjem novog zakona uzmete u obzir
da ja, kao i mnogi drugi hrvatski gradani koji na taj
nacin popunjavaju svoj budZet nismo rentijeri. lako
imamo prebivaliSte na kontinetu, Mi smo u pravom
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smislu rije€i domacini koji doCekuju svakog gosta i
stalno smo mu na raspolaganju tijekom njegovog
boravka u kuci sve do njegovog odlaska. Nemojte
nas stavljati u kategorije rentijera jer ¢ete nam
ugroziti egzistenciju. Mi smo oduvijek bili domacini i
to zelimo i ostati. Nemojte nas unistiti ishitrenim
donosenjem novog zakona koji nazalost ide u tom
smjeru ako ne uzmete u obzir sve relevantne
Cinjenice. Smatram da domacin moze biti i
iznajmljivac koji Zivi u drugoj zupaniji, ako tijekom
vremena pruzanja usluge smjestaja stalno boravi na
adresi pruzanja usluge. Ta ¢injenica MORA biti
unesena u novi zakon. Hvala

3 MAJA DODIG GILJEVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Bez izjednacenja svih djelatnosti, zakon je
protuustavan. Izjednaciti sve djelatnosti.

4 ISTARSKA ZUPANIJA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Clanak 33. Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti
propisuje da se boravak viSe od 15 osoba u
stanovima, apartmanima i kuéama za odmor koje
nisu ¢lanovi uze obitelji vlasnika stana, apartmanaili
kuée za odmor i za koje je on obvezan platiti
boraviSnu pristojbu po svakom ostvarenom noéenju
u punom iznosu, sukladno posebnom propisu kojim
se propisuje obveza plac¢anja boravi$ne pristojbe, u
turistickim mjestima od 15. lipnja do 15. rujna,
smatra se pruzanjem ugostiteljskih usluga u
domacdinstvu. Istarska zupanija predlaze da se uvedu
prekr§ajne odredbe kojima bi se sankcioniralo
neregistrirano obavljanje djelatnosti pruzanja usluga
smjestaja u nekomercijalnom smjestaju na nacin da
se kazne vlasnici objekata za nekomercijalni
smjestaj koji nisu prijavili sve svoje goste u sustavu u
skladu s propisima i koji nisu na svako ostvareno
nocenje platili puni iznos turisti¢ke pristojbe sukladno
posebnom propisu kojim se propisuje obveza
pla¢anja turisti¢ke pristojbe. PredlaZe se prekrsajna
kazna za neregistrirano pruzanje usluga smjestaja
(ilegalne iznajmljivace) odreduje se vlasniku
nekretnine u iznosu od 3.000- 13.000 EUR po
zateCenom neprijavljenom gostu u
nekategoriziranom smjestajnom objektu, odnosno za
sve osobe koje nisu evidentirane u sustavu kao
gosti-turisti u skladu sa zakonima i propisima u
turizmu, i za koje nije pla¢ena turistiCka pristojba koja
je obavezna po nocenju za boravak u periodu od 15.
lipnja do 15. rujna. U skladu s ¢lankom 33. Zakona ta
obaveza je i do sada bila izri€ito propisana zakonom,
ali za kr8enje te obveze do sada nije uopce bila
propisana nikakva prekrsajna sankcija. Prekr3ajne
kazne moraju pocinitelje odvraéati od poc€injenja
prekriaja, te istodobno $tititi lokalno stanovnistvo i
sve legalne iznajmljivaCe, uz nultu stopu tolerancije
za nepostivanje propisa i neregistrirano ilegalno
iznajmljivanje turistiCkih kapaciteta, stoga je
predlozen raspon prekrsajne kazne kako je
navedeno.
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Nije prihvaéen

Obavljanje drugih djelatnosti u viSestambenim i
stambeno-poslovnim zgradama nije predmet Zakona
0 ugostiteljskoj djelatnosti.

Nije prihvaéen

Napominjemo da ¢e Ministarstvo turizma i sporta
tijekom 2025. godine pripremati novi Zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti prilikom &ega ¢e se razmotriti
i navedena problematika.



5 ISTARSKA ZUPANIJA Nije prihvaéen

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Napominjemo da ¢e Ministarstvo turizma i sporta
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ tijekom 2025. godine pripremati novi Zakon o
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM ugostiteljskoj djelatnosti prilikom ¢ega ¢e se razmotriti
ZAKONA i navedena problematika.

Covid kriza djelovala je kao svojevrsni katalizator u
razotkrivanju odredenih negativnih trendova i
anomalija u prostoru, koje su godinama prolazile
ispod radara, te je ova sveobuhvatna reforma
odrZivog upravljanja turizmom krajnji moment da
zauzmemo radikalan stav u cilju zastite prostora,
nasih gradana i svih subjekata fizickih i pravnih koji
rade legalno u skladu s propisima i pla¢aju sva
davanja. Kada govorimo o problemima s kojima se
susrecemo, svakako je bitno naglasiti kao klju¢ne
probleme sve ono §to se nalazi u sloju problema
zajednic¢kog nazivnika ,ILEGALNO* (ilegalna
gradnja, ilegalno iznajmljivanje, ilegalna odlagalista
otpada). Tu nam je kljuéna pomo¢ Vlade Republike
Hrvatske, i zato pozdravljamo ovu sveobuhvatnu
reformu zakonskih propisa iz raznih podrudja, a koji
se ti€u turizma, kao $to je npr. najava spustanja
ovlasti u kombinaciji na komunalne redare, turistiCke
zajednice i zupanije a vezano za ilegalno
iznajmljivanje, te bi trebalo razmotriti opcije za sto
brzu lokalnu i regionalnu reakciju u svim tim
ilegalnim problemima za dije rjeSavanje trenutno
nemamo dovoljno ovlastenja za postupanje.
Prekomjerna izgradnja je izgradnja preko potreba
lokalne zajednice i lokalnog stanovniStva.
Prekomjerna izgradnja je dovela do apartmanizacije
stambenih zona u kojima objekte kupuju vecinom
nerezidenti, koji ne postaju lokalno stanovnistvo u
tim zonama a Cesto takve objekte niti ne
kategoriziraju. Kao jedan od klju¢nih problema
detektiran je osobito neregistrirani i nekategorizirani
nekomercijalni smjesta;j i ilegalno iznajmljivanje
takvih objekata u nekomercijalnom smjestaju u
stambenim zonama, bez RjeSenja o odobreniju.
TuristiCki kreveti u nekomercijalnom smjestaju danas
u Istri zauzimaju preko 30% ukupnih turisti¢kih
smjestajnih kapaciteta u RH (u Istri 150.000, u RH
666.000 kreveta) i moraju biti uzeti u obzir kod
izmjena i prilagodbe odredbi zakonskih propisa.
Vlasnici kapaciteta u nekomercijalnom smjestaju
rijetko ili gotovo nikad ne uplaéuju turistiCke pristojbe,
niti prijavljuju sve svoje goste i no¢enja, iako su to
duZni po zakonu. Time izravno predstavljaju
nelojalnu i nelegalnu konkurenciju svim onim
legalnim registriranim domacdinima i iznajmljivaima
koji uredno sve prijavljuju i uredno plaéaju sva
davanja. Buduci da je takvih kapaciteta u nekim
podrudjima ¢ak i viSe nego ukupno kategoriziranih
kreveta u domacinstvima u privatnom smjestaju, bilo
bi opravdano da se i za njih predvidi uz obaveznu
registraciju koja je ve¢ predvidena i obveza pla¢anja
pausalne turistiCke pristojbe po krevetu u skladu s ¢l.
33. Zakona kojim je propisana obaveza prijave svih
gostiju koji borave od 15.06 do 15.09., bilo da se radi
o prijateljima, rodbini ili drugim gostima. Clanak 33.
Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti propisuje da se
boravak viSe od 15 osoba u stanovima, apartmanima
i kuéama za odmor koje nisu &lanovi uze obitelji
vlasnika stana, apartmana ili ku¢e za odmor i za koje
je on obvezan platiti boravidnu pristojbu po svakom
ostvarenom nocenju u punom iznosu, sukladno
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posebnom propisu kojim se propisuje obveza
plac¢anja boravi$ne pristojbe, u turistickim mjestima
od 15. lipnja do 15. rujna, smatra se pruzanjem
ugostiteljskih usluga u domadinstvu. Osnovni
problem u domeni ilegalnog odnosno neregistriranog
pruzanja usluga smjestaja su definitivno premale ili
nepostojece kazne za takve prekrSitelje. Primjerice
legalni iznajmljivac koji kr8i propise na licu mjesta
moze platiti maksimalno kaznu od 130 Eura, dok za
neregistrirane ilegalne iznajmljivace koji uopc¢e
nemaju ishodeno RjeSenje o odobrenju ili ne
ispunjavaju svoje zakonske obveze u pogledu prijave
gostiju i pla¢anja turistiCke pristojbe, nisu uopce
predvidene nikakve nov€ane prekrsajne sankcije. Da
bi prekrSajne sankcije ispunjavale svoju svrhu,
moraju biti visoke da bi ispunjavale svrhu odvracanja
od poc€injenja prekrsaja. Istarska Zupanija ima nultu
stopu tolerancije na sve ilegalno u prostoru: ilegalno
iznajmljivanje, ilegalne deponije otpada i ilegalnu
gradnju, te predlaze da kazne budu odgovarajuce i
da se razmotri spustanje dijela ovlasti nadzora na
kombinaciju regionalne i lokalne razine uz drzavni
inspektorat, te da se kazne uplacuju razdjelom i
regionalno/lokalno odnosno tamo gdje Steta nastaje.
Zastita nasih domacina i iznajmljivaca lezi u strogoj
prevenciji neregistriranog iznajmljivanja i propisivanju
odgovarajucih kazni za prekrsitelje, uz nultu stopu
tolerancije na ilegalno iznajmljivanje. Istarska
Zupanija predlaze da se uvedu prekr$ajne odredbe
kojima bi se sankcioniralo neregistrirano obavljanje
djelatnosti pruzanja usluga smjestaja na nacin da se
kazne vlasnici objekata koji nisu prijavili sve svoje
goste u sustavu u skladu s propisima i koji nisu na
svako ostvareno nocenje platili puni iznos turisti¢ke
pristojbe sukladno posebnom propisu kojim se
propisuje obveza pla¢anja turistiCke pristojbe. U
skladu s ¢lankom 33. Zakona ta obaveza je i do sada
bila izri€ito propisana zakonom, ali za kr3enje te
obveze do sada nije uopce bila propisana nikakva
prekrSajna sankcija. PrekrSajne kazne moraju
pocinitelje odvraéati od pocinjenja prekr3aja, te
istodobno &tititi lokalno stanovnistvo i sve legalne
iznajmljivace, uz nultu stopu tolerancije za
nepostivanje propisa i neregistrirano iznajmljivanje
turistickih kapaciteta, stoga je predlozen raspon
prekr§ajne kazne kako je navedeno. Buduéi da se
radi o velikom udjelu sive ekonomije i ilegalnom
iznajmljivanju mahom od strane nerezidenata u
nekomercijalnom smjestaju, koji €ini direktnu
konkurenciju registriranim legalnim iznajmljiva¢ima, a
da je zakon ve¢ propisao obveznu prijavu i plaéanje
turisti¢ke pristojbe, Istarska Zupanija predlaze
uvodenje adekvatnih prekr3ajnih kazni za sve takve
neregistrirane iznajmljivace koji krSe obveze
propisane Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti i
Zakonom o turistiCkoj pristojbi.

6 ISTARSKA ZUPANIJA Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Napominjemo da ¢e Ministarstvo turizma i sporta
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ tijekom 2025. godine pripremati novi Zakon o
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM ugostiteljskoj djelatnosti prilikom ¢ega ¢e se razmotriti
ZAKONA i ostala problematika koju navodite u vasim
Istarska Zupanija daje komentare na 4 teme, kao primjedbama.

prijedlog u sklopu ovih Izmjena Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti: 1. Pozdravljamo nuzne
izmjene propisa i izrazavamo punu podrsku
razdvajanju domacina od iznajmljivaca, te definiranju
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domacdina s adresom prebivaliSta na podrucju
Zupanije. Upravo je na takav nacin Istarska Zupanija
u viSe navrata proteklih godina upucivala prijedloge
Ministarstvu kao i komentirala na eSavjetovanju
Zakona o turizmu tu temu vaznu za lokalno
stanovnistvo Zupanije. Predlazemo da se u tom
razdvajanju razmotri opcija razdvajanja domacina od
iznajmljiva¢a i u sklopu poreznih propisa, na nacin
da se predvidi mogucnost donoSenja odluke o
povoljnijem pauSalnom tretmanu domacina u odnosu
na ostale iznajmljivade, u skladu sa zakonskim
definicijama tih kategorija iz propisa turizma i
ugostiteljstva. 2. Predlazemo predvidjeti prekrSajne
kazne za neregistrirano pruzanje usluga smjestaja u
nekomercijalnom smjestaju- prekrsajne kazne i
poja¢ani nadzor ilegalnog iznajmljivanja i ilegalnih
iznajmljivaCa u nekomercijalnom smjestaju, koji
predstavljaju nelojalnu konkurenciju svim nasim
legalnim iznajmljivacima. 3. Predlazemo omogucditi
smjestaj radne snage ugostitelja u vlastitim
objektima uz prethodnu suglasnost Ministarstva
(Prosiriti na smjestaj radne snage ¢l. 6. st.1. t.4. ZUD
Pruzanje usluga prehrane, pi¢a i smjestaja na koje
se ne primjenjuju odredbe ovoga Zakona, koji se do
sada odnosio samo na hranu i pice za djelatnike. 4.
Predlazemo Ministarstvu uskladenje terminologije
.boraviSna pristojba“ koja se vise ne Kkoristi zamijeniti
sa aktualnom zakonskom terminologijom ,turisticka
pristojba“ u €lancima: €l. 32., €l. 33., €1.47. i ¢1.49.
Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti

UDRUGA OBITELJSKOG SMJESTAJA ISTRE
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Pozdravljamo uvodenje termina domacin i izdvajanje
istih od ostalih oblika smjestaja kao i kriterij po kojem
je pojam domacina vezan za regionalno prebivaliSte
odnosno zupaniju. Obzirom da su u udruzi i oni koji
posjeduju apartman u zgradama, a svrstava ih se u
kategoriju rentijera iako oni po definiciji termina
rentijer ne bi tu spadali, bilo bi postenije da postoje
kao zasebna kategorija koja bi spadala u neki drugi
porezni razred. Postotak potpisa koji bi vlasnici
apartmana u zgradama trebali skupiti trebao bi biti
do maksimum 60% jer ¢e postotak od 80 % potpisa
bit gotovo nemogucée realizirati.

8 MATEA TARIBA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Postovani, zanima me kao iznajmljiva¢a i kao osobu
koja cijeli svoj zivot zivi i radi na otoku- sto smo Vam
mi skrivili/napravili? Ja sam mlada majka troje djece,
nazalost ne mogu raditi jer nemam pravo na
vrtic(nedostatak mjesta za sto je zasluzna
nesposobna gradska uprava), i jedini prihod mi je od
iznajmljivanja. Od velebne drzave Hrvatske dobijem
mjesecno 185€ djecjeg doplatka sto mi nije niti za
racun od struje a kamo li ista drugo. Ne zalim se,
trpim povecanije cijena, povecanje troSkova
zivota...ok, euro je doSao, uvalio nas kao i ostale
Clanice EU kad su ga i one uvele ALI da sad
pokusSavate nas odgovoriti od ovog posla s kojim se
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Nije prihvacen

Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika te
postotak suvlasnika propisani su zakonom kojim se
ureduje odrzavanje i upravljanje zgrada s kojim se
ovaj Zakon samo uskladuje, a porezne obveze
iznajmljivaca predmet su poreznih propisa.

Primljeno na znanje

Definiranjem domacina $&titi se obiteljski smjestaj i
stvarne domacine, odvajajuéi ih od svih ostalih
iznajmljivaca u kratkoro€nom najmu.



bavimo? Zasto? Hotelski lanac sa mojeg otoka sad
gradi resort. Vlasnici su iz Austrije i sav novac ide
tamo, 50% zaposlenika(ako ne i vise) je strano tako
da i raCunamo da i veliki dio tog novca ide van. Ja i
ljudi poput mene koji sav svoj novac ostavljamo u
drzavi gdje zivimo smo poput uljeza, ne valjamo,
zaradujemo masnu lovu, zivimo kao kraljevi, jedemo
kavijar i pijemo don perignon za dorucak...aha! U
krugu od 50 m od moje kuce svoje nekretnine imaju-
Austrijanac, Talijanka,Njemac,Slovenac,Rus iz
Njemacke, Talijani, dvoje iz Zagreba. Sto mislite
koliko doprinosa i poreza uplate u drzavni proracun-a
svi iznajmljuju “prijateljima”?! Odvojite nas domace
koji smo pravi domadini od stranaca i hotela pa onda
donosite kojekakve zakone. Ja sam ovdje
domacdin,pravi iznajmljiva¢ a ne oni. Meni se svake
godine vraéaju moji stari gosti a ne njima. Meni
treba omoguciti laksi Zivot a ne mi ga jo$ vise
opteretiti kojekakvim porezima. Pozdrav

9 MARIJANA JAJAS Nije prihvacen
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Napominjemo da ¢e Ministarstvo turizma i sporta
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ tijekom 2025. godine pripremati novi Zakon o
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM ugostiteljskoj djelatnosti, prilikom ¢ega ¢e se i
ZAKONA razmotriti drugacije uredenje odredbi koje propisuju

u ime TVRDAVE KULTURE SIBENIK, Voditka 4, tko sve moze obavljati ugostiteljsku djelatnost te ¢e se
OIB: 09301205081 Predlazemo nadopunu zakona u pritom uzeti u obzir i vas prijedlog.
¢l.5 st. 2 koji se odnosi na subjekte koji se mogu
baviti ugostiteljskom djelatno$¢éu. Naime, trenutni
zakon o ugostiteljstvu omoguéava jednoj skupini
ustanova (muzeji, galerije, kazali$ta) da se bave
ugostiteljskom djelatno$¢u, dok je ostatak javnih
ustanova i ustanova u kulturi zakinut za moguce
izvore dodatnih prihoda, iako je objema skupinama
temeljna djelatnost ista (kulturna djelatnost) i pod
nadlezno&c¢u su resornih ministarstava. Time je
zasti¢eno kulturno dobro diskriminirano naspram
pojedinih zasti¢enih podrucja, a pri tome ne vidimo
da je takva situacija podrZzana argumentiranim
razlozima. lako je to¢no da ne predstavlja svako
razlikovanje izmedu nacelno jednakih kategorija
nuzno diskriminaciju, ipak takvo razlikovanje treba
biti u€injeno u svrhu postizanja definiranih legitimnih
cilieva (a koje ovdje ne vidimo da su naznaceni) i u
skladu s nacelom razmjernosti, dakle koriStenjem
najmanje ,Stetne” i najmanje ,intruzivne“ metode.
Dodatnu oteZavajuéu okolnost za ustanove u kulturi
predstavlja i financiranje putem EU fondova gdje se
kroz razradu razli€itih aktivnosti koje se
revitalizacijom kulturne bastine Zeli postici,
ugostiteljska djelatnost &ini njihovim sastavnim
dijelom. Specifi¢nost lokacije na kojoj se mora
ispoStovati konzervatorske uvjete, uvjetovano radno
vrijeme kao i u vecini slu¢ajeva naplata ulaznica za
posijetitelje u praksi rezultira negativnim trendom
sezonskog rada ¢ime se onemogucava cjelogodiSnja
dostupnost sadrzajima s kojima se raspolaze. Utoliko
je ugostiteljska djelatnost za javne ustanove u kulturi
logi€an i nuzan izbor kako bi osigurali da se na
adekvatan nacin valorizira i prezentira kulturna
bastina koja joj je povjerena na upravljanje te
predlazemo nadopunu €l. 5 kako je uvodno
navedeno. Mogucnost obavljanja ugostiteljske
djelatnosti bi onda i posredno utjecala na poboljSanu
i pove¢anu aktivnost u okviru izvorne djelatnosti
javne ustanove u kulturi (povecani prihodi koji ne
ovise 0 mogucnostima financiranija ili sufinanciranja

6\137



10

11

12

13

14

nego su ,pribavljeni“ izravno s trzista).

TAJMA RISMONDO CALO

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Ugostiteljski objekt u domacinstvu i domacin moraju
boraviti u istom objektu s gostima. Svaki drugi oblik i
nacin obavljanja te djelatnosti (stanovi po stambenim
zgradama, imateljs rijeSenja zivi u drugom dijelu
grada, u drugom gradu ili Zupaniji) je rentijerstvo.

ALEN KUMALIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Apsurdno je proglasavati rentijerom i nedomacinom
nekoga tko dva ljetna mjeseca iseli iz svoje jedine
nekretnine te je kratkoro&no iznajmljuje. Predlagatelj
bi mogao napraviti precizniju distinkciju izmedu
domacdina i rentijera te pokazati minimum socijalne
osjetljivosti.

LJUBICA BRAJKOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Pravo na slobodu raspolaganja nekretninom i
zadiranje u to pravo, dovodi u pitanje ustavnost
ovakvog zakona. Tvrditi da se Stite male obitelji i
njihov dugorocni najam, a pritom ne odvoijiti
kategoriju dugoro€nog najma strancima, cak i
prodaje strancima, dovodi u pitanje stvarne ciljeve.
Ovo je toliko pogresSno postavljeno iz temelja.
Odnosno, postavljeno je to€no kako treba da bi se
zadovoljili interesi velikog i stranog kapitala i unistilo
ono malo ljudi 8to je ostalo u ovoj zemliji i koji nekim
cudom uspjevaju ostvariti neku egzistenciju sebi i
svojoj obitelji. Sramota je uopée iskazati ovakav
prijedlog i stati s njim pred narod.

ANA SLOSER HORVATOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Za apartman koji posjedujem ispunjavam sve i
obveze i davanja. Isti mi sluzi kako bi sebi i svojoj
obitelji popravila kucni budet. Sa gostima koji nam
dolaze nikad nije bio problem i nitko se nije zalio.
Ulozili smo sredstva i dobili rjesenje koje se sada zeli
retroaktivno ukinuti. To je sramotno jer na taj nhacin
sta se vise moze planirati za buducnost.
Istovremeno, caffe barovi, kockarnice, biljeznici... u
zgradama koji nemjerljivo stvaraju vecu buku i nered
uredno rade i raditi ce. Razmislite malo sta
pokusavate naprauviti.

MARIO KLARIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Ovaj prijedlog je nemoralan i protuustavan. Vi ocito
zelite unistiti male obiteljske iznajmljivace ove
zemlje, bez kojih turizam nebi bio niti razvijen, niti
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Nije prihvacen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinci
regionalne samouprave uz iskljuenje iznajmljivaca u
viSestambenoj i stambeno-poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
domacdina.

Primljeno na znanje

Definiranjem domacina &titi se obiteljski smjestaj i
stvarne domacine, odvajajudi ih od svih ostalih
iznajmljivaga u kratkoroénom najmu.

Nije prihvacen
Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Primljeno na znanje

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
domacdinstvu.

Primljeno na znanje

Cilj ovih izmjena je definirati pojam domacina kako bi
se pozicionirao pravi obiteljski smjestaj kao dodana
vrijednost hrvatskog turizma te sprijecili daljnji
negativni ucinci kratkoro€nog najma smjestaja kao sto
su nekontroliran rast smjestaja koji uglavnom posluje
u jednom dijelu godine (sezonalni smjestaj), sve vedi
pritisak na prostor (okoliSno-prostorna odrzivost),
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postao (i ostao) jedina zdrava grana ove zemlje. Ovo
Sto vi pokuSavate napraviti jeste dati otvorene ruke
krupnom kapitalu da preuzme sve ovo $ta su ljudi
stvarali godinama uz muku, odricanja i ulaganja.
Dovodite male obiteljske iznajmljivace na rub
egzistencije. Sramite se.

JURICA REPINC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Unistit cete “male” ljude. Svaki gost mora biti
prijavljen u eVisitoru, dakle, znamo tko se kre¢e u
zgradama. Za Odvjetnic¢ke ureda, zubare, teretana,
wolt, bolt u zgradama ne znamo. Po kojoj logici onda
bas apartmani toliko narusavaju kvalitetu Zivota?
Usput, ja uzmem polog gostima kako ne bi stvarali
problem. Kako ¢ée to druge gospodarske djelatnosti?
Hrvatska Zivi od turizma, ali mi ¢emo to sada predati
mochnijim igraima (strancima) koji si mogu napraviti
hotele, zgrade za dnevni najam... Ne ba$ pametno...
Ja sam vec dovoljno jak pa kad prodam sve svoje
stanove napravim si zgradu za najam ali kako ¢e
ostali? Nikako. Meni je Zao tog naroda $to im radite!

KSENIJA TROSELJ

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Moja komentar mozda nije direktno vezan uz ovaj
Zakon,ali osim dnevnog najma u stambenim
zgradama rade i nocni klubovi koji se nalaze
stanarima ispod stanova.Svakako se treba razmotriti
i rijesiti i problem buke u takvim zgradama, {;.
razmisliti o radnom vremenu istih.Za njih ne postoji
kuéni red niti pravila.Smatram da je nedopustivo da
takvi kafici/barovi rade do dva ili Cetiri sata
ujutro.Uglavnom se ti birtijasi oglusuju o zakonske
norme...plate kaznu i opet po svome.Treba
razmisljati o stanarima koji nisu kupili stanove (i jo$
ih otplac¢uju kreditima) da u njima ne bogu biti od
buke i to svakog vikenda (petak,subota,nedjelja) i
svakog praznika ili blagdana.Svaki stanar ima pravo
na nepovrediv dom, miran zivot i san u svom stanu!
Lp

VISNJA ZADRO

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Smatram da pojam domacina nije dobro definiran.
Naime, domacin prema prijedlogu moZe biti osoba
koja ima prebivalidte u Zupaniji u kojoj se nalazi
objekt koji se iznajmljuje i koji ima do 20 leZajeva.
Dakle, to moZe biti apartmanska zgrada sa 3 stana,
a vlasnika nema na vidiku, prihod koji se ostvaruje
od iznajmljivanja ovakvog objekta je daleko veci
nego od najma apartmana u zgradi gdje zivi vlasnik i
gdje je potrebno postivati kuéni red. a opterecenje ¢e
biti manje. Moje pitanje je : Kako definirati pojam
iznajmljivaca koji Zivi u kuci u jednom malom
apartmanu i iznajmljuje 3 apartmana, te se nalazi na
usluzi gostu 24 sata i predstavlja pravog domacina,
ali uz njega u kuci su jo§ 3 stambene jedinice koje
koriste drugi stanari koji su u zgradi samo ljeti ( dakle
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generiranje prihoda po nocenju koji je manji od
usporedivih zemalja i smanjena konkurentnost
hrvatskog turizma (ekonomska odrzivost) te
smanjenje ukupnog doprinosa turizma cijelom
gospodarstvu.

Primljeno na znanje

Cilj ovih izmjena je definirati pojam domacina kako bi
se pozicionirao pravi obiteljski smjestaj kao dodana
vrijednost hrvatskog turizma te sprijecili daljnji
negativni ucinci kratkoroénog najma smjestaja kao sto
su nekontroliran rast smjestaja koji uglavnom posluje
u jednom dijelu godine (sezonalni smjestaj), sve vedi
pritisak na prostor (okoliSno-prostorna odrzivost),
generiranje prihoda po no¢enju koji je maniji od
usporedivih zemalja i smanjena konkurentnost
hrvatskog turizma (ekonomska odrzivost) te
smanjenje ukupnog doprinosa turizma cijelom
gospodarstvu. Ostale navedene djelatnosti nisu
predmet uredenja Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.

Primljeno na znanje

Zahvaljujemo na prijedlogu. S obzirom da navedeno
nije predmet ovih izmjena i dopuna zakona biti ¢e
uzeto u obzir prilikom uredenja odredbi kojima se
ureduje radno vrijeme ugostiteljskih objekata.

Primljeno na znanje

Procjenjuje se da je kriterij prebivali$ta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz iskljuenje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina. Definiranjem domadina §titi se
obiteljski smjestaj i stvarne domadine, odvajajuéi ih od
svih ostalih iznajmljiva¢a u kratkoroénom najmu.
Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana
je posebnim zakonom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada te se ovim izmjenama Zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti uskladuje s tim zakonom na
nacin da upuéuje da je suglasnost suvlasnika
potrebno pribaviti sukladno tom zakonu.
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dio zgrade je prodan).Ne postoji moguénost
dugotrajnog najma jer se kuéa nalazi na osami, ne
postoji potreba za dugotrajnim najmom na takvoj
lokaciji. Mislim da bi se pojam domacina trebao
prosiriti, odnosno izmijeniti u dijelu koji se odnosi na
viSestambene zgrade te se dodati dio " osim ukoliko
vlasnik ne Zivi u objektu , odnosno ima prebivaliste u
viSestambenoj zgradi u kojoj se obavlja kratkoro¢ni
najam". Nadalje, smatram da davanje suglasnosti 80
% stanara za kratkoro€ni najam nije dobro rjedenje i
predstavlja zadiranje u meduljudske odnose u
zgradama gdje su meduljudski odnosi ionako dosta
l08i, ljudi su otudeni, a u danasnje vrijeme teSkog
prezivljavanja zakonsko propisivanje ovisnosti o
susjedu nije nikako dobro. Mislim da je dovoljno
propisati minimalno tehnicke uvjete za obavljanje
kratkoro¢nog najma stana, a ne zadirati u
meduljudske odnose i jos ih viSe narusiti. Obiteljski
smjestaj je okosnica naseg turizma. Onaj tko se
njime bavi cijeli Zivot zna Sto znali dovesti gosta u
Hrvatsku, u svoje mjesto, u svoju kuéu i onda da on
slijede¢e godine dovede svoje prijatelje i da se vraca
20 godina. A kada dode onda i troSi i u restoranima i
u trgovinama i na izlete. Tada imamo izvoz u vlastitoj
zemlji. Mislim da o izmjenama zakona treba jo$
razmisljati i mijenjati postepeno. Imamo primjer
Austrije i njihovog obiteljskog smjestaja koji je
zasti¢en i o kojem se vodi jako raduna. Nema
gradnje novih kuca i prodaje apartmana kojim bi se
ugrozilo domicilno stanovnistvo. | samo jo$ osvrt na
izracun zarade od najma. Ja bi voljela da je to tako,
ali netko se je jako preradunao, ako se zaradi i 30%
od onog izraGuna ministra mozemo biti zadovoljni.
Najpravedniji nacin oporezivanja i obavljanja
djelatnosti kratkoro€nog najma bi bio da se propisu
minimalno tehnicki uvjeti koje objekt treba ispuniti, da
se porez plati na temelju ostvarenog prihoda ( 50%
iznosa se prizna kao troSak, a na ostatak se plati
10%), da se turisti¢ka pristojba plati po osobi i danu,
te da se propiSu planovi izgradnje novih kapaciteta
koje moZe podnijeti destinacija u skladu sa
arhitekturom mjesta, a bez naruSavanja egzistencije
domicilnog stanovnistva. A to sve ne moze biti ad
hoc.

ILDA HANDANOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Prijedlog Zakona pociva na nejednakom tretmanu
gradana RH. Gradani se nejednako tretiraju kako u
poreznom i geografskom smislu, tako i time $to ih se
tretira nejednako s obzirom na vrstu privatnog
vlasnistva koje je predmet iznajmljivanja.Takoder,
nitko ne bi trebao traziti ni¢iju suglasnost za
rasplaganje svojim vlasniStvom. Potrebu za
prikupljanje suglasnosti suvlasnika tumadim

kao ograni€enje ustavnih prava vlasnika nekretnina u
pogledu slobodnog raspolaganja privatnom
imovinom. Prostori sa drugim djelatnostima (3kole
stranih jezika u zgradama, dentalne ordinacije,
javnobiljeznicki uredi, kozmeticki centri i ostali... )
takoder imaju visu fluktuaciju osoba u zgradama, a
izuzeti su od obveze prikupljanja potpisa, a iako su
regulirani istim zakonskim okvirom. Takva razli€ita
primjena zakonskih odredbi otvora prostor za pravne
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Nije prihvaéen

Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga zakona, a
problematika iznajmljivanja u viSestambenim i
stambeno-poslovnim zgradama i u Obrascu iskaza o
procjeni u¢inaka propisa.
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izazove na temelju neravnopravnosti.Centar svakog
grada mora imati dobru ponudu smjestaja, a ukoliko
nema patiti ¢e mnoge grane; od praonica rublja,
prijevoznickih tvrtki/usluga, kafi¢a, restorana,
muzeja, koncertnih dvorana, sajmova... Ova situacija
mogla bi rezultirati gubitkom brojnih radnih mjesta i
svakako ¢e narusiti kvalitetu turisticke ponude.
Turizam, koji se godinama gradio i koji puni kako
lokalni tako i drzavni proradun,svakako ¢e postati
manje konkurentan u odnosu na ostala trzista.

ZORAN SLOSER

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Svoj mali apartman sam kupio od obiteljskog
naslijeda ,uredno ispunjavam sve obaveze. Gosti koji
dolaze nikada nisu napravili probleme u zgradi,bili
glasni,neugodni,a ocjena kao iznajmljivaca je 9.9.sto
pokazuje velimi trud i angazman. Retroaktivho
ukidati stecena prava je u najmanju ruku
neosnovano jer ljudi su ulozili sredstva nesto kupili i
dobili dozvolu za rad istog koja se onda retroaktivho
pokusava ukinuti. Moze li se ista u buducnosti vise
planirati. Sta je onda po istom modelu ,sa ostalim
djelatnostima koje se obavljaju u zgradama javni
bilieznici ,kozmeticari,kafici...gdje je puno veci protok
ljudi i buka. Jednostavno ovaj prijedlog je nedopustiv

TOMISLAV KUCEJ

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Mogu samo reci da se bojim za svoju egzistenciju,
osjec¢am strah i realno zakon mene svrstava u
gradanina drugog reda

DUBRAVKA HAMZIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

PiSem s gledidta malog iznajmljivaca s jednim
stanom/apartmana u stambenoj zgradi od 5
stanova.Moj apartman prima samo 2
gosta.Apartman je na samom ulazu u zgradu i niko
od mojih susjeda se nikad nije bunio jer nikad ni nije
bilo nikakvih nelagoda.Nikad se nisu bunili na
nikakve kofere niti buku jer postoji kuéni red. Stan
sam sama kupila u derutnom stanju i uredivala
tokom 10 godina ,puno sam ulozila,kao i u sam
hodnik zgrade,ulazna vrata pofarbali, te vanske
fasade u prizemlju.Zgrad je bila u o€ajnom
stanju.Preko sezone/ljeta se preselim kod brata te
svoj stan legalno iznajmljujem.Od toga Zivim ja i
pomazem mojima.Radim i druge poslove uz
odrzavanje i €iS¢éenje svoga apartmana .Goste
primim i otpratim ,ocjena je 9.7 na
bookingu.Smatram da nije u redu da se ovo radi
malim iznajmljiva¢ima i stavlja u isti koS sa onima
koji imaju po 4,5 i viSe apartmana po zgradama.Oni
su rentijeri a ne me sa jednim/dva apartmana sa po
2 kreveta.Imam 52 god.i stvarala sam si koliko toliko
da imam neki prihod zarade kao i mnogi od nas. Nije
u redu da nam se da mogucnost rada i kategorizacije
a sad to i oduzima zbog loSih uvjeta i visoki
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Nije prihvaéen

Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
Iznajmljivaci koji u roku pet godina ishode potrebne
suglasnosti suvlasnika mogu nastaviti pruzati
ugostiteljske usluge u domacinstvu. Obavljanje drugih
djelatnosti u visestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama nije predmet Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.

Nije prihvacen
Nije konkretna primjedba na Nacrt prijedloga zakona,
vec¢ opceniti komentar.

Primljeno na znanje

Napominjemo da je obveza pribavljanja suglasnosti
suvlasnika propisana zakonom kojim se ureduje
odrZavanje i upravljanje zgradama, a Zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti se s njime uskladuje.



22

23

davanja.Sve §to smo ulozili i za S§to smo se borili
odlazi u vjetar.Mnogi hrane djecu od toga i Skoluju,a
dosta njih krpaju i tako male penziju.Nije u redu da
nam se oduzima kruh iz ruku.Ni vi ne bi Zeljeli to,zar
ne?

KRUNOSLAV KASINEC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Za sve smjestajne kapacitete u drzavnom vlasnistvu,

a koje bi drzava iz bilo kojeg razloga propustila staviti

drzavljanima RH u dugoroc¢ni najam, iznos poreza na
nekretnine koje bi inace bila duzna platiti, uplaéivala
bi na ra¢un jedinica lokalne samouprave u svrhu
izgradnje i rekonstrukcije infrastrukturnih projekata, i
to bez zadiranja ili izmjena dosadasnjih obveza
drzave prema JLS-ovima. Tako bi porez na
nekretnine jedino postao opravdan i pravi¢an.

KATJA SESNIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

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
stambenog u poslovni prostor, jer apartman koji se
kratkoro€no iznajmljuje je sam po sebi poslovni
prostor. Takoder se nije vodilo raduna 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 zajamdéena €l. 34. st. 1. i ¢l. 35. Ustava RH.
Suglasno navedenom gradanska inicijativa
STANARI ZAJEDNO smatra da predmetni prijedlog
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
mogucénosti da prema Zakonu o upravljanju
zgradama vlasnik apartmana moze prikupiti 80%
suglasnosti kako bi mogao obavljati turisticku
djelatnost nije valiana, a niti ustavna, jer ve¢ sada
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Primljeno na znanje
Navedeno nije predmet Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.

Nije prihvaéen

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 upuéuje da je suglasnost suvlasnika
potrebno pribaviti sukladno tom zakonu. Ustavnost
pojedinih odredbi obrazlozena je u nenormativhom
dijelu Nacrta prijedloga zakona. Ostali prijedlozi nisu
predmet Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.



imamo zgrade u kojima poslovni prostori zauzimaju
veli€¢inu u m2 vecu 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, $to je protivno
Ustavu RH. GI STANARI ZAJEDNO ustraje u svom
prijedlogu da se svaka stambena zgrada u Republici
Hrvatskoj oslobodi od apartmana, te da se svi
stanovi vrate u stambeni fond, jer su stanovi
namjenjeni za stanovanje, te stambene zgrade nisu
niti projektirane, a niti namjenjene za obavljanje
turistiCke djelatnosti. Na ovaj nacin rijesilo bi se
pitanje i dugoro¢nog najma i kupovine stana za
potrebe obitelji, jer bi se na trzistu svi ovi apartmani
nasli ili u dugoro€nom najmui ili bi ih vlasnici odlugili
prodati, ¢ime bi s obzirom na njihovu brojnost, cijena
zasigurno bila niza od dana$njih cijena najmova ili
kupoprodajnih cijena stanova. Ovo se posebno
odnosi na najpogodenije gradove na obali Split i
Dubrovnik, gdje je nemoguce naci stan ili u najmui 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
predloZzenog 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.

24 SNJEZANA PODPO
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA
U svezi ¢lanaka: Uz gore navedeno, sukladno
vazeem Zakonu, iznajmljivac je svaka fizicka
osoba, drzavljanin Republike Hrvatske te drzavljanin
ostalih drzava ¢&lanica Europskoga gospodarskog
prostora i Svicarske Konfederacije i koji ishodi
rieSenje o odobrenju za pruZanje ugostiteljskih
usluga u domacinstvu za objekte koji se nalaze na
podrudju Republike Hrvatske, te je potrebno uvesti
definiciju domacina u Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti kako bi se jasno pozicionirao pravi
obiteljski smjestaj kao dodana vrijednost hrvatskog
turizma. Pa se tako definira da je "domacin
iznajmljiva¢ koji ima prijavljeno prebivaliSte na
podrudju jedinice podrucne (regionalne) samouprave
gdje se nalazi objekt u kojem pruza ugostiteljsku
uslugu smjestaja u domadinstvu", on moze pruzati
uslugu dorucka, ali, ako pruza usluge smjestaja u
zgradi, ne mozZe biti domacin opisan u stavku 1.
¢lanka 30. Zakona. Zanima me $to je sa
iznajmljivadima koji su iz druge Zupanije, a tijekom
lieta iznajmljuju apartman u kudi koji se nalazi u
objektu, te gost ima kontakt sa domacinom. U
zakonu se definira "domacin iznajmljiva¢ koji ima
prijavljeno prebivaliSte na podrudju jedinice podru¢ne
(regionalne) samouprave gdije se nalazi objekt u
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Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinci
regionalne samouprave uz iskljucenje iznajmljivaca u
visestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
domacina.
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kojem pruza ugostiteljsku uslugu smjestaja u
domacdinstvu" Konkretno zivim u Kutini, a preko ljeta
sam na moru, konkretno u Ninu, a prebivaliste mi je
u Kutini, a na mene glasi rijeSenje o pruzanju
ugostiteljskih usluga. Kakav ¢e biti status tih
iznajmiljvaca u obiteljskom smjestaju. Molim da se i ti
iznajmljivaci uklju¢e u kategoriju " domacin
iznajmljivac"

NENAD ANIC-KALIGER

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Jasna je namjera zakona i podizanje poreza, ali ideja
da se zakonsko obavljanje dozvoljene i registrirane
djelatnost prebaci na samovolju gradanima i
nihovom osobnim interesima nikako nije dobro. Tu
ne mozete oprat ruke. StoviSe smatarm podlim
prebaciti takovu odluku gradanima da se medusobno
jo8 viSe posvadaju ili da im se ponudi mobuénost
kroz svoje interese krojiti nekome poslovnu sudbinu.
Mnogi su jako puno ulozili svojih oporezivanih
sredstava u taj posao , Zive od tog Svog kapitala a
sad dajete moguénost uvjetovanja svakavim
nepoduzetni¢kim intersima.i ucjenama. Jasno je da
nitko nece skupiti 80 posto potpisa iz mnogo razloga.
I 50 posto je previSe ali razumio bi, vecina je.
Nesredeno vlasnistvo, vanknjizno vlasnistvo,
suvlasnici u 1 nekretnini, suvlasnici poslovnih
prostora,stranci vlasnici , trgovacka drustva nedobri
meduljuski odnosi i td, ovjera potpisa . Od svega
toga perete ruke da se nebi reklo: Zabranili su, a
jeste. Nadalje nejednakost u tretmanu poduzetnika.
zakonodavac ne prepoznaje niti jednu drugu
poslovnu djelatnost koja se obavlja u stanovima bez
dozvola suvlasnika u istoj zgradi osim ugostiteljke-
kratkoro€ni najam. Dakle Javni biljeZnik moZze,
kozmeti€ki salon moze,, turistiiCka agencija moze,
fitnes moze, raCunovodstveni ured moze, odvjetnike i
mnogi drugi za koje nije propisan MTU i svi oni ne
trebaju traziti suglasnost mene kao iznajmljivaca na
kratkoro€ni najam iz istoga objekta.. Napose mnogi
¢e odustati od te djelatnosti zbog poviSenje poreza
ali povrh svega traziti 80 posto suvlasnika
zadobrenje za u roku od 5 godina za one koji ve¢
obavljaju djelatnost je viSe nego pokvareno, jer tko
ne moze skupiti sada neée ni za 5 godina, dakle
zatvorit ée mnogi a da vi to niste zabranili. Jako ste
mudri ali biradi to vide i pamte. To ste radili i sa
zasti¢enim najmoprimcima na nacin da ste
prebacivali svoje preuzete obveze iz bivSe drzave na
gradane RH da se sami kolju oko stanova i to traje
30 godina. Slovenci su to rijesili u1 godini. Ljudi su
poumirali bez ostvarene pravde u nerjeSenim
odnosima zbog takvih zakona. Nadalje, Stranci
vlasnici apatmana koji nisu niti registrirani a time se
bave, pogledajte kakve odredbe imaju u Spanjolskoj
grad Malorca kad se radi najam na crn,o kazne od
40.000 do 400.000 eura, a kakve imamo mi. Oni koji
ne plac¢aju niti 1 euro TuristiCke pristojbe i koji od
gostiju uzmu novac van Hrvatske bez turisti¢kih
portala. Tu pritisnite maksimalno a ne svoje gradane
da oni plac¢aju za raubanje komunalne infrastrukture
od strane "turista rodaka". Gospodo nadam se
prevladavanju razuma i prezivljavanju opjevanog
Zimmer frei. Budite odgovoran Zakonodavac i

13\137

Primljeno na znanje

Napominjemo da su obveza pribavljanja suglasnosti
suvlasnika u visestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama i postotak stanara Cija je suglasnost
potrebna propisani zakonom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada te da se Zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti uskladuje s tim zakonom.
Takoder, obavljanje drugih djelatnosti u
visestambenim i stambeno-poslovnim zgradama nije
predmet ovoga Zakona. Ustavnost pojedinih odredbi
obrazloZena je u nenormativnom dijelu Nacrta
prijedloga zakona.



domoljub prije svega. Nenad Ani¢ Kaliger

26 LUKA GALIC
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA
Turizam je glavna grana privrede, uvodenjem ovih
zakona dolazi do totalnog razaranja. Svake godine
se trazi krevet viSe u gradovima, tako da ovo nije
dobro za buducnost turizma jer stranac sa srednjom
kupovnom moci nece otiéi u skupe hotele. Centar
gradova treba ostati dostupan kratkoroénom najmu,
stanari tih zgrada su vecinom turisti, lokalno
stanovnistvo preferira periferije grada s manjom
guzvom (prometnom, turistickom..) Postici
suglasnost 80% je nemoguce, te nikome nije jasno
zasto se ide retroaktivno ako postojeci apartmani vec
imaju ufurani posao sa prepoznatljivim brendom i
pozitivnim recenzijama. Ako je razlog
deapartmanizacija gradova onda se prestaje s
izdavanjem rjeSenja i zadrzava postojece stanje.
Ovdje postoji i problem $to zakon ne vrijedi za sve
jednako, u istoj zgradi se nalazi frizerski salon,
odvjetnicki ured, trgovina, mozda i kafi¢ koji je
najbucniji, njih zakon ne dira, samo se dira u
iznajmljivaCe. Zasto vlada ne osposobi gradske
stanove za najam ako ve¢ ima volju otkupljivat najam
od gradanina. Zna se da je hotelijerstvo masSinerija, i
oni bi trebali biti zvani hotelijerima. svi ostali sa
jednim ili 5 apartmana su domacini (ovaj od 5 vise
zaradi ali je i ve¢i domacin dok to sve izvede). Svake
godine jedna trevcina zarade ide dalje u renovaciju,
jedna trecina zarade iznajmljivaca ide u podmirenje
obaveza prema drzavi, jedna trecina iznajmljivacu
ostaje.

DARIJA ERCEGOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Smatram da je ovaj Prijedlog Zakona neustavan.
Temelji se na nejednakom tretmanu gradana .
Takoder domacina ne odreduje to da li se nekretnina
nalazi u zgradi ili privatnoj ku¢i ve¢ domacina
odreduje njegov trud i zalaganje oko gosta.

28 SNJEZANA KASINEC
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA
Prijedlog Zakona je neustavan , jer poCiva na
nejednakom tretmanu gradana RH (time Sto ih se
nejednako tretira u poreznom i geografskom smislu,
te time Sto ih se nejednako tretira s obzirom na vrstu
privatnog vlasniStva koje je predmet iznajmljivanja
(kuéa ili stan), a sve zajedno ne rezultira onime Sto bi
trebalo biti svrha , a to je dobar domacin u smjestaju
u domacinstvu.

29 MELITA JUKIC
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA
U prijedlogu izmjena Zakona treba unijeti odredbu

27
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Primljeno na znanje

Napominjemo da su obveza pribavljanja suglasnosti
suvlasnika u viSestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama i postotak stanara €ija je suglasnost
potrebna propisani zakonom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada te da se Zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti uskladuje s tim zakonom.
Takoder, obavljanje drugih djelatnosti u
visestambenim i stambeno-poslovnim zgradama nije
predmet ovoga Zakona. Ustavnost pojedinih odredbi
obrazlozena je u nenormativnom dijelu Nacrta
prijedloga zakona.

Primljeno na znanje
Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Primljeno na znanje
Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Nije prihvaéen

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
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kojom se objekti za najam u stambenim zgradam
imaju poseban ulaz izuzimaju od obveze ishodenja
suglasnosti suvlasnika zgrade za obavljanje
djelatnosti kratkoroénog najma. Takoder treba unijeti
odredbu kojom se poslovni prostori koji su
registrirani za najam i u kojem se nalazi sjediste
obrta ili tvrtke izuzimaju od obveze ishodenja
suglasnosti suvlasnika zgrade ( u protivhom se
istima ograni¢ava ustavno pravo narad )

AERO STUDIO D.O.0. ZA TRGOVINU | USLUGE,
TURISTICKA AGENCIJA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Postovani, Prijedlog Zakona jo$ jednom nije napravio
odvajanje privatnih iznajmljiv€a fizi¢kih osoba od
trgovackih drustava, te samim time ostavlja velika
nerijeSena pitanja. 1. Ukoliko kao trgovacko drustvo
iznajmljivag, registrirano za iznajmljivanje
apartmana, turisticka agencija, obevznik PDV-a
uzima u videgodisnji najam objekte na 10 godina
(razlog ulaganje i opremanje objekta), a propisano
novim Zakonom treba u roku od 5 godina ishodovati
80%-tnu suglasnost suvlasnika, stavlja se u izuzetno
nepovoljan polozaj, dok za otvaranje kafi¢a za isto
nije potrebno. 2. Nigdje se nije osvrnulo na namjeru
upotrebe objekta koji su klasificirani kao stambeni,
poslovni tj. stambeno-poslovni objekti. Prijedlog bi
bio u tom smjeru da se poslovni i stambeno-poslovni
objekti izuzmu iz ove obveze. 3. Nije se vodilo
statistikom koliko objekata turistickog najma je
upravo u stambenim i stambeno-poslovnim
zgradama, te izvrSena projekcija kako ¢e isto utjecati
na recimo Grad Zagreb gdje preko 90% smjestajnih
jedinica je upravo u takvim zgradama (govorimo o
prko 4000 smjestajnih jedinica) ako tome pridodamo
i ostale vece gradove, Split, Rijeka, Dubrovnik.... veé
dolazimo do brojke preko 20.000 smjestajnih
jedinica. Vec¢ 6 godina se pogoduje nekretninama
koje nemaju dozvole, (oko 15000 kako navodite u
objasnejnjima) no ne vodite racuna o 20.000 jedinica
koje su uredene dozvolama.

KRISTIJAN RACKI

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

80% potpisa za nas postojece iznajmljivace u
stambenim zgradama je ravno ubojstvu nasih
prihoda, turizma i izvora zarade za prezivljavanje!!
DA ZA PREZIVLJAVANJE, A NE ZA BOGACENJE!!
Mi od ovog zivimo i prezivljavamo! Otimate nam kruh
iz usta!! Kako je moguée da mi koji se godinama
trudimo i koji legitimno radimo za sebe i ovu drzavu
ovako budemo izdani i kaZnjeni!! Ovo je sramota i
protuustavno!! Definitivho sam protiv toga i zalaZzem
se za prava nas i malih znajmljivaima u stambenim
zgradama! Znate da je nemoguce dobiti 80% potpisa
u neboderima gdje Zive stranci, podstanari i gdje za
pola stanova se ne zna tko je uopce vlasnik!
DEFINITIVNO OVO TREBA ZABRANIT JER JE
PROTUZAKONITO | PROTUUSTAVNO!! ZAKONI
SE NE SMIJU PROVODIT RETROAKTIVNO OSIM
AKO ZA TO NE POSTOJI OPRAVDNI RAZLOG- A
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potrebno pribaviti sukladno tom zakonu. Slijedom
navedenog, propisivanje eventualnih iznimki od
obveze pribavljanja suglasnosti bilo bi predmet toga
zakona, a ne Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.

Primljeno na znanje

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te eventualne iznimke ureduju se
odredbama propisa o odrzavaniju i upravljanju
zgradama te nije predmet odredbi Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti. Takoder, obavljanje drugih
djelatnosti u visestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama nije predmet Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.

Nije prihvaéen

U nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga zakona,
poglavlju c) Posljedice koje ¢e donoSenjem zakona
proisteéi se navodi da se pri oblikovanju navedenih
odredbi posebno se vodilo racuna o rauna o zastiti
Ustavom Republike Hrvatske zasti¢enih prava te
razmjernosti izmedu propisanih mjera i cilja koji se
nastoji postiéi. Clankom 3. Ustava Republike
Hrvatske, propisane su najviSe vrednote ustavnog
poretka Republike Hrvatske. Ustavom Republike
Hrvatske u ¢lanku 16. propisano je da se slobode i
prava mogu ograniciti samo zakonom da bi se
zastitila sloboda i prava drugih ljudi te pravni poredak,
javni moral i zdravlje. Svako ograni¢enje slobode ili
prava mora biti razmjerno naravi potrebe za
ograni¢enjem u svakom pojedinom slu¢aju. Ustav Stiti
pravo vlasniStva kao najviSu vrednotu, te u ¢lanku 48.
propisuje da jamci pravo vlasnistva, da vlasnistvo
obvezuje te da su nositelji vlasnickih prava i njihovi
korisnici duzni pridonositi opéem dobru. Clanak 90.
stavak 4. Ustava Republike Hrvatske izrazava nacelo
zabrane povratnog djelovanja zakona i propisa
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OVO DEFINITIVNO NIJE OPRAVDANI RAZLOG ,
VEC PROTUUSTAVNI | DISKRIMINIRAJUCI!!

MATIJA KUHARIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Smatram da uvodenja instituta domacina definiranog
kao nekog tko ima prijavljeno prebivaliSte na
podrudju regionalne samouprave nije dobro rijeSenje
jer ¢e se domacinom onda smatrati i netko ko ima na
pr. 7 i viSe apartmana i taj ¢e placati nizi porez.
Smatram da bi najpravednije bilo da se porez pla¢a
kao 10% od ostvarenog prihoda od kratkoro¢nog
najma nektretnine.

LOVRE STURA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

1. Neadekvatnost praga od 80% potpisa za
suglasnost sustanara Zahtjev za prikupljanjem
potpisa 80% sustanara unutar viSestambenih zgrada
predstavlja visoko ograni¢avajuéi i teSko provediv
kriterij, posebno u uvjetima specifi¢nih vlasnickih
struktura. U praksi, zgrade koje uklju€uju stambene
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drzavnih i drugih tijela s javnim ovlastima. U ¢lanku
90. stavku 5. Ustava predvideno je odstupanje od tog
ustavnog nacela i to na nacin da je propisano da
samo pojedine odredbe zakona mogu imati povratno
djelovanje. Smisao ustavnog nacela zabrane
povratnog djelovanja propisa je osiguravanje pravne
sigurnosti kao jednog od temeljnih aspekata vladavine
prava. Uzimajuci u obzir navedene odredbe Ustava
Republike Hrvatske i dosadasnju praksu Ustavnog
suda Republike Hrvatske, posebno uvazavajuci
¢injenicu negativnog gospodarskog, drustvenog i
demografskog utjecaja kratkoroénog najma smjestaja
u viSestambenim zgradama te nedostatak cjenovno
pristupaénog dugoro€nog smjestaja za potrebe
stanovanja lokalnog stanovnistva, interes javnosti te
nacelo razmjernosti s ciliem otklanjanja navedenih
negativnih utjecaja kratkoro€nog najma u
viSestambenim i stambeno-poslovnim zgradama, koji
cilj nije moguée na drugi nacin ostvariti, kao dodatni
uvjet za izdavanje rjeSenja za obavljanje ugostiteljske
djelatnosti odnosno pruzanje ugostiteljskih usluga u
objektima koji se nalaze u viSestambenim i stambeno-
poslovnim zgradama propisat ¢e se obveza dostave
prethodne pisane suglasnosti suvlasnika sukladno
odredbama zakona kojima se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada i za ugostitelje i iznajmljivae koji
na dan stupanja na snagu ovoga Zakona obavljaju
ugostiteljsku djelatnost, odnosno pruzaju ugostiteljske
usluge u domacdinstvu za objekt u zgradi, i osobe koje
do dana stupanja ha shagu ovoga zakona podnesu
zahtjev i ishode rjeSenje sukladno propisima kojima
se ureduje ugostiteljska djelatnost, u roku od pet
godina od stupanja na snagu ovoga Zakona. Fizi¢kim
i pravnim osobama koje u ostavljenom roku ne
pribave pisanu prethodnu suglasnost za stanove u
visestambenim i stambeno-poslovnim zgradama
rieSenja o obavljanju ugostiteljske djelatnosti odnosno
odobrenju za pruzanje ugostiteljskih usluga u
domacinstvu izdana sukladno posebnom propisu
kojim se ureduje ugostiteljstvo pravnim ukinut ée se
po sili zakona.

Nije prihvaéen

Pruzanje ugostiteljskih usluga smjestaja u
domacinstvu sobi, apartmanu i kuéi za odmor moguce
je u maksimalnom kapacitetu od 10 soba, odnosno 20
kreveta. Osobe koje pruzaju usluge smjeStaja u
veéem kapacitetu od navedenog duZne su poslovati
kao ugostitelji, tj. registrirati obrt ili trgovacko drustvo i
placaju porez prema odredbama poreznih zakona
koje se odnose na obrte i trgovacka drustva.

Nije prihvaéen

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 upuéuje da je suglasnost suvlasnika
potrebno pribaviti sukladno tom zakonu. Slijedom
navedenog, postotak stanara Ciju je suglasnot
potrebno pribaviti predmet je toga Zakona, a ne
Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti. Takoder,
obavljanje drugih djelatnosti u stambenom prostoru



jedinice pod vlasnistvom drzavnih tijela — primjerice
Ministarstva drZzavne imovine — suo€avaju se s
velikim problemima jer vlasnistvo ¢esto nije
delegirano ni jednom uredu, a sluzbeni kontakt
putem telefona obi¢no nije ostvariv. U takvim
slu¢ajevima fizicke osobe gube moguénost potpisa
jedne stambene jedinice ve¢ u pocetku procesa,
Cime se posljedi¢no stvaraju neravnopravni uvjeti za
stanare i onemoguéava realizacija zakonskih
odredbi. 2. NerijeSeni imovinsko-pravni odnosi kao
prepreka NerijeSeni imovinsko-pravni odnosi u
brojnim zgradama dodatno kompliciraju proces
prikupljanja potpisa. Situacije u kojima su vlasnici
strani drzavljani, ili kada imovinski sporovi traju
izmedu nasljednika, dodatno otezavaju komunikaciju
i ostvarenje potpisa. Ovo je osobito izrazeno u
gradovima s visokim udjelom nekretnina koje
posjeduju strani investitori ili u zgradama gdje su
dugogodisnji imovinski sporovi izazvali pravnu
nesigurnost. Bez zakonske intervencije u rjieSavanje
ovih pravnih statusa, prikupljanje potpisa ostaje u
praktiénom smislu neizvedivo. 3. Pravni status
starijih zgrada i potreba za sveobuhvatnom
legalizacijom Zgrade izgradene prije 1968. godine,
koje jo$ uvijek nemaju uporabnu dozvolu, ¢esto su
prosle kroz rekonstrukcijske zahvate, no
dokumentacija o tim zahvatima u brojnim
slu¢ajevima nije dostupna u sluzbenim arhivima. Ove
gradevine stoga imaju pravno nesiguran status, $to
predstavlja dodatni problem u procesu prikupljanja
potpisa. Potreban je sveobuhvatan novi val
legalizacije kako bi se osigurala pravna jasnoca i
omogucilo prikupljanje potrebnih dozvola. Postavljeni
rok do 31. prosinca 2026. godine pokazuje se kao
neadekvatan za realizaciju svih pravnih postupaka i
tehnicke dokumentacije koju zahtijeva uskladivanje s
trenutnim zakonodavstvom. 4. Ograni¢enje ustavnog
prava na slobodno raspolaganje privatnom imovinom
Zahtjev za prikupljanjem potpisa moZe se tumaditi i
kao ograni€enje ustavnih prava vlasnika nekretnina u
pogledu slobodnog raspolaganja privathom
imovinom. Ovo je posebno osjetljivo u kontekstu
iznimki koje postoje za odredene komercijalne
prostore, kao sto su kozmeticki saloni, kafici,
odvjetnicki i javnobiljeznicki uredi. Ovi prostori, iako
karakterizirani viSom fluktuacijom osoba u zgradama,
izuzeti su od obveze prikupljanja potpisa, iako su
regulirani istim zakonskim okvirom. Takva razli¢ita
primjena zakonskih odredbi moZe otvoriti prostor za
pravne izazove na temelju neravnopravnosti. 5.
Utjecaj na medusustanarske odnose i moguénost
financijske ucjene Obveza prikupljanja potpisa mozZe
narusiti medusustanarske odnose, osobito u
zgradama gdje postoje razliCiti stavovi medu
stanarima. Takva praksa moze otvoriti prostor za
financijske ucjene ili nametanje dodatnih troSkova
vlasnicima koji iznajmljuju svoje stambene jedinice, a
koji su primarno usmijereni na turisticku djelatnost. U
konachnici, naruSavanje stanarskih odnosa moze
dovesti do pravnih sporova, koji dodatno usporavaju
cijeli postupak. 6. Nerealisti¢an rok za ispunjenje
zakonskih zahtjeva do 2030. godine Rok postavljen
za prikupljanje potpisa do 2030. godine ne odrazava
sloZzenost problema, Sto ée vjerojatno rezultirati
drasti¢nim smanjenjem broja smjestajnih jedinica u
urbanim sredinama. Ocekivani rast hotelskog
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nije predmet ovoga Zakona. Procjenjuje da je 31.
prosinca 2026. kao rok do kojega vaze privremena
rieSenja dostatan, s tim da napominjemo da Ce se
tijekom 2025. godine pripremati novi zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti te ¢e se tada ponovno
razmotriti i ova problematika. Ustavnost pojedinih
zakonskih rjeSenja obrazlozena je u nenormativnom
dijelu Nacrta prijedloga zakona. Rok od pet godina
uskladen je sa strateSkim dokumentima iz podrucja
stambene politike, koje priprema Ministarstvo
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine
te se smatra razmjernim.
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smjestaja i ostalih ugostiteljskih objekata ne¢e moci
zadovoljiti trziSne potrebe unutar zadanog roka.
Jedan od glavnih problema je nedostatak prostorno-
planskih dokumenata (GUP-ova) u mnogim
jedinicama lokalne samouprave, §to onemogucava
razvoj dodatnih smjestajnih kapaciteta, poput hotela,
hostela i specijaliziranih smjestaja. Bez dodatne
izgradnje i prilagodbe prostornih planova, rok postaje
neodrziv i poti€e drasti€ne posljedice po trziste
najma. 7. Negativne posljedice na sektore vezane uz
turizam Posljedice restriktivnih mjera imat ¢e
znacajan negativan utjecaj na sektore koji su izravno
ili neizravno povezani s turizmom. Gradevinski
sektor, servisi za CiS¢enje, usluge pranja rublja i
vodenje apartmanskih smjestaja suocit Ce se s
drasti¢énim smanjenjem opsega posla. Ova situacija
mogla bi rezultirati gubitkom brojnih radnih mjesta,
8to bi na dulji rok narusilo kvalitetu turistikih usluga.
Turizam, koji predstavlja jednu od najprofitabilnijin
sfera drzavnog prora€una, time bi postao ranijiviji i
manje konkurentan u odnosu na ostala trzidta, zbog
¢ega bi bilo nuzno prilagoditi zakonodavni okvir kako
bi se odrzala kvaliteta usluga i omogucila dugoro¢na
odrzivost ovog sektora.

DARKO PERHAT

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA

Predlozene izmjene Zakona na dobrom su tragu,
narocito s uvodenjem katergorije domacina.
Medutim, domacin bi trebao biti osoba koja prebiva u
istom mjestu gdje se objekt i nalazi, ako ve¢ ne na
istoj adresi, a ne kako Zakon predvida cijelu
Zupaniju. S time bi se smanijila mogucnost da osobe
koje posjeduju cijele zgrade koje su gradene
isklju€ivo za namjenu najma, imaju status domacina,
odnosno smjestaja u domacinstvu. Potrebno je jasno
pozicionirati pravi obiteljski smjestaj i razlikovati ga
od djelatnosti rentijerstva.

MARIN KRSTULOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, |. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

Domacin je iznajmljivag koji ima prijavljeno
prebivaliSte na adresi stanovanja a ne na podrucju
jedinice podru€ne (regionalne) samouprave gdje se
nalazi objekt u kojem pruza ugostiteljsku uslugu
smjestaja u domacinstvu . Stoga potrebno je
razlikovati nekoga tko iznajmljuje prostor u kome Zivi
i npr. zgradu s apartmanima u kojoj ne zivi ali
posjeduje i iznajmljuje na podrudju jedinice lokalne
samouprave. On je sve ali ne moze biti ni ku¢anstvo
ni domacinstvo ukoliko tamo ne Zivi.

MARINA BUKANOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, |. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

Necu ulaziti u objasnjavanje koliko su pogresne teze
da ¢e dodatno porezno opterecenje kratkorocnog
najma “iziednaditi” najmodavce u dugoroénom i
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Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalidta u istoj jedinci
regionalne samouprave uz isklju€enje iznajmljivaa u
viSestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
domacina.

Nije prihvaéen

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 najprikladniji nagin definiranja
domacina.

Primljeno na znanje

Napominjemo da ovaj Nacrt prijedloga zakona ne
propisuje drugadije uvjete pruzanja usluga smjestaja
domacina u odnosu na ostale iznajmljivace, ve¢ samo
definira pojam domacina. Porezne obveze
iznajmljivaca nisu predmet ovoga Zakona, kao niti
turistiCka pristojba i ¢lanarina. Napominjemo da ¢e
Ministarstvo turizma i sporta tijekom 2025. godine
pripremati novi Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti,



kratkoro€nom najmu - tko god je bio podstanar zna  prilikom ¢ega se moze razmotriti dio vasih prijedloga
kolika je razlika u pristupu i investiciji stanodavca i koji su predmet toga Zakona.
malog iznajmljivaca. Kao obiteljski iznajmljivac u
obitelji koja 42 godine iznajmljuje smjestaj u
obiteljskoj kuéi na otoku LoSinju, mogu vam
podastrijeti egzaktne podatke o troSkovima za
sezone 2023. i 2024. - ukupni troSak sezone (bez
investicijskih troSkova) na 28.000 EUR prihoda je
oko 10.000 EUR, odnosno 36%, a u slu€aju kvara ili
investicije (npr. u renovaciju kupaonica) ti se troSkovi
penju i na preko 60% ako investiciju amortiziramo
kroz 5 godina. U slu¢aju dugoro¢nog iznajmljivanja
stana, renta koju stanodavac prima nije optere¢ena
rezijama ni dodatnim tro§kovima izuzev poreza na
drugi dohodak, a investicije su u pravilu minimalne ili
nikakve. Stanodavac u praksi nema obavezu prijave
podstanara (jer nema kontrola), pa je i najveci dio
podstanara i prihoda od podstanarstva porezno
potpuno neobuhvacen, dok je najveéi dio privatnog
smjestaja ipak registriran i porezno obuhvacen. Ovim
prijedlozima izmjena zakona gura se dobar dio
malih/obiteljskih iznajmljivata da razmotri moguénost
ilegalnog iznajmljivanja, obzirom da oko sebe vidimo
da crno trziste nekontrolirano buja i prolazi bez
sankcija, kako kod domicilnog stanovniStva tako jo$
viSe kod stranaca koji imaju nekretnine u vlasnistvu.
Obzirom da u 42 godine obiteljskog iznajmljivanja
nismo prakticirali rentanje na crno i Zzelim da tako i
ostane, ovo su moji prijedlozi kako da pravednije
podnesemo porezni teret, drzava ostvari vece
prihode od oporezivanja privatnog smjestaja na
cijelom trzistu, a ne samo od 125.000 legalnih
iznajmljivaca. Glavni razlog rasta privatnog
smjestaja u posljednjih 10 godina nije nova izgradnja
apartmana. Rast tog trziSta dogodio se nakon
legalizacije tisu¢a nelegalno izgradenih objekata koji
su nakon legalizacije kona¢no dobili moguc¢nost
legalnog priklju¢ka na komunalije i konaénu
moguénost da se kategoriziraju, a do tada su se
mahom iznajmljivali ilegalno. Takoder, otvaranjem
trziSta nekretnina strancima, mnogi su kupili
nekretnine koje su djelomi¢no bile koristene za
stanovanje, a sad su u potpunosti namijenjene za
turizam, pa se broj postelja udvostrucio... no kako
ulaze u “nekomercijalni” smjestaj, manipulira se
brojem prijavljenih no¢enja pa se na dvostruko
vecem broju kreveta realizira viSestruko manje
nocenja nego kad je ista kuca bila registrirana za
obiteljski smjestaj. Kategorizacija stanova u
viSestambenim zgradama nije problem obiteljskih
iznajmljivaa, ve¢ institucija koje su takve
kategorizacije dopustile i to po istim uvjetima kao i
obiteljskim ku¢ama, odnosno nisu kreirale posebnu
kategoriju za tu vrstu iznajmljivanja. Ona je nacelno i
korisna i potrebna, ali u naravi ¢esto drugacija od
obiteljskog smjestaja i moze se diferencirati po nizu
kriterija, te drugacije porezno tretirati. Evo
konkretnih prijedloga kako uprihoditi vise u proracun,
kako dopustiti postenim obiteljskim iznajmljiivaima
da ostanu legalni iznajmljivagi, te kako omoguditi
onima koji iznajmljuju stanove da ostanu u turizmu
ako Zele, ali pod drugadijim uvjetima.... 1.
DEFINIRATI VISE KATEGORIJA PRIVATNIH
IZNAMLJIVACA, DVIJE NISU DOVOLJNE, TE IH
RAZLICITO POREZNO TRETIRATI, kroz razligite
visine porezne stope, turisticke Clanarine i/ili
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boravisSne pristojbe, odnosno kombinaciju tih poreza.
a) DOMACIN / KUCANSTVO / OBITELJSKI
SMJESTAJ, kao elementarna jedinica privatnog
smjestaja, na istoj adresi i na istom brojilu. b) MALI
IZNAJMLJIVAC / MALI PRIVATNI SMJESTAJ - onaj
koji iznajmljuje drugui (ili drugu i treéu) nekretninu,
izdvojenu od svog kuc¢anstva, a koja nije kupljena sa
svrhom iznajmljivanja (dakle ne mozes danas kupit
nekretninu pa ju sutra kategorizirat kao mali
iznajmljivag, ali moze$ prenamijeniti nekretninu koju
si naslijedio i/ili ne koristi§ kako bi joj oCuvao
vrijednost i zadrzao ju u obiteljskom vlasnistvu) c)
VELIKI IZNAJMLJIVAC/PRIVATNI SMJESTAJ -
onaj koji upravlja s viSe nekretnina na razli¢itim
adresama, investira u kupnju nekretnina sa svrhom
najma itd. Ad.a) OBITELJSKI SMJESTAJ / kuéna
radinost / domacin je onaj koji se dogada na istoj
adresi, pod istim brojilom vode/struje/plina i gdje nije
moguce izdvoijiti troSkove vezane uz iznajmljivanje
od kucéanskih troSkova. To je ona osnovna jedinica
obiteljskog smjestaja na kojoj je izgraden HR turizam
i koji i danas postoji, ima 5-15 kreveta u obiteljskoj
kuci, a prihod od turizma odrzava brojna
domacinstva na obali i otocima da ne odustanu od
zivota u malom mjestu/na otoku. Najcesée je
potpuno nepogodan za dugoro¢ni najam, jer ne
postoji cjelogodiSnja potraznja ili podstanarima nije
atraktivan zbog toga jer nema grijanje, odvojene
prikljucke itd. Ad. b) MALI IZNAJMLJIVAC je onaj
koji pruza privatni smjestaj u drugoj nekretnini koju
privrcemeno ne koristi (vikendice/stana/kuée za
odmor). Naj¢esce je to druga nekretnina para koji se
vjencao, ili je neko nasljedstvo na selu ili na moru ili
sl. - radi se o nekretnini koja je na drugoj adresi od
prebivalista, s odvojenim brojilima i vlasnik nije
prisutan 24/7 veé povremeno, prema potrebi. To je
nekretnina koja nije kupljena s ciljem investiranja,
nego je prenamijenjena e da ne bi propala i da bi se
oCuvala njena vrijednost. Teoretski bi mogla biti
atraktivna za dugoroc€ni najam ako se nalazi na
podrudju gdje postoji potraznja (urbane sredine), ali
u velikom % se odnosi na nekretnine koje su izvan
zona interesa podstanara (priobalje, otoci, gorska
HR itd.) Ad. c) VELIKI IZNAJMLJIVACI su
poduzetnici u biznisu privatnog smjestaja, to su oni
koji su investirali u stvaranje ili proSirenje svojih
kapaciteta s ciliem ostvarenja vece zarade / ekstra
profita / bogacenja. To su ljudi koji su izgradili kuce s
5-15 apartmana, dodatne kuée za odmor, investiraju
u kupnju stanova u starim jezgrama i obnovu seoskih
kuéa u vile s bazenima itd. Svojim nekretninama
upravljaju sami ili upravljanje povjeravaju
agencijama, a svojim djelovanjem utjeCu na kretanje
cijena nekretnina na trzistu. Da bi izbjegli porezne
Skare, nerijetko svoju turistiCku djelatnost registriraju
na viSe ukucana, iako je vlasni$tvo nekretnina na
istom imenu. Ovdje ukupni prihodi nerijetko
premasuju 50.000 EUR i postoje preduvjeti za
gospodarsku djelatnost / obrt, d.o.0. i mogucnost da
se ostvari prijava zaposlenja / prvi prihod / otvore
nova radna mjesta. llegalnih iznajmljivaca ima u
svim tim kategorijama, onih koji imaju
nekategorizirane smjestajne jedinice ili jednostavno
ne prijavljuju sve goste u kategoriziranim
jedinicama... golem broj ih je u “nekomercijalnom”
smijeStaju koji je ne samo siva zona, nego crna rupa
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koja proguta tisuée gostiju ¢im se iskrcaju sa
trajekta... ali to je posebna pric¢a. 2. RAZLIKOVATI
APARTMANSKOG SMJESTAJA temeljem lokacije
a.) LOCIRANI smjestaj u obiteljskoj kuéi/ku¢anstvu
gdje su ista braijila, isti troSkovi rezija itd.) Tu nije
moguce odvoijiti tro8kove reZija, odrzavanja
nekretnine vezane za turizam i tu se recimo ne bi
smjelo dopustiti naplata dodatnih HRT pretplata
ukoliko je broj TV prijamnika unutar broja
dopustenog po kucanstvu (5). Ovo nikako ne bi
smijelo biti optereéeno dodatnim porezom na
nekretnine, obzrom da se radi o prvoj nekretnini u
kojoj se stanuje i prihod od turizma (drugi prihod) se
koristi za odrzavanije te nekretnine. b) DISLOCIRANI
smjestaj na drugoj adresi - bilo da se radi o stanu /
kuci za odmor itd. a koji ima odvojena brajila - tu se
mogu primjeniti specifiéna pravila za kategorizaciju i
obracun poreza. Kao druga nekretnina, ovo je
logi¢no da bude predmet poreza na nekretnine (ako
se oporezuje druga nekretnina), kao i primjena
dodatna naplata HRT pristojbe, komunalne naknade
itd. Odluku o stopi poreza za iznajmljivanje, kao i
stopu poreza za nekretnine bi trebala donositi
lokalna samouprava, pa tamo gdje postoji deficit
stambenih jedinica moze odluciti razrezati vecu
poreznu stopu za apartmane u stambenim
zgradama, u odnosu na obiteljske apartmane.
Takoder moze odluditi razrezati veéu poreznu stopu
za vile s bazenima i/ili kuée za odmor, vs. obiteljski
smjestaj ili moze poticati obnovu ku¢a u manjim
mjestima i propisati NIZU stopu poreza za ovakav
smjestaj, ukoliko je u interesu lokalne zajednice. 3.
UKINUTI PAUSALNI POREZ | OPOREZOVATI
PRIHOD OD IZNAJMLJIVANJA KAO DRUGI
PRIHOD PO STOPI ZA TURIZAM (13%) Dakle ne
glumiti “izjednacavanje” sa dugoro¢nim najmom jer
to nije usporedivo po prihodima ni po rashodima, ve¢
primjeniti oporezivanje po pormetu kako je nekad
bilo: ili na nadin da se prizna procijenjeni operativni
troSak (oko 30%) te oporezovati ostatak (kod
lociranog/obiteljskog smjestaja gdje nije moguée
odvojiti sve troSkove od troSkova kuéanstva), ili odbiti
realne operativne troSkove na temelju prikupljenih
racuna (kod dislociranog smjestaja/malih
iznajmljivaca) i oporezovati ostatak. To ¢e motivirati
iznajmljivaCe da za sve troSkove i radove pribave
raCune od obrtnika i trgovaca, te na taj nacin
dodatno promovirati fiskalizaciju. Postojeci i novi
model pausalnog oporezivanja po krevetu je
izjednagavanje neusporedivog - prihodi po krevetu
dramati¢no osciliraju unutar iste destinacije ovisno o
lokaciji, kategoriji smjestaja i nizu drugih faktora i kao
takvo je duboko nepravedno, te ohrabruje
Spekulantsko ponasanje u turizmu. 4. UKINUTI
MOGUCNOST REGISTRACIJE IZNAJMLJIVANJA
NA VISE CLANOVA KUCANSTVA. Definirati
kapacitet za obiteljskog i malog iznajmljivaca na
max. 20 kreveta i na maksimalni godisnji promet
50.000 EUR. Ukidanjem moguénosti da se
nekretnine u vlasniStvu XX mogu iznajmljivati na viSe
razli¢itih imena (supruga, majka, sestra itd.) sprijecit
¢e se porezna evazija. Sve iznad 50.000 EUR vec¢
ulazi u sustav PDV, ali i moze biti regulirano kao
odredena poduzetni€ka aktivnost (mali hotel, obrt,
jdoo itd.) Sto treba poticati. 5. UVESTI u eVISITOR
MOGUCNOST IZRADE eRACUNA i CARINSKU
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KONTROLU RACUNA Kao $to smo imali kontrolu
rezervacija pri dolasku gostiju za vrijeme korone, pa
su svi gosti morali biti evidentirani i imati potvrdu
gdje idu, tako je moguce napraviti izlaznu kontrolu
placéenih raCuna za smjestaj. Imamo sustav eVisitor
u koji je moguce dodati aplikaciju za izradu eRacuna
i/ili evidenciju izdanih raCuna za smjestaj, te na taj
nacin evidentirati sav prihod od iznajmljivanja
privatnog smjestaja (a i institucionalnog). Veé imamo
obavezu izdavanja raCuna gostima, samo nam
omogucite da na raCun dodamo QR kod koji ¢e
sadrzavati datum i iznos racuna, te OIB
iznajmljivaca. Carinska kontrola moze na raznim
punktovima (ne mora biti samo granica, moze biti i
naplatne kucice, trajektne luke i sl.) zatraziti gosta
racun za smjestaj, te skenerom jednostavno
provjeriti je li QR kod ispravan (podudara se s
eVisitor evidencijom) ili ne... ukoliko gost nema
ispravan racun ili nema racun uopée, moze biti dobiti
globu ili moze biti poSteden ako navede gdje je
odsjeo... znaCajan broj gostiju boravi u ilegalnom
smjestaju a da toga uopce nisu svjesni, masa njih u
tzv “nekomercijalnom smjestaju” koji se renta putem
raznih platformi, FB grupa i agencija kao
komercijalni... Nekad je gost dobivao “karton¢i¢”
kao potvrdu da je prijavijen. Danas gost nema
nikakvu informaciju je li ili nije prijavljen, §to se lako
moze rijesiti tako da im se iz sustava eVisitor na mail
posalje potvrda o prijavi, a potom i eRa¢un. Ovo bi
prije svega utjecalo na sav ilegalni smjestaj,
dominantno na neregistrirane iznajmljivace i na
“nekomercijalni” smjestaj... Carinska uprava ima
nadleznost kontrolirati izdavanje racuna i
posjedovanje racuna za kupljene proizvode i usluge,
a sli¢an posao radi talijanska Guardia di Finanza.
Dovoljno je provesti takvu kontrolu nad 5% gostiju da
se proizvede Zeljeni efekt. 6. STAMBENE VS.
STAMBENO-KOMERCIJALNE ZGRADE Sto se ti¢e
apartmana u stambenim zgradama, ukoliko je
zgrada isklju€ivo stambena, onda bi prije
kategorizacije vije€e stanara trebalo odluditi o tome
da se stanovi mogu koristiti i za komercijalnu
djelatnost (bilo koju). Ukoliko u zgradi ve¢ postoji
neka komercijalna djelatnost (trgovina, obrt,
odvjetnicki ured, ordinacije itd.) onda je komercijalna
djelatnost ve¢ evidentna i nema razloga za dobivanje
posebne suglasnosti za iznajmljivanje. Sasvim je
svejedno jel vam stan ispod vas iznajmljen kao
stomatoloSka ordinacija ili kao apartman... i u jednom
i u drugom slu€aju nije na trziStu stanova, nepoznati
ljudi ulaze i izlaze iz zgrade, Cistaice spremaju u
ranu zoru... Pitanje je kako Cete sprijeciti da prilikom
izgradnje novih zgrada na obali i na atraktivnim
lokacijama investitor ne uvjetuje potpisivanje
suglasnosti za iznajmljivanje prije prodaje stana?
Ovakvim prijedlogom pogoduje se izgradnji iskljugivo
apartmanskih zgrada gdje ¢e svi suvlasnici biti
suglasni sa iznajmljivanjem, iako ¢e svi stanovi biti
“nekomercijalni” smjestaj... Evo, umjesto
papagajskog ponavljanja da su mali iznajmljivadi
izvor problema i da ¢ée njihovo dokidanje u cijeloj
drzavi rijesiti problem priustivog stanovanja u centru
Zagreba ili Splita (jer neé¢e). Neke od mjera mogu
pomodi u regulaciji trzista stanovanja u velikim
gradovima, ali ¢e dugoro€no katastrofalno djelovati
na manije lokalne zajednice. Problem koji je nastao u
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38

velikim gradovima zbog forsiranja city-break turizma i
evenata (poput Adventa i Ultre) treba rjieSavati na
razini tih gradova, a ne na razini drzave. Vratite
zakon u redovnu proceduru, razmislite i
porazgovarajte sa ljudima na terenu i donesite
razumna rjeSenja koja su u interesu odrzivog turizma
i odrzivog zivota na obali i otocima, a lokalnim
samouprava omogucite da poreznim stopama i
drugim alatima upravljaju ponudom stanova za
dugorocCni/kratkoro¢ni najam, jer ¢e to puno bolje i
pravednije uciniti nego ovaj masakr koji ste spremni
pociniti na nacionalnoj razini. Steta koju éete nanijeti
lokalnim zajednicama, ukoliko ovaj i zakon o porezu
na nekretnine produ ovako kao su predlozeni, bit ¢e
nenadokadiva... Kad obiteljski iznajmljivaci (mahom
seniori 50+) koji svoje preskupe zivotne troSkove
financiraju dodatnim radom i prihodom od turizma
zaklju€e da se to viSe ne isplati, prodat ¢e nekretnine
strancima, preseliti se u ve¢ prenapucena urbana
sredista (blize lije€nicima i svojoj djeci koja rade u
gradovima) i dobit éete puste otoke i naselja duhova,
te joS vecdi pritisak na cijene stanova u gradovima...
Ladislav Napuljski je prodao Zadar i Dalmaciju,
Paveli¢ je prodao Istru i Primorje, nemojte da vas
povijest pamti kao one koji su prodali cijeli Jadran
odjednom... nije jo§ kasno da stanete uz svoj narod.

HANA MATIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

Ustav RH osigurava zastitu od diskriminacije
uklju€ujuci i diskriminaciju koja bi se mogla temeljiti
na osnovu djelatnosti koju osoba obavlja. Pritom
mislim na ¢l. 14 Ustava, koji kaze da su svi ljudi pred
zakonom jednaki, a ovdje se diskriminiraju samo
vlasnici apartmana u stambenim zgradama, ne i
druge djelatnosti koje se obavljaju u istima. Cl. 55
Ustava osigurava se svakom gradaninu pravo na
rad, a ovakvim odredbama Zakona bi se dijelu
gradana onemogucio rad usprkos vazec¢im upravnim
aktima tj rjeSenjima koja nemaiju limit niti ikakvo
vremensko ograni¢enje. Takoder je Europskom
Konvencijom o ljudskim pravima osigurano pravo na
jednakost i zabranu diskriminacije u vezi sa radom i
zanimanjima i EU Direktivom 2000/78/EC o
ravnopravnom tretmanu u svakoj profesiji.

HRVATSKA UDRUGA OBITELJSKOG
SMJESTAJA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

HUOS - Hrvatska udruga obiteljskog smjestaja
izraZava svoje jasno zalaganje za uvodenje
regulacije prema kojoj bi vlasnici jednog smjestaja
trebali imati pravo na status domacina, neovisno o
tome nalaze li se njihov apartman u zgradi ili kuci..
Usmenim i pismenim putem smo ve¢ obavijestili
nadlezno Ministarstvo o zabrinutosti navedenog kao i
retroaktivnog prikupljanja suglasnosti 80%
suvlasnika (sustanara), $to bi opterec¢ivalo mnoge
iznajmljivaCe i smatramo kako ovo uvodenije ¢e
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Nije prihvacen
Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Primljeno na znanje

Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana
je propisom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanije
zgrada te se ovim izmjenama Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti s njim uskladuje na nacin da upucuje da je
suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti sukladno tom
propisu.



otezavati poslovanje postojecih iznajmljivaca. Nasa
udruga vjeruje kako bi treba omoguciti ravnotezu i
praviénost medu svim pruzateljima smjestaja, bez
obzira na vrstu objekta, te bi doprinijela unapredenju
turistiCke ponude i smirivanju ljudi koji se osjecaju
financijski ugroZeni ovakvim prijedlogom zakona. Mi
smo posveéeni OBITELJSKOM SMJESTAJU i
brendiranju smjestaja kao autohtonog proizvoda i
pojma DOMACIN U TURIZMU. Zelimo da smjestaj
koji pruzaju obiteljski iznajmljivai bude prepoznat
kao klju€ni element turisticke ponude, jer doprinosi
ocCuvaniju lokalnih tradicija, kulture i identiteta. Nasa
misija je razviti obiteljski smjestaj kao prepoznatljiv i
kvalitetan turisti¢ki proizvod, koji ne samo da
zadovoljava visoke standarde usluge, ve¢ i promiCe
vrijednosti autenti¢nog i odrzivog turizma.

39 NATASA VUKOVIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

Prijedlog nove kategorije iznajmljivada ugrozava
temeljna nacela Ustava po kojem je Hrvatska
socijalna drzava. Poznato je da 125.000
iznajmljiva€a i njihove obitelji ostvaruju dodatni
prihod kratkoro€nim najmom, osobito na otocima i u
unutrasnjosti drzave, gdje moguc¢nost dugorocnog
najma nije moguca zbog nepostojanja privrede.
Socijalne potrebe ku¢anstava nadoknaduju se
kratkoro€nim najmom koji nije duzi od tri mjeseca.
Dok socijalne potrebe gradanstva nisu zadoljene od
strane Drzave, ukidanje djelatnosti iznajmljivaca
dugorocno ¢e znatno narustiti upravo socijalni status
gradana nize kupovne moci. Takve tektonske
izmjene zahtijevaju Siroku drustvenu, socioloSku,
ekonomsku i politi¢ku raspravu te se nikako ne smiju
donositi u 2urnoj, skraéenoj proceduri, jer za tim ne
postoji objektivha potreba.

40 HANA MATIC Nije prihvaéen
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Ustavnost pojedinih odredbi te potreba donoSenja
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ zakona u hitnom postupku obrazlozena je u

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
ZAKONA, |. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

Nema nikakvog razloga za donoSenje ovog zakona u
hitnoj proceduri, Zakonodavac je DUZAN voditi
racuna o tome da se oni ha koje se zakon odnosi
moraju imati priliku o tome ocitovati, 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 $to ¢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 moZze se problem i
rieSenje priustivog stanovanja rieSavati 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 zZele i nitko pa ¢ak ni
njihov supruznik, a kamoli susjed, ne moze odlucivati
za $to Ce se ta imovina koristiti. Ovo je vrlo opasno
podrucje gdije ¢e zbog "suglasnosti" do¢i do ozbilinog
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naruSavanja meduljudskih odnosa, sudskih tuzbi,
podmetanja, osveta i ucjena. Neki suvOalsnici veé
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 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
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 puno sudskih sporova. Ovaj
Zakon je i nejasan, a trebao bi biti jasan. Predlazem
da se 0 ovom Zakonu napravi vrlo Siroka rasprava.
jer je nedorecen, ishitreno se donosi i nije uopce
postavljen na nacin na koji bi zakon trebao biti
uskladen- od Ustava do drugih zakona.

IVAN KUSALIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

Komentar IRUNDO: Upitna je ustavnost odredbi
zakona koje imaju povratno djelovanje s obzirom da
je povratno djelovanje zakona propisano tek kao
iznimka. Takoder su takve odredbe upitne s obzirom
na steCena prava temeljem rjeSenja koja su izdana
bez uvjeta i na temelju kojih su stranke ostvarila
prava

HRVATSKA UDRUGA TURIZMA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, |. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

PredlaZzemo izmjenu postojeceg €l. 6. st. 1. t. 4. na
nacin da se iza rijeci: 4. pruzanje usluga... doda
"organiziranog smjestaja radne snage ugostitelja u
svojim poslovnim prostorijama i prostorima, u
vlastitim objektima, za vrijeme trajanja ugovora o
radu, uz prethodno Misljenje Ministarstva turizma i
sporta Republike Hrvatske"...organiziranog smjestaja
radne snage ugostitelja... Odnosno da se promijeni
na nacin da sada glasi: 4. pruzanje usluga
organiziranog smjestaja radne snage ugostitelja u
svojim poslovnim prostorijama i prostorima, u
vlastitim objektima, za vrijeme trajanja ugovora o
radu, uz prethodno Misljenje Ministarstva turizma i
sporta Republike Hrvatske te prehrane (»toplog
obroka«), napitaka i bezalkoholnih pi¢a, bez namjere
stjecanja dobiti ili drugih gospodarski procjenjivih
koristi, koje za potrebe svojih djelatnika organiziraju
pravne i fiziCcke osobe te drzavna tijela i tijela jedinica
lokalne i podruéne (regionalne) samouprave, u
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Nije prihvacen
Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Nije prihvaéen

Napominjemo da ¢e Ministarstvo turizma i sporta
tijekom 2025. pripremati novi Nacrt prijedloga zakona
o ugostiteljskoj djelatnosti pri Eemu ée se razmotriti i
potreba redefiniranja iznimaka iz &lanka 6. vazeceg
Zakona. U radnu skupinu za izradu Nacrta prijedloga
zakona bit ¢e uklju€ene i strukovne udruge iz
podrudja ugostiteljstva.



svojim poslovnim prostorijama i prostorima za
vrijeme trajanja radnog vremena, a udruge za svoje
¢lanove u svojim poslovnim prostorijama i prostorima
dok se obavlja njihova osnovna djelatnost ili

aktivnost

43 BRANKO VIDOVIC Nije prihvacen
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM Obavljanje drugih djelatnosti u viSestambenim i
ZAKONA, I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE stambeno-poslovnim zgradama nije predmet Zakona
ZAKONA 0 ugostiteljskoj djelatnosti.

Protuustavno, jer se temeljem prebivalista gradana

RH dodjeljuje status "pravog iznajmljivaca" ili

"rentijera", a time se protuustavno stvara

nejednakost gradana pred Zakonom. Druga

neustavnost je ograni¢enje raspolaganja privatnim

vlasni$tvom i nejednak tretman malog iznajmljivaca u

zgradi u odnosu na sve druge djelatnosti (javni

biljeznici, frizeri, saloni za uljepS8avanje, odvjetnici,

stomatoloSke i razne druge ordinacije). Ukoliko ¢e i

takve djelatnosti trebati ishoditi 80% potpisa stanara

u viSestambenoj zgradi -onda je u redu.Pred

Zakonom svi moraju biti isti)

44 TAJMA RISMONDO CALO Nije prihvaéen
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Napominjemo da su obveza pribavljanja suglasnosti i
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ udio suglasnika €ija je suglasnost potrebna propisani

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM zakonom kojim se ureduje odrzavanje i upravljanje
ZAKONA, I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE zgradama, a Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti na njih

ZAKONA upucuje. Takoder, oporezivanje iznajmljivaca i
Tumacenjem postojeceg Zakona o ugostiteljskoj spomenicka renta nisu predmet Zakona o
djelatnosti koji je uz pripadajuci Pravilnik temelj ugostiteljskoj djelatnosti.

rieSenjima kojima se odobrava pruzanje ugostiteljske
djelatnosti u domadinstvu u stambenim zgradama je
bez pravnog osnova jer ograni¢ava pravo svih
suvlasnika stambene zgrade na nacin da suvlasnici
zgrade ne mogu odlucivati o nacinu koristenja svojih
suvlasnickh dijelova odnosno ih se onemogucuje da
odlucuju o neodvojivim pripadcima njihovih stanova.
Slijedom navedenoga odnosno sukladno Zakonu o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima za obavljanje
ugostiteljske djelatnosti u domacinstvu u stambenim
zgradama potrebna je suglasnot 100% suvlasnika.
Takoder pruzatelji usluga u tkz. domacinstvu u
stanovima koji se nalaze u stambenim zgradama
porezno su povlasteni, $to je neustavno i to iz
razloga Sto su za pruzanje spomenutih usluga
obvezni plac¢ati pauSalni porez umjesto poreza na
dohodak od imovine i imovinskih prava kojega su
porezni obveznici oni koji se bave dugoro€nim
najmom (vlasnici stanova i poslovnih prostora).
Dakle sadasnja kategorija pruzatelja usluga u tkz.
domacinstvu u stambenim zgradama porezno je
povlastena u odnosu na sve ostale gradane koji
ostvaruju dohodak od imovine i imovinskih prava-to
je neustavno. Takoder, pruzatelji usluga u
domacinstvu u stanovima u zgradama stambene
namjene koje su smjestene unutar zasti¢enih
kulturno-povijesnih cjelina i unutar zona UNESCO
zastite iako ostvaruju direktnu korist od zasti¢ene
kulturne bastine nisu obveznici spomenicke rente Sto
je diskriminatorno u odnosu na sve na ostale usluzne
djelatnosti koje se obavljaju unutar takvih podrucja.
Primjerice klju€ar, postolar, trgovine koje posluju 365
dana unutar spomenutih zona zasti¢ene kulturne
bastine placaju mjesecni iznos spomenicke rente
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odreden po m2. U isto vrijeme pruzatelji usluga
smjestaja u domadinstvu koji obavljaju djelatnost
unutar spomenutih zasti¢enih cjelina u stanovima u
stambenim zgradama i ostvaruju od kulturne bastine
izravnu materijalnu korist nemaju obvezu placanja
spomenicke rente.

GABRIJELA MILAS

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

Ne bi bilo poZeljno da se drzava previse mijeSa u
trzidte. TrziSte je dovoljan regulator. Zasto bi drzava,
susjedi, odredivali $to bilo koji gradanin treba raditi
sa svojom imovinom.

DANIELA BJELANOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

Ovaj prijedlog zakona je izravan udar na egzistenciju
vecine, ako ne i svog dijela stanovnistva priobalnog
podrudja i otoka, jer gotovo sve obitelji direktno ili
indirektno ovise o turizmu u privatnom smjestaju.
Ovime se pogoduje stranim ulaga¢ima u Cijem su
vlasnistvu hoteli, a Cija se dobit trosi izvan granica
RH. Nadalje, gosti u takvom smjestaju nemaju
potrebu svoj novac troSiti izvan objekata, pa samim
time trpe i restorani, trgovine i ostali. Usto, zakon
zadire u Ustavno pravo svakog ¢ovjeka, odredujuéi i
namecuci mu kako da raspolaze svojom tesko
ste¢enom nekretninom. Nekima je to jedini izvor
egzistencije, nekima dodatan prihod koji ga
posteduje kopanja po kontejnerima i skupljanja boca,
zbog minimalnih primanja ili mirovina, a tko je tomu
krivac, svi dobro znamo. Nesposobnost upravljanja
resursima i razvoja ostalih grana gospodarstva ne
kompenzirajte podizanjem nametal!

KRUNOSLAV KASINEC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

Ali nema ustavne osnove za donosenje Zakona, jer
drzava nije stvorila zakonsku pretpostavku uredenja
imovinsko-pravnih odnosa, kroz to¢no i nepobitno
utvrdivo vlasnistvo nad nekretninama (stambene
zgrade) u ZemljiSnim knjigama za sve nekretnine
koje su predmetom ovih izmjena Zakona. Takav
Zakon ne moZe biti ustavan.

ZAKLINA JURIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, |. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE
ZAKONA

Treba traziti 100- postotnu suglasnost suvlasnika za
kratkoro¢ni najam!

DARKO GROSIC
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
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Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na odredbe Nacrta
prijedloga zakona, ve¢ opceniti komentar.

Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na odredbe Nacrta
prijedloga zakona, ve¢ opceniti komentar.

Nije prihvaéen
Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Primljeno na znanje

Napominjemo da je postotak suvlasnika Cija je
suglasnot potrebna propisan posebnim zakonom
kojim se ureduje odrzavanje i upravljanje zgradama.

Nije prihvaéen
Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinci
regionalne samouprave uz iskliju¢enje iznajmljivada u
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DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM visestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
ZAKONA, I. USTAVNA OSNOVA ZA DONOSENJE definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
ZAKONA odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
Smatram da predlagac zakona i ministar turizma ne domacina. Definiranjem domacina §titi se obiteljski
moze za stanovnistvo priobalja stvarati preduvjete za smjestaj i stvarne domadine, odvajajucéi ih od svih
privilegije u smislu da pla¢aju manje poreze s ostalih iznajmljivaca u kratkoro€nom najmu.
osnova prebivalista a bave se istom gospodarskom  Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
djelatnos¢u na istom podruéju i po istim propisima nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
kao i ostali iznajmljivaci drzavljani Republike

Hrvatske jer pred zakonom smo svi jednaki (¢lanaka

14. stavak 2. Ustava RH) i to nije dobro i pozeljno.

Zakonodavac moze redefinirati pojam domacina u

smislu brendiranja smjeStaja ali ne i za pravni temelj

za uvodenje povoljnijeg poreznog tretmana. Razlika

izmedu iznajmljivaCa-domacdina i iznajmljivaca-

nedomacina je samo u prebivalistu, a sve ostalo je

identi¢no kod svakog iznajmljivaca i svi isto rade isto

neki uspjesnije neki manje uspjesSno. Svi su

iznajmljivaci kategorizirani po istom Pravilniku i mogu

imati do 20 kreveta (Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti

- Clanak 30.) u “domacinstvu” a i bave se istom

uslugom. Zakon o PDV je definirao najveéi prihod

kod kojeg iznajmljiva¢ nije u sustavu PDV, tako da je

razgraniCen “komercijalni” kratkoro¢ni najam od tkz.

domacinskog kraktoro&nog najma a da se u biti svi

bave istom usluznom djelatno$¢u. Ministar turizma

izjavljuje da se “domacine” treba oporezivati sa

nizom stopom poreza od iznamljivata koji nema

prebivaliSte u mjestu gdje se bavi pruzanjem usluge

smjeStaja. Takvi prijedlozi da nismo svi pred

zakonom jednaki (€lanak 14. stavak 2. Ustava RH) a

na trziStu su svi jednaki i svi bi trebali imati iste

Sanse te Ministarstvo ovim prijedlogom “redefiniranja

pojma domadin” stvara pravni temelj za uvodenje

povoljnijeg poreznog tretmana te pokusava

pogodovati iznajmljivaCima sa prebivalistem u

priobalju RH $to je protuustavno jer porezni sustav

se temelji na naCelima jednakosti i pravednosti

(¢lanak 51. Ustava RH)

GORANA MATIC Nije prihvaéen
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Obavljanje drugih djelatnosti u viSestambenim i
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ stambeno-poslovnim zgradama nije predmet Zakona

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM 0 ugostiteljskoj djelatnosti.
ZAKONA, Il. OCJENA STANJA | OSNOVNA

PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI

ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE

DONOSENJEM ZAKONA PROISTECI

Ovim zakonom se ograniava raspolaganje

vlasniStvom i turistiCka djelatnost stavlja u podredeni

poloZaj u odnosu na druge djelatnosti koje se

nesmetano mogu obavljati u stambenim zgradama

bez ikakvih ograni€enja.

TAJMA RISMONDO CALO Nije prihvacen

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinci
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ regionalne samouprave uz isklju¢enje iznajmljivada u
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM viSestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
ZAKONA, Il. OCJENA STANJA | OSNOVNA definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE domacdina.

DONOSENJEM ZAKONA PROISTECI

Ugostiteljski objekt u domacinstvu u stanu od 30, 40,
50 m2 u stambenoj zgradi fizicki ne moze biti "u
domacinstvu" buduc¢i domacin ne boravi u stanu s
gostima (a u stanovima manje kvadrature je takva
opcija fizi€ki nemoguca). Kao sto fizicka osoba moze
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imati jedno prebivaliste isto tako ima i jedno
domacinstvo- ne moZze ih imati ni 5 ni 2. Domacin
moze biti iskljuivo osoba koja s gostima boravi u
istom objektu i da mu je prebivaliSte u istom.

MARIO KLARIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Il. OCJENA STANJA | OSNOVNA
PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE
DONOSENJEM ZAKONA PROISTECI

Ovaj set zakona koji donosite je ogroman udar na
ionako tesku financijsku situaciju velikog broja
gradana ove zemlje. Smatram da to nisu dobri
potezi. Potezi koji ¢e dovesti do osiromasivanja
obitelji i osoba ove zemlje. Ovi zakoni ¢e negativno
utjecati na lokalnu ekonomiju. Posljedice ¢ée biti i
nezaustavljivo Sirenje iznuda i ucjena unutar
stambenih zgrada i zajednica, dakle Sirit ée se nemir,
nezadovoljstvo itd. Zar tako Zelimo Zivjeti?

DARIJA ERCEGOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Il. OCJENA STANJA | OSNOVNA
PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE
DONOSENJEM ZAKONA PROISTECI

Ova odredba uvodi obvezu prethodne suglasnosti
suvlasnika, $to moze ograniCiti prava vlasnika koji
zele zakonito obavljati ugostiteljsku djelatnost.
Suvlasnici koji nemaju izravne pravne ovlasti nad
pojedinim stanovima dobivaju pravo odlucivanja o
privatnoj imovini drugih vlasnika, $to moze
predstavljati zadiranje u pravo vlasnistva.

KRUNOSLAV KASINEC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Il. OCJENA STANJA | OSNOVNA
PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE
DONOSENJEM ZAKONA PROISTECI

Ovaj prijedlog je diskriminatoran prema drzavljanima
RH koji su ishodili RjeSenja koijma im se dozvoljava
smjestaj gosta u domacinstvu na osnovama koje bi
trebale pocivati na jednakosti i ravnopravnosti svih
gradana RH , a to je njihovo prebivaliste. Odluka o
prebivaliStu je privatna odluka svakog gradanina, i
ona nikako nebi smjela biti korisStena u svrhu
izazivanja nejednakosti koje za posljedicu imaju
razli€iti poreznih (i ini) tretman.

NEVENA HRNJAK AJDUKOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Il. OCJENA STANJA | OSNOVNA
PITANJA KOJA SE TREBAJU UREDITI
ZAKONOM TE POSLJEDICE KOJE CE
DONOSENJEM ZAKONA PROISTECI

Prigovor podjeli iznajmljivada na "rentijere" i
"domacine" prema mjestu prebivalista (odnosno,
borave li u istoj zupaniji gdje se nalazi nekretnina)
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Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na Nacrt prijedloga zakona,
vec¢ opceniti komentar.

Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na Nacrt prijedloga zakona,
vec¢ opceniti komentar.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinci
regionalne samouprave uz iskljucenje iznajmljivaca u
viSestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrZavanje zgrada najprikladniji nagin definiranja
domacina. Definiranjem domacina §titi se obiteljski
smjestaj i stvarne domacine, odvajajuci ih od svih
ostalih iznajmljivada u kratkoro€nom najmu.
Eventualne drugacije porezne obveze domacina u
odnosu na ostale iznajmljivace nisu predmet ovoga
Zakona.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinci
regionalne samouprave uz iskljucenje iznajmljivaca u
visestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
domacina. Definiranjem domacina stiti se obiteljski
smjestaj i stvarne domacine, odvajajuci ih od svih
ostalih iznajmljivada u kratkoroénom najmu. Intencija
ovih mjera je obuzdavanje daljnjeg rasta kratkoro€nog
najma u viSestambenim i stambeno-poslovnim



moze se temeljiti na nekoliko argumenata: 1. zgradama, koje nisu predvidene za boravak turista i

Diskriminacija na temelju prebivalista Nejednaki koji turistima ne nude autentic¢ni doZivljaj. Ustavnost
uvjeti za istu vrstu djelatnosti: Prebivalite u istoj pojedinih odredbi obrazloZena je u nenormativhom
Zupaniji kao uvjet za status "domacina" stvara dijelu Nacrta prijedloga zakona.

neravnopravan polozaj izmedu iznajmljivaca koji
obavljaju istu djelatnost, ali nemaju prebivaliste u
istoj zupaniji. Ovo moze biti oblik diskriminacije, jer
lokacija prebivalista nije povezana s kvalitetom
usluge ili na¢inom vodenja objekta. Ograni¢avanje
ustavnog prava ha poslovanje: Zakoni ne bi trebali
ogranitavati pravo gradana na slobodno poslovanje
unutar zemlje prema mjestu prebivalista, jer to
ugrozava osnovna ustavna prava na slobodno
poslovanje i jednaki tretman na trzistu. 2.
Neopravdano uplitanje u privatne odluke Pravo na
slobodno raspolaganje imovinom: Gradani koji su
vlasnici nekretnina trebali bi imati pravo na
iznajmljivanje bez obzira na to gdje im je prijavljeno
prebivalite. Ovaj zakon ulazi u privatne odluke o
prebivalistu koje nisu povezane s kvalitetom usluge
ili doprinosom lokalnoj zajednici. Poslovanje bez
stalnog boravka: Mnogi vlasnici nekretnina u
Zupanijama koje su turistiCki atraktivne nisu stalno
nastanjeni u tim Zupanijama, no oni svejedno
doprinose lokalnoj ekonomiji kroz poreze, ulaganja i
angazman lokalnih radnika i usluga. 3. Negativan
utjecaj na lokalnu ekonomiju Manjak smjestajnih
kapaciteta: Ograni¢avanje prava iznajmljivacima koji
ne zive u istoj zupaniji smanijit ¢e broj smjestajnih
jedinica dostupnih turistima, $to bi moglo utjecati na
ponudu i cijene. Turizam je glavni izvor prihoda za
mnoge zupanije, i svako ogranitenje moze
uzrokovati gubitak prihoda. Udar na zaposljavanje
lokalnog stanovnistva: Manji broj smjestajnih jedinica
negativno utje€e na gospodarstvo, uklju€ujudi
zaposljavanje lokalnog stanovnistva u sektorima
poput ugostiteljstva, trgovine, odrzavanja i usluga.
Na taj nacin zakon $teti i ljudima koji Zive u Zupaniji.
4. Kompleksnost i teSkoce u provodenju zakona
Administrativni izazovi: Provodenje ovog zakona
zahtijevalo bi znagajnu administraciju radi pracenja
prebivalista iznajmljivaa. Lokalnim tijelima, poreznoj
upravi i inspekcijama to bi stvorilo dodatne troskove i
kompliciralo provodenje zakona. Potencijalne
Zloupotrebe: Neki iznajmljivaci mogli bi prijaviti
formalno prebivaliste u Zupaniji radi izbjegavanja
pravnih ograni€enja, $to bi dodatno opteretilo
resurse administracije i dovelo do nepostenih praksi.
5. Nepravedan tretman prema domacim vlasnicima
nekretnina Poticaj za prodaju stranim investitorima:
Zakon bi mogao obeshrabriti domace gradane da
zadrZe nekretnine, jer bi se suoCavali s
administrativnim i poslovnim preprekama. To bi
otvorilo prostor stranim kupcima i investitorima koji
mogu imati razli€ite ciljeve od lokalnog stanovnistva.
Razlikovanje izmedu domacih i stranih vlasnika:
Strani investitori ¢esto imaju prednost u upravljanju
nekretninama, jer mogu angazirati profesionalne
agencije. Ako domacdi vlasnici budu ograniceni
zakonom zbog mjesta prebivalista, to im dodatno
oteZava konkurenciju sa stranim ulagadima.
Alternative za rjeSavanje problema Umjesto da se
iznajmljivadi dijele po prebivaliStu, postoje bolja
rieSenja: Standardizacija kvalitete: Drzava bi mogla
postaviti univerzalne standarde kvalitete i usluge, a
ne dijeliti iznajmljivace po prebivaliStu.
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IVANA GARAC Nije prihvaéen

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ je posebnim propisom kojim se ureduje upravljanje i
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM odrzavanje zgrada te se ovim izmjenama Zakon o
ZAKONA, a) Ocjena stanja ugostiteljskoj djelatnosti uskladuje na nacin da

"Vlasniku stana u zgradi koji namjerava koristiti stan upuéuje da je suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti
za kratkoro€ni najam potrebna je prethodna pisana  sukladno tom propisu.
suglasnost kvalificirane veéine suvlasnika uz

dodatan uvjet da suglasnost obvezno moraju dati i

vlasnici stanova ¢iji zidovi, podovi ili stropovi granice

s njegovim stanom." Dakle 80 % suvlasnika po

udjelu i svi prvi susjedi. S obzirom na to da je gotovo

nemoguce dobiti takvu suglasnost smatram da se svi

iznajmljivaci u zgradama ak dobiju suglasnost i

zadovoljavaju ostale uvijete trebaju smatrati

domacinom. To ¢e biti iznimno mali broj iznajmljivaca

nazalost, volja suvlasnika a cilj ste postigli.

Predlazem da se briSe 30 a (3).

BRANKA KOVACEVIC Primljeno na znanje

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ je posebnim propisom kojim se ureduje upravljanje i
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM odrzavanje zgrada te se ovim izmjenama Zakon o
ZAKONA, a) Ocjena stanja ugostiteljskoj djelatnosti uskladuje na nacin da
Dalmacija, Primorje i Istra su Zupanije sa najmanje  upucuje da je suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti
iseljavanja stanovnistva bas zahvaljujuéi turizmu. sukladno tom propisu.

Unisti li se privatni smjestaj slijedi egzodus radno
sposobnog stanovnistva iz tih zupanija. Turisticki
smjestaj u stambenim zgradama u centru Zagreba
iznosi barem 95% jer tu niti nema obiteljskih kuca.
Ako se ovim zakonom taj oblik smjestaja prakticki
onemoguci, gdje ¢e se smjestiti svi gosti koji u
Zagreb dolaze turisti¢ki, ili na terapije u bolnice, na
koncerte i dogadanija ili poslovno? Da li je
predlagatelj ovog zakona o tome razmisljao? U
Zagrebu ima dovoljno i previ$e slobodnih stanova za
dugoro€an najam koji se ne mogu mjesecima
iznajmiti jer su Hrvatima preskupi. Ono &to nedostaje
su mali i jeftini tj. priustivi (neprofitabilni) stanovi a
takve moze ponuditi samo grad ili drzava.
Stavljanjem na trziste stotine novo adaptiranih i
skupo uredenih bivSih apartmana nece se rijesiti
manjak priustivih stanova jer se to vlasnicima nece
isplatiti nego ¢e ih prodati. | to skupo, jer su na
najboljim lokacijama.

HANA MATIC Primljeno na znanje

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Intencija ovih mjera je obuzdavanje daljnjeg rasta
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ kratkoro€nog najma u viSestambenim i stambeno-
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM poslovnim zgradama kako su definirane propisom
ZAKONA, a) Ocjena stanja kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada, koje
Temeljem sluzbenih statistickih podataka o nisu predvidene za boravak turista i koji turistima ne

iznajmljivanju apartmana OTA platforme AIRBNB za nude autenti¢ni dozivljaj.
Hrvatsku 2023 g, - 52% ispitanika se izjasnilo da im
prihod od iznajmljivanja smjestaja OMOGUCAVA
OSTANAK | ZIVOT U SVOJOJ NEKRETNINI. 52
%!!! Zar su to rentijeri? Zar vi Zelite pod krinkom
osiguravanja "priustivog smjestaja" IZBACITI NA
ULICU ljude koji bez iznajmljivanja vise nec¢e moci
platiti kredite za svoju nekretninu? Kakva je to mjera
koja se donosi bez ikakvih ozbiljnih socijalnih i
ekonomskih analiza? Samo éete stvoriti JOS VECI
BROJ LJUDI koji ne¢e imati smjestaj jer ¢e se
postojece nekretnine prodati strancima, a za koje
dosadasniji vlasnici i iznajmljivaci nece moéi visSe
placati kreditne obveze.
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59 PUCKI PRAVOBRANITELJ

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Kako je u tijeku donoSenje nekoliko propisa koji se
odnose na kratkoro€ni najam (primjerice Zakona o
upravljanju i odrzavanju zgrada, Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o lokalnim porezima
i Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o porezu
na dohodak), po€etno éemo se osvrnuti na probleme
vezane uz zastitu mirnog uzivanja vlasnistva u
viSestambenim zgradama a temeljem uo¢enog u
postupaniju po prituzbama gradana vezanim uz
kratkoro€ni najam stanova. Naime, u prituzbama
koje zaprimamo sve su ucestaliji prigovori suvlasnika
u visestambenim zgradama kako im je zbog velike
fluktuacije gostiju u apartmanima ugrozeno mirno
uzivanje vlasnistva. Navode kako se brojni gosti ne
pridrzavaju ku¢nog reda, naruSavaju javni red i mir,
buce, unidtavaju zajednic¢ku imovinu (oStecuju liftove,
Saraju zidove po stubistu i sl.), a spominju i probleme
s podmirivanjem troSkova potrosnje vode i elektri¢ne
energije, odvoza komunalnog otpada te da dio
vlasnika apartmana uop¢e nema kontrolu nad
brojem osoba koje tamo borave u odredenom
razdoblju i slicéno. Ono §to se u postupanju po ovim
prituzbama pokazalo problemati¢nim vezano je uz
(ne)moguénost ucinkovite i brze zastite vlasnistva,
posebno od buke. Radi se o buci koja po tumacenju
Drzavnog inspektorata ne potpada pod odredbe
Zakona o zastiti od buke (NN, br. 30/09, 55/13,
153/13, 41/16, 114/18, 14/21) i njihovu nadleznost.
lako iz prituzbi vidimo da ponekad postupa policija
radi remecenja javnog reda i mira, ovdje se
opravdano namece pitanje da li kaznjavanje
trenutnih gostiju (a ne i vlasnika) moze prevenirati
sli¢ne situacije u buducnosti i zastititi suvlasnike.
Nemamo informacija pokrecu li suvlasnici sudske
postupke zbog naknade Stete, no tu se otvaraju
dodatna pitanja pasivne legitimacije, troSkova,
dugotrajnosti i neizvjesnosti tih postupaka, odnosno
pokrecu li postupke razvrgnuca suvlasniStva (no, sto
bi moglo predstavljati i preotegotnu, nesrazmjernu
reakciju odnosno put za rjeSavanje problema). Mnogi
gradani, a i Drzavni inspektorat, ukazuju kako
pruzanje ugostiteljske usluge smjestaja u
domacinstvu nije ni svojstveno visestambenim
zgradama koje su namijenjene za stanovanje. Ovaj
se problem prvotno predlagao rijeSiti iskljucivo u
okviru odredbi Zakona o upravljanju i odrZzavanju
zgrada (takoder u postupku donoSenja), koji prvi
spominje obvezu ishodenja prethodne pisane
suglasnosti pojedinom suvlasniku za davanje stana u
kratkoro€ni najam od strane kvalificirane vecine
suvlasnika, uz dodatni uvjet da suglasnost obavezno
moraju dati i vlasnici stanova &iji zidovi, podovi ili
stropovi grani¢e s njegovim stanom uz prijetnju
prekr§ajnim sankcijama. Da se problem
kratkoro€nog najma treba rjeSavati (i) u okviru
propisa koji regulira ugostiteljsku djelatnost ukazali
smo Ministarstvu prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine, kao i Ministarstvu turizma i sporta.
Naime, rjeSavanje problema i zastita vlasnistva
vecine suvlasnika ne bi trebala biti ostavljena
isklju€ivo na teret gradanima, suvlasnicima, vec
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Primljeno na znanje

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 upucuje da je
suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti sukladno tom
propisu. Navedena suglasnost uvjet je za izdavanje
rieSenja o odobrenju za pruzanje ugostiteljskih usluga
u domacdinstvu.
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nadleznim javnopravnim tijelima i jer kratkoro¢ni
najam jednom od suvlasnika predstavija i
ugostiteljsku poslovnu djelatnost koja se obavlja
temeljem rjeSenja nadleznog tijela i sukladno Zakonu
0 ugostiteljskoj djelatnosti (NN, br. 85/15, 121/16,
99/18, 25/19, 98/19, 32/20, 42/20 i 126/21).
Predmetnim se Zakonom, u ¢lanku 34. propisuju
uvjeti koje iznajmljivac treba ispuniti za pruzanje
usluge odnosno ishodenje rjeSenja o odobrenju, dok
se ¢lankom 38. propisuje prestanak vazenja
predmetnog rjeSenja odnosno situacije u kojima se
ono ukida. Tako je propisano kako ¢e se rieSenje o
odobrenju ukinuti u slu¢aju smrti iznajmljivaca, u
slu€aju odjave pruzanja ugostiteljskih usluga danom
navedenim u odjavi ili danom podnos$enja odjave
nadleznom upravnom tijelu te ako je iznajmljiva¢ u
odjavi utvrdio datum unatrag i ako se utvrdi
prestanak ispunjavanja uvjeta za pruzanje
ugostiteljskih usluga propisanog ¢lankom 34.
stavkom 2. tog Zakona. Slijedom navedenog,
smatrali smo kako bi sva pitanja vezano uz postojeci
formalni upravni postupak, pa tako i uvodenje uvjeta
suglasnosti (kvalificirane ili neke druge vecine)
suvlasnika u postupku ishodenja rjesSenja, ali i
njegova ukidanja trebalo propisati Zakonom o
ugostiteljskoj djelatnosti, odnosno traziti u tom
upravnom postupku.

MIRNA KONTAK

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Potpuno je neshvatljivo poopcavanje problematike i
stavljanje svih koji se bave kratkorocnim najmom u
isti koS, u kojem postoje ogromne varijacije, od
onoga $to se stvarno moze nazvati rentijerstvo, ali i
do toga da je to jedina djelatnost koja spre€ava
iseljavanje odredenih podrudja i preZivljavanje ljudi u
manjim sredinama (npr. na otocima i selima u
unutrasnjosti obale) . Moguc¢nost iznajmljivanja je
ono Sto je omogucilo razvoj sela i malih mjesta i
ostanak ljudi. Osobno sam se zaduzila kako ne bi
prodala starinu od roditelja u Istri i nastavila uzgoj
maslina i kratkorocni najam je nacin kako da vratim
uloZeno. Takvih situacija je u mojoj okolici jako puno.
Ovim zakon natjerati ¢ete nas domace ljude da
budemo prisiljeni prodati nekretnine strancima.
Druga opcija je da dignemo cijene kako bi pokrili
trodkove. Pitanje za vas: Gdje ¢e prosjecni hrvatski
gradanin i¢i na more kad cijene narastu?

MARIJAN FERCAK

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Vlasnik sam dva apartmana u zgradi sa sedam
apartmana, $to znadi da bih trebao traZziti suglasnost
jednog vlasnika iz Hrvatske i Cetiri vlasnika iz drugih
zemalja EU (stranaca) koji svoje apartmane
iznajmljuju na crno, €ak ni sebe ne prijavljuju! Znadi
legalno poslujem, poStujem zakon, uredno placéam
sva davanja i trebam traziti odobrenje za poslovanje
od stranaca koji ne postuju zakone Republike
Hrvatske. Tko je tu lud?! Odvjetnici, javni biljeznici,
doktori, ugostiteljski objekti i dr. ne trebaju nikakve
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Primljeno na znanje

Napominjemo da ovaj Nacrt prijedloga zakona ne
propisuje drugadije uvjete pruzanja usluga smjestaja
domacina u odnosu na ostale iznajmljivace, ve¢ samo
definira pojam domacina. 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 najprikladniji
nacin definiranja domacina. Definiranjem domacina
Stiti se obiteljski smjestaj i stvarne domadine,
odvajajuci ih od svih ostalih iznajmljivaca u
kratkoroénom najmu.

Primljeno na znanje

Napominjemo da ovaj Nacrt prijedloga zakona ne
propisuje drugadije uvjete pruzanja usluga smjestaja
domacina u odnosu na ostale iznajmljivace, ve¢ samo
definira pojam domacina. Procjenjuje se da je kriterij
prebivalista u istoj jedinci regionalne samouprave uz
isklju€enje iznajmljivada u viSestambenoj i stambeno
poslovnoj zgradi kako je definirana propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrZzavanje zgrada najprikladniji
nacin definiranja domacina. Definiranjem domadina
Stiti 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
zgradama, koje nisu predvidene za boravak turista i
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suglasnosti. Zar nismo svi jednaki pred zakonom?
Zivim na kontinentu, apartmani su na Jadranu znadi
ja sam po predlagatelju zakona rentijer jer sam iz
druge Zupanije. Kad je trebalo obraniti-osoloboditi
Dubrovacku zupaniju od Srbocetnika tada nije bilo
bitno Sto sam iz Zagrebacke Zupanije. Kada su
nazalost veliki pozari u jadranskim Zupanijama
dolaze vatrogasci i iz kontinentalnih Zupanija gastiti
pozare tada nije bitno njihovo prebivaliste. U oba
navedena slucaja ne dolaze stranci (¢ast izuzecima,
ali svarno izuzecima). Slazem se da treba napraviti
razliku izmedu privatnih iznajmljivaca, razliku izmedu
hrvatskih drzavljana i onih koji to nisu. Zatim onih koji
iznajmljuju cijele zgrade i nizove ku¢a za odmor, te
nas ostalih koji iznajmljivanjemo 1-6 apartmana i
tako omogucujemo bolji Zivot svojim obiteljima, $to
nebi bilo moguée na osnovu plaé¢a i mirovina koje
primamao. Drzava neka zaposli dovoljan broj
inspektora, neka prvo rijesi iznajmljivanje na crno (u
objektima koji nisu u kratkoro€nom najmu mogu biti
samo CElanovi uze obitelji, nikakvi prijatel;i),
prostornim planovima onemoguciti daljnju gradnju u
preizgradenim podrucjima, a takvih je na Jadranu
99%. Ministarstvo turizma, sva ostala ministarstva i
vladu mi finanaciramo, stoga oni prije svega trebaju
interse stranog krupnog kapitala koji gradi hotele i
lobira za uniStitenje privatnih iznajmljivaca koji bi po
njima trebali prestati raditi i zbog malih primanja bili
prisiljeni prodati svoju imovinu strancima iz EU, a
uskoro i ostalih zemalja OECD-a. Stranci bi u nasoj
zemlji ostvarivali prihod, a zaradu iznosili i trosili
drugdje, a mi bi bili sluge u valstitoj zemlji ili u
njihovim zemljama. Kojem je to ministarstvu u
interesu?

TAJMA RISMONDO CALO

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Od 07.04.2014. godine upuc¢ujem prigovore i ostalo
na RjeSenja za pruzanje ugostiteljske djelatnosti u
domacinstvu za 2 stana u stambenoj zgradi
smjeStenoj u centru Splita u povijesnoj jezgri.
Stambena zgrada sastoji se od 3 stana-2 od 30m2 i
jednog od 82m2. Za stanove od po 30m2 nadlezno
javnopravno tijelo izdaje rjeSenja za pruzanje
ugostiteljskih usluga u domadinstvu, te pri tom
obrazlaze da:"Zbog navedenog i sukladno odredbi
Clanka 34. stavka 2. to¢ka 3. ZOUD-a, vlasniku stana
nije potrebna promjena namjene zajednickih
dijelova-stubista" jer stubiste zgrade kojim se dolazi
do stana na prvom katu nije dio objekta-modula,
studio apartmana.” cit. iz RH Ured drzavne uprave u
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji Sluzba za
gospodarstvo Klasa: 335-02/16-01/12, Urbroj:2181-
01-02/001-16-3, Split od 28.06.2016. godine.
Predmetno tumacdenje da stubiSte stambene zgrade
(zajednicki dio zgrade) nije pripadak stana za koji se
izdaje rjeSenje nije zakonito i suprotno je odredbama
Zakona o vlasnistvu buduci su zajednicki dijelovi
zgrade neodvoijivi pripadci stanova svih suvlasnika te
stambene zgrade. U primjeru navedene stambene
zgrade u Splitu prvi vlasnik jednog stana za koje je
nadlezno javnopravno tijelo izdalo rieSenje kojim se
odobrava pruzanije usluga smjestaja u domacinstvu
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koji turistima ne nude autenti¢ni doZivljaj.

Nije prihvaéen

Uvijeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te udio suvlasnika Cija je
suglasnost potrebna ureduje se odredbama propisa o
odrzavanju i upravljanju zgradama te nije predmet
odredbi Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.
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imao je prebivaliSte u Zagrebu, a u Splitu je agencija
obavljala sve poslove tkz domacina, te je zbog
gostiju iz toga stana viSekratno dolazila Policija. Novi
tj. sadasnji vlasnik istog stana u stambenoj zgradi
ima prebivaliste u drugom dijelu grada, te je zbog
njegovih gostiju (razbijanje, urlikanje...) takoder
viSekratno dolazila Policija. Istome je npr. Drzavni
inspektorat utvrdio da u razdoblju od 2019-2022 nije
posjedovao rjeSenje za pruzanje usluga u
domacinstvu, te je istom utvrdio da ni agencija koja
je bookirala predmetni objekt u domadinstvu (u
kojem nema domacdina, jer stan ima 30 m2) nije
registrirana za obavljanje te djelatnosti ( Obavijest o
poduzetom, Drzavni inspektorat , Podruéni ured
Split, Sluzba za ugostiteljstvo, pruzanje usluga u
turizmu i za boraviSnu/turisti¢ku pristojbu Klasa:334-
01/22-02/4543, Urbroj:443-02-03-07/23-14, Split od
31.03.2023.). Prethodni vlasnik drugog stana od 30
m2 u istoj stambenoj zgradi koji posjeduje odobrenje
za pruzanje ugostiteljske djelatnosti u domacinstvu,
nije imao prebivaliste u tome stanu, te u istom nije
objektivno mogao biti domacin buduéi stan ima 30
m2, te mu je cijeli posao doCekivanja gostiju i
CiS¢enja obavljala agencija. Novi vlasnik toga stana
ima prebivaliste u USA. Na temelju iznesenog
podrzavam ovaj prijedlog. Takoder je iz iznesenog
razvidno da stambena zgrada nije namijenjena za
hotelsku-turistiCku namjenu, te smatram da je za
obavljanje djelatnosti pruzanja usluga kratkoro¢nog
smjestaja u stambenoj zgradi potrebna suglasnost
100% suvlasnika. Obiteljski smjestaj je nesto drugo,
odnosno mali obiteljski iznajmljivadi koji doCekuju
svoje goste i borave s gostom u istom objektu pravi
"ugostitelji u domacinstvu", tkz. domacini u
stanovima u stambenim zgradama to definitivno
nisu-to su najobicniji rentijeri.

MARTINA MURGIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Citajuéi ovu "Ocjenu stanja" &inilo bi se da je glavni
rezon donosSenja izmjena Zakona upravo produljenje
roka vazenja privremenih rieSenja izdanih za
smjestaj u nelegalno izgradenim gradevinama. Isto
tako, kaze se da Ce proces legalizacije trajati jo$
"izvjesno vrijeme", znaci ne zna se uopce kada bi
nadlezne vlasti trebale/mogle zavrsiti postupak
legalizacije. Ipak, predloZene izmjene uvelike
mijenjanju polozej svih iznajmljivaca pa ¢e tako bitno
utjecati i na situaciju iznajmljivaca koji sada imaju
privremena rjeSenja. Produljenje roka vazenja
priviemenih rjeSenja treba postupovno dovojiti od
ostatka predlozenih promjena jer su te promjene
prevelike i prevazne za ogroman broj gradana
Republike Hrvatske.

64 VLATKA-ANA LACO

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Svi iznajmljivaci, nazvali ih iznajmljiva¢ domacin ili
iznajmljiva¢ obavljaju gospodarsku djelatnost.
Kvaliteta smjestaja i razumijevanje uloge
iznajmljivaca u odnosu prema gostu ne ovisi 0
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Nije prihvaéen

S obzirom na donoSenje novog propisa kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada te porezne
reforme, potrebno je i horizontalno uskladivanje
Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti s tim propisima,
stoga je uz produzenje roka vazenja priviemenih
rieSenja potrebno definirati domacina i kao uvjet za
izdavanje rjeSenja o odobrenju za pruzanje
ugostiteljskih usluga u domacinstvu propisati
ishodenje suglasnosti suvlasnika zgrade sukladno
propisu kojim se ureduje odrZavanje i upravljanje
zgradama.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinci
regionalne samouprave uz isklju¢enje iznajmljivada u
viSestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
domacina. Definiranjem domacina $titi se obiteljski
smjestaj i stvarne domacine, odvajajuci ih od svih
ostalih iznajmljivaga u kratkoro€nom najmu.
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definiciji pojma a ponajmanje o njegovom
prebivalistu. Podjela po prebivalistu me podsje¢a na
segregaciju i nemogucénost prelaska iz jedne u drugu
Zupaniju za vrijeme COVID-a. Po vasem predlosku
onaj tko Zivi u jednoj od Zupanija i iznajmljuje
odnosno bavi se gospodarskom djelatnoS¢u
iznajmljivanja, po defoultu predstavlja dodatnu
vrijednost, odnosno upravlja direktno smjestajem
npr. dok radi svoj posao u Splitu, direktno u zivo
savjetuje gosta u apartmanu na Lastovu. Ali onaj tko
ima nesre¢u da zivi u drugoj Zupaniji i svaki vikend
putuje u drugu Zupaniju da Cisti pere, pegla, ili pak
ima organiziran docek i suport gostiju, taj ne
predstavlja dodatnu vrijednost hrvatskog
gospodarstva a ponajmanije turizma. Taj nesretnik
pla¢a autoput, benzin, pla¢a dodatne osobe ako ne
moze docekati gosta, ali sukladno vaS§em tumacenju
ne predstavlja dodatnu vrijednost, i njegov smjestaj
je nekvalitetan te gost nema osjecaj te usluge i
autohtonosti. Ako izrelativiziramo, gosti kada dodu
jedino Sto Zele imati je domacina za vratom. Dodatno
COVID je donio mnoge promjene u modalitetima
rada, pa slijedom toga mnogi koji imaju nesre¢u da
Zive u jednoj zupaniji a bave se gospodarskom
djelatno$¢u u drugoj Zupaniji, mogu raditi u remote
modelu, pa se cijelo vrijeme nalaze na lokaciji, i
pruzaju cjelokupni osjecaj koji ste naveli i opisali uz
¢lanak 4.

NATASA VUKOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Za razvoj i Sirenje stambenog fonda nadlezno je
Ministarstvo prostornog uredenja, a ne Ministarstvo
turizma i Sporta koje je izmjenama kategorije
iznajmljiva€a za cilj postavila rast stambenog fonda
za dugoroéni najam. Efekti u velikim svijetskim
gradovima koji su se izlozili ovakvim mjerama
dokazala je upravo suprotne efekte poput rasta sive
zone te rast cijena najma kako kratkoronog tako i
dugoroénog najma.

HANA MATIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

ProduZzenje privremenih rieSenja 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
iznajmljiva€a sa privremenim rjeSenjima da se hitno
donosi Zakon koji se odnosi na 100% iznajmljiva¢a,
bez rasprave, bez OZBILJINE analize utjecaja na
drustveni znacaj, ekonomiju, i standard iznajmljivaca
kojima se ozbiljno ugroZava egzistencija- TO JE
NEDOPUSTIVO!

SANDRA LORENZIN

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOQJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja
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Primljeno na znanje

Pojedina pitanja koja se ureduju odredbama Nacrta
prijedloga zakona dio su Sireg paketa mjera u okviru
reforme stambene politike, koja jest u djelokrugu
Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine.

Nije prihvaéen

S obzirom da je rok vazenja privremenih rjeSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti, isti se
moze produZiti samo izmjenom toga Zakona.

Primljeno na znanje

Problematika kratkoroénog najma u viSestambenim
zgradama nije problem koji pogada samo Republiku
Hrvatsku ve¢ je problem s kojim se susrecu brojne
destinacije diliem Europe. RjeSavanju ovog problema
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PredloZeni Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti ozbiljno
zadire u prava privatnih iznajmljivac¢a, pogoduje
hotelskoj industriji te ugroZzava osnovno pravo na
privatno vlasnistvo. Pod krinkom rieSavanja
problema nedostatka stanova za dugoroc¢ni najam,
zakon zapravo ide za tim da ogranici poslovanje
privatnihi iznajmljivaa koji su, kroz godine rada,
znacajno pridonijeli razvoju hrvatskog turizma.
Problem stambene politike svakako treba biti
odgovornost drzave, koja bi trebala raditi na razvoju
pristupacnih stanova i poticajima za dugoroéni
najam, ali ne na Stetu privatnih iznajmljiva¢a. Zakon
predlaze definiciju "domacina" koja je nelogi¢na i
koja se temelji iskljucivo na vrsti objekta (kuca, stan
u zgradi) umjesto na stvarnim radnjama domacdina,
kao Sto su briga o gostima, komunikacija i pruzanje
lokalnih informacija o sadrzajima destinacije.
Domacin ne bi trebao biti odreden vrstom objekta
nego upravo ovim aktivnostima kojima izravno
doprinosi kvaliteti boravka gostiju. Mnogi mali
iznajmljivadi upravo time nadmasuju hotelske objekte
u pogledu gostoljubivosti i lokalnog ugodaja. Gosti ih
vrednuju zbog personaliziranog pristupa,
fleksibilnosti i informacija koje pruzaju — vrijednosti
koje su €esto nedostizne u velikim hotelskim
sustavima. Ovaj prijedlog takoder poku$sava umaniiti
znacaj privatnog smjestaja u hrvatskom turizmu
promovirajuéi narativ da je privatni smjestaj
nekvalitetan, iako tu tvrdnju opovrgavaju podaci
najvec¢ih OTA platformi. Mnogi privatni smjestaji u
Hrvatskoj visoko su rangirani na temelju recenzija
gostiju, €esto konkurirajuéi ili €ak nadmasujudi
standarde hotelskog smjestaja. Ipak, unato¢
dokazanoj kvaliteti i ulozi privatnih iznajmljivaca,
zakon ide u smjeru favoriziranja hotelske industrije,
Ciji se predstavnici godinama Zale na konkurenciju iz
privatnog sektora.. Prijedlog zakona predstavlja
ozbiljan udar na male iznajmljivade koji su, u
razdobljima krize (sjetimo se ne tako davne
epidemije Covida) i transformacije turisti¢kog
sektora, nosili hrvatski turizam. Njihova se uloga
ovim prijedlogom zakona zanemaruje, a priprema se
teren koji ¢e otezati njihov rad i otvoriti prostor
velikim hotelskim lancima. U konacnici, zakon ne
samo da zadire u prava vlasnika, nego i smanjuje
raznolikost turistiCke ponude, ograni¢avajuci izbor
gostima i onemogucavajuci ostvarenje punog
potencijala hrvatskog turizma.

IVAN KUSALIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Komentar IRUNDO: Smatramo da Ocjena stanja u
vezi ocjene stanja temeljem vazecéeg zakona nije u
skladu sa stvarnim stanjem. Hrvatska ima
jedinstvenu prednost u europskom kontekstu
zahvaljujuéi sustavu kategorizacije, no predloZeni
zakon naru$ava njegovu ucinkovitost. S obzirom na
40 godina primjene, ovaj sustav treba iskoristiti za
ubiranje poreza i uredivanje trziSta, a ne prepustati
odlucivanje o najmu pojedincima na temelju
subjektivnog misljenja. Takoder, kriteriji za male
iznajmljivace, kako su definirani prijedlogom zakona,
nisu prikladni. Postavljanjem uvjeta prebivalista u
nekretnini koja je u zgradi s do Cetiri stana stvara se
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pristupa se uvodenjem razli€itih mjera kako bi se
smanijio utjecaj ovog oblika najma na kvalitetu
stanovanja, ali i na smanjenje stambenog fonda za
dugorocno rieSavanje stambenog pitanja. Planirane
izmjene zakona imaju cilj prevenirati nezadovoljstvo
lokalnog stanovnistava, a time i negativne utjecaje na
sliku privatnog smjestaja u Republici Hrvatsko;.

Primljeno na znanje
Porezne obveze iznajmljiva¢a nisu predmet Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti.



69

70

71

mogucnost poreznih manipulacija kroz podjelu
nekretnina unutar obitelji. Time pojedini "mali
iznajmljivaci" ostvaruju prihode do 160.000 €
godisnje bez ozbiljnijeg oporezivanja, 5to ne
odrazava stvarno stanje na trzistu. Po nasem
misljenju, ukoliko je svrha dono&enja ovog zakona
povecanog stambenog fonda za dugoro¢no
rieSavanje stambenog pitanja onda je jedini put
promjena poreznog pristupa.

VLADAN JERKOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Postavlja se pitanje svrhe i cilja ovakvog tumacenja
stanja. Naime, cilj drzave treba biti dobrobit veéine
gradjana u svakom pogledu a ne preferiranje stranog
ili domaceg krupnog kapitala. Sto znaéi floskula o
odrzivom turizmu ili strukturi turistickog smjestaja
ako to direktno ne donosi dobrobit veéini stanovnika,
u ovom sluéaju iznajmljivaca, ve¢ dobit pojedinim
vlasnicima hotelskih lanaca ? Kako i na koji nacin
reduciranje privatnog smjestaja na ovaj na€in moze
donijet dobrobit vecini stanovnika ? Naime
predloZenim zakonom neminovno mora doc¢i do
direktnog osiromasenja vecine lokalnog stanovnistva
i djelatnosti koje su time povezane, a profitiraju strani
vlasnici hotela to je toliko o€ito ! Daljni rast
obiteljskog smjestaja treba destimulirati, ali ne na
nacin da se dramati¢no mijenjaju pravila igre kojima
su kaznjeni svi koji su radili generacijama godinama
da bi nesto stvorili !

IRENA LIVAIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Sto ako Zivim u Zagrebu, a dolazim ljeti Zivjeti kod
roditelja na sezonu. Mogu li ja biti domacin jer
boravim ta 4 mjeseca u Splitu i na usluzi sam svojim
gostima???

LIDIJA SOSTARIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Smjestaj u rukama domacih ljudi je najbolja i
najpozeljnija struktura smjestaja koja je podigla
standard domacem stanovnistvu i omogucila im
normalan zivot, ne bogacéenje preko noci. Omogucila
im je Skolovanje djece i djelomi¢no bolji zivot, no
vecina i dalje radi duple poslove jer imaju kredite.
pozitivan efekt privatnog smjestaja ima
multiplikatorski efekt i prenosi se na niz praonica,
rent a carova, malih prijevoznika i raznih malih obrta
koji ¢e umrijeti prelaskom gostiju u hotele i resorte -
8to je krajnji cilj ovih - nazovi - mjera. Godinama se
govorilo o potrebi poveéanja hotelskog smjestaja no
Vlada nije nasla drugi nacin poticaja osim, po ko zna
koji put, zakonskih pritisaka i poreznih opterecenja.
Domacini su i oni koji imaju apartman u stambenoj
zgradi. Cim su ugostili nekoga domadini su. Veéina
vlasnika apartmana u stambenim zgradama osobno
docekuje goste i sami Ciste, ubijaju se od
Domestosa, pegle i teglienja posteljine nakon
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Primljeno na znanje

Problematika kratkoroénog najma u viSestambenim
zgradama nije problem koji pogada samo Republiku
Hrvatsku vec je problem s kojim se susrecu brojne
destinacije diliem Europe. RjeSavanju ovog problema
pristupa se uvodenjem razli€itih mjera kako bi se
smanijio utjecaj ovog oblika najma na kvalitetu
stanovanja, ali i na smanjenje stambenog fonda za
dugoro€no rjeSavanje stambenog pitanja. Planirane
izmjene zakona imaju cilj prevenirati nezadovoljstvo
lokalnog stanovnistava, a time i negativne utjecaje na
sliku privatnog smjestaja u Republici Hrvatsko;.

Primljeno na znanje

Domacin mora imati prijavljeno prebivaliste na
podrucju jedinice podruéne (regionalne) samouprave
gdje se nalazi objekt u kojem pruza ugostiteljsku
uslugu smjestaja u domacinstvu.

Primljeno na znanje

Problematika kratkoroénog najma u viSestambenim
zgradama nije problem koji pogada samo Republiku
Hrvatsku veé je problem s kojim se susrecu brojne
destinacije diliem Europe. RjeSavanju ovog problema
pristupa se uvodenjem razli€itih mjera kako bi se
smanjio utjecaj ovog oblika najma na kvalitetu
stanovanja, ali i na smanjenje stambenog fonda za
dugoro€no rjeSavanje stambenog pitanja. Planirane
izmjene zakona imaju cilj prevenirati nezadovoljstvo
lokalnog stanovnistava, a time i negativne utjecaje na
sliku privatnog smjestaja u Republici Hrvatsko;.
Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona, a
obavljanje drugih djelatnosti u viSestambenim i
stambeno-poslovnim zgradama nije predmet Zakona
0 ugostiteljskoj djelatnosti.
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zavrSetka primarnih poslova. takoder, stanovi su pod
velikim kreditima i investicije u odrZzavanje su
godisnje. Rijetkima su stanovi "pali s neba", a ekipi
koja pere novce ulaganjem u nekretnine ipak treba
doskociti na drugi nacin. Zasto u mojoj zgradi postoji
i frizerski salon i ginekoloSka ambulanta i ne pitaju
me za suglasnost iako je guzva neusporediva sa
mojih par mirnih obiteljskih gostiju? To su stotine
ljudi koji ulaze i izlaze svaki dan. Zasto im smetaju
gosti a iznajmljivaci su ti koji su uredili zajednictke
prostore u vecini zapustenih ulaza i stepenista diljem
RH? Kako se dozvole mogu izdati i ukinuti par
mjeseci iza a u meduvremenu su ljudi digli kredite na
temelju tih dozvola? Izmjena zakona dira u temeljna
Ustavna prava ¢ovjeka, nepovredivost privatnog
vlasni$tva kao jedno od najvecih vrednosta ustavnog
poretka! Ono je jedno od temeljnih sloboda i ljudskih
praval

BRANKO VIDOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Temeljem prebivalista odredivati je li netko
"kvalitetan domacin" ili samo "rentijer" , kao i
dodjeljivanje statusa "rentijera" samo zbog vrste
smjestaja koji se iznajmljuje (apartman u
viSestambenoj zgradi) je protuustavno jer ne pociva
na jednakom tretmanu gradana RH , a $to je
zagarantirano Ustavom RH.

TAJMA RISMONDO CALO

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Ugostiteljskim objektima u domacdinstvu po niti jednoj
zakonskoj osnovi nije mjesto u stambenim
zgradama, buduéi prema brojnim zakonima te prema
postojecoj prostorno planskoj dokumentaciji
stambena i tkz "turisticko smjestajna u domacinstvu"
nisu spojive namjene. Nije stambena zgrada
"hotel"/smjeStajni objekt jednako kao $to
"hotel"/smjestajni objekt nije objekt za stanovanije.
Postoje¢im odobrenjima za obavljanje ugostiteljske
djelatnosti u domadinstvu u stambenim zgradama je
bez pravnog osnova svim suvlasnicima zgrade,
obzirom na zajednicke dijelove/neodvojive pripadke
koji su u suvlasnistvu svih suvlasnika ograni¢eno
pravo da odluéuju o svom vlasnistvu.

ARIEL ZITKOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Teza da imamo nepovoljnu strukturu smjestaja nam
zapravo pokazuje da je pravi cilj smanijiti individualni
smjestaj(privatne apartmane) u korist kolektivnog
smjestaja (hotela). Je li to pogodovanje hotelskom
lobiju? Ne slazem se da imamo nepovoljnu strukturu
smjestaja. Upravo smjestaj u rukama domacih ljudi
je najbolja i najpozeljnija struktura smjestaja. Ima
pozitivan efekt i na iznajmljivace, ali i pozitivan
multiplikatorski efekt i na povezane, pa i na naizgled
nepovezane djelatnosti. Ne treba ograni¢avati
privatni smjestaj, ako ga bude viSka trziSte ¢e nam to
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Primljeno na znanje
Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Nije prihvaéen
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 upucuje da je
suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti sukladno tom
propisu.

Nije prihvaéen

Definiranjem domacina $&titi se obiteljski smjestaj i
stvarne domadine, odvajajuéi ih od svih ostalih
iznajmljivada u kratkoro€nom najmu. Intencija ovih
mjera je obuzdavanje daljnjeg rasta kratkoro€nog
najma u visestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama kako su definirane propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada, koje nisu
predvidene za boravak turista i koji turistima ne nude
autenticni dozivljaj.
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reci i tko ne valja sam ¢e zatvoriti. Domacini su i oni
koji imaju apartman u stambenoj zgradi. Cim su
ugostili nekoga domacini su. Veéina vlasnika
apartmana u stambenim zgradama osobno do¢ekuje
goste i sami Ciste. Kako se to razlikuje od domacdina
koji imaju apartman u svojoj obiteljskoj kuci? Sve je
isto. To Sto su pod istim krovom ne znaci da se
druze niti da se uopce srecu. | jedni i drugi su
domacini. Apeliram na zakonodavca da povuce
prijedlog zakona jer prijeti lan¢ana reakcija
ekonomske katastrofe lokalnim zajednicama.

MARINA KARACIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Sto god da ste ovim zakonom htjeli posti¢i nagin je
potpuno pogreSan! Jedino Sto ¢e se desiti je
povecanje iznajmljivanja na crno jer se crno trziste ni
na koji nacin ne kontrolira. Iznajmljivaci na obali bore
se sa prijavljivanjem turista u ku¢ama za odmor u
vlasnistvu stranaca (nekomercijani smjesta)j a ova
drzava na tu problematiku nema ni jedan odgovor!
Umjesto prave problematike - ogromnog crnog
trzista u nekomercijalnom smjestaju vi ste najasili na
domicilno stanovniStvo koje je stvorilo turizam ni iz
Cega kojeg sada zelite preoteti nebi li pogodovani
hotelskom lobiju! Godinama vrSite medijski pritisak i
prijetite raznim nacinima gaSenja privatnog smjestaja
pod izlikom "priustivog stanovanja" a u stvari je cilj
megalomanska hotelska apartmanizacija u rukama
stranaca od kojih lokalna zajednica nema NIKAKVE
KORISTI! Za razliku od malih iznajmljivaca koji Zive i
rade u Hrvatskoj, pla¢aju svoja davanja, novac tro$e
u Hrvatskoj, opremaju apartmane svojim novcem na
koji pla¢aju PDV, restorani, kafi¢i, du¢ani,
spremadice i silni majstori Zive od njih! Sram vas
bilo!

GABRIJELA MILAS

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

U €emu je razlika izmedju stana u zgradi i stana u
kuci? Radimo kontraproduktivnu podjelu na pravo
raspolaganja privathom imovinom. Po kojoj osnovi
moze biti stan u kuéi privilegiran od stana u zgradi?
Diskriminacija je loSa u svakom pogledu. Nemojmo
je poticati

FRAN BACA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

lako zakon o ugostiteljskoj djelatnosti ima za cilj
regulirati i unaprijediti trziSte smjestaja, suocava se s
nekoliko zna&ajnih problema koji bi mogli imati Stetne
posljedice na sektore turizma, stanovanja i
gospodarstva u cjelini. Unato¢ pozitivnim
namjerama, implementacija i uskladivanje postojecih
propisa moze izazvati ozbiljne poteskoce. 1. Pravni
nesigurnosti i administrativna opterecenja Jedan od
glavnih problema ovog zakona jest nepotrebno
kompliciran administrativni postupak. lako se
predvida mogucénost izdavanija privremenih rieSenja,
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Primljeno na znanje

Definiranjem domacina §titi se obiteljski smjesta; i
stvarne domacine, odvajajuéi ih od svih ostalih
iznajmljivaca u kratkoroénom najmu. Intencija ovih
mjera je obuzdavanje daljnjeg rasta kratkoro¢nog
najma u viSestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama kako su definirane propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada, koje nisu
predvidene za boravak turista i koji turistima ne nude
autenti¢ni dozivljaj.

Nije prihvaéen

Intencija ovih mjera je obuzdavanje daljnjeg rasta
kratkoro¢nog najma u viSestambenim i stambeno-
poslovnim zgradama kako su definirane propisom
kojim se ureduje upravljanje i odrZzavanje zgrada, koje
nisu predvidene za boravak turista i koji turistima ne
nude autenti¢ni dozZivljaj.

Primljeno na znanje

Napominjemo da se ovim Nacrtom prijedloga zakona
ukida moguc¢nost izdavanja novih privremenih
rieSenja. Takoder skreCemo pozornost da je ove
godine, zbog rasta kapaciteta u privathom smjestaju,
na razini srpnja i kolovoza, oko 40% kapaciteta u
privathom smjestaju bilo prazno. Ovaj Nacrt prijedloga
zakona ne propisuje drugacije uvjete pruZanja usluga
smjestaja domacina u odnosu na ostale iznajmljivace,
ve¢ samo definira pojam domacina. Domacinima se
ne namecu nikakve dodatne administrativne obveze.



broj objekata koji Cekaju legalizaciju je vrlo velik, a
administrativne kapacitete nadleznih tijela su
ograni¢ene. To moze rezultirati kasnjenjima,
nejasnim pravnim statusom i nesigurnostima za
mnoge iznajmljivaCe koji nisu u mogucénosti zavrsiti
postupak legalizacije na vrijeme. Osim toga, obveza
prikupljanja dokaza o uskladenosti objekta s
gradevinskim zakonodavstvom moze biti vrlo
komplicirana i skupa, Sto predstavlja dodatni teret za
mnoge obiteljske smjestaje i male iznajmljivace. 2.
Potencijalni udar na trziste turizma i konkurentnost
Hrvatske S obzirom na to da kratkoro¢ni najam
predstavlja veliki udio u ponudi smjestajnih
kapaciteta, izbacivanje veceg broja objekata iz
legalnog smjestaja moze ozbiljno ugroziti turistiCku
ponudu Hrvatske. U situaciji kada veliki broj
smjestajnih objekata ¢eka na legalizaciju, smanjenje
broja raspolozivih objekata moze dovesti do
smanjenja prihoda u turizmu, osobito u popularnim
destinacijama koje ovise o privatnim smjestajima.
Kroz ovaj zakon, drzava riskira smanjenje
konkurentnosti hrvatskog turizma na medunarodnoj
razini, jer ¢e broj smjestajnih kapaciteta biti
ogranicen, a kvaliteta smjestaja nije uvijek na visokoj
razini. 3. Povecanje cijena smjestaja i smanjenje
dostupnosti stanova za lokalno stanovnistvo Jedan
od temeljnijih problema koji zakon ne razmatra u
dovoljnoj mjeri jest njegov potencijalni negativan
ucinak na trziste nekretnina. Oslanjajuéi se na
privrcemena rjeSenja, mnogi iznajmljivaci mogli bi biti
prisiljeni napustiti trziste, $to bi moglo rezultirati
smanjenjem broja smjestajnih kapaciteta i
povecanjem cijena. U isto vrijeme, kratkoroCni najam
doveo je do inflacije cijena nekretnina, Sto stvara
dodatne prepreke za pristup stanovanju, osobito za
mlade obitelji i studente. Ovaj zakon moze povecati
pritisak na cijene dugoro&nog najma i dodatno
produbiti stambenu krizu. 4. Sivo trziste i
neuskladenost sa stvarnim potrebama trzista Zakon
ne daje dovoljno konkretnih mjera kako bi se izbjegla
Sirenja sive zone. Mnogi iznajmljivaci ¢e se
vjerojatno odluditi za neregistrirane ili nelegalne
oblike iznajmljivanja, Sto ¢e dodatno otezati
regulaciju sektora. lako zakon pokusava usmijeriti
trziSte prema zakonskoj regulativi, ¢injenica da
mnogi objekti nisu legalizirani, a proces legalizacije
traje, stvara rizik da dio trziSta ostane nereguliran i
da se nepravilnosti nastave. To znaci da ¢e drzava
imati joS veci izazov u kontroliranju trziSta smjestaja,
8to moZe dovesti do smanjenja poreznih prihoda i
povecanja nelojalne konkurencije. 5. Negativan
utjecaj na obiteljske smjestaje i male iznajmljivace
lako zakon definira pojam domadina i nastoji zastititi
pravi obiteljski smjestaj, mnogi manji iznajmljivaci
mogu se suociti s neprihvatljivim troSkovima i
birokratskim preprekama. Ovi iznajmljivaci Cesto
nemaju resurse za uskladivanje sa svim
zakonodavnim zahtjevima, $to ih moze prisiliti da
napuste trziste. Takoder, smanjenje broja manjih
obiteljskih smjestaja moglo bi negativno utjecati na
kvalitetu hrvatskog turizma, koji se €esto oslanja na
privatne i personalizirane usluge koje nude obiteljski
smjestaji. S obzirom na rastuéu konkurenciju u
turisti¢koj industriji, ovaj zakon moZe doprinijeti
smanjenju broja malih i srednjih poduzetnika u
sektoru turizma, $to je Stetno za Siru ekonomsko-
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drzavnu ravnotezu. Zaklju€ak: Ovaj zakon ne uzima
u potpunosti u obzir sloZzenost hrvatskog trzista
smjestaja i njegovu povezanost s Sirim
gospodarskim i socijalnim pitanjima. lako se zakon
temelji na dobrim namjerama za reguliranje sektora
turizma, njegov nespretan pristup moze dovesti do
administrativnih problema, smanjenja broja
smjestajnih kapaciteta, povecanja cijena nekretnina i
stambene krize, kao i smanjenja konkurentnosti
hrvatskog turizma. Stoga, potrebno je razmotriti
daljnje izmjene i osigurati uskladivanje zakona sa
stvarnim potrebama trzista, kako bi se izbjegli
negativni efekti na lokalno stanovnistvo i

gospodarstvo.

78 LIDIJA ZECIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Skre¢emo pozornost da je ove godine, zbog rasta
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ kapaciteta u privatnom smjestaju, na razini srpnja i
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM kolovoza, oko 40% kapaciteta u privatnom smjestaju
ZAKONA, a) Ocjena stanja bilo prazno.

Tvrdnja ,Neadekvatna struktura i kvaliteta
smjestajnih kapaciteta i nekontroliran rast smjestaja
koji uglavnom posluje u jednom dijelu godine
(sezonalni smjestaj) stvaraju sve veci pritisak na
prostor (okoliSno-prostorna odrzivost), generira
prihod po noéenju maniji od usporedivih zemalja i
generalno umanjuje konkurentnost hrvatskog turizma
(ekonomska odrzivost) te smanjuje ukupan doprinos
turizma cijelom gospodarstvu® je neto¢na. Strategija
razvoja turizma potic¢e produljenje turisticke sezone
na 365 dana, ali Jedinice lokalne samouprave i
kompanije za upravljanje destinacijom (DMC) nisu
ispunile svoju ulogu, niti su omogucile produljenje
sezone. DMC kompanije su mreza Turisti¢kih
zajednica, koje su dio Jedinica lokalne samouprave.
Prihod po nocéenju nije maniji, ako usporedite brojke i
prituzbe turista iz ove i prosle godine, primijetit ¢e te
da se tuZe na visoke cijene. Nije jasno od kuda ste
izvukli podatak da je struktura i kvaliteta smjestajnih
kapaciteta neadekvatna — sama €injenica da je u
srpnju i kolovozu skoro nemoguce naéi prazan
smjestaja govori suprotno.

79 LIDIJA ZECIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | U odnosu na navod koji se odnosi na navedene
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ podatake Drzavnog zavoda za statistiku napominjmo
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM da se 2019. godina uzima kao relevantna s obzirom
ZAKONA, a) Ocjena stanja da se radi o posljednjoj godini prije pandemije
Osoba koja je napisala ovu re€enicu ne razumije COVID-19 koja je uzrokovala znacajnije gospodarske
engleski (obiteljski / privatni smjestaj je private poremecaje u narednim godinama.

accommodation / private rental / homestays / stay
with host family). Statistika iz 2019. nije relevantna
za zakon koji se donosi 2024., trebalo bi nove
statistike ukljuciti) "Obiteljski/privatni smjestaj (engl.
short term vacation rentals ) predstavlja 61% ponude
(podaci Drzavnog zavoda za statistiku, 2019.) te
raste najvecom prosje€nom godidnjom stopom rasta
(4,5 %) u odnosu na ostale vrste smjeStajnih

kapaciteta. "
80 LIDIJA ZECIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Nije konkretna primjedba ve¢ opéeniti komentar.

DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Obiteljski/privatni smjestaj predstavlja 61% ponude
(podaci Drzavnog zavoda za statistiku, 2019.) te
raste najve¢om prosjeénom godiSnjom stopom rasta

42\137



81

82

(4,5 %) u odnosu na ostale vrste smjestajnih
kapaciteta.

MARTINA MURGIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Kako mislite odvojiti "pravi obiteljski smjestaj" od
"smjestaja u domacinstvu iskljucivo s ciljem
obavljanja gospodarske djelatnosti"? Hoce li se
provjeravati motivacija iznajmljivac¢a? Koji su to ciljevi
koje ima "pravi domacin"? Potpuno arbitrarno,
neprimjenjivo i neprihvatljivo. Zasto bi iznajmljivaci u
zgradama trebali pribaviti suglasnost suvlasnika ako
to ne trebaju druge djelatnosti? Treba provoditi
postojece zakone koji reguliraju stanovanje i red i mir
u zgradama. Cime se potkrepljuje izjavu da su
iznajmljivadi krivi za nisku cijenu smjestaja i loSu
kvalitetu i kako ¢e to ovaj zakon rijesiti? Je li ovim
izmjenama cilj podizanje cijene turistiCkog
smjestaja? Na koji nacin ovaj prijedlog zakona
dovodi do poboljsavanja strukture smjestaja? Potice
se amaterizacija uvodenjem "domacina" koji ne
iznajmljuje s ciliem obavljanja gospodarske
djelatnosti. Na kojim podacima se moze potkrijepiti
teza da upravo kratkoro&ni najam utje€e na cijenu
nekretnina, njihovu dostupnost i podize cijenu
dugoro€nog najma?

NATASA LUKETIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Uzimanije statisti¢kih pokazatelja rasta privatnog
smjestaja na linearan nacin je neodgovorno i
neutemeljeno. Rast tog smjestaja je
neproporcionalan po regijama pa stoga razmislite
za$to ukidate tu mogucnost u slabo razvijenim
dijelovima RH. Takoder je i upitan taj argument i kod
nekih razvijenih primorskih gradova, jer se pokazalo
da je suzivot izmedu hotelskog i privatnog smjestaja
moguc¢ i pozeljan. Stoga predlazem da prvo
anketirate lokalnu upravu pa izmjerite koliko gradova
ne Zeli privatan smjestaj u zgradama (Dubrovnik ne
moze biti primjer za sve gradove u RH, a Makarska
nije ulagala u hotele desetlje¢imall!l). Nadalje,
domacin kao pojam je pozZeljan koncept za razvoj
turizma i percepcije srdaénosti Hrvata. Medutim
razdvajanje iznajmljivanja stanova u zgradama i
iznajmljivanja u kuéama nije pogodeni koncept za
definiciju pravih domacina kakve mi Zelimo. Stoga je
potrebno vidjeti tko je pravi domacin koji doCekuje i
otpraca svoje goste na nacin da je fizi¢ki prisutan,
tko je taj koji samostalno odrzava taj apartman i
brine se o urednosti prostorija za najam, i ostalih
zajednickih dijelova zgrade ili ku¢e. To ¢e vjerojatno
biti onaj koji je fizi€ki blizu objekta kojeg iznajmljuje
bez obzira je li to stan ili ku¢a. Umjesto da traZite
suglasnost suvlasnika u zgradama za dozvolu
iznajmljivanja, bolje je traZiti potpise suvlasnika, pa
Cak i gostiju, je li iznajmljivac fizi€ki prisutan u
objektu i jesu li ga barem koji puta vidjeli da do¢ekuje
svoje goste u zgradi.. Uzroci rasta kratkoro¢nog
najma u odnosu na dugorocni leze negdje drugdije, a
moguce ih je povezati sa Cinjenicom da stanovi
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Primljeno na znanje

Definiranjem domacina &titi se obiteljski smjestaj i
stvarne domacine, odvajajuéi ih od svih ostalih
iznajmljivaca u kratkoro€nom najmu. 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 upucuje da je
suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti sukladno tom
propisu. Obavljanje drugih djelatnosti u
visestambenim i stambeno-poslovnim zgradama nije
predmet Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.
Problematika kratkoro€nog najma u stambenim
zgradama nije problem koji pogada samo Republiku
Hrvatsku ve¢ je problem s kojim se susrecu brojne
destinacije diliem Europe. RjeSavanju ovog problema
pristupa se uvodenjem razli¢itih mjera kako bi se
smanijio utjecaj ovog oblika najma na kvalitetu
stanovanja, ali i na smanjenje stambenog fonda za
dugorocno rjeSavanje stambenog pitanja.

Nije prihvacen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinci
regionalne samouprave uz iskljuenje iznajmljivaca u
viSestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
domadina.



mozde nisu prikladni za zivot van sezone (nema
grijanjalll).

SNJEZANA KASINEC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Definiranje pojma "Pravog domacina" ne moze biti
pravni temelj za razlikovanje "pravog obiteljskog
smjestaja" od "iznajmljivaca koji pruza uslugu
smjeStaja u domadinstvu isklju€ivo s ciljem
obavljanja gospodarske djelatnosti, jer sve osobe
koje se bave iznajmljivanjem rade s ciliem
gospodarske djelatnosti (dakle, za novac), te imaju
RjeSenje kojim im se dozvoljava iznajmljivanje
smjestaja u domacinstvu po kriterijima koji ne
poznaju termine poput "prebivaliSta nositelja
Rjesenja, tipa smjestajne jedinice (ku¢a/soba u kudi ,
stan u viSestambenoj zgradi ili soba u viSestambenoj
zgradi). Ja sam neoboriv dokaz toga. Sama
docCekujem goste , bavim se njima, Cistim za njima,
upucujem ih u destinaciji $to svakako vidjeti, gdje i¢i.
Dostupna od 0-24 sata za goste (i u zZivo za max. 2
sata u slucaju hitnosti), iako nemam prebivaliSte u
destinaciji. Ocjene na Bookingu su mi za cijeli nivo
bolje od "tzv. Domacina-koji bi to bili po prijedlogu
ovih izmjena", osobito s aspekta brige o gostu.
Naposljetku, postoji na toj (i drugim) OTA
platformama pisani dokaz o tome, dakle rijeci gosta ,
a to je zaista impresija gosta , ne moze moje
prebivaliSte , ili to Sto iznajmljujem stan u maloj
zgradi (a ne kucu) definirati moju "predanost gostu".
To je sasvim promaSen koncept. | vrlo
diskriminirajuéi, pravno gledajuci, skroz upitan.

84 MIRJAM SIVRO
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja
Mislim da bi svatko trebao imati pravo na ponudu i
potraznju, logicno je da ce se stanovi u centru
opredijeliti za kratkorocni najam jer je potraznja za
njima u tom podrucju veca, a stanovi van centra
nakon nekog vremena ce sami shvatiti da im se vise
isplati dugorocni najam. Smatram da je totalna
glupost dijeliti iznajmljivace na domacine i rentijere,
svaki domacin je i domacin i rentijer, ako posluje bez
agencija sudjeluje u komunikaciji s gostima, ciscenju,
obnovi, jedina razlika sto se svijet modernizirao i sta
gos moze sam uci pomocu pametnih rjesenja (brava,
sefova za kljuceve...)

DARKO GROSIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, a) Ocjena stanja

Pod “Ocjenom stanja” nije detektiran osnovni
problem a to je da u prostornim urbanisti¢kim
planovima JLS priobalja uopée nemaili je bilo malo
podrudja za gradnju novih hotela. Ministarstvo
prostornog uredenja koje je davalo suglasnost na te
prostorne planove tada nije zahtjevalo od JLS da se
ugrade podrucja za gradnju hotela umjesto dijela
podrudja za stambenu gradnju. | otuda krec¢e
nasrazmijer ,neadekvatne strukture smjestaja“ jer
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Nije prihvacen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinci
regionalne samouprave uz isklju¢enje iznajmljivaca u
visestambenim i stambeno-poslovnim zgradama kako
su definirane propisom 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 iznajmljivada u kratkoro€nom najmu. 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 autentini dozivljaj.

Primljeno na znanje

Kratkoro€ni najam turistima u centrima gradova
dovodi do iseljavanja lokalnog stanovnistva zbog
nepriustivosti nekretnina za dugotrajno stanovanje.

Primljeno na znanje

Navedeno nije predmet Nacrta prijedloga zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti. Ustavnost odredbe u ¢lanku
17. obrazlozena je u nenormativhom uvodnom dijelu
Nacrta prijedloga zakona, poglavlje c) Posljedice koje
¢e donosenjem zakona proisteéi te u obrazloZenju uz
Clanak 17.
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investitori bi izgradili hotele da su imali podrucja gdje
ih se moglo graditi Dakle sve kreCe od ovlastenja
JLS’ da sama donosi najvazniji razvojni dokument
svog podrucja a to je Urbanisticki plan uredenja JLS i
presutno poticanje Republike Hrvatske da se razvija
turizam tog tipa a da nije dana uputa drzave koji
priobalja. 1znajmljivadi sa prebivaliStem iz drugih JLS
RH su kupovali gradevinska zemljista od domadina i
po UPU koje je donjelo Op¢insko vijeée JLS
domacina, sagradili zgrade koje im je urbanisticki
plan i infrastruktura dopustala i sada su oni po
misljenju ministarstva nelojalna konkurencija
domacinima? Nadalje, smatram da je cilj koji se Zeli
posti¢i otezavanjem izdavanja rjeSenja za pruzanje
ugostiteljske usluge smjestaja u viSestambenim
zgradama (koje bi trebalo definirati a moje misljenje
je da su to zgrade koje imaju viSe od 6 stanova i visSe
od tri etaze) prihvatljiv samo za gradove priobalja te
studentske centre kao Zagreb, Osijek, Varazdin,
Rijeka, Zadar, Dubrovnik ... a nije prihvatljiv-
primjenjiv za kontinentalnu Hrvatsku i manja
turisticka mjesta. Takoder niti retroaktivnost nije
ustavna niti sukladna odredbama Ustava i o
vlasnistvu.

IGOR MARICIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

U predlozenim izmjenama zakona se predlaze
produzenje rokova vazenja privremenih rjeSenja
sukladno propisanome u Zakonu o ugostiteljskoj
djealatnosti a kako bi se omogucilo obavljanje
ugostiteljske djelatnosti i pruzanje ugostiteljskih
usluga u objektima koji nisu zakonski podobni (ne
zadovoljavaju zakonske uvjete) za obavljanje takvih
djelatnosti. Takvih priviemenih dozvola izdanih za
rad za zakonski nepodobne objekte ima oko 15.000
(privremenih rieSenja) od ukupno 125.049 objekata
za koja su izdana rjeSenja za pruzanje usluga u
domacinstvu (prema podacima navedenim u ovom
Nacrtu prijedloga Zakona). Takoder, u ovom Nacrtu
prijedloga Zakona upozorava se da bi u sluaju
prestanka vazenja takvih privremenih rjeSenja koja
dozvoljavaju da se ugostiteljske usluge pruzaju u
objektima koji nisu zakonski podobni za obavljanje
ugostiteljske djelatnosti te dozvoljavaju pruzanje
ugostiteljskih usluga u nezakonitim objektima - to
dovelo do poremecaja u gospodarstvu zbog
smanjenja smjestajnih kapaciteta u turizmu (!!!) a
time i do smanjenja prihoda za drzavni proracun i
gubitka radnih mjesta u ugostiteljskim objektima za
koja su ishodena takva rieSenja za predmetne
zakonski nepodobne objekte za ugostiteljsku
djelatnost. Paradoksalno, isti odnosno jac¢e izraZeni
navedeni negativni efekti (poremecéaji u
gospodarstvu zbog smanjenja smjestajnih kapaciteta
u turizmu, smanjenje prihoda za drZzavni proraéun,
gubitak radnih mjesta u ugostiteljskim objektima sa
ishodenim rjeSenjima, itd.) ¢e neminovno nastati
uvodenjem obveze suglasnosti suvlasnika zgrade za
kratkoro€ni najam stana (odnosno neophodnim
uskladenjem sa predmetnom zakonskom novelom u
roku od 5 godina). Zasto je opravdano jednoj uzoj
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Nije prihvaéen

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.
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skupini pomoci ovim zakonom (onima koji iznajmljuju
nezakonite nekretnine) a drugu Siru skupinu
(kratkoroCne iznajmljivace) penalizirati kad su
ocekivani efekti koje navodite u objasnjenju ovog
zakona isti za obije skupine? Zvuci veoma
nerazmjerno...S tim da se prvoj navedenoj skupini
de facto tolerira najam nezakonitih nekretnina a
druga skupina iznajmljuje zakonite nekretnine... Ako
se smatra opravdanim zakonski reagirati i prvoj
skupini, zbog navedenih razloga i s navedenom
obrazloZenjem, dozvoliti daljnje koridtenje zakonski
nepodobnih nekretnina onda je jedino razmjerno i
dosljedno rjeSenje (koje predlazemo) i drugoj skupini
odnosno kratkro¢nim iznajmljivaCima, zbog istih
navedenih razloga i s istim navedenom
obrazlozenjem, ne nametati bilo kakve suglasnosti
suvlasnika i/ili neposrednih susjeda u zgradama
vezano uz kratkoro¢ni najam sukladno odredbama
zakona kojima se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada. U suprotnom, predlagatelj ovog zakona
nedosljednim pristupom i nedosljednim argumentima
uz koristenje zakonski nedozvoljenih nekretnina
stvara istim zakonom dvije skupine dionika na trzistu
gdje favoriziranjem jednog a nepravednim i
neravnopravnim uvjetima za drugoga stvara i
neravnopravnu trziSnu utakmicu.

ISTARSKA ZUPANIJA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

Istarska zupanija daje komentare na 4 teme, kao
prijedlog u sklopu ovih Izmjena Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti: 1. Pozdravljamo nuzne
izmjene propisa i izrazavamo punu podrsku
razdvajanju domacina od iznajmljivaca, te definiranju
domacina s adresom prebivali§ta na podrucju
Zupanije. Upravo je na takav nacin Istarska zupanija
u viSe navrata proteklih godina upuéivala prijedloge
Ministarstvu kao i komentirala na eSavjetovanju
Zakona o turizmu tu temu vaznu za lokalno
stanovnistvo Zupanije. Predlazemo da se u tom
razdvajanju razmotri opcija razdvajanja domacina od
iznajmljivaga i u sklopu poreznih propisa, na nacin
da se predvidi mogucnost dono&enja odluke o
povoljnijem pausalnom tretmanu domacina u odnosu
na ostale iznajmljivae, u skladu sa zakonskim
definicijama tih kategorija iz propisa turizma i
ugostiteljstva. 2. Predlazemo predvidjeti prekrSajne
kazne za neregistrirano pruzanje usluga smjestaja u
nekomercijalnom smjestaju- prekrSajne kazne i
pojacani nadzor ilegalnog iznajmljivanja i ilegalnih
iznajmljivac¢a u nekomercijalnom smjestaju, koji
predstavljaju nelojalnu konkurenciju svim nasim
legalnim iznajmljiva¢ima. 3. Predlazemo omoguciti
smjestaj radne snage ugostitelja u viastitim
objektima uz prethodnu suglasnost Ministarstva
(Prosiriti na smjestaj radne snage ¢l. 6. st.1. t.4. ZUD
PruZanje usluga prehrane, pi¢a i smjeStaja na koje
se ne primjenjuju odredbe ovoga Zakona, koji se do
sada odnosio samo na hranu i pi¢e za djelatnike. 4.
Predlazemo Ministarstvu uskladenje terminologije
LboraviSna pristojba“ koja se viSe ne koristi zamijeniti
sa aktualnom zakonskom terminologijom ,turisticka
pristojba“ u élancima: &l. 32., &l. 33., ¢1.47. i ¢l.49.
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Primljeno na znanje

Napominjemo da ¢e Ministarstvo turizma i sporta
tijekom 2025. godine pripremati novi Zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti prilikom ¢ega ¢e se razmotriti
i ostala problematika koju navodite u vasim
primjedbama.
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Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti

TATJANA TOMUSIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

Domacin koji je vlasnik samo i isklju€ivo jedne
registrirane i kategorizirane kuce za odmor, neovisno
gdje se ona nalazila u odnosu na prebivaliste
domacdica kaiji je njen vlasnik, i dalje se smatra
domacdinom.

TAJMA RISMONDO CALO

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

Domacini koji se bave pruzanjem ugostiteljske
djelatnosti u domacdinstvu u stambenim zgradama
objektivno nisu domacini nego rentijeri, buduci
stanove daju u dugoro&ni najam agencijama i za to
ne pla¢aju adekvatan porez (misli se na porez od
dohodka od imovine i imovinskih prava). Dakle, takvi
tkz. domacini odnosno rentijeri ne do¢ekuju goste,
ne mijenjaju im posteljinu, ne Ciste objekt. Na takav
nacin porezno su povlastena kategorija jer placaju
godisnji pausal na krevete od nekoliko stotina eura
(tj. prihod od jednog nocenja) , umjesto da placaju
porez na ukupni prihod koji od agencije dobiju za
dugoro¢ni najam (ukupni prihod umanjen za 30%, te
na taj iznos porez od 12%, odnosno porez od
imovine i imovinskih prava kao svi ostali gradani
RH). Rentijeri tj. pruzatelji ugostiteljskih usluga u tkz.
domacinstvu u stanovima u stambenim zgradama
ocito su iz nepoznatih razloga povlastena kategorija
gradana. To nije ustavno.

UDRUGA RURALNOG TURIZMA HRVATSKE
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

Postovani/a, predlazemo u ove hitne izmjene uvrstiti
i nadopunu Clanka 20 stavak 6 koji predvida dostavu
rieSenja turistickim zajednicama isklju€ivo u slucaju
pruzanja usluga smjestaja. Ova odredba u vecéim
sredinama dovodi turistiCke zajednice u nezavidan
polozaj jer nemaju informacije o svim registriranim
pruzateljima ugostiteljskih usluga €ime ih, izmedu
ostaoga, ne mogu uvrstiti ni na svoje mrezne
stranice. Dodatno, dostava svih rjeSenja vezanih uz
pocetak i prestanak pruzanja ugostiteljskih usluga na
OPG trebala bi ukljucivati i Agenciju za pla¢anja u
poljoprivredi, ribarstvu i ruralnom razvoju radi $to
brzeg i efikasnijeg uskladivanja sukladno Pravilniku o
dopunskim djelatnostima na OPG. Imajuéi u vidu
kako odsustvo ovih odredbi vodi do neazuriranih
podataka, bilo od strane turistic¢kih zajednica bilo od
strane APPRRR-a, ljubazno molimo razmatranje
ovih prijedloga na ¢emu unaprijed zahvaljujemo.
Aleksandra Kuratko Pani, Voditeljica URTH

UDRUGA RURALNOG TURIZMA HRVATSKE
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
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Nije prihvacen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz iskljuCenje
iznajmljivaca u viSestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama kako su definirane propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji
nacin definiranja domacina.

Primljeno na znanje

Intencija ovih mjera i jest obuzdavanje daljnjeg rasta
kratkoroénog najma u visestambenim i stambeno-
poslovnim zgradama kako su definirane propisom
kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada, koje
nisu predvidene za boravak turista i koji turistima ne
nude autenti¢ni dozivljaj.

Nije prihvaéen

Zahvaljujemo na prijedlogu. Navedene odredbe nisu
predmet ovih izmjena te ¢e biti uzete u obzir prilikom
prvih izmjena i dopuna Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti koje se odnose na postupak utvrdivanja
uvjeta za obavljanje ugostiteljske djelatnosti i
postupanje s rieSenjima koja se u tom postupku
donose.

Nije prihvaéen
Zahvaljujemo na prijedlogu. Navedene odredbe nisu
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DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

Postovani/a, imajuéi u vidu ovlasti Drzavnog
inspektorata i odsustvo primjene nacela oportuniteta
propisanog ¢lankom 42.a., kod ostalih vrsta
inspekcijskih nadzora kojima podlijeze ugostiteljski
sektor mimo turistiCke inspekcije, predlazemo
nadopunu kako bi se nacelo oportuniteta
primjenjivalo i na sanitarnu i poljoprivrednu
inspekciju. Naime, tijekom zajedni¢kih odnosno
simultanih inspekcijskih nadzora, u slu¢aju manijih
nepravilnosti sanitarni (primjena HACCP nacela) i
poljoprivredni inspektori (pruzanje ugostiteljskih
usluga na OPG) nemaju moguénost izricanja
opomena dok je isto omoguéeno turistiCkim
inspektorima. Stoga predlazemo preimenovanje
Clanka 42.a. u Ovlastenja inspektora i posljedi¢no
izmjenu Clanaka 42.a., 43 i 44. Cije bi se odredbe
trebale odnositi na sve vrste inspekcija. U nadi kako
¢ete razmotriti ovaj prijedlog, srda¢no Vas
pozdravljamo i unaprijed zahvaljujemo. Aleksandra
Kuratko Pani, Voditeljica URTH

FRAN BACA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

PredloZene izmjene Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti s ciliem produzenja vazenja privremenih
rieSenja i uskladivanja s novim Zakonom o turizmu
izazivaju ozbiljnu zabrinutost zbog potencijalnih
negativnih u€inaka na trziste, konkurenciju, kao i na
kvalitetu zivota gradana. lako su izmjene usmjerene
na privremeno rjeSenje trenutnih problema u turizmu,
one donose dugorocne rizike koji mogu imati
negativne posljedice na hrvatski turizam, trziste
nekretnina i zivotni standard gradana. 1. Produzeni
rokovi i produzena nesigurnost u sektoru
Produzavanje roka vazenja privremenih rjeSenja do
2026. godine ne predstavlja dugoroéno rjeSenje za
problem legalizacije ugostiteljskih objekata. Umjesto
da se postigne brz i u€inkovit proces legalizacije,
zakon samo odgada stvarnu promjenu, stvarajuéi
pravnu nesigurnost medu iznajmljivadima i
ugostiteljima koji ovise o privremenim rieSenjima.
Takva odgoda moZe stvoriti osjeéaj stagnacije i
frustracije medu svim dionicima, dok se klju¢no
pitanje legalizacije objekata i prava vlasnistva u
zemljiSnim knjigama i dalje odgada. 2. Potencijalni
gospodarski gubitak zbog neuskladenosti s trzistem
lako zakon ima za cilj sprije€avanje nelojalne
konkurencije, on zapravo moze dovesti do dodatne
stagnacije trzista. Povecanje birokratskih prepreka u
postupku izdavanja rjeSenja i uskladivanje s lokalnim
planovima, temeljenim na prostornim i turisti¢kim
strategijama, moZze usporiti daljnji razvoj ugostiteljske
ponude. Ako lokalne samouprave postavljaju
dodatne administrativne barijere, to ¢e usmijeriti
prijave i odluke prema specifi¢nim interesima tih
zajednica, a ne prema Sirem trziStu. Takav pristup
moze smanijiti konkurentnost i izazvati nelojalnu
konkurenciju medu razli€itim tipovima ugostitelja i
iznajmlijivaca, stvarajuci trziSne distorzije. 3. Utjecaj
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predmet ovih izmjena te Ce biti uzete u obzir prilikom
prvih izmjena i dopuna Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti koje se odnose na inspekcijski nadzor.

Primljeno na znanje

Pitanja legalizacije nisu predmet uredenja ovoga
Zakona. Produljenjem vazenja privremenih rjeSenja
izdanih odredbi Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti i
pruzanju usluga u turizmu ostavlja se dodatan rok
ugostiteljima i iznajmljivaCima kojima su takva
rieSenja izdana za dovrSetak postupaka legalizacije
odnosno zemljiSnoknjiznih postupaka. Predlozene
mjere uvode se s ciliem smanjenja uoCenih negativnih
ucinaka kratkoro€nog najma smjestaja kao $to su
nekontroliran rast smjestaja koji uglavnom posluje u
jednom dijelu godine (sezonalni smjestaj), sve veci
pritisak na prostor (okoliSno-prostorna odrzivost),
generiranje prihoda po noéenju koji je manji od
usporedivih zemalja i smanjena konkurentnost
hrvatskog turizma (ekonomska odrzivost) te
smanjenje ukupnog doprinosa turizma cijelom
gospodarstvu. Obveza pribavljanja posebne
suglasnosti za kratkoro¢ni najam u viSestambenim i
stambeno-poslovnim zgradama propisana je
odredbama zakona kojim se ureduje upravljanje i
odrZavanje zgrada. |lzmjenama i dopunama Zakona
uvodi se pojam domacin kako bi se pozicionirao pravi
obiteljski smjestaj kao dodana vrijednost hrvatskog
turizma. Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj
jedinci regionalne samouprave uz isklju€enje
iznajmljivaca u viSestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama kako su definirane propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji
nacin definiranja domacina.
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na stambeni sektor i povecanije cijena najma
PredloZene izmjene mogu imati negativan utjecaj na
stambeno trziste. Ograni¢avanje kratkoro€nog najma
samo na stanove u privatnim ku¢ama i apartmanima,
dok se iznajmljivanje smjestaja u zgradama
smanjuje, moze stvoriti pritisak na trziSte nekretnina,
dodatno smanjujuéi dostupnost stanova za
dugoro€ni najam. Buduéi da se ve¢ sada suoavamo
s velikim problemom porasta cijena nekretnina, ovaj
zakon moze samo pogorsati situaciju za lokalne
stanare, jer ¢e se smanijiti broj stanova dostupnih za
stalni najam. Takav pristup takoder moze dovesti do
smanjenja stambenog fonda za mlade obitelji i druge
gradane koji traze dugoro¢ne stambene opcije. 4.
Administrativha optereéenja i dodatna birokracija
Usmijerenje na uskladivanje zakona s novim
zakonom o upravljanju zgradama i potreba za
prikupljanjem prethodnih suglasnosti suvlasnika za
kratkoro€ni najam stana samo ¢e povecati
administrativnu sloZzenost. To ¢e stvoriti dodatne
troSkove i vrijeme koje iznajmljivaCi moraju posvetiti
prikupljanju potrebnih suglasnosti, umjesto da se
fokusiraju na poboljSanje kvalitete svojih usluga.
Osim toga, zakon o upravljanju zgradama ve¢
uklju€uje brojne regulative koje ¢e biti teSko uskladiti
s novim zahtjevima, ¢ime se povecava rizik od
nesuglasica medu suvlasnicima i iznajmljivaima. 5.
Rigidna definicija "domacina" i smanjenje
fleksibilnosti Uvodenje uzeg pojma "domacina" kao
iznajmljivaca s prebivaliStem na podrudju jedinice
podrucne (regionalne) samouprave moze stvoriti
dodatnu rigidnost u turisti¢koj ponudi. To je
nepotrebno ograni¢enje za mnoge uspjesSne
iznajmljivace koji ne zive u istoj zupaniji kao i objekti
u kojima pruzaju usluge smjestaja. Takav pristup ne
uzima u obzir promjene u nacinu poslovanja i
turisticke dinamike, gdje iznajmljivai mogu pruzati
usluge smjestaja na razli€itim podruéjima, dok i dalje
postuju sve zakonske propise. 6. Neuskladenost s
potrebama trZidta i smanjena konkurentnost lako
izmjene zakona imaju za cilj smanjenje
neregistriranih usluga, one zapravo mogu imati
suprotan ucinak. Ove regulative mogu potaknuti rast
sive ekonomije, jer iznajmljivaci koji nisu u
mogucénosti uskladiti se s novim zahtjevima mogu
jednostavno krenuti u ilegalno poslovanje. Zakon
nece sprijeciti ilegalne operacije, ve¢ ¢e samo otezati
zakonite iznajmljivace, Cime se smanjuje
konkurentnost na trziStu. Zaklju€ak: lako predloZene
izmjene zakona poku$avaju rijesiti odredene
probleme u ugostiteljskoj djelatnosti i sektoru
turizma, one stvaraju dugoro€ne probleme u pogledu
konkurentnosti, trziSne fleksibilnosti, dostupnosti
stanovanja, te povecanja birokratskog tereta.
Umijesto da donesu konkretna i odrziva rjeSenja,
izmjene zakona produljuju nesigurnost i stvaraju
dodatne izazove za iznajmljivaCe, ugostitelje i
lokalno stanovnistvo. Potrebno je donijeti zakon koji
ne samo da olakSava poslovanje, nego i osigurava
dugoroCne Kkoristi za sve dionike, uz jasno
uskladivanje s potrebama trzista i drustva.

LIDIJA ZECIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
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Primljeno na znanje

Prema podacima iz sluzbenih evidencija ove godine,
na razini srpnja i kolovoza, 40 posto kapaciteta u
privatnom smjestaju bilo je prazno.
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urediti Zakonom

Tvrdnja ,Neadekvatna struktura i kvaliteta
smjestajnih kapaciteta i nekontroliran rast smjestaja
koji uglavnom posluje u jednom dijelu godine
(sezonalni smjestaj) stvaraju sve vedi pritisak na
prostor (okoliSno-prostorna odrzivost), generira
prihod po no¢enju maniji od usporedivih zemalja i
generalno umanjuje konkurentnost hrvatskog turizma
(ekonomska odrzivost) te smanjuje ukupan doprinos
turizma cijelom gospodarstvu® je neto¢na. Strategija
razvoja turizma potice produljenje turisticke sezone
na 365 dana, ali Jedinice lokalne samouprave i
kompanije za upravljanje destinacijom (DMC) nisu
ispunile svoju ulogu, niti su omogucile produljenje
sezone. DMC kompanije su mreza Turisti¢kih
zajednica, koje su dio Jedinica lokalne samouprave.
Prihod po noc¢enju nije maniji, ako usporedite brojke i
prituzbe turista iz ove i proSle godine, primijetit ce te
da se tuze na visoke cijene. Nije jasno od kuda ste
izvukli podatak da je struktura i kvaliteta smjestajnih
kapaciteta neadekvatna — sama €injenica da je u
srpnju i kolovozu skoro nemoguce naéi prazan
smjestaja govori suprotno.

LIDIJA ZECIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

Smatram da se ovaj Zakon ne bi trebao prvenstveno
bavi privremenim rjeSenjima, njih oko 15.000 u
trenutku pisanja nacrta Zakona. Privremena rjeSenja
se mogu produziti, kao Sto je vec bilo napravljeno
nekoliko puta. Privremena rjeSenja su problem
Ministarstva graditeljstva, a nerijeSenost ZemljiSnih
knjiga je problem Ministarstva pravosuda —ta 2
Ministarstva bi se trebala baviti problematikom i
rieS8avanjem istih, taj problem se ne treba rjeSavati
Zakonskim aktom o ugostiteljskoj djelatnosti jer su i
drugi segmenti pogodeni sporo$c¢u i neucinkovito$cu
2 ranije spomenuta Ministarstva.

SNJEZANA VUCKOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

Radom i odricanjem suprug i ja smo kupili dva
apartmana na moru, jedan od njih iznajmljujemo dva
lietna mjeseca a u drugom boravimo mi i brinemo se
za svoje goste. lako zivimo u Slavoniji te mjesece
provodimo na moru (vidljivo u E-vizitoru),
docekujemo goste, brinemo se za njih, sami istimo
apartman, peremo i peglamo posteljine... Mi smo
domacini koji iznajmljuju i obiteljskom smjestaju.
Hocéemo li sada biti kaZnjeni jer smo ulagali u
buduénost, nadali se (financijski) opustenijom
starenju? Govorite li nam da bi bilo bolje da smo te
novce potroSili na nekom kruzeru umjesto $to smo
kupili nekretninu? Iznajmljujemo jedan apartman,
(4+2), sami radimo sve vezano za goste i sada bi
trebali placati toliko nameta da sve postaje
neisplativo.

JASNA VRGOC-SILJAK
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
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Nije prihvaéen

Rok vazenja privremenih rjeSenja propisan je
Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti, stoga se jedino
izmjenama toga Zakona i moze produziti.

Primljeno na znanje

Napominjemo da ovaj Nacrt prijedloga zakona ne
propisuje drugadije uvjete pruzanja usluga smjestaja
domacina u odnosu na ostale iznajmljivace, ve¢ samo
definira pojam domacdina. Porezne obveze i druga
davanja iznajmljiva¢a predmet su drugih propisa.

Nije prihvaéen
Procijenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
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DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

Definiranje i uvjetovanje pojma domacin
prebivaliStem na podrucju JLSU gdje se obavlja
djelatost je nepravedno i prije svega neto¢no. U kuéi
na otoku u kojem je sezona ograni¢ena na dva ljetna
mjeseca, iznajmljujem dva apartmana turistima.
Kuéu smo sestra i ja naslijedile od roditelja koji su
se, gradeéi kuéu u osamdesetima godinama odricali,
a kasnije takoder bavili iznajmljivanjem koje im je bilo
nuzno da bi kuéu mogli odrzavati. Nemamo
prijavljeno prebivali§te u zupanijii u kojoj se nalazi
kuéa, udaljena je dva i pol sata voznje od grada
prebivalista. Kako smo odnedavno u mirovini, u kuci
koju smo naslijedile od roditelja zivimo priblizno pet
do Sest mjeseci godiSnje Sto naravno ukljuéuje
sezonu, odnosno dva ljetna mjeseca. Iznajmlivanjem
se bavimo u skladu s propisima i rjeSenjem o
kategorizaciji, uredno plaéamo pausale, poreze,
&lanarine. Zivimo u kudi s nasim gostima,
docekujemo ih, Cesto i u kasne sate poslije ponodi,
upoznajemo ih i informiramo o svim sadrzajima i
llepotama otoka kojeg i same volimo, cijelo vrijeme
boravka smo im ljubazno na usluzi, na odlasku
vozimo ih po potrebi besplatno do transfera, nudimo
im grozde i smokve iz naSeg vrta. Takoder, govorim i
tri svjetska jezika, a to i sve navedeno potvrduju
izvanredne recenzije nasih gostiju na
najzastupljenijem portalu za smjestaj, odnosno
najviSe ocjene domacina. Znaci, mi smo u pravom
smislu rije¢i domacini i svrstavanje prema
prebivalistu je neto¢no, nepravedno i ne odgovara
stvarnom stanju.

MARTINA MURGIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

Definiranje pojma "domacin" kao osobe koja ima
prebivali§te u Zupaniji u kojoj pruza usluge smjestaja
u domacinstvu nije nimalo u skladu s objasnjenjem
da se zeli odvojiti domacina od iznajmljivaca koji
obavlja gospodarsku djelatnost kao ni s iskljuéenje
vlasnika apartmana u zgradama. Cini se da ni
predlagatelju nije jasno Sto se Zeli posti¢i uvodenjem
pojma domadin. Ako se Zeli rangirati iznamljivace i
uvesti nove kategorije koje ¢e raditi prema razlicitim
uvjetima, takva novost zahtjeva Siru stru¢nu i javnu
raspravu. Utjecaj zakona na stanovanje tesko se
moze i komentirati jer je tesko pronaci bilo kakvu
vezu izmedu ovoga zakona i stanovanja. Kao $to se
vlasnike stanova ne moze natjerati da svoj stan
iznajmljuju odredenoj kategoriji osoba tako se niti
vlastite stanovnike ne moze ovim zakonom potaknuti
da se vrate u stare jezgre gradova jer su neka druga
gradska naselja puno pogodnija za Zivot, iz viSe
razloga. Revitalizacija starih gradskih jezgri u smislu
povratka domicilnog stanovni$tva zahtijeva
kompleksniji interdisciplinarni i meduresorni pristup.
Osim toga, ispada da su turisti koji dolaze u Hrvatsku
divljaci, da ih treba izolirati i odvoijiti od domaceg
stanovnistva. Iznajmljivaci, za razliku od
predlagatelja, znaju da to nije tako i cilene svoje
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podrucne (regionalne) samouprave uz isklju¢enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvaéen

Napominjemo da ovaj Nacrt prijedloga zakona ne
propisuje drugacije uvjete pruzanja usluga smjestaja
domacina u odnosu na ostale iznajmljivace, ve¢ samo
definira pojam domacina. Procjenjuje se da je kriterij
prebivaliSta u istoj jedinci regionalne samouprave uz
iskljuenje iznajmljivaca u viSestambenim i stambeno-
poslovnim zgradama kako su definirane propisom
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
kratkoro€nom najmu. Intencija ovih mjera je i
obuzdavanje daljnjeg rasta kratkoro€nog najma u
zgradama, koje nisu predvidene za boravak turista i
koji turistima ne nude autentini dozivljaj.
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goste. Ako pojedini turisti remete red i mir i kr§e
zakone RH, treba postupati jednako kao i kada to
rade nasi vlastiti gradani.

SNJEZANA KASINEC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Nije konkretna primjedba na Nacrt prijedloga zakona,
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ vec¢ opceniti komentar.

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju
urediti Zakonom

Ovakvim izmjenama necete postic¢i niti vecu
priustivost nekretnina lokalnom stanovnistvu, niti ¢e
ljudi radi tih izmjena zakona sumanuto rasprodavati
svoje nekretnine koje su teSkom mukom stekli,
kreditima koje jos$ otplacuju, postiCi cete samo vecée
kapacitete smjestaja koji se izdaju "na crno" -a toga
se uopce niste dotakli i takvima se uopcée ne bavite
.Dakle, Saljete gradanima poruku da se ne isplati
raditi po Zakonu.

DARKO GROSIC Nije prihvaéen

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Napominjemo da ovaj Nacrt prijedloga zakona ne
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ propisuje drugacije uvjete pruzanja usluga smjestaja
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM domacina u odnosu na ostale iznajmljivace, ve¢ samo
ZAKONA, b) Osnovna pitanja koja se trebaju definira pojam domacina.

urediti Zakonom

Predlaga¢ zakona navodi da je cilj tj. namjera novog
definiranja domacinstva kako bi se “otvorila
mogucnost izmjenama poreznih zakona da propiSe
razli¢it porezni povoljniji tretman” za “prave”
domacine a ja smatram da je to neprihvatljivo i
neustavno. Ovo shva¢am kao da se domadini koji
imaju prebivaliste u JLS priobalja ne bave istom
gospodarskom djelatnoS¢u kao iznajmljivadi-
nedomacini bez prebivalista u JLS to tim viSe Sto
vecina obitelji u priobalju imaju registirano po 20
kreveta na kcerku ili sina, Zenu i muza a sve kako bi
izbjegli ulazak u sustav PDV. Ujedo na svim
turistickim sajmovima kako to navodi ministar
turizma, cijene postaju bitnije nego gostoljubivost i
liepote destinacije ...

IVAN PODRUG Primljeno na znanje

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Druge djelatnosti nisu predmet uredenja ovoga
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ Zakona. Nacrtom prijedloga Zakona ne zabranjuje se
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM pruzanje usluga smjestaja u domacinstvu. Ciljevi
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem izmjena su zastita tradicionalnog obiteljskog smjestaja
zakona proisteéi kao dodatne vrijednosti hrvatskog turizma te stvaranje
Postovani, Nemoguce je da nestrucoj i uvjeta za razvoj turizma u smjeru odrzivosti.

nekvalificiranoj osobi poput prvog susjeda dajete
zakon u ruke te ju ovlasc¢ujete da ima apsolutnu vlast
uskratiti nekome pravo raspolagnja vlastitom
imovinom. To je pravi temelj zlouporabe zakona,
poticanje reketa, nemira, zavisti i sukoba $to se kosi
s Zeljenim efektima zakona o upravljanju i
odrzavanju zgrada. Zar procjenu da li se negdje
moze ili ne mozZe obavljati djelatnost ne bi trebale
obavljati za to Skolovane, struéne i obu¢ene osobe?
Nadalje, zasto u zakonu o upravljanju i odrZavanju
zgrada pojam turista stavljate u negativan kontekst
dostojanstvenog zivota u zgradama a ostale
djelatnosti i ostala prava suvlasnika ne? Pa ljudi moji
ako to nije diskriminacija po ljudskoj i poslovnoj
osnovi ja ne znam §to jest.... Zasto je zivot
nedostojanstven u zgradi gdje je apartman s mirnim i
kulturnim posijetiteljima? Vi cijeli ovaj paket mjera i
zakona naravno donosite za opée dobro, pa ste tako
zakon o raspolaganju vlastitom imovinom stavili u
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podredeni poloZaj zbog "opéeg dobra" Cime je
dokazano da je to opce dobro? Zasto je dobro za
hrvatski turizam smanjenje kapaciteta? Zasto je
dobro za hrvatsko gospodarstvo smanjenje kupovne
modi ljudi koji su do jucer bili iznajmljivadi i
smanjenje volumena novca u optjecaju? Zasto je u
interesu ukidanje modernijeg i kvalitetnijeg smjestaja
a ostavljanje statisti¢ki gledano smjestaja loSije
kvalitete i upitne kategorizacijske prolaznosti
(smjestaja s privremenom kategorizacijom)? Ljudi
moji, sve ovo su tektonske promjene s mozebitnim
pogubnim posljedicama na hrvatsko gospodarstvo.
TrziSte se usmjerava odmjerenim i pomno
analiziranim regulativama, pametno osmisljenim
poreznim mjerama, a ne stihijski: zabranama bez
¢vrste osnove te trostrukim i Cetverostrukim
oporezivanjima kakva su u najavi...

IGOR MARICIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

,0Odredbe Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti koje
omogucéavaju obavljanje ugostiteljske djelatnosti i
pruzanje usluga iznajmljivanja smjestaja turistima,
medu ostalim i u zgradama, izmijenit ¢e se i dopuniti
na nacin da ¢e se uz pojam iznajmljivaCa kojega
Zakon sada definira kao gradanina uvesti i definicija
uzeg pojma domacina kako bi se jasno razlikovao
obiteljski smjestaj kao dodatna vrijednost hrvatskog
turizma od smjestaja ostalih iznajmljivaca koji
pruzaju uslugu smjestaja u domacinstvu iskljucivo s
ciliem stjecanja dobiti, a koji bitno utjeCe na
smanjenje stambenog fonda i kvalitetu stanovanja.”
Naglasavamo kako nema iznajmljivaca koji taj posao
ne radi zbog stjecanja dobiti i stoga je irelevantno
gdje taj iznajmljiva¢ ima prebivaliste, zvao se on
iznajmljiva¢ ili domacin. Pitanje je samo koliki
volumen takvog poslovanja pojedini
iznajmljivac¢/domacin ima tj. da li se radi o malom
popravljanju kuénog budzeta iznajmljivanjem jednog
stana ili ,domacin“ iznajmljuje viSe jedinica bilo
unutar jedne ili viSe nekretnina $to onda potpada pod
komercijalno bavljenje iznajmljivanjem i isto ne treba
romantizirati jer predstavlja Cistu komercijalnu
djelatnost. Svatko danas moze gostu na stolu ostaviti
bocu vina i zdjelu smokava bilo da se radi o0 osobi
koja sama iznajmljuje jednu nekretninu ili osobi koja
je dala trecéoj, profesionalnoj strani da za njen ra¢un
obavlja usluge pruzanja kratkoro€nog smjestaja.
KoriStenje vanjskih/ profesionalnih pruzatelja usluga
smjestaja je u pravilu, transparentnije i legalnije jer
se obavlja temeljem potpisanih ugovora u kojima su
jasno definirani svi uvjeti te prava i obveze ugovornih
strana ukljucivo i one u vezi plac¢anja poreza i drugih
davanja. Nadalje, kako se ovdje u pojasnjenju
prejudicira, iznajmljivacdi koji nisu ,domacini“ pruzaju
usluge smjestaja samo s ciljem stjecanja dobiti te
upravo i jedino takvi iznajmljivaci bitno utje€u na
smanjenje stambenog fonda i kvalitetu stanovanja —
dok ostale kategorije iznajmljivaca, bili oni ,domacini*
ili oni sa privremenim rjeSenjima koji koriste
nezakonite nekretnine za obavljanje predmetne
djelatnosti, se ne bave tim poslom radi stjecanja
dobiti te ne doprinose smanjenju stambenog fond,
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Nije prihvacen

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. Obavljanje
drugih djelatnosti u viSestambenim i stambeno-
poslovnim zgradama nije predmet Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti.
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kvaliteti stanovanja, rastu cijena nekretnina...?
Takoder, zar javni biljeznici, vrtici, S8kole stranih
jezika, glazbene Skole, odvjetnicki uredi, kozmeticki
saloni, lije¢nicke i stomatoloSke ordinacije, itd. — ne
utje€u na smanjenje stambenog fonda, kvalitetu
stanovanja i cijenu nekretnina/stanova kad svoje
poslovanje obavljaju u u stambenim zgradama?
Itekako utje€u...Gdje dolazimo do nerazmjernosti
predlozenog zakonskog rjeSenja da se samo tzv.
kratkoro€ni najam stanova/apartmana podredi volji i
suglasnosti suvlasnika zgrada i susjeda na nacin
opisan u Zakonu koji regulira upravljanje i
odrzavanje zgrada (minimalno 80-postotna
suglasnost suvlasnika i potpuna suglasnost svih
susjeda). Stoga predlazemo ukidanje ovakve
odredbe iz vaSeg Nacrta prijedloga zakona jer
odredenu grupu dionika stavlja u neravnopravan
polozaj u odnosu na ostale dionike.

IVANA STANCIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Ovo je sad vec¢ 2,puta u ovoj drzavi da se unistava
turizam.Pocetkom drzave su birokrati izmislili da se
ne mogu iznajmljivati sobe bez vlastite kupaonice za
goste Sto je 80-90% iznajmljivaca bacilo na prosjacki
Stap jer su imali bas takav smjestaj,a drzava izgubila
prihode jer je dopustila da propadnu hoteli kao i sva
nejna druga imovina.Onda kad su ljudi napravili
kuaponice i apartmane je pocela povika o
apartmanizaciji i to ne onoj hoteslkoj koja ne plac¢a
sva davanja po svakom apartmanu bio on pun ili
prazan.Sad se povredom jednakosti pred zakonom
onemogucéavaju iznajmljivaci u stambenim zgradama
s vide stanova da izanjmljuju,nameéu im se vedi
nameti to ih €ini neravnopravnim pred drugim
djelatnostima koje se odvijaju u zgradi ali i prema
drugim iznajmljivadima.lznajmljivaci su povecanjem
poreza i za 650% prisiljeni povecéavati cijene
smjestaja i od 50 do 100%.Gdje je tu g Stanici¢ da
vidi da takve cijene ne mogu proci na trzistu.Ovi svi
zakoni bi se mogli i zvati kako unistiti turizam u
godinu dana i uvijek se nade dovoljan broj onih koji
su spremni za takvu destrukciju.A sve zbog laZnih
obmanjujucéih i zavidnicima uznemiravajucih
informacija o nekim basnoslovnim zaradama,a
zaraduju jedva 1/3 od svega onoga $to gosti
plate,dakle nameti su im daleko veci nego kod rada
a radnici ne moraju pritom unijeti 200000€ svoje
imovine da bi dobili jedva 2000€ godiSnje i to ako ne
moraju otplacivati kredite.A ti koji se zlobno bune
protiv tzv.rentijera kao u doba pocetka socijalizma
zaraduju te novce u mjesec dana.Nigdje ne postoji
seriozna analiza da bi upravo zbog iznajmljivaca u
turizmu bila lo8a demografska slika.Ona je losa jer
ljudi nemaiju posla a sad se i iznajmljiva¢ima brani da
iznajmljuju i zaraduju.Nestalo je milijun najslabijih
veé u ovoj drzavi a sad treba jo§ 500000 povezanih s
izamjljivanjem.HoStaplerski se traZe hoteli koji imaju
cijene izvan sezone manje nego privatni smjestaj,a u
alotmanskom smijestaju i u sezoni.Ne uvjetuje se
hotelima da unajmljuju nase radnike u bilo kojoj fazi
poslovanja a i zaradu izvoze.To je kolonijalna
ekonomija sa gubitkom najvrijednijih resursa.Nije se
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Nije prihvacen

Zahvaljujemo na Va8im prijedlozima, ali navedeno
nije predmet uredenja ovoga Zakona. PredloZene
mjere uvode se s ciliem smanjenja uocenih negativnih
ucinaka kratkoro€nog najma smjestaja kao $to su
nekontroliran rast smjestaja koji uglavnom posluje u
jednom dijelu godine (sezonalni smjestaj), sve veci
pritisak na prostor (okoliSno-prostorna odrzivost),
generiranje prihoda po no¢enju koji je maniji od
usporedivih zemalja i smanjena konkurentnost
hrvatskog turizma (ekonomska odrzivost) te
smanjenje ukupnog doprinosa turizma cijelom
gospodarstvu.



predlozilo nikakve sisteme obveznica za gradnju
hotela novcima lokalnih ljudi koji bi ih gradili po
svojim potrebama zarade i zapoS$sljavanja pa i uz
stimulanse drzaveNista s ene radi u turizmu nego se
preslikavaju neke neadekvatne analize npr.iz
Barcelone koja sama ima 24 milijuna turista a cijela
RH samo 20 min da bi se izmisljaloa neka
prenapucenost.U svijetu turizam raste po stopi od
7% godiSnej a kod nas samo par posto tj,upravo
onoliko koliko se novih kreveta svake godineu sezoni
stavi u promet u privatnom obiteljskom smjestaju.Jer
nudimo samo sunce i mirno more puno
kanalizacije.Mi se usporedujemo s brojkama iz doba
Jugoslavije umjesto da imamo 3 puta viSe turista
nego onda.A i te brijke nisu to¢ne jer kod nas je bilo
oko 30% turista viSe za Jugoslavije.Priustivo
stanovanje se moze omoguciti tako da drzava gradi
stanove ,mozda i uz obveznice,i tako da se u promet
stavi 600000 nekretnina (ili oporezuje jer ne plac¢aju
ni komunalije niti su u ikakvoj trziSnoj funkciji)koje se
ne koriste jer se po osnovnim kriterijima trzista
ponude i potraznje samo tako mogu smanijiti cijene
.Te nekoristene nekretnine se novim zakonima kao i
dosadasnjim porezima na kuée za odmor opet uopcée
ne oporezuju nego se dodatno oporezuje male
iznajmljivaCe Protiv toga sam da se privilegiranima
koji zraduju 2200€ mjesecno i mogu si kupiti ili
unajmiti bilo kakve stanove subvencioniraju
najamnine i to tako da se jo$ privilegiranijima
uplacéuju te pljackaske najamnine (smatram da je to
svaka iznad 400€+rezije)i to novcima najsirmasnijin
izanjmljivaca u viSestambenim zgradama koje Ce se
dodatno oporezivati.Predlazem da se napravi lex
specialis za turizam kojim ¢e se ponistiti nejednak
polozaj iznajmljivaca u viSestambenim
zgradama,kojim ¢e se skinuti svi dodatni parazitski
nameti tipa RTv pretplata,odvoz smecai sl jer iz
povecanja potroSnje vode. struje i na to poreza se
mogu namiriti i eventualno produZiti rok za
legalizaciju smjeStaja i da se uvedu lokalne
obveznice(koje mogu biti i opcinske i poduzetnitke)
za izgradnju hotela sa prinosima izmedu 5% do 20%
kao i vani u nekretninskom biznisu ,a mozda i
obveznice za izgradnju stanova po potrebi a
eventualno i da se doda gradevinski index na burzu.

|.Stanci¢

103 MARTINA MURGIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Nije konkretna primjedba na odredbe Nacrta
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ prijedloga zakona, ve¢ opceniti komentar.

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donoSenjem
zakona proisteci

Na koji nacin Ce suglasnosti suvlasnika rjeSavati
navodno “negativni gospodarski, drustveni i
demografski utjecaja kratkoro€nog najma smjestaja
u zgradama te nedostatak cjenovno pristupacnog
dugoro€nog smjestaja za potrebe stanovanja
lokalnog stanovnidtva®? Na koji bi to nacin suvalsnici
mogli utjecati na cijenovnu pristupaénost dugoroénog
smjestaja? Jedino tako Sto predlagatelj ocekuje, s
pravom, da suvlasnici arbitrarno neée davati takve
suglasnosti pa ¢e jednostavno preko noci nestati
apartmani u stambenim zgradama. Na taj nacin
suvlasnici ¢e odradit “prljavi posao” Vlade i ukinuti
apartmane u gradovima. To otvara niz pitanja, ovdje
postavljam samo dva: « U gradovima viSe nece biti

55\137



104

105

apartmana a hotela nema dovoljno, znadi li to da
odustajemo od turizma u gradovima? Hoce li gosti
koji dodu, na primjer, na zagrebacki Advent spavati u
apartmanima u okolnim selima? Ako adventskog
samja uopce bude bilo kad turisti nestanu iz
gradova. * Sto ée se dogoditi s ostalim ugostiteljima i
poduzetnicima koji ovise o turistima u gradovima?
Restoranima, kafi¢ima, prodavaonicama, razli€itim
usluznim djelatnostima? Ho¢emo li o tome razmisljati
tek kada zajedno s vlasnicima apartmena propadnu i
svi oni i odu iz gradova. Koje to domicilno
stanovnistvo ¢e se tada u takve prazne gradove
useljavati? Tek je apartmanizacija dovlea zivot u
brojene gradove ili gradske €etvrti. Do dolaska
partmana prazni su bili ne samo stanovi nego i lokali
namjenjeni gospodarskoj djelatnosti. Naravno da je
potrebno ucinit sve da domicilno stanovnistvo ostane
u gradovima ali to treba Cinit poticanjem sadrzaja i
podizanjem kvalitete Zivota a ne ukidanjem partmana
koji Cesto upravo tom domacem stanovnistvu
omogucuju zivot u gradu. Negativni uc¢inak
apartmana na gradove je arbitrarna i neutemeljena
teza. Mnogi gradovi i gradske Cetvrti procvali su
upravo zabog turizma. Pametno upravljanje
turizmom, koji uklju€uje i apartmane, je nesto sasvim
drugo a to ovaj zakon ne nudi.

HANA MATIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Je li intencija ovog Zakona da sada svaki
iznajmljivac prijavljuje svoje susjede jer su im dosli
prijatelji iz drugog grada, a oni ih nisu prijavili kao
goste? Je li intencija da se iz osvete prijavljuju svi
gradevinski radovi koje su susjedi napravili mimo
vazecih dozvola? Je li intencija da susjed susjeda
iznajmljivaca ucjenjuje nov€anim iznosom kao uvjet
da mu da suglasnost jer dok vi to niste postavili kao
neki "bauk" nitko nije o tome ni razmisljao, a sada se
od potpisa za suglasnost razvio biznis. Je li zelite
legalizirati reket i poticati loSe meduljudske odnose?
Jer sve $to sam navela ¢e se dogadati. Ovim
Zakonom uvodite NERED | LOSU KRV. izuzetno lo$
i nejasan zakon.

HANA MATIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donoSenjem
zakona proisteci

Ukoliko ovaj zakon bude izglasan, biti ¢e zaista
poguban za male iznajmljivace koji su ulozili ozbiljan
novac kako u kupovinu apartmana, tako i u uredenje
i stalno odrzavanije, a stvoriti ¢e i jednu ozbiljnu
pravnu nesigurnost. Iznajmljiva¢ sa izdanim i
vazecim rjeSenjem o obavljanju usluga smjestaja koji
ima stan/apartman u zgradi koja ima viSe od C&etiri
stana mora po odredbama tog zakona u roku od 5
godina dobiti Cak 80% potpisa suglasnosti susjeda
da bi mogao nastaviti raditi, a novom iznajmljivacu
¢e to biti uvjet za izdavanje rjeSenja. To znaci da
smo praktiCki svi na udaru i ovisimo o dobroj volji
suvlasnika i u praksi je dovolino da samo jedan
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Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na odredbe Nacrta
prijedloga zakona, ve¢ opceniti komentar.

Primljeno na znanje

Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga Zakona, a
uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
obavljanje drugih djelatnosti te eventualne iznimke
ureduju se odredbama propisa o odrzavanju i
upravljanju zgradama te nije predmet odredbi Zakona
0 ugostiteljskoj djelatnosti.



susjed kaZe "ne" i sve pada u vodu. Kada
pogledamo koliko nerijeSenih imovinsko pravnih
odnosa postoji za stanove u zgradama gdje se
uopce ne zna tko je vlasnik, a posebna su pri¢a
stanovi u vlasniStvu drzave i gradova, zatim stanovi
u zgradama koje imaju jako veliki broj suvlasnika,
dolazimo do spoznaje da je taj uvjet potpisa
suvlasnika od 80 % jednak zabrani rada jer je u
skoro svim slu€ajevima neostvariv. Zakonodavac
takav isti uvjet nije propisao i za ostale djelatnosti
koje se odvijaju u stambenim zgradama poput
sjedista tvrtki, ordinacija, javnobiljeznickih i
odvjetni¢kih ureda, kozmetickih salona i sl i dojma
smo da se radi jedan nevjerojatan represivni udar na
iznajmljivaCe kako bi ¢im viSe iznajmljivaCa prestalo
sa radom, $to tada otvara Sirom vrata brojnim
hotelskim grupacijama naj¢es¢e u stranom
vlasnistvu, a na Stetu gradana Hrvatske koji bi ipak
trebali imati prioritet da rade i privreduju u svojoj
domovini. Smatram da je takav zakon protivan
Ustavu i diskriminatoran jer ne moze nitko osim
vlasnika odlucivati na koji nacin ¢e upravljati i za koju
namjenu Koristiti svoje vlasnistvo, a tim viSe jer se u
zakonu nalaze da se ta pravila primijene retroaktivho
i pravila se primjenjuju samo i isklju€ivo na
iznajmljivaCe i na niti jednu drugu skupinu ni
djelatnost. Retroaktivnost je uz zadiranja u vlasni¢ka
prava kategorija koja najviSe zabrinjava jer je takoder
protuustavna ii dovodi do ozbiljnih posljedica i
potpune pravne nesigurnosti u RH uz tendenciju
daljnjih ograni¢enja prava gradana. Na temu
neuskladenosti sa Ustavom kod primjene
retroaktivnosti viSe je rekao izv, prof. dr. sc. Marko
Turudi¢ s Pravnog fakulteta SveuciliSta u Zagrebu
https://www.iusinfo.hr/aktualno/kolumne/vise-ret
roaktivnosti-manje-pravne-sigurnosti-61583

106 ANITA MARY JOVIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM Obavljanje drugih djelatnosti u viSestambenim i
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donoSenjem stambeno-poslovnim zgradama nije predmet Zakona
zakona proistedi 0 ugostiteljskoj djelatnosti.

Retrogradno ukidanje rjeSenja smatram
protuustavnim.Ovim korakom Saljete poruku
egzistencijalne nesigurnosti,nestabilnosti i veliko
nepovjerenje u vlast. Najprije ste poticali
iznajmljivace na kategorizacije stanova,ljudi su digli
kredite,organizirali se i vi bi im sada ta ista rjeSenja
ukinuli.Odakle ¢e ljudi vraéati kredite jer trazenje
80% suglasnosti je nemoguéa misija.Jedna od
posljedica toga ¢e biti ucjene i manipulacije medu
susjedima,nesuglasice sto ¢e dovesti do nereda i
snizavanja kvalittete Zivota .Umjesto da idete u
smjeru smanjivanja broja iznajmljivaca "na crno

" ovim zakonom potiCete rast sive ekonomije.takoder
smatram da je prijedlog zakona diskriminatoran
,zakon mora biti jednak za sve.Hocete li traZiti
80%suglasnosti za javnobiljeZni¢ke urede,odvjetnike
,salone za uljepSavanje?

107 MARIJA GRANDIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Obavljanje drugih djelatnosti u visestambenim i
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ stambeno-poslovnim zgradama nije predmet Zakona

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM 0 ugostiteljskoj djelatnosti.
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci
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Drzanje za "Cinjenicu" da turisti stvaraju buku i rade
nered je Cisti debilizam. Da li je netko od onih koji to
tvrde prijavio to policij u trenutku kada su turisti
remetili mir ? Cisto sumnjam. Isto tako i susjed moze
raditi buku (Sto pojedini i rade, i to redovito) i to je
sigurno veci problem od povremeno nekog bu¢nog
turista. Zovite vlasnika apartmana i prijavljujte ako
treba. To bi bila normalna reakcija a ne tvrdnja da svi
turisti rade problema. Takoder, nametanje 80%
suglasnosti sustanara u stambenim zgradama za
iznajmljivanje apartmana, a istovremeno toleriranje
drugih djelatnosti (odvjetnicki uredi, javni biljeznici,
kozmeticki saloni itd itd), koji ne trebaju traziti
suglasnost - je cista diskriminacija.

RENATA GORETA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Koja hrpa floskula i potpuno nepoznavanje situacije
u praksi!! Ve¢ pet godina iznajmljujem apartman u
zgradi i smatram da sam domacin u punom smislu
rije€i, uvijek na raspolaganju gostima. Jedan jedini
put kad sam morala zvati policiju bilo je kad su mi se
gosti zalili da pijani susjed (stanar) tu€e suprugu i
vi€e toliko da je cijela zgrada orila.. | sad bih ja njega
trebala pitati za dozvolu Sto mogu raditi sa svojim
vlasnistvom?? A ukoliko nama iznajmljivacima trazite
potpis sustanara, trazimo da se to uvede i za sve
druge djelatnosti u zgradama. Pa i za odobravanje
Zivota u zgradi susjedima obiteljskim nasilnicima,
ljubiteljima glasnih cajki, vlasnicima viSe pasa i
macaka, obiteljima s aktivnom djecom.... i tako dalje.
Gdje bi bio kraj?

SIRENE DRUSTVO S OGRANICENOM
ODGOVORNOSCU, TURISTICKA AGENCIJA
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donoSenjem
zakona proisteci

Ne moZete po Ustavu mijenjati ste€ena prava po
VaSem prohtjevu, uniStavate gospodarstvo, turizam
kao granu koja ¢&ini 20% bdp-a pod krinkom boljitka
za domace stanovnistvo i negativnog utjecaja na
kratkoro€no iznajmljivanje ili direktive EU. Trgovacka
poduzeéa kao mi i mnoga druga te fizicke osobe su
dignule kredit na 10 odnosno 20 godina kako bi si
osigurali poslovanije te vlastiti zivot i ti se krediti
moraju vracati , a po novom prijedlogu nakon 5
godina , Zelite uvesti suglasnost stanara od preko
80% za odobrenje kratkoronog iznajmljivanja i za
postoje¢e najmodavce, u praksi znadi da takvu
suglasnost neéete nikada prikupiti, a da li ste svjesni
da kredite treba vracéati jo$ 5 odnosno 10 godina
poslije toga, a kako mislite da ¢e se krediti vracati
ako zabranjujete daljnji rad. Floskule su da ljudi
Cekaju u redu za dugoro€ni najam, takvim
postupkom samo poti¢ete rad na crno jer i trenutno
ljudi koji iznajmljuju u zgradama , uglavnom strani
drzavljani iz Slovenije, konkretno u nasem slucaju u
Istri koji ¢ine 80 % vlasnistva u tim istim zgradama
rade na crno i prijavljuju goste kao prijatelje i rodbinu
jer ste im to i omogucili, a naravno da ti isti strani
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Primljeno na znanje

Obavljanje drugih djelatnosti u viSestambenim i
stambeno-poslovnim zgradama nije predmet Zakona
0 ugostiteljskoj djelatnosti.

Nije prihvaéen

Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
Iznajmljivali 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 necée ukidati rjeSenja. Sankcije za vlasnike
stanova koje predlaZete ne bi bile predmet Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti.



drzavljani ne¢e nikada potpisati nikome suglasnost
jer od toga nemaju koristi. Drugo, prihod od turizma
cijele Hrvatska je usporediv sa prihodom od turizma
jednog grada npr. Praga u Ce$koj da ne govorimo o
drugim gradovima, Hrvatska je imala ove godine
10% manje turista u odnosu na proslu godinu, a
govorimo o nekom spre€avanju masovnog turizma i
nekoj velikoj koncentraciji turista. Generalizirate i
provodite zakone na Stetu gradana, a ne za boljitka
vlastitog drustva i gospodarstva.. Ukoliko se toliko
zalazete za boljitak lokalnog stanovnistva u
stambenim zgradama onda zabranite rad svima pa
neka zakon vrijedi za sve isto odnosno da svi
vlasnici barova, restorana, obrta, ljekarni, trgovina
koji obavljaju svoje djelatnosti u stambenim
zgradama takoder prikupe 80% suglasnosti stanara
$to naravno nikad nece pa ako zZelite unistiti jedan
dio gospodarstva kao $to je kratkoro¢ni turizam onda
radi jednakosti zakona jer zakon vrijedi za sve isto
unistite i ostale grane gospodarstva. U ovom
primjeru nema apsolutno nikakve razlike u provedbi
prijedloga ovog zakona zato prijedlog ovog zakona je
neosnovan i samo Steti gospodarstvu, a najprije
nasim zivotima i poslovanju. Za sve probleme koje
nosi kratkoro€ni najam postoji organi drzavne vlasti
odnosno policija radi spre€avanija istih.

110 VLADAN JERKOVIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Iznajmljivadi i ugostitelji koji pribave suglasnosti
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ sukladno propisu kojim se ureduje upravljanje i
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM odrzavanje zgrada u propisanom roku od pet godina
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem nastavit ¢e pruzati ugostiteljske usluge u domacinstvu
zakona proisteci te im se nec¢e ukidati rjeSenja. Sankcije za vlasnike
Nevjerovatno je da drzava retrogradnim ukidanjem  stanova koje predlaZete ne bi bile predmet Zakona o
rieSenja kaznjava ljude koji su godinama i ugostiteljskoj djelatnosti.

generacijama radili i Stedili i koji su po postoje¢im
pravilima posteno radili da bi, u najve¢em broju
slu€ajeva, popunili kuéni budzZet, Skolovali djecu i
ostalo ? Kakva je to poruka svima, da se ne isplati u
ovom momentu raditi Stediti jer se sutra moze
promijenit zakon koji ¢e ponistiti godine rada ? Prva
asocijacija koja mi pada na pamet je da su to radili
komunisti nakon 2 svjetskog rata kada su ljudima koji
su imali viSe od jednog stana isti oduzimani da bi se
poklonili onima koji nisu imali niSta. To je
jednostavno nepravda, koja se ne moze godinama i
generacijama ispraviti, izvor antagonizama i sukoba,
a ova vlast e, uklju€ujuéi sve aktere koji su tome
doprinijeli ostati zapaméena po nepravdi ako ovako
ostane. Umjesto toga, u zakon o upravljanju
stambenim zgradama i druge zakone treba uvest
moguénost kaznjavanja iznajmljivaca ciji gosti
ometaju druge stanare i ne poStuju kucni red.
Kaznama, kao u prometu, treba dovesti u red onaj
mali dio iznajmljivaca koji se nisu pobrinuli da njihovi
gosti postuju kucni red u viSestambenim zgradama,
uklju€ujuéi i oduzimanje dozvole za kratkotro¢no
iznajmljivanje kod ponovljenih prekrSaja. Kad bi tako
nesto bilo uvedeno i sprovedeno itekako bi se uveo
red, zasto bi bili kaZnjeni svi iznajmljivaci radi malog
dijela neodgovornih ? Ho¢emo li ukinit promet
cestama gdje svakodnevno ima mrtvih zato $to neki
ne postuju pravila, ili cemo pojaanim kontrolama i
kaznama uvodit red ? Ako turisti u stambenoj zgradi
postuju kuéni red, gdje je problem ? Tu stanuju isto
kao i stanari, samo kratkoro¢no, a u isto vrijeme u
mojoj zgradi u prizemlju ima trafo stanica koja je
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izvor zra¢enja i to je normalno ? Ima i tihi obrt, i
ducan, nista od toga nije za stanovanje! Dalje,
iskustvo drugih zemalja gdje su ve¢ uvodjenje
restriktivne mjere ograni¢avanja koje pokusavate
kopirati pokazuju da uopce nije doslo do smanjenja
cijena najma i cijena kvadrata stana ! Imate li te
analize i jeste li prougili iskustva drugih ili slijepo
kopirate ? Jedino se na taj nacin pogodovalo
krupnom kapitalu i vlasnicima hotela ! I to u
drzavama koje imaju alternativnu industrijsku
proizvodnju i gospodarstvo i he ovise o turizmu kao
nase lokalno stanovnistvo. Ako se meni ukine pravo
iznajmljivana u stambenoj zgradi ¢ime mi pada
kupovna mo¢, dolazi do negativne spirale gdje ¢e se
kratkoro€no posti¢i veca priustivost stanovanja
najmoprimcima, ali gdje ée raditi i za koliko ? Mi
imamo samo turizam !!!

MARICA VEGGIAN

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Definiranje pojma domacina i obiteljskog smjestaja
na nacin da se iz pojma domacin izuzimaju vlasnici
smjestaja u stambenim zgradama je u potpunosti
DISKRIMINIRAJUCI po svim osnovama. Koja je to
razlika izmedu vlasnika apartmana s prijavljenim
prebivali§tem u stambenoj zgradi u kojoj osobno
docCekuje goste, a ima takvih zgrada u kojima ukupno
nema vise stambenih jedinica / apartmana nego ¢ak
i u nekim obiteljskim ku¢ama, od kojih neki
apartmani imaju i svoj zasebni ulaz u toj istoj
stambenoj zgradi. Sta je s pitanjem LEGALNOSTI
svih i svakakvih prenamjena prostora u obiteljskim
zgradama u silne apartmane, a u odnosu na legalno
uredene apartmane u stambenim zgradama? Ima
stambenih zgrada koje ukupno imaju maniji broj
stambenih jedinica/apartmana nego neka obiteljska
kuca, zar to nije diskriminiraju¢e? Zasto Ce stranac
koji je kupio stan u stambenoj zgradi i koji isti ne¢e
registrirati za iznajmljivanje biti u privilegiranom
polozaju u odnosu na nas gradane. Ti ¢e stranci
osobno boraviti, njihove obitelji, prijatelji, i sve
neprijavljeno i bez pla¢anja pristojbi, ali na teret
gradanina koji treba imati ista prava bio on vlasnik
apartmana u stambenoj zgradi ili obiteljskoj kuéi.

MARIO KLARIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donoSenjem
zakona proisteci

Posljedice ovog zakona ¢e biti pravni kaos.
Retrogradno oduzimanje postojecih rieSenja je
nezakonito i protuustavno i tu ¢e ustavni sud imati
zadnju rije€. Posljedica ¢ée biti i smanjenje priljeva
novca drzavi i lokalnoj samoupravi, kada se ljudi
odluc€e davati u najam na "crno", kao $to to rade
stranci koji su pokupovali nekretnine na teritoriju
nase drzave. Posljedice ¢e biti i iznudivanja i ucjene
unutar stambenih zgrada od strane malicioznih
aktera. Pilimo jedinu granu na kojoj sjedimo, a zbog
¢ega, krupnog kapitala. Doslovce tjerate ljude u
ilegalne vode. Nemoite to Ciniti lijudima ove zemlje.
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Nije prihvacen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju€enje
iznajmljivaca u viSestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama kako su definirane propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji
nacin definiranja domacina.

Primljeno na znanje
Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
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Ljudima koji su se odricali i ulagali kako bi zivot

ucinili bar malo lakSim.

FRAN BACA
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |

DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donoSenjem

zakona proisteci

lako predloZene izmjene Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti imaju za cilj urediti trzite i smanijiti
negativne posljedice kratkoroénog najma, one

donose brojne probleme koji mogu ozbiljno ugroziti
gospodarstvo, vlasniCka prava i trziSte nekretnina u

Hrvatskoj. lako se zakon poziva na "razmjernost"” i
"zastitu javnog interesa", njegove posljedice mogu
biti duboko negativne za iznajmljivace, investitore,

kao i za Siru drudtvenu zajednicu. 1. Pravo vlasniStva
i pravna nesigurnost Jedan od klju¢nih problema s
ovim zakonom je ograniavanje prava vlasnistva, §to

je suprotno Ustavu Republike Hrvatske. Prema
prijedlogu zakona, svi iznajmljivaci koji obavljaju

ugostiteljsku djelatnost u zgradama morat ¢e pribaviti

pisanu suglasnost suvlasnika, a u slu¢aju

neispunjavanja tih uvjeta u roku od pet godina,

njihova rjeSenja o obavljanju ugostiteljske djelatnosti

bit ¢e ukinuta po sili zakona. Ovo je o¢ito

narusavanje prava vlasniStva, jer se vlasnicima
stanova namece obveza pristanka na odredene
uvjete, unato¢ tome Sto su ti objekti u njihovom
vlasnistvu. Ovaj zakon predstavlja oblik povratnog

djelovanja koji ugrozava pravnu sigurnost, $to moze
stvoriti osjeCaj nesigurnosti medu vlasnicima koji su
vec donijeli ulaganja na temelju postojecih zakonskih

uvjeta. 2. Birokratske prepreke i administrativno

opterecenje Uvodenje obveze za dobivanje pisane
suglasnosti suvlasnika, bez obzira na to sto je vecina
iznajmljivaga uloZila sredstva u adaptaciju objekata,

stvorit ¢e enormne birokratske prepreke. Dodatni
administrativni zahtjevi i pregovaranje s drugim
suvlasnicima mogu izazvati kaos, osobito u veé¢im
zgradama, gdje bi se iznajmljivaci mogli suociti s
poteSko¢ama u dobivanju suglasnosti, $to moze

odgoditi ili potpuno onemoguciti nastavak

poslovanja. Ovaj proces takoder otvara mogucnost
za zloupotrebe i nesuglasice medu suvlasnicima, $to

moze negativno utjecati na poslovnu stabilnost i
kvalitetu Zivota stanara. 3. Gubitak smje&tajnih

kapaciteta i negativan utjecaj na turizam PredloZeni

zakon moze imati i ozbiljan negativan utjecaj na

hrvatski turizam. Ukidanje postojecih privremenih
rieSenja za ugostiteljske usluge u zgradama moze
dovesti do gubitka smjestajnih kapaciteta, a time i

smanijenja turistic¢kih prihoda. U turisti¢kim

destinacijama gdje je ve¢ velik broj smjestajnih
objekata smjesten u zgradama, ovakva zakonska

regulativa moze dovesti do smanjenja konkurencije,
povecanja cijena smjestaja i smanjenja ponude, $to
bi moglo negativno utjecati na atraktivhost Hrvatske

kao turistiCke destinacije. Zakon moZe takoder
stvoriti nezadovoljstvo medu turisti¢kim radnicima

koji ovise o ovoj industriji, jer bi se broj radnih mjesta

mogao smanijiti. 4. Povecanje sive ekonomije i
ilegalnog poslovanja Zakon koji uvodi tako stroge
uvjete za izdavanje rjeSenja moze potaknuti
iznajmljivace da se povuku u sivu zonu i obavljaju

svoju djelatnost nelegalno, $to ¢e smaniiti
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Nije prihvacen

Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana
je zakonom kojim se ureduje odrzavanje i upravljanje
zgrada te se Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti s njim
samo uskladuje. Nadzor nad neregistriranim
pruzanjem ugostiteljskih usluga u domacinstvu u
djelokrugu je Drzavnog inspektorata.
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uCinkovitost zakonskih odredbi i stvoriti nesigurno
trziste. Umjesto da se smaniji broj neregistriranih
iznajmljivaCa, ovakve izmjene mogu dovesti do
povecanja sive ekonomije, jer mnogi ne¢e moci
ispuniti stroge zahtjeve, a bit Ce prisiljeni nastaviti
poslovanje mimo zakona. Ovakva praksa ne samo
da izmice kontrolama, ve¢ i povecava nesigurnost na
trzidtu, jer se iznajmljivaci koji posluju legalno
suocavaju s nelojalnom konkurencijom iz
neregistriranog sektora. 5. Nepotpuna uskladenost s
Zakonom o turizmu Premda izmjene zakona nastoje
uskladiti ugostiteljsku djelatnost s novim Zakonom o
turizmu, one se ne bave u potpunosti problemima
koji proizlaze iz prekomjerne regulacije turistickog
izmjene mogu dodatno uslozniti administrativne
postupke i stvoriti nesigurnost medu iznajmljivaima,
dok ne adresiraju osnovne izazove u turizmu, kao
8to su visoke cijene i niska kvaliteta smjestaja.
Potrebno je razviti dugoro¢ne politike koje
omogucuju odrziv razvoj turizma, a ne samo
kratkoro€ne regulacije koje stvaraju negativne
ekonomske ucinke. Zakljucak: lako predlozene
izmjene zakona imaju svoje opravdanje u pokusaju
smanjenja negativnih uc€inaka kratkoro€nog najma,
one donose brojne izazove koji mogu ugroziti pravo
vlasni$tva, povecati birokratske troSkove i negativno
utjecati na trziste nekretnina i turizam. Potrebno je
usmijeriti zakonodavne napore na stvaranje
uravnotezenog pristupa koji ¢e osigurati dugoro€nu
odrzivost sektora turizma, a istovremeno Stititi prava
gradana i smanijiti negativne posljedice za lokalne
zajednice.

LIDIJA ZECIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Zakon o ugostiteljskim djelatnostima, sli¢no kao raniji
Zakoni koji se bave turizmom i porezom na dohodak,
je propustio definirati pravnu osobnost gradana -
privatnih iznajmljivaca. 1z tog razloga su cijelo
vrijeme gradani iznajmljivaci koji nisu trgovacka
drustva ili obrti izloZeni diskriminaciji i nametima kao
da su poslovni subjekti, te ih se na lokalnoj i drzavnoj
razini tretira ponekad kao privatne osobe koje
pruZaju usluge u domadinstvu, a ponekad kao
poslovne subjekte (pri naplati komunalnih usluga,
odvoza smeca, TV pretplate i sli¢no). Obzirom da se
rieSenja o pruzanju ugostiteljskih usluga izdaju
fiziCkim osobama, pod njihovim imenom i
prezimenom, drugaciji tretman fiziCkih osoba je
nepravedan i nezakonit.

KRUNOSLAV KASINEC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Posljedice koje ¢e ovim Zakonom proisteci su
nesagledive: ustavne tuzbe, sukobi suvlasnika u
viSestambenim zgradama, nejednaki tretman drzave
prema lznajmljivacu u stambenoj zgradi i ostalih
vlasnika raznih djelatnosti (javni bilieznici, odvjetnici,
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Nije prihvaéen
Naplata davanja kao $to su komunalne usluge i sli¢no
nije predmet Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.

Primljeno na znanje

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
obavljanje drugih djelatnosti te eventualne iznimke
ureduju se odredbama propisa o odrZzavanju i
upravljanju zgradama te nije predmet odredbi Zakona
0 ugostiteljskoj djelatnosti. Procjenjuje se da je kriterij
prebivalista u istoj jedinici podru¢ne (regionalne)
samouprave uz isklju¢enje iznajmljivaca u
visestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja



stomatoloSke i druge ordinacije, saloni za domacdina.
uljepSavanije...). Osim toga , kao najveci apsurd od
svega , odredivanje prebivalista ili vrsti nekretnine
(apartman u visestambenoj zgradi) kao meritornog
dokaza tko je "domacin" a tko samo "rentijer" je
protuzakonit jer samo prebivaliste i €injenica da se
iznajmljuje stan a ne kuca/vikendica ne moze biti
garancija dobrog domacina. Moja supruga s
prebivaliStem u Zagrebu ima natprosje€ne ocjene na
OTA-platformama (Booking i Airbnb) jer svakog
gosta osobno docekuje, bavi se njime i njegovim
boravkom u destinaciji, upu¢uje gosta u lokalnu
gastronomiju i dogadaje, te pojave koje svakako
treba vidjeti , i nikada ne propusta ispratiti svojeg
gosta na njegovom povratku, o ¢emu svjedoce
njezine ocjene na platformama i rijeci gostiju koji
imaju samo rijeCi hvale. Takvom domacinu ovim
izmjenama Zakona zelite onemoguditi rad (a sve
legalno plac¢a i prijavljuje). Jo$ jedna od vrlo izvjesnih
posljedica ovog Zakona, ako uopcée bude izglasan, je
poticanje iznajmljivanja na "crno".

116 ROZITA JELICIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Nije konkretna primjedba na Nacrt prijedloga zakona,
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ vec¢ opceniti komentar.

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

bojim se da ako ovo prode, cekaju nas mracni dani.
Privatni smjestaj pokrenuo je pozitivan kotac i
izvukao Hrvatske obitelji iz bijede. Ljudi su dizali
kredite, uredivali kuce i stanove, kupovali namjestaj,
angazirali gradevince, servisere...Turizam se nije
sam od sebe stvorio, stvorili su ga domacini, trudom i
zalaganjem, gostoprimstvom,mi Hrvati imamo valjda
taj neki talent za usluzne djelatnosti . Usporedno sa
turizmom procvjetalo je i sve ostalo, jer to tako ide.
Novac se vrti. Domaci ovjek uplatit e putovanje,
oti¢i u restoran, platiti djeci Skolovanje, sport,
preglede u privatnim poliklinikama, kupit ée auto,
platit e mestra .. Tijekom sezone od jednog
domacina korist e imati i taksisti, CistsCice,
praonice, organizatori izleta...Jedan kotac¢ koji se
stalno okrece i donosi nasim gradanima normalan
zivot, da ostanu u svojoj domovini i tu odgoje djecu.
Sada smetamo. Sad bi nas se rijesili. Zato jer
smetamo velikim igracima iz EU! Ne smije mali
covjek u HR dobro zivjeti. Neka bude gladni rob.
Neka nam hoteli dobro rade, zaposle jos stranih
radnika za bijedne novce, sav prihod odnesu u
maticne zemlje. A mi...mi cemo polako rasprodavati
djedovinu da bi stavili nasu djecu na noge. Prodavat
¢emo naSe kuce da bi na tom mjestu neki tudi ljudi
gradili resorte sa stotinama apartmana. Da bi tu radili
neki strani ljudi. Ovo je doslovno udri maljem
domaceg Coovjeka. Satri ga porezima i restrikcijama
da se sam utopi. Zalosno...

117 ANTE ZUJIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Navedena problematika nije predmet Zakona o
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ ugostiteljskoj djelatnosti.

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

A Sta ¢emo sa stanarima Cija zlatna mladez pravi
vikendom tulume pune alkohola, buke i psovki? Sto
sa stanarima koji drze po nekoliko nedresiranih pasa
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koji laju i s*ru po stubi$tu i po danu i po noéi? Sto sa
stanarima koji Zive u drZzavnim stanovima koji niti
placaju pri€uvu niti se drze osnovnih civilizacijskih
normi (smece po stubistu, tulumarenje, buka itd.). |
na kraju $to sa stanovima bez rijeSenih suvlasnickih
odnosa koji su puni smecéa, legla Stakora, zohara i
sli€nih nusprodukata ovakve uredene viasti. Ima li
oni ministar Glavotinja, kako li se zove, odgovore na
ova pitanja?

MARTINA MURGIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Posljedica ovog zakona ako se zaista prihvate ove
izmjene biti ¢e ustavne tuzbe.

DARIJA ERCEGOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Zakon mora biti jednak za sve ,a ne izdvajati samo
jednu skupinu i jo$ sve to retroaktivno. Po ¢emu
netko tko ima apartman u zgradi u kojoj Zivi ,
docekuje i ispraca goste , dostupan je u bilo kojem
trenu gostima vise odjednom nije domacin . Vi ste
izdavali kategorizacije svih ovih godina i sada sve
veé postoje¢e domacine u stambenim zgradama
Zelite izbrisati .

SNJEZANA KASINEC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Da bi drzava mogla uvjetovati 80% potpisa
suvlasnika u zgradama, najprije mora ispuniti
pretpostavku od 100% rijeSenih imovinsko-pravnih
sporova u zgradama i imati u svakoj zgradi 100%
poznato vlasnistvo u ZemljiSnim knjigama. Bez toga
takav prijedlog Zakona je neustavan.

SLAVEN FALAMIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donoSenjem
zakona proisteci

Prijedlog zakona je diskriminatoran i protuustavan po
pitanju podjele na domacine i nedomacine.
Katastrofa.

SLAVEN FALAMIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Prvo ste dali rjedenje o apartmanima u zgradama
sad ih ukidate tj. prebacujete na susjede koje ¢e se
sukobljavati oko potpisa???Pa neka susjedu crkne
krava? Preuzmite odgovornost gospodo drzava i
njena tijela su izdala rjeSenje o smjestaju. Stvarate
pravni kaos, a ne red. Nedopustivo i neustavno.
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Primljeno na znanje

Napominjemo da je ustavnost pojedinih odredbi
obrazlozena u nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga
zakona.

Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na Nacrt prijedloga zakona,
ve¢ opceniti komentar.

Nije prihvaéen

Navedeno nije predmet Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti. Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena
je u nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Primljeno na znanje
Nije konkretna primbjedba ve¢ opceniti komentar.

Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba vec¢ opéeniti komentar.
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IVAN TOSIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Prijedlog zakona je diskriminatoran i protuustavan po
pitanju podjele na domacdine i nedomadine, te po
pitanju suglasnosti 80% suvlasnika zgrade za
kratkoro&ni najam kako za aktualne tako i za buduée
iznajmljivace. | domadini i nedomacini obavljaju istu
djelatnost, i jedni i drugi mogu biti na raspolaganju
gostima neovisno o adresi prebivaliSta. Suglasnost
suvlasnika je potrebna za zahvate u zajedni¢kim
dijelovima zgrade, poput primjerice ugradnje lifta,
obnove fasade, ugradnje repetirora na krov zgrade.
Ali stan je privatno vlasni$tvo i ne mogu suvlasnici
zajednickih dijelova zgrade odlucivati hoce li vlasnik
stana svoj stan iznajmljivati kratkoro€no ili
dugoro€no. Ovdje se otvara prostor za ucjene.
ObrazlozZenja da se ne zna tko ulazi u zgradu su
potpuno pogresna, jer su gosti duzni predociti osobni
dokument te su prijavljeni putem sustava eVisitor.
Takoder, razlog da samo turisti stvaraju buku je isto
pogresan. Kuéni red su duzni postovati svi koji
borave u zgradi, pa bili oni vlasnici stanova,
podstanari, turisti ili posjetitelji. Po toj logici bi trebalo
imati suglasnost suvlasnika zajednickih dijelova
zgrade za svaki posijet prijatelja, rodbine, za boravak
djece u stanu, za drzanje kuénih ljubimaca. Ovaj
prijedlog zakona ima za cilj eliminirati male
iznajmljivace sa trziSta odnosno domace
stanovnistvo kojima iznajmljivanje osigurava
egzistenciju i koji taj novac trose u lokalnoj sredini.
Na ovaj nacin se nece postiéi cilj priustivog
stanovanja i pada cijena nekretnina, jer nase
nekretnine kupuju stranci (zbog atraktivne obale,
ugodne klime, Cistog mora, kvalitete Zivota,
autodestinacije) koji zbog svoje vece kupovne moci
predstavljaju nelojalnu konkurenciju nasim
gradanima. Cijene nekretnina lete u nebo, a cijelu
obalu ¢e nam pokupovati stranci. S druge strane,
Zakon o turizmu, ¢lanak 38., novi hoteli se
oslobadaju 100% poreza na dobit u razdoblju od 10
godina. Dakle poti¢e se gradnja hotela koji su
uglavnom u stranom vlasni$tvu i u kojima radi jeftina
radna snaga s dalekog istoka. Strani hoteli grade se
u obalnom pojasu, nagrduju okoli§, uzurpiraju
najliepse dijelove obale i plaZe, optereéuju nam
infrastrukturu, a lokalno stanovnistvo od toga nema
nikakve koristi. Da se zabrani prodaja nekretnina
strancima, na trZidtu bismo imali desetke tisuce
neprodanih stanova, §to znaci ve¢u ponudu i nize
cijene.

DUBRAVKA MARCAN

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

"Definiranje pojma domacina predstavljat ¢e pravni
temelj za uvodenje povoljnijeg poreznog tretmana
ove skupine iznajmljivaca, odnosno otvoriti
mogucénost razlikovanja pravog obiteljskog
smjestaja, od iznajmljivaca koji pruzaju uslugu
smijeStaja u domacinstvu isklju€ivo s ciliem
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Primljeno na znanje

Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
Zabrana prodaje nekretnina drzavljanima drugih
drzava Clanica protivna je pravnoj stecevini Europske
unije.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivali$ta u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz iskljuenje
iznajmljivaca u viSestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama kako su definirane propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrZzavanje zgrada najprikladniji
nacin definiranja domacina. Ustavnost pojedinih
odredbi obrazloZena je u nenormativnom dijelu Nacrta
prijedloga zakona.
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obavljanja gospodarske djelatnosti." Je li to doista
tako? Naime, prema vasem prijedlogu domacin nije
vlasnik stana u zgradi koji iznajmljuje sobu sa
kupatilom u vlastitom stanu, ali jest domacin vlasnik
kuée koji iseli tijekom sezone i nalazi se i po nekoliko
desetaka kilometara udaljen od svojih gostiju. Mislim
dai jedan i drugi, tj. i domacin i nedomacin u vasoj
klasifikaciji obavljaju gospodarsku djelatnost i ona se
uredno oporezuje sve veéim porezima iz godine u
godinu te smatram da niste dobro definirali
domacina. Slijedece, retrogradim ukidanjem vec¢
dobivenog rjeSenja itekako izazivate poslovnu
nesigurnost i zadirete u ustavom zajamé&ena prava
jer netko tko je vec¢ investirao i dobio rieSenje sada
mora u narednih pet godina strahovati hoce li uspjeti
dobiti suglasnost susjeda ili ne. Smatram da male
iznajmljivaCe ne treba dijeliti na domacine i
nedomacine, da susjedi u zgradama nemaju veca
prava od susjeda u susjednim ku¢ama i da se
urbanistiCkim planovima reguliraju zone gradnje i
namjene, a ne ukidanjem prava o raspolaganju vec
izgradenom nekretninom u privatnom vlasnistvu.

MIRTA GRANDIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Nije konkretna primjedba na odredbe zakona, ve¢
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ opceniti komentar.

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Umijesto da se hrvatske gradane pomaze i potice
samo im se ukida i ono malo Sanse da staknu za
normalni zivot. Pogoduje se samo strancima. Jedino
oni mogu kako tako Zivjeti u ovoj zemlji. Nista od
ovih zakona ne treba stupiti na snagu, ve¢ upravo
suprotno. Mnogo zakona je potpuno promaseno, sve
naustrb hrvatskom stanovnistvu, domacim ljudima
itd. Dakle ne, ne i ne, ali kao da su ova savjetovanja
ikad nesto promijenila.

IGOR KNEZEVIC Nije prihvaéen
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Obavljanje drugih djelatnosti u stambenom prostoru
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ nije predmet Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donoSenjem
zakona proisteéi

Zgrade su svojom namjerom predvidene kao
stambene i poslovne zgrade tj stambeno-poslovne
zgrade. Ukoliko je zgrada registrirana poslovno-
stambene namjene, postavlja se pitanje zasto
iznjamljivag je u nepovoljnijem poloZaju od bilo koje
druge poslovne aktivnosti tipa ordinacije,
javnobiljezni¢kog ureda, trgovine i slicno za koje nije
uvedena obveza suglasnosti. Samom kupnjom
nekretnine kupac je namjenom objekta upoznat sa
moguéom namjerom upravljanja objektom tako da
dodatne obveze nisu potrebne, ¢ak su i
ograni€avajuce. U Gradu Zagrebu 90% turisti¢kog
najma se obavlja u stambenim i stambeno polovnim
zgradama, te bi ovakve nove obveze dovele do
zatvaranja preko 2000 apartmana i soba.

BARTUL SKANSI Primljeno na znanje

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Nije konkretna primjedba vec¢ opéeniti komentar.
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ Napominjemo da je obveza pribavljanja suglasnosti
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM suvlasnika propisana je posebnim zakonom kojim se
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donoSenjem ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada te se ovim
zakona proisteci izmjenama Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti

Ljudi koji iznajmljuju apartmane zive u ovoj drzavi i uskladuje s tim zakonom na nadin da upucuije da je
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placaju PDV u ovoj drzavi pri kupnji hrane i svih suglasnost suvlasnika potrebno pribaviti sukladno tom
ostalih stvari. Ljudi koji iznajmljuju apartmene su vasi zakonu.
glasadi. Vi idete na ruku hotelijerima, a vlasnici
hotela su ve¢inom stranci koji svoju dobit troSe u
svojoj zemlji te time u konacnici plac¢aju manje
poreze nego Hrvati koji tu Zive i tu troSe svoje novce.
Hotelijeri takoder zapoS$ljavaju ve¢inom strance jer
domaci ljudi ne Zele Cistit sobe kod njih za 800€
koliko je prosjecna pla¢a u hotelu. Stranci svoje
novce $alju kuéi i troSe tu jako malo novaca te time
ne pla¢aju poreze. 5 godina je premalo da bi ljudi
mogli isplatiti svoju investiciju u taj stan. Ljudi su
ulozili puno u luksuzni uredenje stanova za goste i
kad budu htjeli iznajmiti stan, podstanari im nece to
htjeti platiti jer im takav namjestaj nije ni bitan. 80%
suglasnosti je previSe. Dosta vlasnika stanova su
stranci koji nikad nisu tu i ne¢éemo mi i¢i u npr
NorveSku po njihov potpis. Mnogo ljudi u zgradi ti
nece ni otvoriti vrata od zgrade jer su stariji i boje se
potpisati bilo Sta. Puno je tu razloga zasto ti ljudi
nece potpisati suglasnost koji nemaju nikakve veze
za turizmom i gostima. 100 ljudi, 100 Cudi.

128 ZELJKO MATIC Nije prihvaéen
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Navedeni je rok uskladen sa strateSkim dokumentima
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ iz podrucja stambene politike koje priprema
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem drzavne imovine te se smatra razmjernim.

zakona proisteci

Rok za dobivanje obvezne suglasnosti suvlasnika
treba skratiti s pet godina na godinu dana od
stupanja zakona. Sve drugo je zamazivanje ociju
gradanima zakonima koji se donose a da se nikad
ne namjeravaju provesti. Jer kao $to se i ovdje opet
rade odgode rokova za valjanost privremenih
rieSenja, tako je i sa viSegodi$njim odgodama i
ponavljanjima legalizacije, .... Nitko vise ne smatra ni
jedan zakon ozbiljnim jer svi vazniji stavci imaju neke
produZene, neograni¢ene rokove stupanja na snagu.
Samo ¢inimo da Republika Hrvatska i dalje bude
pravno neuredena periferija demokratskog i
uredenog zapada u kojoj vladaju gradevinski lobiji,
"investitori" i peraci novca. Netko bi rekao: mafijaSka

oaza.
129 ZORAN SAMBOL Nije prihvaéen

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Navedeni rok je, sukladno prijedlogu Ministarstva

DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine,

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM uskladen sa strateSkim dokumentima iz podrucja

ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem stambene politike.

zakona proisteci

Skratiti rok za dobivanje obvezne suglasnosti
suvlasnika s pet na godinu dana od stupanja zakona.
Nema potrebe u naSem visokoinformatiziranom
drustvu usporavati proceduru. Rok od pet godina je
predug i pojedine lokalne zajednice (gradovi) neée
preZivjeti u slu€aju da jos pet godina moraju trpjeti
pijane ture, nemoguc¢nost priustivog i odrzZivog
stanovanja te normalne organizacije Zivota. Skratiti
rok na godinu, molim.

130 MIRJAM SIVRO Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Nije konkretna primjedba veé opéeniti komentar.
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteéi
Sve ovo sto navode da “nedomacini/rentijeri” ne rade
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nije istina, iako kao domacin imam prebivaliste u
drugom gradu sve radim isto kao i domacini,
upucujem ih sto trebaju vidjeti, odgovaram na
njihove zahtjeve i pitanja te imam i osobu koja fizicki
to odradi umjesto mene, kao i svi ostali iznajmljivaci
koji ne zive u istom gradu. Ili placaju agencijama
40/50% da to rade za njih. Super mi je ova recenica:
“da rade iskljucivo za dobit” Ne dragi ministri radimo
ovo iz hobija, renovirano i ulazemo, gubimo najljepse
godisnje doba, pare nam ne trebaju, hvala. A sto se
tice pitanja susjeda za suglasnost, di ste nasli brojku
od 80%? Razumno je uvijek bilo 51% da se slozi,
ovdje se bas vidi ukidanje malih iznajmljivaca i
podredivanje hotelima i stranim radnicima. Pitat cu
ostale stanare je li im draze da im se dva mjeseca
prosecj britanci i francuzi ili 365 dana u godinu 4
crnca da borave 0/24.

DARKO GROSIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, c) Posljedice koje ¢e donosenjem
zakona proisteci

Pod tockom c) Posljedice koje ¢e donoSenjem
zakona proisteéi piSe da: Odredbe Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti koje omoguc¢avaju
obavljanje ugostiteljske djelatnosti i pruzanje usluga
iznajmljivanja smjestaja turistima, medu ostalim i u
zgradama, izmijenit e se i dopuniti na nacin da ¢e
se uz pojam iznajmljivata kojega Zakon sada
definira kao gradanina uvesti i definicija uzeg pojma
domacina kako bi se jasno razlikovao obiteljski
smjestaj kao dodatna vrijednost hrvatskog turizma
od smjestaja ostalih iznajmljivaca koji pruzaju uslugu
smjestaja u domacdinstvu isklju€ivo s ciliem stjecanja
dobiti, a koji bitno utjeCe na smanjenje stambenog
fonda i kvalitetu stanovanja. Zatim "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 iznajmljiva¢a koji pruzaju uslugu smjestaja u
domacinstvu iskljucivo s ciliem obavljanja
gospodarske djelatnosti koja predstavlja nelojalnu
konkurenciju domadinstvu i ostatku turisti¢kog
sektora, i koja bitno utje¢e na smanjenje stambenog
fonda i kvalitetu stanovanja. Takoder, to ¢e
pozicionirati obiteljski smjestaj kao dodanu vrijednost
hrvatskog turizma i omoguditi brendiranje smjestaja
kod domacina.” Te obrazloZenje uz ¢lanak 4. kao
dodatak novog ¢lanka 30a je neprihvatljiv za
iznajmljivace — nedomacdine jer propisuje se definicija
domacina kao iznajmljivaa koji ima prijavljeno
prebivali§te na podrucju jedinice podru¢ne
(regionalne) samouprave gdje se nalazi objekt u
kojem pruza usluge, zbog toga $to takav domacin:
“upravlja smjestajnim objektom te igra srediSnju
ulogu u kreiranju gostoljubivog i ugodnog iskustva za
goste. Domacdin, osigurava Cistocu i funkcionalnost
objekta te pruza sve potrebne informacije o
smjestaju, doCekuje goste, informira gosta o
tehni¢kim karakteristikama i funkcionalnostima
objekta, upoznaje goste s informacijama, obi¢ajima i
kulturi, znamenitostima i dogadanjima u destinaciji.
Kroz brzu i jasnu komunikaciju, domacin odgovara
na upite gostiju, rieSava eventualne probleme i
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Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju€enje
iznajmljivaca u zgradama najprikladniji nacin
definiranja domacina.
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tijekom cijelog boravka na raspolaganju je gostu.
Domacin takoder brine o odrzavanju kvalitete
objekta, prateéi povratne informacije gostiju te stalno
poboljSava svoju uslugu. Domacin pruza gostima
personalizirano, autenti¢no iskustvo povezano s
lokalnom zajednicom, tradicijom i kulturom.” Ostali
drzavljani RH koji imamo prebivaliste u drugim JLS
po predlagadu zakona navedeno ne rade i zato treba
zakonskom odredbom po prebivaliStu segregirati i
propisati $to je domacin od nedomacina i to po
prebivalistu u RH? Neprihvatljivo je ovakvo
segregacijsko razmisljanje ministarstva i ministar bi
se trebao ispri€ati svim gradanima RH koji nemaju
prebivaliste u priobalju RH a obavljaju gospodarsku
djelatnost u priobalju te izmjeniti ovakve
neprihvatljive i neargumentirane segregacijske
konstatacije i razloge zasto treba razlikovati po
prebivali$tu u RH domacdina od nedomacina koji su
nelojalna konkurencija!

MARIO KLARIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Nije konkretna primjedba ve¢ opceniti komentar.
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM

ZAKONA, lll. OCJENA I 1IZVORI POTREBNIH

SREDSTAVA ZA PROVODENJE ZAKONA

Tvrdnja je kriva. Osobno smatram da ée ovim

zakonom proracun itekako biti optere¢en kad pocnu

stizati tuzbe i potreba za obesSteéenjem svih onih

koje ste ovim zakonima namjeravali unistiti

pogodovajuci krupnom kapitalu.

KRUNOSLAV KASINEC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Illl. OCJENA I IZVORI POTREBNIH
SREDSTAVA ZA PROVODENJE ZAKONA

Ne slazem se s tom tvrdnjom, jer ée drzava itekako
morati namaknuti sredstva kako bi obestetila sve
pogodene ovim neustavnim zakonom

HANA MATIC Primljeno na znanje
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Tijekom 2025. ¢e se pripremati novi Zakon o
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ ugostiteljskoj djelatnosti s redovnim postupkom

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM donoSenja.
ZAKONA, IV. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA
DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU
Ne smije se ovako vazan zakon donositi po hitnom
postupku bez moguénosti Sire rasprave samo iz
razloga nepravodobnog i sporog rada drzavnih
institucija koje problem privremenih rjeSenja nisu
rijeSila u roku od 8 godina. Ako zakonodavac mijenja
zakon u hitnoj proceduri kako bi zastitio interes 10%
od ukupnog broja iznajmljivaCa postavlja se pitanje
kako opseZne promijene koje ovaj zakon donosi i 0
kojima se nije raspravljalo u skladu sa odredbama
pametnog zakonodavstva i principa supsidijarnosti
utje€u na Siru zajednicu. Promijene u zakonodavstvu
bi trebale biti uravnoteZene i odrazavati korist za
svih, a ne samo za 10% ljudi, a pogotovo se ne
mogu ishitreno donositi kako bi se prikrio propust
drzavnih institucija koje nisu rijeSile stvari u
razumnom roku. Zakoni se moraju donositi na
principu jednakosti i proporcionalnosti i ovakve
promijene ZAHTJEVAJU SIRU RASPRAVU kako bi
ostatak od 90% iznajmljivaca ne bi bio diskriminiran
u svojim pravima.
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135 DARIJA ERCEGOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, IV. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA
DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU
S obzirom da predloZene izmjene zakona u velikoj
mjeri mijenjaju polozaj iznajmljivaca, a i u potpunosti
onemogucavaju rad velikom broju iznajmljivaca
molim predlagatelja da povuce prijedlog iz hitne
procedure i uputi ga u Hrvatski sabor kroz redovnu
proceduru. Smatram da ovako krupne izmjene
zahtijevaju op8irnu kako drustvenu tako i i politicku
raspravu, te se nikako ne smiju donositi po hitnoj
proceduri.

136 MARTINA MURGIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, IV. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA
DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU
Pozivam predlagatelja da povuce prijedlog iz hitne
procedure i uputi ga u Hrvatski sabor kroz redovnu
proceduru. PredloZene izmjene zakona u znacajnoj
mjeri mijenjaju polozaj iznajmljivaca, uvode nove
zakonske kategorije te ¢ak u potpunosti
onemogucavaju rad velikom broju iznajmljiva¢a.
Takve izmjene zahtijevaju Siroku drustvenu i politicku
raspravu te se ne smiju donositi u zurnoj, skra¢enoj
proceduri. Predlagatelj u obrazlozenju navodi kako je
hitni postupak potreban radi produljenja roka vazenja
privremenih rieSenja za objekte koji su nezakonito
izgradeni ili €iji vlasni€ki odnosi nisu uskladeni sa
zemljiSnim knjigama. Predlagatelj takoder tvrdi kako
bi neproduljenje tih rjeSenja dovelo do smanjenja
smjeStajnih kapaciteta u turizmu, poremecaja u
gospodarstvu, smanjenja prihoda za drzavni
proracun i gubitka radnih mjesta, kao i nelegalnog
obavljanja ugostiteljske djelatnosti. Upozoravam da
bi usvajanje ovakvih izmjena zakona imalo daleko
ozbiljnije posljedice na smjestajne kapacitete jer bi
utjecalo na sve iznajmljivace, uklju€ujuéii one s
privrcemenim rjeSenjima, i njihove obitelji kao i na
brojne druge poduzetnike koji zive od turizma.
Problem isteka roka vazenja privremenih rjeSenja
nije primarna tematika ovoga zakona i moze se
rijeSiti zasebno. Kompleksnost predloZenih izmjena
tiCe se svih 125.000 iznajmljivaca i njihovih obitelji, te
je nerealno oCekivati da se to pitanje mozZe kvalitetno
raspraviti u preostalom vremenu do zakljuéenja rada
Sabora 13. prosinca, kada bi prijedlog trebao do¢i na
glasanje. Republika Hrvatska ima najveéi udio
prihoda od turizma u BDP-u u Europi. Prema
podacima Hrvatske gospodarske komore, 50%
prihoda od turizma dolazi od malih iznajmljivaca. Ako
broj iznajmljivaca pomnozimo s prosje¢nim brojem
¢lanova kucanstva od 2,5, dolazimo do 312.500
osoba koje direktno ovise o iznajmljivanju. Tome
treba dodati i sve one poduzetnike koji ovise o
turizmu posredno ili neposredno i pomnoZiti s brojem
njihovih obitelji. Ako predlagatelj smatra da bi
neproduljenje privremenih rjeSenja izazvalo
gospodarski poremecaj, u kojoj bi tek mjeri na
gospodarstvo utjecale izmjene koje obuhvacaju sve
iznajmljivace? Apeliram na predlagatelja da povuce
prijedlog izmjena zakona iz hitne procedure i uputi
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Nije prihvaéen

S obzirom da rok vazenja privremenih rjieSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti istiCe s
istekom 2024. godine, izmjene Zakona je potrebno
provesti u hitnoj proceduri. Napominjemo da ¢e se
tijekom 2025. pripremati novi Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti prilikom ¢ega ¢e se razmotriti navedena
problematika.

Nije prihvacen

S obzirom da rok vazenja privremenih rjeSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti istiCe s
istekom 2024. godine, izmjene Zakona je potrebno
provesti u hitnoj proceduri. Napominjemo da ¢e se
tijekom 2025. pripremati novi Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti prilikom &ega ¢e se razmotriti navedena
problematika.
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ga u redovnu proceduru, kako bi se osigurala
pravi¢na rasprava o pitanju koje uvelike utjeCe na
nas najvazniji gospodarski sektor i na brojne obitelji
koji od turizma Zive.

VEDRAN MANDIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, IV. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA
DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU
Promjene koje se ovim prijedlogom Zakona uvode u
pravni okvir RH apsolutno nije primjereno donositi po
"hitnom postupku" s obzirom na snazne i
dalekosezne posljedice po gradane koji su istim
pogodeni. Ne vidim niti jednoga valjanoga
argumenta u korist "hitnog postupanja" pa ¢ak niti u
slu€aju produljenja privremenih rjeSenja o obavljanju
ugostiteljske djelatnosti. Produljenje privremenih
rieSenja je potrebno izdvoijiti iz ovoga prijedloga
Zakona i rijeSiti u zasebnom postupku. Jos jednom
ponavljam da je zbog potencijalno devastirajuceg
djelovanja pojedinih odredbi ovog prijedloga Zakona
na mnoge drzavljane RH potrebno povesti Siru i
dublju javnu raspravu o istome.

NATASA VUKOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, IV. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA
DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU
Poziv predlagatelja izmjena zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti da povuce prijedlog iz hitne procedure i
uputi ga u Hrvatski sabor kroz redovnu proceduru.
Hitna procedura primjenjuje se u izvanrednim
okolnostima kada je u pitanju sigurnost gradana, dok
izmjene gospodarskih djelatnosti to nisu. Nacelo
europskog parlamenta istice da su nacionalni
parlamenti duzni integrirati nacela supsidijarnosti i
proporcionalnosti prilikom donoSenja odluka i
omoguciti dovoljno vremena za dublju politiCku
raspravu.

BRANKO VIDOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, IV. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA
DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU
Razlog zbog kojeg se ove izmjene i dopune Zakona
donose po hithom postupku na ustrb redovnog
postupka, a kao opravdanost toga se navodi
istiecanje roka vazenja Privremenih RjeSenja u
nelegaliziranom/nekategoriziranom smjestaju i to za
tako vaznu gospodarsku granu kao &to je turizam
(19,6 % BDP-a RH u 2023. godini, Izvor: HNB ) u
najmanju ruku je neozbiljno i ishitreno, jer se rok
vazenja Privremenih RjeSenja moZze urediti drugim
Zakonima (prostorno uredenje i sl.), a upitno je i
kako razumjeti takav potez drzave s obzirom da su fi
rokovi probijeni upravo zbog manjkavosti u
upravljanju prostornim uredenjem drzave.

FRAN BACA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
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Nije prihvacen

S obzirom da rok vazenja privremenih rjeSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti istiCe s
istekom 2024. godine, izmjene Zakona je potrebno
provesti u hitnoj proceduri. Napominjemo da ¢e se
tijekom 2025. pripremati novi Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti prilikom ¢ega ¢e se razmotriti navedena
problematika.

Nije prihvacen

S obzirom da rok vazenja privremenih rjeSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti istiCe s
istekom 2024. godine, izmjene Zakona je potrebno
provesti u hitnoj proceduri.

Nije prihvaéen

Rok vaZenja privremenih rjeSenja propisan je
Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti te jedino
njegovom izmjenom mozZze i produZiti.

Nije prihvaéen

S obzirom da rok vazenja privremenih rjeSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti istiCe s
istekom 2024. godine, izmjene Zakona je potrebno



ZAKONA, IV. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA provesti u hitnoj proceduri. Napominjemo da ce se
DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU tijekom 2025. pripremati novi Zakon o ugostiteljskoj
lako se zakon obrazlaZe potrebom za nastavkom djelatnosti prilikom ¢ega ¢e se razmotriti navedena
obavljanja ugostiteljske djelatnosti i pruzanja usluga problematika.
u objektima koji su u postupku ozakonjenja,
donosenje ovog zakona po hitnom postupku izaziva
ozbiljne zabrinutosti vezane uz njegovu opravdanost,
transparentnost i dugoro€ne posljedice. 1.
Nedostatak transparentnosti i adekvatne rasprave -
Donos$enje zakona po hithom postupku, bez
adekvatne javne rasprave i detaljne analize,
predstavlja ozbiljan problem. Takav nacin donoSenja
zakona smanjuje mogucnost za sveobuhvatnu
raspravu o potencijalnim negativnim posljedicama
koje bi ovaj zakon mogao imati na Sire drustvo i
gospodarstvo. Hithost u donoSenju zakona Cesto
znaci da se ne razmatraju svi aspekti problema, a
relevantne stranke poput gradana, strukovnih udruga
i lokalnih vlasti nemaju dovoljno vremena za
izrazavanje svojih stavova. Ovo ne samo da
ugrozava demokratski proces, ve¢ stvara i pravnu
nesigurnost medu svim sudionicima u sektoru, koji
nisu mogli sudjelovati u oblikovanju zakonskog
okvira. 2. Problemi s legalizacijom nezakonito
izgradenih objekata - Produzenje vazenja
privremenih rieSenja kako bi se omogucilo daljnje
obavljanje ugostiteljske djelatnosti u nezakonito
izgradenim objektima moze imati negativne
dugorocne ucinke na trziste nekretnina. Ovaj pristup
moze stvoriti presedan za daljnje ignoriranje propisa
o gradniji i urbanizaciji, jer vlasnici objekata koji nisu
uskladeni s zemljiSnim knjigama mogu smatrati da je
moguce nastaviti poslovanje bez potrebnih
legalizacijskih koraka. To moze dovesti do povecanja
broja nezakonito izgradenih objekata, Sto podriva
osnovne principe urbanisti¢kog planiranja i dovodi do
daljnje nepreglednosti u vlasni¢kim odnosima. 3.
Kr8enje nacela pravne sigurnosti i jednakosti - lako
zakon nastoji sprijeciti nelegalno poslovanije i
nelojalnu konkurenciju, produZenje vazenja
priviemenih rjeSenja za objekate koji nisu legalizirani
moze biti nepravedno prema onim ugostiteljima i
iznajmljivacima koji su uspjeli ispuniti zakonske
zahtjeve i poduzeti potrebne korake za legalizaciju
svojih objekata. Ovaj zakon moze stvoriti
nerazmjernu prednost za one koji jo$ uvijek nisu u
skladu s propisima, $to naruSava nacelo jednakosti
pred zakonom. Takoder, moguénost da se
nezakonito izgradeni objekti nastave koristiti mozZe
potaknuti i daljnje izbjegavanje obveza prema
zakonodavnom okviru, $to dugoro&no smanjuje
povjerenje u pravni sustav i moze povecati broj
nelegalnih objekata u ugostiteljskom sektoru. 4.
Negativan utjecaj na konkurenciju i trziste -
Produzenje roka za vazenje privremenih rieSenja
moze dovesti do nelojalne konkurencije, jer objekti
koji nisu uskladeni s propisima i dalje mogu legalno
obavljati ugostiteljsku djelatnost. Ova nejednaka
situacija stvara nesigurnost za poslovanje onih koji
posluju u skladu sa zakonima, jer se osjeéaju
diskriminirani u odnosu na konkurente koji ne
ispunjavaju iste standarde. Pored toga, moZe doéi do
povecanja neformalne i neregistrirane konkurencije,
8to smanjuje transparentnost trZiSta i moze dovesti
do smanjenja kvalitetne ponude. 5. Poticanje
nesigurnosti u turistickom sektoru - lako je zakonska
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izmjena opravdana potrebom da se sprijeCi
smanjenje smjestajnih kapaciteta, ona moze stvoriti i
osjecaj nesigurnosti medu turisti¢kim radnicima i
investitorima. U turisti¢koj industriji gdje je stabilnost
klju€na za dugoro€nu odrzivost poslovanja, ovakvi
zakonski prijedlozi mogu dovesti do poveéane
nesigurnosti, jer ¢e mnogi iznajmljivaci i ugostitelji
morati ¢ekati na daljnje regulative vezane uz
legalizaciju objekata. To moze usporiti daljnje
ulaganje u turisti¢ku infrastrukturu i dovesti do
smanjenja kvalitete usluga. Zaklju€¢ak: DonoSenje
ovog zakona po hitnom postupku bez adekvatne
javne rasprave i duboke analize moze imati
dugorocne negativne posljedice na trziste
nekretnina, konkurenciju i pravnu sigurnost. Ovaj
pristup moze povecati broj nezakonito izgradenih
objekata, smanijiti kvalitetu smjestajnih usluga te
izazvati nelojalnu konkurenciju medu
iznajmljivadima. Potrebno je osigurati bolje
uskladivanje zakonskih rie$enja koja nece favorizirati
one koji su u nepovoljinom pravnom poloZaju, a
istovremeno ¢ée pruziti ravnotezu izmedu razvoja
turistickog sektora i postivanja zakona.

DUBRAVKA MARCAN

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, IV. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA
DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU
Ne slazem se sa procedurom ovih izmjena po hitnom
postupku. Produljenjem privremenih rjeSenja na dvije
godine "spasava" se15000 nelegalnih objekata, a
"uniStava" se mnogo vecéi broj nedomacina u
zgradama. lako je od fatalnog snimka iz zraka u
lipnju 2011. proSlo 13 i pol godina neki su toliko
nadogradili da do dan danas nisu legalizirali? Ova
izmjena doista ne treba i¢i po hitnoj proceduri jer nije
dobra praksa pogodovati nelegalnim graditeljima, na
ustrb legalnih iznajmljivaca u zgradamal!

LIDIJA ZECIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, IV. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA
DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU
Razlog hitnosti ovog Zakona ne postoji - postojecih
15.000 privremenih rjeSenja se mogu isto tako
priviemeno produZiti za jo$ jednu godinu, dok se sve
ostale teme, odredbe, pojmovi i podijele koje uvodi
ovaj Zakon trebaju dodatno prougiti, potkrijepit
konkretnijim definicijama koje ¢e se ranije
prodiskutirati sa radnim skupinama zainteresiranih
dionika. Sadasnji prijedlog zakona je slab i sadrzi
odredbe koje su u suprotnosti sa EU odredbama i sa
Ustavom RH

MARTINA MURGIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, IV. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA
DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU
Ukupna materija ovoga zakona i promjene koje se
zele uvesti su previse vazna da bi se donosio po
hitnome postupku. Problem s privremenim
riesenjima nije ni izbliza proporcionalan problemima
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Nije prihvaéen

S obzirom da rok vazenja privremenih rjeSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti istiCe s
istekom 2024. godine, izmjene Zakona je potrebno
provesti u hitnoj proceduri. Napominjemo da ¢e se
tijekom 2025. pripremati novi Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti prilikom ¢ega ¢e se razmotriti navedena
problematika.

Nije prihvaéen

S obzirom da rok vazenja privremenih rjeSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti istiCe s
istekom 2024. godine, izmjene Zakona je potrebno
provesti u hitnoj proceduri. Napominjemo da ce se
tijekom 2025. pripremati novi Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti prilikom &ega ¢e se razmotriti navedena
problematika.

Nije prihvaéen

S obzirom da rok vazenja privremenih rjeSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti istiCe s
istekom 2024. godine, izmjene Zakona je potrebno
provesti u hitnoj proceduri. Napominjemo da ce se
tijekom 2025. pripremati novi Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti prilikom ¢ega ¢e se razmotriti navedena
problematika.
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kaji bi iz ovakvog promijenjenog zakona nastali.
Problem privremenih rjesenja treba rijesiti odvojeno.

SNJEZANA KASINEC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, IV. OBRAZLOZENJE RAZLOGA ZA
DONOSENJE ZAKONA PO HITNOM POSTUPKU
Zasto se izmjene Zakona donose po hithom
postupku, kad se kao jedini razlog tome navodi
istiecanje roka vazenja za privremena RjeSenja u
nelegaliziranom/nekategoriziranom smjestaju? Za
tako vazan Zakon, koji je vezan za turizam , akoji u
RH sudjeluje s 19,6% BDP-a u 2023. godini (Izvor:
HNB ) u najmanju ruku je neozbiljno dati takav
prioritet zbog nelegaliziranosti (opet nesto Sto drzava
u zadanom roku nije rijesila) , i to na ustrb redovnog
postupka donoSenja ovog Zakona, koji je s obzirom
na vaznost za drzavu (19,6% BDP-a!) krucijalan.
Nerealno, dati takav prioritet ,kako bi se jedna
manjkavost drzave pretocila u drugu!

HRVATSKA OBRTNICKA KOMORA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O
IZMJENAMA | DOPUNAMA ZAKONA O
UGOSTITELJSKOJ DJELATNOSTI

Hrvatska obrtni¢ka komora pozdravlja nastojanja da
se izmjenama i dopunama Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti razrijeSe u situacije oko ozakonjenja
nezakonito izgradenih zgrada kako bi poslovanje
ugostitelja bilo sukladno vazecim propisima.
Medutim isti€¢emo potencijalnu opasnost nastanka i
dugog trajanja pravne nesigurnosti koja prijeti kroz
razdoblje vazenja privremenih rjeSenja pa sve do
konacnog i adekvatnog rjeSavanja tih situacija.
Polazeci od interesa obrtnika koji se bave
djelatno$¢u iznajmljivanja, isti¢emo zabrinutost i
neslaganje sa nacinom na koji se predlaze urediti
pruzanje ugostiteljskih usluga smjestaja u objektima
koji se nalaze u zgradama. Predlozenim odredbama
dolazi do ozbiljne i u vecini sluéajeva nepremostive
prepreke pruzanju usluge kratkoro€nog najma.
Upravo ta vrsta djelatnosti predstavlja vec¢inu ponude
kao poslovni odgovor odnose ponude i potraznje na
ugostiteljskom trzitu. Naime, odredbama kojima se
propisuje prethodna pisana suglasnost suvlasnika
sukladno odredbama zakona kojima se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada se izuzetno
intenzivno ograniCava ustavom zajamc&eno pravo
vlasnistva kao jedno od najvisih vrednota, te isticemo
kako prema nasem miSljenju nije u dovoljnoj mjeri
zadovoljeno nacelo razmjernosti za predlozeno
ogranitavanje. Takoder, odredbe o pisanoj
suglasnosti suvlasnika za ugostitelje i iznajmljivace
koji u trenutku stupanja na snagu predmetnog
zakona obavljaju ugostiteljsku djelatnost, odnosno
pruZaju ugostiteljske usluge predstavljaju ozbiljnu
prijetnju za nadelo pravne sigurnosti iz razloga Sto su
ti ugostitelji i iznajmljivaci prethodno ve¢ zadovoljili
sve trazene zakonske pretpostavke, a navedenom
odredbom im se u pitanje dovode njihova steena
prava. Samo razlikovanje izmedu kratkorocnog i
dugoroénog najma u kontekstu Stetnosti za
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Nije prihvacen

S obzirom da rok vazenja privremenih rjeSenja
propisan Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti istiCe s
istekom 2024. godine, izmjene Zakona je potrebno
provesti u hitnoj proceduri.

Primljeno na znanje

Uvijeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te eventualne iznimke ureduju se
odredbama propisa o odrzavanju i upravljanju
zgradama te nije predmet odredbi Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti.



suvlasnike, ali i za trZiSte nekretnina nije osnovana.
Kratkoro¢ni i dugoro¢ni najam kao pravni institut ne
razlikuju se u pogledu pravnih elemenata i
pretpostavki. Institutom domacina utvrdenim u
¢lanku 4. Nacrta prijedloga zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti
diskriminira se i stavlja u nepovoljniji polozaj vlasnike
stanova u odnosu na sve ostale iznajmljivace i to bez
opravdane pravne osnove. Nadalje vrijedi istaknuti
kako je vec¢ u Prijedlogu Zakona o upravljanju i
odrzavanju zgrada navedena odredba koja propisuje
moguénost da se za poslovne prostore namijenjene
obavljanju poslovne djelatnosti placa iznos pricuve u
dvostrukom iznosu. Veliki broj obrtnika bavi se
djelatno$¢u pruzanja usluge smjestaja ukljucivo i u
malim obiteljskim hotelima, pri ¢emu se njihov nacin
poslovanja bitno razlikuje od velikih hotela. Isto tako,
usluga obrta razlikuje se i od u pruzanja usluge
smjestaja u obiteljskim domacinstvima. Stoga i
obrtnike treba uzeti u obzir kao kategoriju za koju je
potrebno primjerno odrediti uvjete, uvazavajuci sve
posebnosti njihova poslovanja. Uvazavajuéi upravo
te posebnosti i interese obrtnika, ne mozemo se
sloziti s iznijetim argumentom kako stambeni prostori
nisu namijenjeni obavljanju djelatnosti obrta s
obzirom je to pitanje poslovanja obrta posebno
regulirano. Zakljuéno treba napomenuti kako je
kratkoro€ni najam u kontekstu ugostiteljskog
smjeStaja izuzetno bitan dio hrvatske ekonomije, ali i
bitan ¢imbenik hrvatskog statusa kao uspjesne
turisticke zemlje. Uvjereni smo kako ¢e i te okolnosti
biti uzete u obzir u konacnom definiranju zakonskih
odredbi, sve u nastojanju da se ne ugrozi poslovanje
i opstanak obrta u dijelu ugostiteljske djelatnosti koja
se bavi pruzanjem usluge smjestaja.

146 ISTARSKA ZUPANIJA Nije prihvaéen
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Napominjemo da ¢ée se tijekom 2025. pripremati novi
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti prilikom Cega e se

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM izvrSiti i navedena terminoloska uskladivanja.
ZAKONA, KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O

IZMJENAMA | DOPUNAMA ZAKONA O

UGOSTITELJSKOJ DJELATNOSTI

Predlazemo Ministarstvu uskladenje terminologije

pojma ,boraviSna pristojba“ koji se vise ne koristi, sa

aktualnom zakonskom terminologijom ,turisticka

pristojba“ u €lancima: €l. 32., &l. 33., &l.47. i ¢1.49.

Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti

147 ISTARSKA ZUPANIJA Nije prihvaéen
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Napominjemo da ¢e se tijekom 2025. pripremati novi
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti prilikom ¢ega ce se

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM razmotriti i uredenje odredbi ¢lanka 6. vazeceg
ZAKONA, KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O Zakona.
IZMJENAMA | DOPUNAMA ZAKONA O

UGOSTITELJSKOJ DJELATNOSTI

Trebalo bi omoguditi da se smjestaj radne snage

ugostitelja koje taj isti ugostitelj organizira u

poslovnim zonama i svojim poslovnim objektima ne

smatra pruZzanjem usluga smjestaja na koje se

primjenjuju odredbe ovog zakona. Clanak 6. ZUDa

vet propisuje postojece iznimke za prehranu i pice,

pa bi trebalo dodati i smjestaj (moj prijedlog teksta za

dodati je u crvenoj boji) Zakon o ugostiteljskoj

djelatnosti u €l. 6. st.1. t.4. regulira iznimke kojim

dozvoljava pruzanje usluga prehrane pica i smjestaja

za potrebe svojih djelatnika— Treba dodati
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mogucnost organiziranja smjestaja radne snage
ugostitelja u njegovim poslovnim prostorijama i
prostorima, u vlastitim objektima za vrijeme trajanja
ugovora o radu kod tog ugostitelja. Smatramo da bi
bilo poZeljno za smjestaj radne snage predvidjeti i
obvezu ishodenja prethodnog Misljenja nadleznog
Ministarstva turizma i sporta Republike Hrvatske.
Prijedlog dodanog teksta je naveden u crvenoj boji:
Pruzanje usluga prehrane, pi¢a i smjestaja na koje
se ne primjenjuju odredbe ovoga Zakona Clanak 6.
(1)Odredbe ovoga Zakona ne primjenjuju se na: 4.
pruzanje usluga organiziranog smjestaja radne
shage ugostitelja u svojim poslovnim prostorijama i
prostorima, u vlastitim objektima, za vrijeme trajanja
ugovora o radu, uz prethodno Mi$ljenje Ministarstva
turizma i sporta Republike Hrvatske, te pruzanje
usluga prehrane (»toplog obroka), napitaka i
bezalkoholnih pi¢a, bez namjere stjecanja dobiti ili
drugih gospodarski procjenijivih koristi, koje za
potrebe svojih djelatnika organiziraju pravne i fizicke
osobe te drzavna tijela i tijela jedinica lokalne i
podruc¢ne (regionalne) samouprave, u svojim
poslovnim prostorijama i prostorima za vrijeme
trajanja radnog vremena, a udruge za svoje ¢lanove
u svojim poslovnim prostorijama i prostorima dok se
obavlja njihova osnovna djelatnost ili aktivhost

148 ISTARSKA ZUPANIJA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O
IZMJENAMA | DOPUNAMA ZAKONA O
UGOSTITELJSKOJ DJELATNOSTI

Covid kriza djelovala je kao svojevrsni katalizator u
razotkrivanju odredenih negativnih trendova i
anomalija u prostoru, koje su godinama prolazile
ispod radara, te je ova sveobuhvatna reforma
odrzivog upravljanja turizmom krajnji moment da
zauzmemo radikalan stav u cilju zastite prostora,
naSih gradana i svih subjekata fizi¢kih i pravnih koji
rade legalno u skladu s propisima i placaju sva
davanja. Kada govorimo o problemima s kojima se
susre¢emo, svakako je bitno naglasiti kao klju¢ne
probleme sve ono $to se nalazi u sloju problema
zajednic¢kog nazivnika ,ILEGALNO* (ilegalna
gradnja, ilegalno iznajmljivanje, ilegalna odlagalista
otpada). Tu nam je kljuéna pomo¢ Vlade Republike
Hrvatske, i zato pozdravljamo ovu sveobuhvatnu
reformu zakonskih propisa iz raznih podrucja, a koji
se ti€u turizma, kao Sto je npr. najava spustanja
ovlasti u kombinaciji na komunalne redare, turisticke
zajednice i Zupanije a vezano za ilegalno
iznajmljivanje, te bi trebalo razmotriti opcije za Sto
brzu lokalnu i regionalnu reakciju u svim tim
ilegalnim problemima za €ije rjeSavanje trenutno
nemamo dovoljno ovlastenja za postupanje.
Prekomjerna izgradnja je izgradnja preko potreba
lokalne zajednice i lokalnog stanovnistva.
Prekomjerna izgradnja je dovela do apartmanizacije
stambenih zona u kojima objekte kupuju veéinom
nerezidenti, koji ne postaju lokalno stanovnistvo u
tim zonama a Cesto takve objekte niti ne
kategoriziraju. Kao jedan od klju¢nih problema
detektiran je osobito neregistrirani i nekategorizirani
nekomercijalni smjestaj i ilegalno iznajmljivanje
takvih objekata u nekomercijalnom smjestaju u
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Nije prihvacen

Napominjemo da ¢e se tijekom 2025. pripremati novi
Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti prilikom ¢ega ce se
razmotriti i navedena problematika.



stambenim zonama, bez RjeSenja o odobreniju.
Turisticki kreveti u nekomercijalnom smjestaju danas
u Istri zauzimaju preko 30% ukupnih turistickih
smjestajnih kapaciteta u RH (u Istri 150.000, u RH
666.000 kreveta) i moraju biti uzeti u obzir kod
izmjena i prilagodbe odredbi zakonskih propisa.
Vlasnici kapaciteta u nekomercijalnom smjestaju
rijetko ili gotovo nikad ne uplacuju turistiCke pristojbe,
niti prijavljuju sve svoje goste i no¢enja, iako su to
duzni po zakonu. Time izravno predstavljaju
nelojalnu i nelegalnu konkurenciju svim onim
legalnim registriranim domacinima i iznajmljivaima
koji uredno sve prijavljuju i uredno placaju sva
davanja. Buduéi da je takvih kapaciteta u nekim
podrucjima €ak i viSe nego ukupno kategoriziranih
kreveta u domacinstvima u privatnom smjestaju, bilo
bi opravdano da se i za njih predvidi uz obaveznu
registraciju koja je ve¢ predvidena i obveza pla¢anja
pausalne turistiCke pristojbe po krevetu u skladu s ¢l.
33. Zakona kojim je propisana obaveza prijave svih
gostiju koji borave od 15.06 do 15.09., bilo da se radi
o prijateljima, rodbini ili drugim gostima. Clanak 33.
Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti propisuje da se
boravak viSe od 15 osoba u stanovima, apartmanima
i kuéama za odmor koje nisu Elanovi uze obitelji
vlasnika stana, apartmana ili ku¢e za odmor i za koje
je on obvezan platiti boraviSnu pristojbu po svakom
ostvarenom nocenju u punom iznosu, sukladno
posebnom propisu kojim se propisuje obveza
placanja boraviSne pristojbe, u turistiCkim mjestima
od 15. lipnja do 15. rujna, smatra se pruzanjem
ugostiteljskih usluga u domacinstvu. Osnovni
problem u domeni ilegalnog odnosno neregistriranog
pruzanja usluga smjestaja su definitivno premale ili
nepostojece kazne za takve prekrSitelje. Primjerice
legalni iznajmljiva€ koji krSi propise na licu mjesta
moze platiti maksimalno kaznu od 130 Eura, dok za
neregistrirane ilegalne iznajmljivace koji uopce
nemaju ishodeno Rjesenje o odobrenju ili ne
ispunjavaju svoje zakonske obveze u pogledu prijave
gostiju i pla¢anja turistiCke pristojbe, nisu uopce
predvidene nikakve nov€ane prekrSajne sankcije. Da
bi prekrSajne sankcije ispunjavale svoju svrhu,
moraju biti visoke da bi ispunjavale svrhu odvraéanja
od pocinjenja prekrsaja. Istarska Zupanija ima nultu
stopu tolerancije na sve ilegalno u prostoru: ilegalno
iznajmljivanje, ilegalne deponije otpada i ilegalnu
gradnju, te predlaze da kazne budu odgovarajuce i
da se razmotri spustanje dijela ovlasti nadzora na
kombinaciju regionalne i lokalne razine uz drzavni
inspektorat, te da se kazne uplacuju razdjelom i
regionalno/lokalno odnosno tamo gdje Steta nastaje.
Zastita na8ih domacdina i iznajmljivaca leZi u strogoj
prevenciji neregistriranog iznajmljivanja i propisivanju
odgovarajucih kazni za prekrsitelje, uz nultu stopu
tolerancije na ilegalno iznajmljivanje. Istarska
Zupanija predlaze da se uvedu prekrsajne odredbe
kojima bi se sankcioniralo neregistrirano obavljanje
djelatnosti pruzanja usluga smjestaja na nacin da se
kazne vlasnici objekata koji nisu prijavili sve svoje
goste u sustavu u skladu s propisima i koji nisu na
svako ostvareno nocenje platili puni iznos turisti¢ke
pristojbe sukladno posebnom propisu kojim se
propisuje obveza plaéanja turistiCke pristojbe. U
skladu s ¢lankom 33. Zakona ta obaveza je i do sada
bila izri€ito propisana zakonom, ali za kr3enije te
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obveze do sada nije uopce bila propisana nikakva
prekrdajna sankcija. Prekrdajne kazne moraju
pocinitelje odvracati od po€injenja prekrsaja, te
istodobno $tititi lokalno stanovnistvo i sve legalne
iznajmljivaCe, uz nultu stopu tolerancije za
nepostivanje propisa i neregistrirano iznajmljivanje
turistickih kapaciteta, stoga je predlozen raspon
prekrSajne kazne kako je navedeno. Buduéi da se
radi o velikom udjelu sive ekonomije i ilegalnom
iznajmljivanju mahom od strane nerezidenata u
nekomercijalnom smjestaju, koji €ini direktnu
konkurenciju registriranim legalnim iznajmljivaima, a
da je zakon vec¢ propisao obveznu prijavu i placanje
turistiCke pristojbe, Istarska Zupanija predlaze
uvodenje adekvatnih prekrsajnih kazni za sve takve
neregistrirane iznajmljivace koji krSe obveze
propisane Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti i
Zakonom o turisti¢koj pristojbi.

149 ISTARSKA ZUPANIJA Nije prihvacen
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Napominjemo da ¢e se tijekom 2025. pripremati novi
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti prilikom ¢ega ¢e se

DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM razmotriti i navedena problematika.
ZAKONA, KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O
IZMJENAMA | DOPUNAMA ZAKONA O
UGOSTITELJSKOJ DJELATNOSTI

Clanak 33. Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti
propisuje da se boravak viSe od 15 osoba u
stanovima, apartmanima i kuéama za odmor koje
nisu ¢lanovi uze obitelji vlasnika stana, apartmanaili
kuée za odmor i za koje je on obvezan platiti
boravisnu pristojbu po svakom ostvarenom nocenju
u punom iznosu, sukladno posebnom propisu kojim
se propisuje obveza plac¢anja boravi$ne pristojbe, u
turistickim mjestima od 15. lipnja do 15. rujna,
smatra se pruzanjem ugostiteljskih usluga u
domacdinstvu. Istarska zupanija predlaze da se uvedu
prekrSajne odredbe kojima bi se sankcioniralo
neregistrirano obavljanje djelatnosti pruzanja usluga
smjestaja u nekomercijalnom smjestaju na nacin da
se kazne vlasnici objekata za nekomercijalni
smjestaj koji nisu prijavili sve svoje goste u sustavu u
skladu s propisima i koji nisu na svako ostvareno
nocenje platili puni iznos turistiCke pristojbe sukladno
posebnom propisu kojim se propisuje obveza
pla¢anja turisti¢ke pristojbe. PredlaZe se prekr3ajna
kazna za neregistrirano pruzanje usluga smjestaja
(ilegalne iznajmljivade) odreduje se vlasniku
nekretnine u iznosu od 3.000- 13.000 EUR po
zate€enom neprijavljenom gostu u
nekategoriziranom smje&tajnom objektu, odnosno za
sve osobe koje nisu evidentirane u sustavu kao
gosti-turisti u skladu sa zakonima i propisima u
turizmu, i za koje nije pla¢ena turistiCka pristojba koja
je obavezna po nocenju za boravak u periodu od 15.
lipnja do 15. rujna. U skladu s ¢lankom 33. Zakona ta
obaveza je i do sada bila izricito propisana zakonom,
ali za kr8enje te obveze do sada nije uopce bila
propisana nikakva prekrsajna sankcija. Prekr3ajne
kazne moraju pocinitelje odvraéati od poc€injenja
prekriaja, te istodobno $tititi lokalno stanovnistvo i
sve legalne iznajmljivae, uz nultu stopu tolerancije
za nepostivanje propisa i neregistrirano ilegalno
iznajmljivanje turistiCkih kapaciteta, stoga je
predlozen raspon prekrsajne kazne kako je
navedeno.
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MARIN KRSTULOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 1.

Svi kaoji zive u objektu koji iznajmljuju su domacini i
kucéanstvo te trebaju imati pausalni porez a svi koji
ne Zive u objektu su hotel ili disperzirani hotel i za
njih bi trebalo vrijedit porez od 13%.

ZELJKO MATIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 1.

Podrzavam.

IGOR MARICIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Cl.2 to¢ka 6. Obvezu dostave prethodne pisane
suglasnosti suvlasnika sukladno odredbama zakona
kojima se ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada i
za ugostitelje i iznajmljivace (uz rok dostave iste od
maksimalno 5 godina) je teSko ili nemoguce
razumjeti kao razmjernu i ne arbitrarnu odnosno
utemeljenu na procjenama ucinka i jasnim i
objektivnim kriterijima. Temeljem Cega je uopce, ako
ne arbitrarno i subjektivno, odredeno da se treba
prikupiti suglasnost 80% suvlasnika? Zasto ne 100%
ili 30% kad se ve¢ mora prikupiti suglasnost svih
prvih susjeda Cije zidove, stropove i podove dodiruje
iznajmljivadev stan u zgradi? Sto ako suvlasnici i/ili
prvi susjedi jednom iznajmljivacu daju suglasnost, a
drugom ne iz Cisto subjektivnih razloga? Nije li to
onda ograni¢avanje slobode i prava poslovanja tog
iznajmljivaca? U vezi cilja koji se deklarira da se zZeli
postici, objektivnije bi bilo definirati
podrucja/ulice/kvartove koji su neupitno u turistickim
tj. zonama zanimljivim turistima za odsjedanje bilo
zbog povijesnih znamenitosti poput centra grada i/ili
zonama uz obale i plaze zbog sportsko- rekreacijskih
sadrzaja jer bi se takvim zoniranjem privuklo goste
vecée platezne moci umjesto da se dolazi u situaciju
da je cijeli grad ili mjesto zona za iznajmljivanje i
-pub crawling“ ture. No, Sto i kad su zone odredene?
Na primjer, zgrada je izgradena u turisti¢koj zoni a
vecina njenih stanara stanuje/Zivi u toj zgradi ciljano
gradenoj kao objekt u turistiCkoj zoni urbane sredine.
Koliko je realno za o€ekivati da ¢e u takvoj situaciji
vecinski suvlasnici susjedima koji imaju stan u zgradi
a koji se Zele bauviti turistiCkim kratkoro€nim najmom
u turisti€koj zoni urbane sredine uopce htjeti dati
suglasnost za kratkoro¢ni najam ili ¢e gledati svoju
kvalitetu Zivota i stanovanja tj.svoje interese u zgradi
- premda je zgrada izgradena u turisti¢koj zoni?
Mozda zvuci paradoksalno ali je zivotno... | zasto
uopée stanu/apartmanu u zgradi koja je izgradena i
nalazi se u turisti¢koj zoni potrebna bilo &ija
suglasnost ili rjeSenje za obavljanje turisti¢ko-
ugostiteljske djelatnosti iznajmljivanja
stana/apartmana? Stoga predlaZzemo da se zakonom
uredi da stanovi/apartmani zgrada u turisti¢kim i
mjeSovitim zonama ne podlijezu obvezama
ishodenja suglasnosti suvlasnika zgrada odnosno
prvih susjeda za obavljanje djelatnosti koja se
podrazumijeva u takvim zonama. U suprotnom,
djeluje se protivno sluzbeno donesenim odlukama iz
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Primljeno na znanje
Prijedlog nije predmet odredbi Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti ve¢ poreznih propisa.

Primljeno na znanje
Komentar se prima na znanje.

Primljeno na znanje

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro&ni najam u viSestambenim i stambeno-
poslovnim zgradama ureduju se odredbama propisa o
odrzavanju i upravljanju zgradama. Takoder,
obavljanje drugih djelatnosti u zgradama te
oporezivanje nisu predmet Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.



drugih zakonskih rjedenja. Nerazmjernost,
arbitrarnost i subjektivnost (a i retroaktivnost
primjene) obveze kratkoro¢nog iznajmljivaca da
dostavi prethodno pisanu suglasnost suvlasnika
sukladno propisu kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada (uz rok dostave iste od
maksimalno 5 godina) - bez obzira na deklarirane
ciljeve i prava drugih (,drugih suvlasnika zgrade na
mirno stanovanje, prava drugih na dostupno i
priustivo stanovanje, posebno mladim obiteljima, te
uoceni nedostatak raspolozivog stambenog prostora
kojem je jedan od uzroka i porast kratkoro¢nog
najma u zgradama“) — se ocituje kroz viSe primjera
koji uopce nisu adresirani niti ovim niti drugim
zakonskim rieSenjima. Na primjer, i druge vrste
najmoprimaca u zgradama, bili oni dugoroc¢ni ili
kratkoro€ni najmoprimci, ometaju pravo suvlasnika
zgrade na mirno stanovanje — to su kole stranih
jezika, glazbene Skole, odvjetnicki i javnoibiljeznicki
uredi, kozmeticki saloni, lije€ni¢ke i stomatolodke
ordinacije, vrtici, razni servisi, trgovacka drustva, itd.
| druge vrste/skupine najmoprimaca koje obavljaju
poslovnu aktivhost u stambenim zgradama,
navedeni oni ovdje ili ne, ometaju pravo na dostupno
i priustivo stanovanje te stvaraju nedostatak
stambenog prostora. Svi oni koji u stambenim
prostorima obavljaju poslovnu djelatnost istiskuju
potencijalne stanare iz tih stambenih prostora i
svojom uglavnom vec¢om plateznom moci doprinose
porastu cijena nekretnina i cijena najma stambenog
prostora. Kada je rije¢ o priustivom stanovanju, ne
radi se samo o prozvanim kratkoro¢nim
iznajmljivadima. Cesto ¢emo u javnosti duti analize
koje govore da se dovoljno stanova ne gradi obzirom
na potraznju. Iz viSe javno objavljenih analiza jasno
je da je jedan od glavnih razloga rasta cijena
nekretnina (pa tako posljedi¢no i cijena najma
stambenih nekretnina) i cijena gradnje nekretnina. U
strukturi cijene gradnje, osim u posljednjih nekoliko
godina rastuéih cijena radne snage te ponesto i
materijala, osjetno i nerazmjerno dominira troSak
srediSnje i lokalne drzave te
javnih/drzavnih/komunalnih drustava i institucija. Za
veliki broj praznih nekretnina (pa i stambenih — jer ne
stoje samo stambene nekretnine prazne) pokuSava
se u javnosti stvoriti misljenje da se radi o nekakvim
investitorima koji su od nekretnina stvorili investicijski
instrument Sto, kao, nekretnine (pogotovo stambene)
nisu. Radi se o opasnoj i pogrednoj tezi. Jer,
nekretnine su investicijska klasa, priznali mi to ili ne.
Toga je svjestan svaki gradanin koji kupuje stan ili
institucionalni investitor koji ulaZe u nekretninske
investiicjske instrumente ili nekretninske projekte.
Ako se mi kao zemlja ne budemo sukladno tome
ponasali, onda ce se tako ponas$ati stranci i strani
privatni ili institucionalni investitori kojima ¢emo
zakonskim odredbama poput ovih u predlozenom
Nacrtu prijedloga Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti
(ili Zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada ili
poreznim zakonima vezanim uz nekretnine i
oporezivanje nekretnina) pruZiti priliku da od nasih
gradana kupuju stanove jeftinijne nego li su njihove
cijene danas. | na taj nacin ¢e svojom financijskom
moci strane fiziCke i pravne osobe modi istisnuti nase
gradane sa hrvatskog nekretninskog/stambenog
trziSta— ako mi to dozvolimo potezima (pa i
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potencijalnim uvodenjem predlozenih odredbi ovog
zakona) koji ¢e neplanirano i nekontrolirano srusiti
cijene nekretnina u vlasnistvu hrvatskih fizi¢kih i
pravnih osoba. Jer se ¢esto zaboravlja da priustivost
stanovanja nije jednostrana niti jednostavna pric¢a i
nije samo cijena nekretnine/stana jedina varijabla u
toj pri€i. Druga strana iste price je i rast dohotka i
standarda nasih gradana kako bi si uz sporiji rast (ili
stagnaciju) cijena nekretnina mogli priustiti pristojno
stanovanje. Za $to je potreban ekonomski napredak i
razvoj, vide investicija i viSe moguénosti i poslova
koji se trebaju otvarati u zemlji... Pristup problematici
priustivog stanovanja i kvaliteti stanovanja koji ne
uzima u obzir sveukupnost problematike (te donosi
parcijalne i ekonomsko-politicki neuskladene
zakonske mjere) na zZalost ne moze i neée poluditi
oCekivane rezultate. MoZemo na Zalost oCekivati
nezeljene efekte... Gradani su, €esto u nedostatku
boljih opcija ali sasvim legitimno (jer su nekretnine
uvijek investicijska klasa i investicijski instrumenti,
namijenjene ne samo stanovanju samog kupca
nekretnine) ulagali uStedevinu i u nekretnine. Te su
na taj nacin dijelom i rasteredivali drzavu kada je u
pitanju financiranje mirovina gradana — od kojih dio
gradana u mirovini ima prihode od iznajnljivanja
nekretnina. Kako je to predloZzeno ovim zakonom
otvara se realnost gubitka vrijednosti
nekretnina/stanova i manjih prihoda od iznajmljivanja
nekretnina. Sukladno tome i manijih prihoda gradana
koji su svoju Stednju za starost i mirovinu ulagali u
nekretnine/stanove. Ulaganja u nekretnine i stanove
hrvatskih gradana su bila no nazalost i ostala visoko
na listi preferencija i moguénosti kada su ulaganja u
pitanju. Povijesni razlozi, stupanj financijske
pismenosti, (ne)sklonost riziku — da navedemo samo
neke. | nedostatak boljih alternativa jer trziste
kapitala u Republici Hrvatskoj nije razvijeno. Dapace,
zapostavljeno je kao razvojna i Stedna poluga
ekonomskog razvoja drustva i gradana. Najavljeno
oporezivanje nekretnina odnosno nacina
oporezivanja istih, u kombinaciji s regulativom koja je
donesena u podrucju upravljanja zgradama
(suglasnost suvlasnika zgrada za kratkoro€no
iznajmljivanje a koju zelite uvesti i u ovaj prijedlog
zakona o ugostiteljskoj djelatnosti), na zalost ima
negativan i Stetan potencijal za trziSte nekretnina i
najma u Republici Hrvatskoj. Oporezivanje imovine
kao porezni princip (pogotovo oporezivanje samo
odredenih nekretnina i to po m2) nije uputno mijesati
sa dominantnim poreznim principom oporezivanja
dohotka/prihoda/dobiti kakav imamo u Republici
Hrvatskoj. Kako bi se postigli odredeni i uravnotezZeni
ciljevi, razumnije je nastaviti oporezivati
dohodak/prihod/dobit od najma nekretnina makar i
kao potencijalni dohodak/prihod/dobit od najma
nekretnina koje se ne iznajmljuju te koje nisu
stavljene na trziste najma (npr.sli¢no primjeru
oporezivanja u Belgiji)...

FRANJO GOLUBIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Predlazem da se u Clanku 24. stavak 1. predlozeni
tekst nove toCke 6. izmijeni tako da isti glasi: " U viSe
stambenom objektu, sukladno propisu kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada, ugostiteliska
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Nije prihvaéen

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te eventualne iznimke ureduju se
odredbama propisa o odrzavanju i upravljanju
zgradama te nije predmet odredbi Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti.
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djelatnost moze se obavljati samo u onim prostorima
zgrade za koje je ugostiteljska namjena bila
predvidena u projektu zgrade kod njezine izgradnje,
te u skladu s gradevinskom i uporabnom dozvolom
prilikom stavljanja zgrade u funkciju, iskljucivo za
namjene kako je to bilo utvrdeno glavnim projektom i
uporabnom dozvolom, a sve u skladu s odredbama
vazeceg prostornog plana jedinice lokalne
samouprave za hamjenu prostora na kojem je
izgradena zgrada, u trenutku njezine izgradnje.
Naknadna prenamjena stambenog prostora za
ugostiteljska namjenu u viSe stambenim zgradama
nije moguca ukoliko takva namjena prostora nije
predvidena u novom prostornom planu jedinice
lokalne samouprave, a u kojem slu€aju je potrebno
ishoditi izmjenu i dopunu gradevinske i uporabne
dozvole za zgradu te osigurati obavljanje
ugostiteljske djelatnosti u zasebnom dijelu zgrade s
posebnim ulazom, odvojeno od dijela zgrade za
isklju€ivo stambenu namjenu i iznajmljivanje za
dugoroCni najam." Obrazlozenje: Na naprijed
predlozeni nacin osigurala bi se veca kvaliteta
stanovanja stanara u zgradi te bi se onemogucile
obavljanje i prenamjena prostora u zgradi ako isto
nije u skladu s prostornim planom JLS, a u slu¢aju
promjene namjene dijela prostora bilo bi potrebno
izmjeniti projektirano ranije stanje i ishoditi izmjenu i
dopunu gradevinske dozvole s posebnim ulazimo za
stambenu, odnosno, ugostiteljska hamjenu.

HANA MATIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Ne moZe se ova odredba odnositi samo na
kratkoro€ni najam. Ukoliko ¢e ona egzistirati mora se
odnositi na apsolutno sve djelatnosti koje se
obavljaju u stambenim zgradama.: poput ordinacija,
odvjetni¢kih ureda i sjedista tvrtki gdje prolaze brojni
nepoznati ljudi u puno vecem broju i znac&ajnijim
intenzitetom nego $to to rade turisti. To treba ubaciti
u Zakon o upravljanju zgradama jer u suprotnom
ispada da zakonodavac diskriminira samo turiste. $to
b bilo u suprotnosti sa EU regulativama i to
Direktivom 2000/43/EC, Direktivom 2004/113/EC, i
Direktivom 2010/41/EU. Ove odredbe obvezuju sve
zemlje ¢lanice da osiguraju jednak tretman svih
turista. Diskriminacija turista u odnosu na domace
stanovnistvo u drzavama &lanicama EU
ZABRANJENA JE ZAKONODAVSTVOM UNIJE.
Turisti ne smiju biti tretirani manje povoljnije u
odnosu na lokalno stanovnistvo i to u pogledu cijena,
pristupa uslugama ili UVJETA U SMJESTAJU ili
prometu.

PUCKI PRAVOBRANITELJ

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Nakon analize predmetnog Nacrta ostaje pitanje
hoce li predloZeno doista i poboljSati odnose medu
suvlasnicima oko pitanja vezanih uz mirno uzivanje
vlasnistva. Prvo, odredbama €l. 2. i 6. Nacrta
Prijedloga propisuje se obveza pribavljanja
prethodne suglasnost suvlasnika kao jedan od uvjeta
za pruzanje ugostiteljske usluge u domacinstvu
odnosno za kratkoro€ni najam u viSestambenim
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Nije prihvacen

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te obavljanje drugih djelatnosti te
eventualne iznimke ureduju se odredbama propisa o
odrzavanju i upravljanju zgradama te nije predmet
odredbi Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.

Prihvaéen

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju odnosno uskracuju
suglasnost za kratkoro€ni najam u viSestambenim i
stambeno-poslovnim zgradama ureduju se
odredbama propisa o odrzavanju i upravljanju
zgradama. Navedenim odredbama propisuje se
obveza pribavljanja prethodne suglasnost suvlasnika
kao jedan od uvjeta za obavljanje ugostiteljske
djelatnosti odnosno pruzanje ugostiteljske usluge u
domacinstvu. Prestanak ispunjavanja ovog uvjeta,
istek odnosno uskrata suglasnosti, za izdavanje
rieSenja zakonom obuhvacen je odredbama koje
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zgradama, medutim sukladno drugom zakonu, koiji je
jo$ u proceduri donoSenja, sto u pogledu
razmatranja ovdje predlozenih rjeSenja unosi
dodatnu neizvjesnost i nemoguénost ocjene
predloZenih rieSenja. Drugo, i dalje nije jasno kako
¢e se suvlasnici Stititi od posljedica koje donosi
kratkoro&ni najam. Naime, potrebno je predvidjeti
situacije da suvlasnici i daju potrebnu suglasnost, no
kasnije se pojave problemi zbog kojih postoji
opravdana potreba za ukidanjem rjeSenja, medutim
ta mogucnost mora biti i jasno predvidena Zakonom
0 ugostiteljskoj djelatnosti. Stoga smatramo kako bi
prilikom izmjena ovog zakona trebalo dodatno
izmijeniti i njegov Clanak 38. te propisati jos jedan
razlog za prestanak vazenja rjeSenja o odobrenju, a
vezano za zastitu prava suvlasnika (zbog primjerice,
uCestalog utvrdenog remecéenja javnog reda i mira
odnosno kr$enja kuénog reda, a $to opet treba
precizirati zbog pravne sigurnosti). Na taj nacin,
odnosno uvodenjem jo$ jednog razloga za prestanak
vazenja rieSenja o odobrenju, moglo bi se postupati
u pojedina¢nim problemati¢nim situacijama ako i kad
se one pojave, i to i neovisno radi li se o buducim ili
vec¢ zate€enim iznajmljivacima.

SANDRA FIOLIC CARMAN

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

brisati "za kratkoro¢ni najam". Obrazlozenje: svi koji
obavljaju ugostiteljsku djelatnost izvan dijela
nekretnine koji ima status poslovnog prostora (npr.
unajmljene terase i sl.) - odnosi se na stambeno-
poslovne zgrade - trebali bi imati suglasnost 80%
stanara, uklju€ujuci stanare &iji dio nekretnine granici
neposredno sa predmetnim prostorom a u svrhu
neometanog i mirnog stanovanja.

MARTINA MURGIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Kako bi suglasnosti suvlasnika mogle rijesiti navodni
"negativni gospodarski, drustveni i demografski
utjecaj kratkoro€nog najma u zgradama te
nedostatak cjenovno pristupaénog dugoro€nog
smjestaja za potrebe stanovanja lokalnog
stanovnistva"? Na koji bi nacin suvlasnici mogli
utjecati na cjenovnu pristupaénost dugoroénog
smjestaja? Ocigledno predlagatelj zapravo oCekuje
da ¢e suvlasnici arbitrarno odbijati davati takve
suglasnosti, ¢ime bi se apartmani u stambenim
zgradama preko no¢i "ugasili". Na taj bi nacin
suvlasnici preuzeli na sebe zadatak koji Vlada ne Zeli
formalno provesti — uklanjanje apartmana iz gradova.
No, to otvara niz pitanja, od kojih navodim samo dva:
» Ako u gradovima viSe nece biti apartmana, a hotela
nema dovoljno, znadi li to da odustajemo od turizma
u urbanim sredinama? Hoce li gosti koji dodu,
primjerice, na zagrebacki Advent biti prisiljeni spavati
u apartmanima u okolnim selima? | hoée li takvih
manifestacija, poput Adventa, uopce biti kada turisti
nestanu iz gradova? « Sto ée se dogoditi s ostalim
ugostiteljima i poduzetnicima koji ovise o turistima u
gradovima? Restoranima, kafi¢éima,
prodavaonicama, razli¢itim usluznim djelatnostima?
Hocemo li o tome razmisljati tek kada zajedno s
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propisuju razloge za ukidanje rieSenja. U odnosu na
neizvjesnost i nemogucnost ocjene predlozenih
rieSenja u oba navedena zakonska prijedloga
napominje se da se uskladeno radi na dono$enju
propisa koji ureduju mjere kojima ce se rieSavati
navedena problematika.

Nije prihvaéen

Uvijeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam, definicija kratkoro¢nog najma te
eventualne iznimke ureduju se odredbama propisa o
odrzavanju i upravljanju zgradama te nije predmet
odredbi Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.

Primljeno na znanje

Problematika vezana uz kratkoro¢ni najam u
visestambenim i stambeno-poslovnim zgradama
opisana je u nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga
zakona te Obrascu iskaza o procjeni u€inaka propisa.
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vlasnicima apartmena propadnu i svi oni i odu iz
gradova. Koje to domicilno stanovnistvo ¢e se tada u
takve prazne gradove useljavati? Tek je
apartmanizacija dovela zivot u brojene gradove ili
gradske Cetvrti. Do dolaska apartmana prazni su bili
ne samo stanovi nego i lokali namjenjeni
gospodarskoj djelatnosti. Naravno da je neophodno
kontrolirano upravljati turizmom i da je potrebno
ucinit sve da domicilno stanovniStvo ostane u
gradovima ali to treba Cinit poticanjem sadrzaja i
podizanjem kvalitete Zivota a ne ukidanjem aprtmana
koji €esto upravo tom domacem stanovnistvu
omogucuju zZivot u gradu.

ANTE ERCEGOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

U praksi je Cesto teSko dobiti suglasnost svih
suvlasnika, posebno u vec¢im zgradama ili zgradama
s nestalnim ili nedostupnim suvlasnicima. To moze
onemogucditi legalno iznajmljivanje, dovodeci
vlasnike u nepovoljan polozaj i usporavajuci trziste
kratkoro€nog najma- Takoder ova mjera stvara
nejednake uvjete izmedu vlasnika stambenih jedinica
u zgradama i vlasnika ku¢a za odmor, na koje se ova
odredba ne odnosi. Takav pristup moze dovesti do
diskriminacije vlasnika stanova u zgradama i smanijiti
dostupnost smjestaja u gradskim podrucjima.

IVAN KUSALIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Komentar IRUNDO: predlozena odredba koja
upucuje na propise kojima se ureduje upravljanje
iodrzavanje stambenih zgrada predvida da odluku o
namjeni privatne imovine donose suvlasnici odnosno
suvlasnitka zajednica putem 80% suglasnosti.
Takva odluka moze otvoriti prostor za zlouporabe,
ucjene i nepotrebne konflikte medu suvlasnicima.
Situacija u kojoj suvlasnici odlu¢uju o koriStenju
necije imovine dovodi do pravne nesigurnosti i
potencijalnih zloupotreba jer nisu propisani kriteriji
donosenja takve suglasnosti. Na primjer neki
suvlasnici mogu zahtijevati financijsku naknadu za
potpis suglasnosti, $to predstavlja oblik neizravne
prisile i reketarenja. Takoder iz postojece prakse
donosenja odluka suvlasnika u stambenih zgradama,
jasan je trend nezainteresiranosti za odluke koje
predstavljaju egzistencijalna pitanja za zgrade (npr.
obnova procelja, infrastrukture, obnova od potresa,
itd.) Sto se moze ocCekivati i u ovim slu€ajevima gdje
suvlasnici de facto odlu€uju o dozvoli za koristenje
tude privatne imovine za tocno odredenu djelatnost.
Osim §to je takva odredba nepostena, ista je i
diskriminatorna jer diskriminira osobe koje Zele
obavljati djelatnost kratkoro€nog najma naspram
osoba koje u svojim stanovima Zele obavljati druge
djelatnosti za koje nije predviden institut davanja
suglasnosti vecéine suvlasnika. Npr. poslovnim
djelatnostima koje su uobi€ajno i legalno obavljaju u
stanovima, kao $to su Skole jezika, plesni studiji,
javnobiljeznicki uredi, arhitektonski uredi, drzavna
tjela, fitnes studiji, saloni za masazu,uredske i
medicinske usluge, omogucava se rad bez potpisa
suglasnosti suvlasnika, unato¢ potencijalnim ve¢im
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Primljeno na znanje

Problematika vezana uz kratkoro¢ni najam u
viSestambenim i stambeno-poslovnim zgradama
opisana je u nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga
zakona te Obrascu iskaza o procjeni u€inaka propisa.

Nije prihvacen

Napominjemo da je obveza pribavljanja suglasnosti
suvlasnika u zgradama propisana zakonom kojim se
ureduje odrzavanje i upravljanje zgradama te da se
Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti samo s njim
uskladuje. Takoder, obavljanje drugih djelatnosti u
zgradama nije predmet Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.
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naruSavanjima kvalitete stanovanja koje te
djelatnosti imaju u usporedbi s kratkoro¢nim
najmom. Time se narusava princip jednakog
tretmana na trzitu i stvara diskriminacija prema
kratkoro€nom najmu. Te se selektivho prokusava
posti€i osnovni cilj zakona, a to je povecanje
stambenog fonda za dugoro¢no rjeSavanje
stambenog pitanja kao jedne od temeljnih ljudskih
potreba

IVANKA JURKIN-RINKOVEC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Sve navedeno u prijedlogu smatram protuustavnim i
diskriminiraju¢im. Svatko tko Zivi u demokratskoj
drzavi bi trebao imati pravo raspolaganja svojim
vlasniStvom. Takoder, svako trziSte treba biti
izlozeno pravilu ponude i potraznje pod istim
uvjetima bez uplitanja drzave. Ukoliko se pak drzava
uplice navedeno ne smije biti na Stetu ni jedne
skupine u drzavi, jer u protivnom govorimo o
diskriminaciji. Jedina skupina kojoj drzava treba
pomoci su mladi koji trebaju steci znanja i time vjeru
u bolju buduc¢nost u RH. U sluéaju kada je prepreka
za stjecanje znanja mladih, priustivi smjestaj, tada im
drzava treba omoguciti priustive smjestaje u
studentskim domovima ili sufinancirati njihov
smjestaj u privatnom smjestaju. Smatram da i
iznajmljivacima u stambenim zgradama treba
omoguciti status domacina ako isti sami spremaju
smjestaj, docekuju goste, daju im potrebne
informacije i sve sto je potrebno za njihov ugodan
boravak. Temeljem dosadasnjih iskustava u pruzanju
usluge kratkoro€nog najma, zZelim konstatirati da svi
gosti koji koriste kratkoro€ni najam u stambenim
zgradama, u pravilu samo prespavaju i gotovo
nikada ne prave nered, jer u pravilu razgledavaju
turisti¢ku destinaciju ili obavljaju neki privatni posao
u gradu. Ne razumijem na temelju Cega je zakljueno
da oni vise koriste zajedni¢ke prostore u odnosu na
osobe koje su podstanari u dugoroénom najmu ili
vlasnici koji borave u stanu. Ne razumijem, u ¢emu
je problem, zasto uvodite dodatni kaos u turizam?

MARKO KOVAC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

U prijedlogu zakona nigdje se ne spominju objekti u
stambenim zgradama koji imaju poseban (privatni)
ulaz. Objekti u prizemlju stambenih zgrada koji imaju
privatni ulaz trebaju biti izuzeti od obveze
pribavljanja suglasnosti iz ¢lanaka 2. i 6. ovoga
Zakona posto se za pristup objektu ne koriste
zajednicki djelovi zgrade.

INES AJDUK

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Zakonom o upravljanju i odrzavanju zgrada
visestambena zgrada je definirana kao zgrada od
najmanje Cetiri stana. Prijedlog Zakona o izmjenama
i dopunama Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti ne
razlikuje viSestambenu zgradu u razvijenom dijelu
opc¢ine/grada npr. u gradskim kvartovima u Splitu
(Split 3, Pujanke, Suéidar, Znjan, Mejasi itd.) i
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Primljeno na znanje

Napominjemo da je ustavnost pojedinih odredbi
obrazlozena u nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga
zakona.

Nije prihvaéen

Uredenje obveze pribavljanja suglasnosti suvlasnika u
stambenim zgradama te eventualni izuzetci od nje bili
bi predmet zakona kojim se ureduje odrZavanje i
upravljanje zgradama, a ne Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.

Nije prihvaéen

Uredenje obveze pribavljanja suglasnosti suvlasnika u
viSestambenim i stambeno-poslovnim zgradama te
postotak suvlasnika Cija je suglasnost potrebna
predmet su zakona kojim se ureduje odrzavanje i
upravljanje zgradama, a ne Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.



visestambenu zgradu u nerazvijenoj opcini (otoci -
npr. Solta, itd.) gdje se u takvim zgradama boravi
samo ljeti. Pa tako u stvarnom slu¢aju imamo
viSestambenu zgradu od 6 stanova na nerazvijenom
otoku od kojih su 4 u vlasnistvu stranih drzavljana
koji povremeno (par puta godiSnje za vrijeme svojih
godi$njih odmora) dolaze u svoje stanove. Medu
ostalim takav stan nece doprinjeti povecéanju
stambenog fonda bududéi da interesa za dugoroéni
najam i nema na otoku. Predlazem zoniranje. Molim,
napravite razliku izmedu lokacija pojedinih
visestambenih zgrada (razvijena/nerazvijena
opc¢ina/grad).

TAJMA RISMONDO CALO

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Komentar: postojec¢a odobrenja za pruzanje usluga u
domacinstvu u stanovima u stambenim zgradama su
nezakonita buduci javnopravna tijela pri donosenju
tih rjeSenja bez pravnog osnova donose rjeSenja o
odobrenju nastavno na zajednicke dijelove zgrade
/stubista, zajednicke terase, lifttove/, odnosno
javnopravna tijela donose rjeSenja kojima se
odobrava pruzanje ugostiteljskih usluga u
domacdinstvu na suvlasni¢kim dijelovima zgrade koji
su u vlasni$tvu svih suvlasnika, a ne samo onoga
suvlasnika kojemu se izdaje rjeSenje za pruzanje
usluga u domacinstvu. Naime, stubiste, zajednicke
terase i lift su neodvojivi pripadci stanova svih
suvlasnika zgrade, pa je slijedom toga pri izdavanju
rieSenja kojima se odobrava pruzanje ugostiteljske
djelatnosti u domacdinstvu nezakonita. Kako bi takva
rieSenja za pruzanje usluga u domacinstvu u
stambenim zgradama bila zakonita, potrebno je
ishoditi suglasnost svih suvlasnika zgrade.
Postoje¢im odobrenjima, koja su obzirom na
zajednicke dijelove zgrade i neodvojive pripadke svih
stanova, bez pravne osnove je ograni¢eno vlasnistvo
i slobodno raspolaganje istim svim suvlasnicima u toj
stambenoj zgradi)

TAJMA RISMONDO CALO

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Stubista, liftovi i zajedniCke terase su neodvojivi
pripadak svakog stana i u suvlasnistvu su svih
suvlasnika zgrade. Sukladno tome predlazem da
uvjet za obavljanje ugostiteljske djelatnosti u
domacinstvu u stambenoj zgradi bude suglasnost sto
posto svih suvlasnika zgrade.

TAJMA RISMONDO CALO

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

,0. da objekt u kojem ¢e se obavljati ugostiteljska
djelatnost u stambenoj zgradi, sukladno Zakonu o
vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ispunjava uvjet
koji se odnosi na prethodnu suglasnost sto posto
svih suvlasnika zgrade.®

166 TAJMA RISMONDO CALO
KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.
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Nije prihvaéen

Uredenje obveze pribavljanja suglasnosti suvlasnika u
visestambenim i stambeno-poslovnim zgradama te
postotak suvlasnika €ija je suglasnost potrebna
predmet su zakona kojim se ureduje odrzavanje i
upravljanje zgradama, a ne Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.

Nije prihvaéen

Uredenje obveze pribavljanja suglasnosti suvlasnika u
viSestambenim i stambeno-poslovnim zgradama te
postotak suvlasnika €ija je suglasnost potrebna
predmet su zakona kojim se ureduje odrZzavanje i
upravljanje zgradama, a ne Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.

Nije prihvaéen

Uredenje obveze pribavljanja suglasnosti suvlasnika u
viSestambenim i stambeno-poslovnim zgradama te
postotak suvlasnika €ija je suglasnost potrebna
predmet su zakona kojim se ureduje odrzavanje i
upravljanje zgradama, a ne Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.

Nije prihvaéen

Uredenje obveze pribavljanja suglasnosti suvlasnika u
viSestambenim i stambeno-poslovnim zgradama te
postotak suvlasnika €ija je suglasnost potrebna



I1za toCke 3 dodati tocku koja glasi: "3a. da predmet su zakona kojim se ureduje odrzavanje i
ugostiteljski objekt za pruzanje usluga u domacinstvu upravljanje zgradama, a ne Zakona o ugostiteljskoj
u kojem se obavlja ugostiteljska djelatnost posjeduje djelatnosti.

suglasnost svih suvlasnika gradevine u kojem se
objekt za pruzanje ugostiteljskih usluga u
domacinstvu nalazi." (Komentar: postojeca
odobrenja za pruzanje usluga u domacinstvu u
stanovima u stambenim zgradama su nezakonita
buduéi javnopravna tijela pri donoSeniju tih rieSenja
bez pravnog osnova donose rjeSenja o odobrenju
nastavno na zajednicke dijelove zgrade /stubista,
zajednicke terase, lifttove/, odnosno javnopravna
tijela donose rjeSenja kojima se odobrava pruzanje
ugostiteljskih usluga u domacinstvu na suvlasni¢kim
dijelovima zgrade koji su u vlasnistvu svih
suvlasnika, a ne samo onoga suvlasnika kojemu se
izdaje rjeSenje za pruzanje usluga u domacinstvu.
Naime, stubiste, zajedniCke terase i lift su neodvojivi
pripadci stanova svih suvlasnika zgrade, pa je
slijedom toga pri izdavanju rjeSenja kojima se
odobrava pruZanje ugostiteljske djelatnosti u
domacinstvu, kako bi takva rjeSenja bila zakonita,
potrebno ishoditi suglasnost svih suvlasnika zgrade.
Postoje¢im odobrenjima koja su obzirom na
zajednicke dijelove zgrade i neodvojive pripadke svih
stanova bez pravne osnove je ograni¢eno vlasnistvo
svih suvlasnika u toj stambenoj zgradi)

GABRIJELA MILAS

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Ovo nije prihvatljivo. Poticajno bi bilo da svatko,
odgovorno, moze odluciti $to zZeli sa svojom
privatnom imovinom. Zasto zatirati privatni posao?
Zasto dodatnim porezima opterecivati Hrvatske
gradane koji ve¢ placaju sve poreze koji nisu
maleni? Poti€imo privatne iznajmljivade da dodatno
ulaZu u smjestaj manjim optereéenjima.

168 SARAH NICOLE VERNIER
KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.
Neprihvatljivo je da se postojeci iznajmljivaci
prisiljavaju na prikupljanje suglasnosti suvlasnika u
zgradama. Pravo na pruZanje smjeStaja u skladu s
kategorizacijom mora biti zasticeno za sve
iznajmljivace koji su zakonito stekli dozvolu.
Retrospektivha ograni€enja su pravno problemati¢na
i protuustavna jer stvaraju prepreke ve¢ postojeéim
iznajmljivacima koji su ulagali izuzetno velike novce i
dovode do problema sa kreditima i sasvum sigurno
svadama unutar zgrade gdje se zZeli "dovesti red i
mir" Vise puta je alarmirana policija zbog obiteljskog
nasilja u zgradama nego zbog turista. Sta je sa tim
problematiénim obiteljima, hoée morati traZiti 80%
potpisa da bi dobili dozvolu za Zivot u toj zgradi?
Nece. Zasto? Jer je to njihovo privatno viasnistvo.

169 SARAH NICOLE VERNIER
KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.
Apsolutno neustavno, da netko drugi odlucuje o
namjeni privatnog vlasnista, osim samog vlasnika.
21 stolje¢e smo Mislim da iznajmljivaci u stambenim
zgradama samo trebaju postivati ku¢ni red, i

167
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Primljeno na znanje
Nije konretna primjedba ve¢ opéeniti komentar.

Primljeno na znanje
Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Primljeno na znanje

Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
Obavljanje drugih djelatnosti u stambenim zgradama
nije predmet Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.
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eventualno smanijiti kapacitet smjestaja da bi se sa
sigurnoscu osigurala tiSina noc¢u. Susjede treba
postivati, ali i ti isti susjedi nemaju $to odlucivati o
tudem privatnom vlasnistvu. Uostalom turisti u
stambenoj zgradi spavaju, ne bave se ne znam €ime
da to nebi spadalo pod stambeno. Ne rade nita viSe
otpada nego neki stanar, dapace jedu u restoranima,
piju kavu u kafic¢ima, i pridonose lokalnom
gospodarstvu Istovremeno odvjetnici i psihijatri bez
problema mogu obavljati svoju djelatnost bez
trazena suglasnosti iako im dolaze kriminalci i
psihicki bolesnici..

FRAN BACA

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Izmjena Clanka 24. stavka 1. uvodenjem nove tocke
koja zahtijeva prethodnu suglasnost suvlasnika za
kratkoro€ni najam smjestaja u objektima u kojima se
obavlja ugostiteljska djelatnost, dovodi do niza
problema i potencijalnih negativnih posljedica. 1.
Ograni¢avanje slobode vlasnistva - Ovaj prijedlog
predstavlja ozbiljan udarac na pravo vlasniStva, koje
je zajam¢&eno Ustavom Republike Hrvatske.
Uvodenjem obveze pribavljanja suglasnosti
suvlasnika za obavljanje ugostiteljske djelatnosti,
ograniCava se sloboda vlasnika da odlu€uju o nacinu
koristenja svojih objekata, sto je temeljno pravo
svakog vlasnika. lako razumijemo potrebu za
zastitom interesa drugih suvlasnika i kvalitetom
stanovanja, ovakav pristup moze izazvati nepotrebne
pravne komplikacije, osobito u zgradama s velikim
brojem suvlasnika gdje je uskladivanje misljenja
gotovo nemoguce. 2. Poveéanje administrativhog
opterecenja i sukoba medu suvlasnicima -
Implementacija ove izmjene stvara dodatno
administrativho opterecenje za vlasnike, jer ée biti
potrebno pribaviti suglasnosti svih suvlasnika u
zgradama. U zgradama sa znacajnim brojem
suvlasnika, ovaj proces moze postati izuzetno slozen
i dugotrajan. Mnogi suvlasnici nece biti voljni ili
sposobni pristati na kratkoro€ni najam, $to moze
dovesti do povecéanja sukoba medu suvlasnicima i
izazvati duge sudske sporove oko tumacenja i
primjene ovih zakonskih odredbi. Time se, umjesto
da se regulira trziSte, stvara prostor za dodatnu
pravnu nesigurnost. 3. Negativan utjecaj na obiteljski
smjestaj i turizam - Ova izmjena moze ozbiljno
utjecati na sektor obiteljskog smjestaja, koji je
klju€an za hrvatski turizam. Obveza pribavljanja
suglasnosti suvlasnika mogla bi onemoguditi mnoge
iznajmljivace da nastave pruzati usluge smjestaja
turistima, osobito u zgradama s velikim brojem
suvlasnika koji imaju razli¢ite interese. Time bi se
smanijio broj dostupnih smjestajnih kapaciteta, sto bi
moglo negativno utjecati na konkurentnost hrvatskog
turizma, posebno u regijama koje se oslanjaju na
obiteljski smjestaj. 4. Poticanje nelojalne
konkurencije - Dok zakon nastoji osigurati
uskladenost s propisima o upravljanju i odrzavanju
zgrada, ova izmjena mozZe posljedi¢no povecati
prostor za nelojalnu konkurenciju. Iznajmljivadi koji
ne uspiju pribaviti suglasnost suvlasnika mogu biti
prisiljeni obustaviti poslovanje, dok ¢e oni koji se
nadu u povoljnijoj situaciji nastaviti bez tih
ograni€enija, stvarajuci nesigurnost i neravnopravan
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Nije prihvaéen

Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika proizlazi iz
zakona kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada te se Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti s njim
uskladuje.
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polozaj na trzidtu. 5. Nepotrebna krsenja privatnosti i
autonomije zajednice - Zakonodavna obveza
pristanka svih suvlasnika mozZe se smatrati
nepotrebnim zadiranjem u privatnost i autonomiju
zajednice. Dok je svakako vazno osigurati da
kratkoro€ni najam ne ometa svakodnevni zZivot u
zgradama, ovakvo rjeSenje moze rezultirati
prekomjernim upravljanjem i zadiranjem u privatne
odluke, umjesto da se usmjere na konkretne propise
koji reguliraju kvalitetu Zivota i sigurnost stanovanja.
Zaklju€ak: lako se izmjena Zakona temelji na
pokusaju zastite interesa suvlasnika i spre€avanju
Stetnog utjecaja kratkoroénog najma na kvalitetu
stanovanja, ona moZze dovesti do znac¢ajnih
komplikacija u praksi. Ograni¢avanje slobode
vlasnistva, povecanje administrativnog optereéenja,
stvaranje pravne nesigurnosti i negativni utjecaji na
obiteljski smjeStaj samo su neki od potencijalnih
problema. Umjesto ovakvih opcih i nefleksibilnih
odredbi, zakon bi trebao traziti balansirani pristup
koji bi ukljucivao konkretne mjere zastite stanara, a
istovremeno omogucio razvoj turizma i poslovanje
onih koji posluju u skladu sa zakonom.

LIDIJA ZECIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Tocka 6. je u suprotnosti i ograni¢ava odredbu iz
toCke 2. ¢lanka 24. ( 2. da ima pravo koristenja
poslovnim prostorom ili objektom). Proizlazi da je
tocka 2. nevazeca ukoliko je prostor koji se
iznajmljuje u stambenoj zgradi

LIDIJA ZECIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Kratkoro¢ni najam se pruza u stambenom, a ne u
poslovnom prostoru. Ukoliko su uvede trazenje
suglasnosti za vlasnike stanova koji se iznajmljuju
kratkoro€no, isto pravilo treba vrijediti za sve ostale
djelatnosti koje se obavljaju u takvim zgradama.
Uklju€ujuci i danas Siroko prihvacen "rad od kuce".
Napomena: niste definirali jo§ kratkoro&ni najam - to
moze biti 1 dana / 1 tjedan / 1 mjesec.

DUBRAVKA MARCAN

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Nikako se ne slazem dodavanju ovog stavka jer
smatram da vlasniku stana ne treba suglasnost
suvlasnika zgrade samim time $to se usluge u
domacinstvu ne pruzaju u stanovima susjeda niti na
stubiStu zgrade koje je javno i dostupno svima koji
imaju razlog ulaska u istu iSli oni do susjeda zubara,
susjede kozmetiCarke, ili bili beskuénici u prazom
prostoru Republike Hrvatske... Ovim stavkom
zakona diskriminira se privatnog iznajmljivaca i krée
mu se ustavna prava te ga se stavlja u nepovoljan
polozaj u odnosu na sve druge djelatnosti!!! Nadalje
jedino u djelatnosti iznajmljivanja kaznjivo je ne
istaknuti kucni red kojeg sve druge djelatnosti kojima
se ne uvjetuje suglasnost niti nemaju!!!!

VLAHO JELIC
KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
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Nije prihvaéen

Pravo koridtenja podrazumijeva vlasnistvo ili ugovore
o najmu ili zakupu i nije isto §to i suglasnost iz toCke
6., to jest oba uvjeta je potrebno ispunjavati
kumulativno.

Nije prihvaéen

Uvijeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam, obavljanje drugih djelatnosti te
eventualne iznimke ureduju se odredbama propisa o
odrzavanju i upravljanju zgradama te nije predmet
odredbi Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.

Nije prihvaéen

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam, obavljanje drugih djelatnosti te
eventualne iznimke ureduju se odredbama propisa o
odrzavanju i upravljanju zgradama te nije predmet
odredbi Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.

Nije prihvaéen
Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika propisana



DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

vrijeme je da ministar i ministarstvo napokon pokazu
muda i zabrane kratkoro¢no/turisti¢ko iznajmljivanje
stanova u stambenim zgradama, a ne prebacivati te
odluke na 3 milijuna Hrvata. za to smo vas birali da

bi vi donosili kvalitetne odluke, uvodenje susjeda kao

pojma za obavljanje neke djelanosti je totalni
nonsens. jedino rjeSenje je zabrana davanjan
dozvola za kratkoro&ni najam u stambenim
zgradama. sve ostalo je nakaradno i nema nikakvog
smisla.

NATASA LUKETIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Treba definirati pojam viSestambene zgrade koje
jesu i koje nisu prihvatljive za iznajmljivanje. Postoje
zgrade koje imaju odvojene ulaze za svaki stan tako
da prolaz ne smeta drugim stanarima (nesto sli¢no
kao stanovi u nizu), tako da se oni mogu izuzeti.
Takvi stanovi nemaju zajednickih zidova sa
susjedima jer ih dijele stepenista i sl. ili takvi stanovi
u prizemlju imaju mali vrt u vlasnistvu i izgledaju kao
kucica u nizu... Dakle bez obzira 5to su takvi stanovi
izgradeni kao viSestambena zgrada, imaju funkciju
sli¢niju samostalnim objektima. NajéeS¢ée su to
zgrade sa 5 ili manje stanova.

176 DARKO GROSIC
KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.
U ovoj izmjeni zakona i osnovhom zakonu nije
navedeno $to je to pojam “kratkoro€ni najam”.
Nadalje, smatram da je cilj koji se Zeli postici
otezavanjem izdavanja rjeSenja za pruzanje
ugostiteljske usluge smjestaja u viSestambenim
zgradama (koje bi trebalo definirati a moje misljenje
je da su to zgrade koje imaju vise od 6 stanova i vise
od tri etaze) prihvatljiv samo za gradove priobalja te
studentske centre kao Zagreb, Osijek, Varazdin,
Rijeka, Zadar, Dubrovnik ... nije prihvatljiv-primjenjiv
za kontinentalnu Hrvatsku i manja turisticka mjesta.
DrZava je prvo donesenim propisima dozvoljavala
kategorizaciju smjestaja u viSestambenim zgradama
i izdavala rjeSenja a sada pokuSava takva rjeSenja
ukinuti retroaktivnom primjenom. Prijedlog zakona o
odrzavanju i upravljanju zgrada propisuju nejednake
odredbe za “dugoro&ni” i “kratkoro¢ni” najam u
smislu potrebnog prikupljanja potpisa susjeda
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suvlasnika i pla¢anja dvostruke pri€uve, a suglasnost

susjeda se ne traZi ni za vlasnike stanova koji imaju
u svojim stanovima javnobiljeznicke ili odvjetnicke
urede, prevodilacke urede ili iznajmljuju stanove u

dugoro€ni najam. Nema tu puno logike niti jednakosti

pred zakonom a iz svake zabrane proizade puno
viSe problema i nezakonitog obavljanja djelatnosti.
DrZava se kasno sjetila da ugradi u propise ovo &to
sada Zeli retroaktivno primjenjivati Sto je suprotno
Ustavu RH.

ZELJKO MATIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 2.

Podrzavam.
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je zakonom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada te se Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti ovime
uskladuje s tim zakonom.

Nije prihvaéen

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te eventualne iznimke predmet su
zakona kojim se ureduje odrzavanje i upravljanje
zgradama, a ne Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.

Nije prihvacen

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. Takoder,
obavljanje drugih djelatnosti u stambenim zgradama
nije predmet Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.
Ustavnost pojedinih odredbi je obrazlozena u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Primljeno na znanje
Komentar se prima na znanje.
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HANA MATIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 3.

Ovaj ¢lanak je nuzno ostaviti i produziti na razuman
rok jer nisu gradani krivi zbog sporosti institucija koje
su to trebale rijesiti.

LIDIJA ZECIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 3.

Zadrzite ovaj ¢lanak i produZzite rok izvrSenja za 2 - 3
godine

FRANJO GOLUBIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Predlazem da se naslov i cijeli novi ¢lanak 30.a, koji
je dodan iza €lanka 30., a koji iznajmljivace
smjeStaja dijeli u dvije kategorije, "domadin" i
"iznajmljivac" briSe u cijelosti jer je ista podjela
arbitrarna i diskriminatorna i protivha odredbama
Zakona o uslugama, Narodne novine broj 80/2011.,
a kojim zakonom je Republika Hrvatska preuzela u
SVoj pravni sustav pravne propise EU, posebno
Direktivu 2006/123/EZ o uslugama na unutarnjem
trziStu drzava ugovornica Europskog gospodarskog
prostora. U ¢lanku 30.a, stavak 1. propisano je da se
"domacéinom" kao iznajmljivatem smatra ona osoba
koja ima prijavljeno prebivaliste na na podrucju
jedinice podruéne (regionalne) samouprave, dakle,
cijele zupanije i Grada Zagreba, a ne samo ono
mjesto gdje stvarno ima prebivaliste i odakle stvarno
upravlja svojom gospodarskom djelatnoScu.
Smatram da je predlozeni prijedlog protivan nacelu
slobodnog pruzanja usluga iz ¢lanka 14. Zakona o
uslugama, stavak 2., to€ka 1., a koji propisuje da
uvjeti za pristup ili pruzanje usluga na teritoriji RH
moraju, za sve pruzatelje usluga sa cijelog
Europskog gospodarskog prostora, biti izravno ili
neizravno nediskriminirajuéi, i to kako na
drzavljanstvo tako i na drzavu poslovnog nastana te
da mjere koje se poduzimaju moraju imati nuznost
zastite javnog interesa. Direktiva o uslugama
zabranjuje razlikovanje, tj. razli€ito postupanje u
obavljanju gospodarske djelatnosti po drzavljanstvu,
kao i prema boravistu odnosno prebivalistu, a
prijedlog zakona ima upravo za cilj da se ha umjetan
nacin iznajmljivaci grupiraju i prema teritoriju jedinica
podrucne (regionalne) samouprave. Istim pristupom
ujedno se ogranicava i sloboda kretanja i pravo na
slobodno prekograni¢no obavljanje usluga sa
poslovnim nastanom u bilo kojoj ¢lanici EGP. Takvo
stajaliSte u vise svojih presuda zauzeo je i Sud
europske unije te stoga predlazem da se predloZeni
¢lanak briSe jer je pravna ste€evina EU iznad
nacionalnih zakona koji moraju sa istom biti
uskladeni.

MARIN KRSTULOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Clanak 30.a (1) Domadin je iznajmljiva¢ koji ima

Nije prihvaéen

Smatramo da je, radi kona¢nog rjeSenja ove
problematike, potrebno ukinuti mogucnost izdavanja
novih privremenih rieSenja. Vazecéa privremena
rieSenja vrijede do 31.12.2026.

Nije prihvacen

Smatramo da je, radi konacnog rjeSenja ove
problematike, potrebno ukinuti moguénost izdavanja
novih privremenih rjedenja.

Nije prihvacen

Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.
Napominjemo da Nacrt prijedloga zakona ne
propisuje drugadije uvjete pruzanja usluga za
domacine i ostale iznajmljivace, ve¢ samo definira
pojam domacina.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju¢enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje

prijavljeno prebivaliste na podrucju jedinice podruéne upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin

(regionalne) samouprave gdje se nalazi objekt u
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definiranja domacina.
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kojem pruza ugostiteljsku uslugu smjestaja u
domacdinstvu iz €lanka 30. stavka 3. toCke 1. ovoga
Zakona. Prema Hrvatski jezi¢ni portal domacinstvo
sr { G mn domacéinstava/-a) je; 1. sociol. skup
osoba koje zive u istome domu, stanu ili kuéi, a koje
su drustveno i gospodarski povezane; ku¢anstvo 2.
dom kao ekonomska cjelina [seosko domacinstvo]
Prema
https://lwww.eionet.europa.eu/gemet/hr/concept/40
15 Kuéanstvo je: Skupina osoba koje Zive u istom
domu ili prostoru za Zivljenje, koji zajednicki dijele
svoj dohodak, sto se vidi po tome $to redovno jedu
zajedno. Domacinstvo ili ku¢anstvo, kao i domacin,
prema definiciji i prema PRAVILNIK O
RAZVRSTAVANJU | KATEGORIZACIJI OBJEKATA
U KOJIMA SE PRUZAJU UGOSTITELJSKE
USLUGE U DOMACINSTVU mora biti mjesto gdje
domacin Zivi stoga €lanak 30.a treba glasiti; "(1)
Domacdin je iznajmljiva€ koji ima prijavljeno
prebivaliSte na adresi gdje se pruzaju ugostiteljske
usluge u domacinstvu iz ¢lanka 30. stavka 3. tocke
1. ovoga Zakona."

IVAN PODRUG

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Cjenjeni kolege iznajmljivaci, U nastavku procitajte
jedan sasvim obic¢an tekst jednog domacina,
sastavljen bez "stru¢nih" rijeci i poznavanja brojnih
¢lanaka zakona... Nikoga od vladajuéih nije briga
kakav je Vas odnos prema gostu, na koji nacin mu
prezentirate svoj grad, svoju zemlju, na koji nacin ste
se pobrinuli da se osje¢a zadovoljnim plaéenom
uslugom niti stvaranje branda domacin. Njihov cilj je
isklju€ivo obezvrijedivanje apartmana u zgradama
neovisno o tome da li imate jedan ili deset
apartmana, neovisno da li vam apartman donosi
financijsko popunjavanje kuénog budzeta ili ste si
stvorili biznis koji visinom prihoda postaje vasa
glavna djelatnost. Titula domacin dodjeljuje se osobi,
te nema veze sa prostorom kojeg se iznajmljuje.
Titulu domacin - ako ¢emo ju tretirati kao nesto
vrijedno, brand koji se zasluzuje predanim radom,
znanjem, iskustvom, angazmanom oko svog gosta,
kod vrednovanja i dodjeljivanja ne bi smio imati veze
s prostorom kojeg iznajmljujete. Recenzije gostiju,
ocjena vodecih platformi je svjetski poznato mjerilo
kvalitete i klju€an faktor pri odabiru domacina i
smjestaja, no tog u ni jednom od kriterija ovog
zakona nema... Druga stvar, poznajem jako puno
domacina koji ne znaju engleski jezik niti su
informaticki pismeni, no ni to nije jedan od kriterija.
Dakle imate 3 klju€na svjetski priznata faktora koja u
ovom zakonu nigdje nisu spomenuta. Biti domacin
puno je viSe od doCekati gosta pred kuéom s
prSutom, sirom i kruhom ispod peke. Pravi domacin
je osoba koja Zivi za svoje goste 24/7, koja ¢e ako
avion kasni biti na raspolaganju svom gostu u 3 sata
ujutro, koja ¢e svom gostu isplanirati svih 7 dana
boravka atrakcijama i izletima te sve skupa
organizirati. Domadin je osoba koja ¢e znati postupiti
kada dijete gostiju dobije upalu uha, domadin je
osoba koja ¢e uputiti svoje goste u value for money
restorane, domacdin je osoba Ciji se gosti nece zaliti
na loSu i preskupu hranu jer je domacin taj koji je
kuSao i platio ruckove i vecere prije nego je uputio
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Primljeno na znanje

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz isklju¢enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.
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gosta tamo. 1z usta gostiju takvih domacina necete
Cuti Hrvatska je preskupa zemlja - jer ih nec¢e uputiti
u restorane koji ne pruzaju vrijednost za novac.
Domacin je osoba koja ¢e poznavati automehanicara
pokvari li se auto gostu, domacin je osoba koja ¢e
posto-poto imati odgovor na svako pitanje, rjeSenje
za svaku situaciju, osoba koja ¢e svojom
profesionalnoscu, pozitivnim pristupom, vedrinom i
spretnoScu prezentirati svoju zemlju, ljude u njoj i
istinski pojam domacdina... A primjetite li, ne moram
Zivjeti tik do gosta kako bi im pruzio sve to niti je
bitno da li sam vlasnik stana ili ku¢e.. Dugo sam
godina u zastupaniju, trgovini i turizmu te me svaki
profesionalni seminar naucio $to je u poslovanju
najbitnije... Da li je to profit?-Ne! Da li je to ispunjenje
poslovnog plana- Ne! Zadovoljstvo krajnjeg
potroSaca?-DA! Stoga, prepustimo krajnjem
potroSacu da odluc€uje tko je domacin a tko rentjer,
jer on je taj koji ¢e se na temelju tog iskustva i
dogodine vratiti, preporuciti domacina prijatelju,
ostaviti dobru recenziju i time privudi jos vise
posijetitelja. Sve u svemu, jo$ jedan u nizu
"briljantnih" zakona nasih vladajucih gdje je na
pitanje zasto, jedini odgovor - zato! Hvala!

BRANKA KOVACEVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

"Zgradom se smatra objekt sa 4 i viSe stambenih
jedinica. Domacin nije iznajmljiva¢ koji iznajmljuje u
zgradi." - Nije jasno, ako je cijela zgrada sa 4+
stanova u vlasniStvu samo jednog vlasnika da li je on
onda domacdin ili nije? "Za iznajmljivanje u zgradi
trebati ¢e suglasnost 80% suvlasnika." - Nije jasno
da li ¢e trebati suglasnost suvlasnika i u objektu
(ku¢i) sa manje od 4 stambene jedinice ali 2+
suvlasnika? - Nije jasno da li se tih 80% odnosi na
broj suvlasnika ili na njihove vlasnitke udjele u
zgradi.

TOMISLAV CUCUKOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Molim vas za odgovor na ovu dvojbu. Ako dva
iznajmljivaca imaju identicne kuce. Prva je etazirana
i sastoji se od pet stanova, a druga nije etazirana i
sastoji se od pet stanova. Oba iznajmljivaca imaju
prebivaliste na svojim kucama. Moje pitanje je da li
ce oba iznajmljivaca biti domacini? A ako nece, da li
ce vece troskove imati iznajmljivac koji je postivao
sva pravila pri gradnji ili onaj koji je zaobilazio
propise?

IVO BAKALIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Pozdravljam prijedlog zakona u dijelu u kojem se
dodaje ¢lanak 30.a kojim se definira pojam domacina
kao osobe iznajmljivaca koji ima prijavljeno
prebivali§te na podrucju jedinice podru¢ne
(regionalne) samouprave gdje se nalazi objekt u
kojem pruza ugostiteljsku uslugu smjestaja u
domacinstvu iz ¢lanka 30. stavka 3. to¢ke 1. ovoga
Zakona. Drzim kako je to na tragu povijesnog
razvoja takve vrste ugostitelijske ponude u kojoj je po
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Primljeno na znanje

Uvijeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te eventualne iznimke ureduju se
odredbama propisa o odrzavanju i upravljanju
zgradama te nije predmet odredbi Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti.

Primljeno na znanje

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te eventualne iznimke ureduju se
odredbama propisa o odrzavanju i upravljanju
zgradama te nije predmet odredbi Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti.

Nije prihvaéen

Napominjemo da ¢ée se tijekom 2025. pripremati novi
Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti prilikom ¢ega ce se
razmotriti i navedena problematika.



sustini stvari pruzanje usluga u domacinstvu oduvijek
u Republici Hrvatskoj bilo, a tako je trebalo i ostati,
onaj oblik ugostiteljske djelatnosti u kojem domacin
kao iznajmljiva€ dio svojih smjestajnih kapaciteta
iznajmljuje gostima u objektu u kojem ima i vlastitu
smjestajnu jedinicu za povremeno ili stalno
stanovanje. Da smo ostali kod te izvorne postavke
pruzanja usluga u domadinstvu, onda svih ovih
rasprava ne bi niti bilo. Problem je nastao onog
trenutka kada se je preSutno, ili na neki drugi nacin
dopustilo pa €ak i poticalo da se radi ukupnih
rezultata u turizmu, radi poticanja stanogradnije i
ukupnih gospodarskih aktivnosti dopustilo da se pod
pruzanjem usluga u domacinstvu zapo¢ne s
iznajmljivanjem stanova u kojima domacin ne Zivi.
Time su stanovi u isklju€ivo stambenim zgradama
postali poslovni prostori za obavljanje gospodarske
djelatnosti iako to nisu bili poslovni prostori. Naravno
da je s vremenom kupovanje stanova iskljucivo radi
iznajmljivanja postalo samo sebi svrha i sada smo tu
gdje jesmo. Medutim, radi cjelovitosti rjeSenja, a u
situaciji kada se novim ¢lankom 30.a definira pojam
domacina, drzim kako to novo odredenje pojma
domacdina trazi vrlo vazna uskladenja jo$ postojecih
zakonskih odredbi koje nisu obuhvaéene
predloZenim izmjenama. Bitno je ukazati kao se
predmetna materija nalazi u glavi VI. Zakona koja
nosi naziv: PRUZANJE USLUGA SMJESTAJA U
DOMACINSTVU | NA OBITELJSKOM
POLJOPRIVREDNOM GOSPODARTSVU, pod
tockom 1.- Ugostiteljske usluge u domacinstvu. Ako
¢emo pratiti nomotehnicki i sadrzajno navedenu
glavu zakona onda sam misljenja kako iz postojeceg
teksta zakona nuzno treba bitno izmijeniti stavak 2.
¢lanka 30. na nacin da se ,lznajmljivatem u smislu
ovog zakona smatra drzavljanin Republike Hrvatske,
drzavljanin EU, Europskog gospodarskog prostora i
Svicarske konfederacije koji ima prijavljeno
prebivaliSte ili trajno boravidte u Republici Hrvatskoj*.
Time bi konacno trebali izbjedi situaciju da se kao
iznajmljiva pojavljuje osoba koja je nerezident, koja
negdje u mjestu svoj prebivaliSta u inozemstvu
uruduje klju¢€ gostu i ne pojavljuje se u Hrvatskoj. Ako
se vratimo na pocetak cijele priCe, a to je porezno
izjednaCavanje kratkoro¢nog i dugoro€nog smjestaja,
onda bi se kao iznajmljiva¢ mogao pojaviti samo
netko tko podlijeze nasim poreznim zakonima. Tu bi
pri¢a trebala pocCeti i zavr§avati. Ovu izmjenu zakona
bi nadalje trebalo iskoristiti i za daljnje izmjene,
osobito preciznije odredenje ¢lanka 33. Zakona
kojeg bi trebalo dopuniti obvezom nadleZnog
ministra da u roku od 60 dana donese Pravilnik u
kojem ¢e propisati kako ¢e se i na koji nacin kroz
odgovarajuéi registar evidentirati osobe koje Cine
¢lanove uze obitelji. Navedeni registar trebao bi biti
dostupan zaposlenicima inspektorata, carine i MUP-
a kako bi redovnim ili povremenim kontrolama mogli
provjeravati gdje je tko bio i u kojem statusu.
Naravno da bi takvo zakonsko rjeSenje trebale pratiti
i odgovarajuce prekriajne odredbe. Oni koji ne
prijave ¢lanove svoje uZe obitelji na podlozi
odgovaraju¢ih dokaza, a zateknu se u iznajmljivanju,
treba tretirati kao nelegalne iznajmljivace i
odgovarajuée sankcionirati oduzimanjem cijele dobiti
izraCunate umnoskom prosjecne cijene smjestaja i
prosje¢ne popunjenosti na navedenom podrucju Na
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taj nacin bi se moglo suzbiti pojavnost da su kuce za
odmor stranih drzavljana prepune gostiju i svi su
navodno ¢lanovi obitelji, a sve je to u stvari rad na
crno koiji ¢ini mozda i 30-40% dolazaka gostiju koji
nisu nigdje evidentirani i na kojima drzava gubi
milijune. Primjerice, u mome rodnom mjestu
drzavljanin Poljske je unazad nekoliko godina kupio
tri kuée i u svima navodno smjesta svoje radnike iz
Poljske za koje ne plac¢a niti jedan Euro, a u isto
vrijeme u Poljskoj reklamira svoje apartmane. Ako
zakonodavac pokaze politi¢ku odluénost u rieSavanju
ovog problema onda ¢e nam svima biti bolje. Ako
niSta drugo, u slozenim geopolitickim uvjetima
postaje vrlo vazno evidentiranje gostiju jer je to i
sigurnosni problem.

LIDIJA ZECIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Uvjetno re€eno ako ovaj zakon prode, nije definirano
Sto ¢e se dogoditi sa iznajmljivaCima koji prikupe
80% ili viSe suglasnosti suvlasnika zgrade. Zasto i
oni ne postaju "domacini" ? Naravno, sama stavka je
prili¢no diskriminatorna i €ini se da joj je cilj umanijiti
polozaj iznajmljivaa u zgradi, a ne unaprijediti
kvalitetu pruzene usluge.

LIDIJA ZECIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Domacin je u stvari standard, to je nacin pruzanja
usluga i odnosa prema gostima. Odredene JLS i TZ
organizacije su ve¢ uvele brendiranje i dodatno
kvalificiranje domacina. Globalne platforme poput
Airbnb-a propisuje kako se domacin mora pona$at.
Domacina nikako ne definira adresa prebivalista, ve¢
vrsta i standard usluge koju pruza u svom smjestaju.

188 IGOR MARICIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

C1.30. a (3) Gdje se nalazi apartman ako nije u
zgradi? lli se misli na apartman u kuci gdje jedan
vlasnik ima viSe apartmana? PredlaZzemo pojasniti...
Zasto se domacinom nece smatrati iznajmljiva¢ koji
pruza navedene usluge u zgradi kako je definirana
propisom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada ukoliko ta ista osoba ima i stan u kojem Zivi u
istoj zgradi? lli je pak sklopila ugovor s trecom
stranom ili profesionalcem koji doCekuje gosta i brine
se za njegove potrebe 24/7 temeljem sklopljenog
ugovora. Kriterij prebivalidta u Zupaniji je
diskriminatoran jer neutemeljeno pretpostavlja da
osoba, koja ima kucu/apartman koji iznajmljuje
udaljen od njenog mjesta prebivaliSta vise desetaka
kilometara, bolji domadin iako mozZda takoder daje
kuéu/apartman u najam i upravljanje preko treéih
strana (agencija).

189 IGOR MARICIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

C1.30. a ( 1) Zasto ovako geografski Siroka definicija
domacina? Ukoliko domacin ima prebivaliste i
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Nije prihvacen

Iz definicije pojma domacina isklju€eni su pruzatelji
ugostiteljskih usluga u domacinstvu viSestambenoj i
stambeno poslovnoj zgradi kako je definirana
propisom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada te koji ne pribave suglasnost suvlasnika.

Nije prihvacen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju€enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivali$ta u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz iskljuenje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivali$ta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju¢enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanije zgrada najprikladniji na¢in



190

191

nekoliko desetaka kilometara udaljeno od adrese
jedinice koja se iznajmljuje npr. domacin zivi i radi u
Splitu, a iznajmljuje kuéu u Cisti Provo, Tu¢epima ili
negdje na Bracu? Koliko je zZivotno da ¢e taj
“domacin® svaki put putovati u ta mjesta i napustati
redovni posao ili radno mjesto da bi docekao goste?
Ili da ¢e sam napustiti radno mjesto i tr¢ati u objekt
kako bi izvidio situaciju, obavio popravak ili pronasao
majstora na poziv gostiju da nema struje, vode,
interneta...? lli je Zivotnije da e ostaviti klju¢ u
kutijici sa Sifrom ili mozda susjedima da otvore
gostima i pri tome na stolu ostave bocu vina ifili
zdjelu smokava? Da li je to ono ,domacinsko*

gostoprimstvo po kojem smo jedinstveni? | u ¢emu je
razlika izmedu takvog ,domacina“ i domacina koji Zivi

izvan Zupanije u kojoj se nalazi objekt koji se
iznajmljuje, a koji takoder dogovori da goste
docekaju ljudi koji zive gdje je predmetna nekretnina
ili ostave klju¢ u kutijici sa Sifrom? Ili pak sve to
povjeri ugovorno vezanoj i provjerenoj tre¢oj strani
koja profesionalno na zadovoljstvo gostiju i uz dobre
recenzije obavlja takve poslove... Ukolio se uvodi
pojam domacina, onda predlazemo izmijeniti ovu
odredbu na nacin da domacdin moZe biti samo osoba
koja ima prebivaliste na istoj adresi na kojoj se nalazi
smjestajna jedinica koja se iznajmljuje. ,Domacini*
koji imaju nekoliko stambenih nekretnina s
apartmanima po cijeloj Zupaniji sigurno vise nisu
domacdini iz 60-tih godina proslog stolje¢a ve¢ se
bave komercijalnom djelatno$¢u pruzanja usluga
kratkoro€nog smjestaja koja treba biti oporezovana
na isti nacin kao bilo koja druga komercijalna
djelatnosti pruzanja smjestaja.

MARTINA MURGIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Koiji je cilj i svrha ove izmjene? Kako prebivaliste
iznajmljivaca u istoj zupaniji u kojoj iznajmljuje Cini
ikakvu razliku po pitanju kvalitete usluge, doprinosa
lokalnoj zajednici ili donosi bilo kakav napredak u
bilo kojem aspektu? Kakve veze ima s "tradicijom
hrvatskog turizma" na koju se obrazvlozenje ovih
izmjena poziva? Zasto se iznajmljivacu koji legalno
iznajmljuje u stambenoj zgradi uskraéuje moguénost
biti domac¢inom? Cime se opravdava taj izuzetak?
Domacin se definira samo mjestom boravista pa
kako onda iznajmljliva€ u viSestambenoj zgradi krSi
taj kriterij?

SASA KOSANOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Domacdin je iznajmljiva¢ koji ima prijavljeno
prebivaliSte na podruéju jedinice lokalne samouprave
gdje se nalazi objekt u kojem pruza ugostiteljsku
uslugu smjestaja u domacinstvu iz ¢lanka 30. stavka
3. toCke 1. ovoga Zakona. Osobno imam stan u
stambenoj zgradi u kojem Zivim i stan kojeg
iznajmljujem u istoj zgradi, takoder prebivaliste na toj
adresi $to po Vama znaci da nisam domacéim , a $to
bi trebao biti, ako nisam domacin pa ne brinete
sigurno Vi o mojim turistima i niste sigurno Vi koji se
bave sa njima, a zakonom mi oduzimate pravo
domacina, pa o ¢emu Vi razglabate. Jeste Vi sviesni
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definiranja domacina.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalidta u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz iskljucenje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivali$ta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju€enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.
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da unistavate Zivote ljudima , po Vasem suludom
prijedlogu osobno bi trebao skupiti suglasnost drugih
stanara kako bi mogao iznajmljivati stan u zgradi u
kojoj zivim. Dignuo sam kredit na 20 godina , ovim
zakonom unistavate i financijski ugrozavate zivot
moje obitelji, po novom prijedlogu zadnjih dana ako i
dajete moguénost da se suglasnost skupi 5 godina,
da li ste mi 5 godina da vratim kredit od 20 godina pa
se sa razlogom pitam da li ¢ete Vi platiti ostatak
kredita drugih 15 godina i kako e se kredit vracati
ako unistavate djelatnost kratkoro¢nog
iznajmljivanja. Ne mozete po Ustavu dirati steCena
prava, $to je sa Vama, da li ste Vi normalni ljudi.
Lijepo Vas molim da nidta ne radite i ne bavite se
stvarima kojima dugoroéno uniStavate Zivote ljudima
, @ sami sebi smanjujete prihode jer potiCete rad na
crno jer se navedene suglasnosti nece nikada
ostvariti u 80 % obujmu. Slijedite Eu direktive bez
ikakvih pogovora i razuma koje vrijede za velike
gradove poput Barcelone, Pariza, Londona , a
sigurno ne za Hrvatsku jer je nas prihod od turizma i
koncentracija ljudi u jednom gradu zanemariva u
odnosu na navedene gradove, pa kako se mozete
usporedivati sa time i da radite za boljitak lokalnog
stanovnistva. Ako zelite unistiti djelatnost
kratkoro€nog najma po jedino Vam znanim razlozima
jer razlog da Cete sa time smanijiti cijene najma i
kvadrata nekretnina su smijeSne naravi, onda
unistite sve djelatnosti ugostiteljstva jer zakon bi
trebao vrijedi za sve isto ako se toliko prsite da to
radite za dobrobit lokalnog stanovniStva onda neka
80% suglasnosti skupe i svi restorani, kafici,
liekarne, trgovine, pekare razni obrti koji imaju svoje
poslovnice u stambenim zgradama. Svaki daljnji
komentar je suviSan i molim jo$ jednom na zdravi
razum.

SASA KOSANOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Domacdin je iznajmljiva€ koji ima prijavljeno
prebivali§te na podrucju jedinice lokalne samouprave
gdje se nalazi objekt u kojem pruza ugostiteljsku
uslugu smjestaja u domacinstvu iz ¢lanka 30. stavka
3. toCke 1. ovoga Zakona.

VLATKA-ANA LACO

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Definiranje obiteljskog smjestaja i vrijednosti pojmom
"domacin" uzimajuéi jedino kriterij prebivali$ta na
razini zupanije je diskriminirajuce. Situacija u RH je
takva da Nizinska Hrvatska ima nekretnine u
Jadranskoj (Primorskoj) i Gorskoj Hrvatskoj ili po
nasljedstvu (podrijetlu) ili zbog mora. Ako nemaju
nasljedstvo vrlo rijetko netko iz Jadranske Hrvatske
kupuje nekretnine u Nizinskoj Hrvatskoj i bavi se
turizmom. Pri Eemu postoje specifiCnosti i unutar
Jadranske i Gorske Hrvatske. Hoce li netko ispuniti
elemente opisa domacina uz ¢lanak 4 ne ovisi 0
prebivaliStu, niti nece zastiti lokalno stanovnistvo, niti
isto nije istrument poboljSanja kvalitete smjestaja ili
pak povecavanja stambenog fonda. Ovom
definicijom Nizinska Hrvatska koja ima nekretnine u
preostale dvije samo obavlja gospodarsku djelatnosti
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Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju€enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz iskljuenje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.
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i njoj je jedini interes profit, dok iznajmljiva¢ima u ove
dvije profit nije interes, pa tako neée graditi
apartamane po Slavoniji, nego ¢e pruzati autohtoni
dozivljaj gostu dok radi u Splitu a ima 20 apartmana i
goste u Makarskoj. Ostvarivsi dodatnu vrijednost
hrvatskom turizmu obalna Hrvatska ¢ée s gotovinom u
kontinentalnoj u Zagrebu kupiti stan i podignuti cijenu
kvadrata, pa onaj tko zivi i radi i pla¢a poreze u
Zagrebu nece si moéi kupiti stan. Prethodnim,
obalna je Hrvatska unutar svoje zupanije sa svojom
djelatnosc¢u turizma zastitila interese lokalnog
stanovnistva, kvalitetu smjestaja, i pruzila
personalizirano iskustvo gostu. Kao $to sam napisala
u komentaru stanja, ova podjela po Zupanijama me
podsjeca na nedopustivu nemogucénost prelaska iz
Zupanije u zupaniju u vrijeme COVID-a, a takoder
niste uzeli u obzir nove modalitete rada, koji
omogucavaju rad od kuce, pa slijedom toga mnogi iz
druge Zupanije tijekom ljeta su u objektima u kojima
pruzaju sve elemente opisa domacina uz ¢lanak 4. i
time ispunjavaju sve uvjete ostvarivanja dodatne
vrijednosti hrvatskom turizmu. Predlozena definicija
doprinosi polariziranju te diskriminaciji hrvatskih
gradana, na osnovi zivota u jednoj Zupaniji a
bavljenja iznajmljivanjem u drugoj. Takoder voljela bi
Cuti pojasnjenje koja je razlika izmedu npr osobe
koja svaki vikend putuje iz Splita na Vis i ispunjava
sve elemente opisa domacina uz ¢lanak 4 , te osobe
koja isto svaki vikend putuje iz Zagreba u Zadar i isto
ispunjava sve elemente uz ¢lanak 4, ili pak osobe
koja radi od kuce pa je cijelo ljeto umjesto u Osijeku,
mjestu prebivalista, u Puli. Stoga predlazem micanje
predlozene definicije dok se ne pronade od svih
sudionika prihvaceno rjeSenje. Zakonska rieSenja ne
mogu preferirati bilo koju Zupaniju i biti predmet
lobiranja, a jo§ manje politiziranja, nego se moraju
uzeti u obzir svi gradani RH. Takoder mnogim
gradanima je bavljenje turiznom samo krpanje
kuénog budgeta za razliku od onih kojima je to doista
profitna djelatnost, Sto je vrlo lako vidljivo iz
poreznog sustava. Ako se ne prihvati prijedlog
prologata zakonskog rjeSenja definicije domacina,
predlazem definiciju domacina kao svakog gradanina
koji ima mjesto prebivaliSta na podrucju jedinice
lokalne samouprave (opcina ili grad) gdje se nalazi
objekt u kojem pruza usluge. Takoder predlazem da
se zakonskim rjeSenjem definiraju sve iznimke koje
bi se ovisno o na€inu dokazivanja mogle takoder
smatrati domaéinom, neovisno o Zupaniji, To bi
uklju€ivalo modele rada i boravak na lokaciji,
nositelja i ¢lanova uzZe obitelji,, socijalni aspekt (u
smislu dodatnog budgeta a ne ostvarivanja dodatnih
profita) i sve one aspekte koji mogu dokazivati da se
ispunjavaju elementi uz ¢lanak 4.

ISTARSKA ZUPANIJA Primljeno na znanje
KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Zahvaljujemo na komentaru.
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ

DJELATNOSTI, Clanak 4.

Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske

najavilo je jasnije razdvajanje domacina od ostalih

iznajmljivaga u sklopu ove sveobuhvatne reforme

turizma $to je jasno komunicirano i Istarska Zupanija

pozdravlja uvodenje kategorije domacina i njegovo

razlikovanje od ostalih iznajmljivaca. Moramo

razumjeti da nam se u privatnom smjestaju u

stambenim zonama dogodilo to da smo dosli do
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najmanje 4 tipa turistickog smjestaja: 1. domacini, 2.
iznajmljivaci 3. ugostitelji- pravne osobe i 4.
Nekomercijalni smjestaj- stanovi i ku¢e za odmor koji
nisu kategorizirani. Kategorija “domacina“ je zapravo
samo ova prva, i ona mora biti kao takva jasno
odvojena od svega ostalog i u sklopu poreznih
propisa, te mora ostati uvijek apsolutno zasti¢ena i
privilegirana kao najveca vrijednost i tradicija kulture
naseg turizma. Svi koji tu zivimo i radimo cijele
godine i tu placamo sva davanja cijele godine, dio
smo lokalne zajednice i lokalnog stanovnistva
kojemu Europska Unija pruza osobitu zastitu.
Jedinice lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave
imaju pravo u skladu s praksom temeljenom na
Presudama Europskog suda pravde i u skladu s
Europskom poveljom o lokalnoj samoupravi osobito
§tititi lokalno stanovnistvo na svom podrucju, tako da
je razli¢iti pauSalni porezni tretman domacina od
ostalih iznajmljivada u skladu sa pravnom
steCevinom Europske unije i u skladu s pravom
jedinica lokalne i podru€ne (regionalne) samouprave
na donoSenje samostalnih odluka koje se tiCu
lokalnog stanovnistva. Istarska zupanija trazi da se
poreznim propisima u okviru zakonski predlozenih
iznosa omoguéi moguénost razliitog pausalnog
oporezivanja domacina od ostalih iznajmljivaca. Od
2020.g. poslovi drzavne uprave u podrudju turizma i
ugostiteljstva povjereni su Zupanijama. Svaka
Zupanija ima uvid u sve bitne podatke o toénom
broju kreveta i broju ¢lanova domacinstva na
odredenoj adresi u toj Zupaniji. Zastita kvalitete
Zivota lokalnog stanovnistva koje na odredenom
podrudju zivi i na tom podrudju pla¢a poreze cijele
godine, uz zastitu prostora predstavljaju vrijednosti
koje su iznad slobode pruzanja usluga na podrucju
Europske unije. U EU i RH postoje definirana pravila
i zakonski propisi o kretanju, boravku i radu
drzavljana drZzava ¢lanica Europskog gospodarskog
prostora i njihovih obitelji te pravila o poslovhom
nastanu na podruéju drzava €lanica Europske unije,
tako da ukoliko netko Zeli obavljati gospodarsku
djelatnost, $to ukljuCuje i pruzanje usluga smjestaja u
turizmu na nekom podrucju, mora za to ispunjavati
zakonske uvjete u skladu s propisima Europske unije
o kretanju, boravku i radu i poslovnom nastanu.
Istarska zupanija pozdravlja nuzne izmjene propisa i
izrazava punu podrSku razdvajanju domadcina od
iznajmljivaca, te definiranju domacina s adresom
prebivaliSta na podruéju Zupanije. Upravo je na takav
nacin Istarska Zupanija u viSe navrata proteklih
godina upudivala prijedloge Ministarstvu kao i
komentirala na eSavjetovanjima tu temu vaznu za
zastitu lokalnog stanovni$tva Zupanije. Predlazemo
da se u tom razdvajanju razmotri opcija razdvajanja
domacina od iznajmljivaca i u sklopu poreznih
propisa, na nacin da se predvidi moguénost
donosenja odluke o povoljnijem pausalnom tretmanu
domacina u odnosu na ostale iznajmljivace, u skladu
sa zakonskim definicijama tih kategorija iz propisa
turizma i ugostiteljstva.

IVANA LONCARIC-TRINAJSTIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Domacdin je iznajmljiva¢ koji ima prijavljeno
prebivaliSte na podrucju jedinice lokalne samouprave
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Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju¢enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin



196

197

gdje se nalazi objekt u kojem pruza ugostiteljsku
uslugu smjestaja u domacinstvu iz ¢lanka 30. stavka
3. toCke 1. ovoga Zakona.

NATASA VUKOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Hrvatski rije€nik objasnjava da domacin brine o
udobnosti osobe koju je ugostio. S druge strane ako
ste nekoga ugostili onda mu ne naplacujete nikakvu
uslugu ve¢ rado pruzate zabavu ili odmor na vasem
posjedu, domu, dvorani ili slicno. Svrha svakog
Zakona i njegovih izmjena nije stvaranje
dvoznacenosti vec Sto jasnije odrediti stavke
djelovanja postivaju¢i Zakonske odredbe. Ako je cilj
ovih izmjena toéno definirati domadcinstvo tj.
kuéanstvo u kojem se obavlja ugostiteljska djelatnost
onda je potrebno ogledati se u Zakon o socijalnoj
skrbi i ne stvarati dvosmislenost izmedu dva Zakona.
U protivnom, ako je cilj ovog Zakona definirati
prepoznatljivost hrvatskog turizma, onda je potrebno
definirati USLUGU koju ¢e obavljati gradanin koji
svojoj nekretnini koju je namijenio usluznoj
djelatnosti. Usluga se ne namjenjuje po rezidentnosti
vec po opisu same usluge.

IVANA GARAC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Fokus zakona je navodno na zadovoljstvu i kvaliteti
lokalnog stanovnistva i vra¢anje stanova stanarima.
obiteljskom smjestaju kao dio tradicije i dodane
vrijednosti. No Zakon nije prepoznao mnoge
specifiénosti obiteljskog turizma u malim ruralnim
sredinama kao i objekte u kojima se on odvija. Nije
prepoznata razlika izmedu viSestambene zgrade u
gradu i u ruralnoj sredini sa specificnim nacinom
gradenja i nasljedivanja. Pojedini otoci imaju manje
stanovnika nego prosjecna viSestambenih zgrada u
gradu stanara. Gradske sredine imaju potrebu za
priustivim stambenim prostorom dok otoci koji
izumiru imaju potrebu za stanovniStvom. Zgrade su i
etaZirane obiteljske kuée s minimalno 4 stambene
jedinice. I1znajmljiva¢a koji ima prebivaliste u takvoj
zgradi koja se nalazi u sredini s iznimno malim
brojem stanovnika, pogotovo na otocima, Zakon
mora prepoznati i zastititi a ne diskriminirati. Narocito
ako je on jedini suvlasnik s prijavljenim prebivalistem
u toj zgradi. Upravo taj i takav iznajmljivac je izvorni
domacim bez kojega bi mala turisticka mjesta bila
pusta vecinu godine. Takve stambene jedinice u
nacelu nemaju nikakvo zajednicko stubiste. Svaka
stambena jedinica ima svoje dvoriste, vrt i izlaz na
javnu povrsinu. Radi se o specificnom
tradicionalnom nacinu gradenja u manjim, danas
slabo naseljenim, priobalnim mjestima i otocima.
Suvlasnici ne moraju biti lanovi obitelji nakon
procesa nasljedivanja i etaZiranja. Zakon diskriminira
iznajmljivaca jer je etazirao svoju kucu i pridonio
rieSavanju zemljiSnih knjiga bez obzira na to Sto ima
prijavljeno prebivaliSte na istoj adresi i ne smatra ga
domacinom. Ujedno nagraduje onoga koji to nije
ucinio te zivi i radi u kilometrima udaljenom
zupanijskom sredistu. Nerazumljivo je da iznajmljivac
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definiranja domacina.

Nije prihvacen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz iskljuenje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvacen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju€enje
iznajmljivaca u viSestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama kako su definirane propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji
nacin definiranja domacina. Problematika vezana uz
kratkoro€ni najam u takvim zgradama opisana je u
nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga zakona te
Obrascu iskaza o procjeni u¢inaka propisa.



koji Zivi 365 dana u godini u Komizi na otoku Visu
nije domacin jer je etazirao svoju obiteljsku kuc¢u a
iznajmljiva¢ koji zivi u Splitu i iznajmljuje apartman u
kuéi iste veliCine na istom otoku je domacin.
Neosjetljivost moze proizvesti dodatno iseljavanja
vec¢ opustosenih ruralnih mjesta a posebno otoka,
otezati postupke etaziranja obiteljskih kuéa,
uspostavu vlasnistva, rjieSavanje zemljiSnih knjiga i
sl. Predlazem dodati u Clanak 30. a (3) Iznimno, ako
je iznajmljiva€ ima u vlasnistvu vise od 50 %
suvlasnickih dijelova zgrade u viSestambenoj zgradi,
prijavljeno prebivalite na istoj adresi te se
viSestambena zgrada nalazi na podrucju jedinice
lokalne samouprave koja ima manje od 3000
stanovnika ili na otoku mozZe se smatrati domacinom
u smislu ovog Zakona.

198 HANA MATIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Pojmovi "domacina" i "rentijera" koji se po prvi put
uopce i spominju u ovom zakonu ne zadovoljavaju
niti kriterij definicije samih tih naziva, a zakonodavac
ih je za potrebe ovog zakona odredio: a) Zupanijom u
kojoj imate prebivaliste i b) vrstom smjestaja koju
iznajmljujete, pa ¢emo u praksi imati i diskriminaciju
koja ¢e neminovno nastupiti samom veli¢inom i
prostranosc¢u Zupanije u kojoj imate prebivaliste .jer
Sto je veca zupanija veca je i Sansa da budete
"domacin" koji ima manje porezno opterecenje, a
iznajmljiva¢ koji moze Zzivjeti na istoj adresi gdje mu
je i apartman i to ¢ak i vrata do apartmana koji se
iznajmljuje e ipak biti "rentijer" samo zato jer se taj
apartman nalazi u stambenoj zgradi ili onaj
iznajmljivac koji npr. Zivi na otoku Pagu u gradu Pag
koji je pod Zadarskom Zupanijom i ima apartmane u
Novalji drugom dijelu istog tog otoka Paga, ali u
Li¢ko senjskoj Zupaniji ¢e biti "rentijer". Katastrofa!
Zali BoZe para na $kolovanje onog tko je ove
nebuloze sastavljao.

199 TATJANA TOMUSIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Domacinom bi se trebao smatrati svaki onaj
iznajmljivag koji ima samo 1 (slovima: jednu)
nekretninu registriranu za iznajmljivanje, bez obzira
gdje se nalazi. Ja imam obiteljsku kucu za odmor na
podrugdju karlovacke Zupanije a zivim u krapinsko
zagorskoj - majka sam djeteta s posebnim
potrebama zbog kojeg sam kucu prvo gradila da
imam kud otié¢i s njim, a sad kad je velik i ne mogu s
njim nikud, da ga kroz iznajmljivanje danas
kategorizirane ku¢e mogu financirati u njegovim
potrebama. Dakle - po meni bi nama ovakvim
iznajmljivadima puno pomoglo da se i dalje
smatramo domacinom jer imamo samo taj jedan
objekt i sve radimo sami - &istimo, odrZzavamo,
uredjujemo, do€ekujemo, rieSavamo papirologiju i
placamo davanja. Ja se ne smatram rentijerom zato
jer sam stvorila nesto za svoje dijete s posebnim
potrebama.

200 ANTE ERCEGOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
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Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na Nacrt prijedloga zakona,
vec¢ opceniti komentar.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivali$ta u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz iskljuéenje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvaéen
Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz isklju¢enije
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DJELATNOSTI, Clanak 4.

Propisivanje da domacin mora imati prijavljeno
prebivaliste na podrucju iste regionalne jedinice kao i
objekt smjestaja ograniCava poslovanje za vlasnike
koji ne zive u blizini objekta. Ovo ogranicenje
diskriminira iznajmljivate na temelju mjesta
prebivalista, iako su svi vlasnici u jednakom
vlasni¢kom odnosu prema nekretnini koju Zele
koristiti za iznajmljivanje. Pravna osnova za ovakvo
ogranicenje je upitna, jer ne postoji jasno opravdanje
zasto bi mjesto prebivalista utjecalo na pravo
vlasnika da upravlja svojom imovinom. Ovim
¢lankom se iznajmljivaCima u zgradama znacajno
ograniCava moguénost pruzanja kratkoro¢nog najma,
Cime se suzava trziSte smjestaja i stvara nepovoljno
poslovno okruzenje za manje iznajmljivace. Time se
pogoduje vecim igra€ima u turizmu i smanjuje
raznolikost ponude, §to moze negativno utjecati na
lokalne zajednice, osobito u turisti¢kim regijama.

IVAN KUSALIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Komentar IRUNDO: Ovakva odredba je pausalna i
kontradiktorna samoj sebi odnosno obrazloZenjem
predlagatelja uz ovu odredbu. Po ovoj odredbi status
domacina se stjece prijavom prebivalista na podrucju
podrudju jedinice podrucne (regionalne) samouprave
gdje se nalazi objekt u kojem pruza usluge, $to znadi
da domacin ne mora imati prebivaliSte u isto zgradi
gdje se nalazi objekt u kojem su pruzaju usluge. Iz
navedene odredbe se moze zakljuditi kako je
domacdin iskljuéen iz obveze koja je predvidena
¢lankom 2. Nacrta zakona, $to je u suprotnosti sa
propisom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada.

GORAN KEREKES

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Predlozena defnicija ‘domacina’ u ¢l.4 nije uskladena
sa objasnjejem uz ¢l. 4. Dok je objasnjenje ¢l.4 dobro
opisano ono se mora moci utvrditi i time povezati sa
definicijom domacina a koja ¢e se javljati i u drugim
aktima. Domacin se u €l. 4 krivo definira kao onaj koji
ima prebivaliSte na podruéju jedinice podru¢ne-
regionalne samouprave. Sa tom odredbom se ne
utvrduje ono $to je u objasnjenju navedeno.
Neispravno je zakljuciti da samo onaj koji ima
prebivali§te na podrucju jedinice podruéne-
regionalne samouprave, gdje je i smjestajna jedinica
koja se iznajmljuje, moze zadovoljiti kriterije kako su
navedeni u objasnjenju za ¢l.4. Samim tim Sto
vlasnik smjestaja kojeg iznajmljuje ima prebivaliste u
istoj jedinici podru€ne-regionalne samouprave ne
znaci da samo on moZe upravljati smjestajnim
objektom, igrati srediSnju ulogu u kreiranju
gostoljubivog i ugodnog iskustva za goste, osigurati
Cistocu i funkcionalnost objekta te pruzati sve
potrebne informacije o smjestaju, doekati goste,
informirati gosta o tehnickim karakteristikama i
funkcionalnostima objekta, upoznati goste s
informacijama, obi€ajima i kulturi, znamenitostima i
dogadanjima u destinaciji, itd. Iste kriterije kako su
opisani u objasnjeniju €l.4 moze zadovoljiti i vlasnik
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iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvacen

Smatramo da je kriterij prebivalista u istoj jedinici
podru¢ne (regionalne) samouprave uz iskljucenje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina, a ne prebivaliSte na adresi
objekta.

Primljeno na znanje

Procjenjuje se da je kriterij prebivali$ta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju€enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.



koji nema prebivalidte u istoj jedinici podru¢ne-
regionalne samouprave u kojoj je smjestajna jedinica
koju iznajmljuje. Vlasnik koji nema prebivaliSte u istoj
jedinici podruéne-regionalne samouprave, u kojoj je
smjeStajna jedinica koju iznajmljuje, svakako moze
ostvariti brzu i jasnu komunikaciju, odgovoriti na
upite gostiju, rjeSavati eventualne probleme i tijekom
cijelog boravka biti na raspolaganju gostu, moze
brinuti o odrzavanju kvalitete objekta, pratiti povratne
informacije gostiju te stalno poboljSavati svoju
uslugu. Ove kriterije ne zadovoljava isklju€ivo onaj
koji ima prebivaliste u istoj jedinici podru¢ne-
regionalne samouprave u kojoj je smjestajna jedinica
koju iznajmljuje. Takoder, ne postoji dokaz ili
istrazivanje koje utvrduje da samo vlasnik koji ima
prebivaliste u istoj jedinici podru¢ne-regionalne
samouprave, u kojoj je smjestajna jedinica koju
iznajmljuje, ima vjestine i znanja, npr. digitalno
poslovanje, poznavanje jezika, komunikacijske
vjestine i drugo potrebno za zadovoljenje kriterija
kako je objasnjeno za ¢l.4. U definiciji domacina
potrebno je onda specificirati i na koji nacin se
utvrduje da isti, bez obzira ima li ili nema prebivaliSte
u istoj jedinici podru¢ne-regionalne samouprave u
kojoj je smjestajna jedinica koju iznajmljuje,
zadovoljava kriterije kako su opisani u objasnjenju
¢l.4. Tomu mogu posluziti, npr. povratne informacije
gostiju, ili drugi mehanizmi koje je potrebno definirati
i onda koristiti u provedbi. Udaljenost prebivalista od
smjestajnog objekta koji se iznajmljuje ne predstavlja
nikakav znacaj u RH i ne moze biti kriterij za
odredivanje pojma domacina. Predlozena definicija
domacina nije uskladena sa ocjenom stanja u dijelu
u kojemu se navodi: “Definiranje pojma domacina
predstavljat ¢e pravni temelj za razlikovanje pravog
obiteljskog smjestaja, od iznajmljivaca koji pruzaju
uslugu smjestaja u domacinstvu iskljucivo s ciljem
obavljanja gospodarske djelatnosti.” U definiciji
domacina je potrebno navesti da isti pruza usluge
smjestaja u vlastitoj nekretnini te da mu je obavljanje
te usluge dodatna aktivnost i s njom ostvaruje
dodatni prihod, i ne obavlja tu uslugu kao pretezitu
aktivnost s kojom ostvaruje glavninu prihoda.
Predlozenom definicijom domacina se samo
uspostavlja sustav u kojemu se gradani RH dijele po
geografskoj osnovi i posljedi¢no se za istu djelatnost
(koja je opisana u objasnjenju ¢l.4) stvara razlika
izmedu gradana od kojih su onda neki u povoljnijem
poloZaju u buduc¢im promjenama poreznog zakona.
Takoder, predlozenom definicijom domadina se ne
osigurava priustivo stanovanje jer predmetne
nekretnine nisu nuzno u zonama koje su mladim
obiteljima atraktivne. Takoder, predloZzenom
definicijom domacina ne osigurava se ukidanije ili
smanjenje nelegalnih iznajmljivanja.

203 VLADAN JERKOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Potpuno je nerazumno da ja po ovom prijedlogu
nisam domacin iako iznajmljujem stan u zgradi u
kojem sam se rodio i u kojoj mi je oduvijek
prebivali§te ? Samo zato Sto je stambena zgrada jer

Nije prihvaéen

Iz definicije pojma domacina iskljuéeni su pruzatelji
ugostiteljskih usluga u domadinstvu u videstambenoj i
stambeno poslovnoj zgradi kako je definirana
propisom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada, zbog problematike vezane uz kratkoro&ni
najam takvim zgradama kako je opisano u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona te

ima viSe od 4 etazirana stana ? Trenutno prebivaliSte Obrascu iskaza o procjeni ucinaka propisa.

je udaljeno 100m, osobno docekujem goste i
svakodnevno sam im na usluzi, to je jednostavno dio
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ponude i ja nemam uvjete da budem domacin ?
Dakle takvo iznajmljivanje u zgradama se Zeli
destimulirati, a time potpuno osakatiti ponudu
privatnog smjestaja i opcenito turizam u svim veéim
gradovima, Cija se ponuda smjestaja po prirodi stvari
u velikom dijelu i bazira na takvim smjes&tajima koji
direktno gostu nude dozivljaj Zivota lokalne
zajednice, atmosferu itd. Osiromas$enje stanovnistva,
povezanih djelatnosti, direktan udar na obiteljski
budzet. Jedino tko tu moze profitirati su hotelske
kuce, i to podizanjem cijena, a svi ostali su na
gubitku, iznajmljivaci u zgradama, povezane lokalne
djelatnosti, lokalno gospodarstvo, ukljuuju¢i domace
hrvatsko stanovnistvo koje je po svim pokazateljima
pocelo vise trositi na putovanja a kojima ¢e
neminovnim ukidanjem dostupnih smjestaja i
podizanjem cijena ljetovanje u Hrvatskoj u postati jos
nedostupnije

KRESO KAIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Ovim prijedlogom zakona stvara se duboka podjela
izmedu "sjevera" i "juga". Evo primjera: Iznajmljujem
jedan apartman u svojoj kuci na Krku a prijavljen
sam u Zagrebu. Moj susjed, dvije kuc¢e dalje,
iznajmljuje Cetiri apartmana u svojoj kuci a prijavljen
je u Rijeci. Susjed provede u toj kuci dva tjedna
tijekom ljeta, koliko ima godisnjeg, a ostalo mijenja
klju¢eve na Kikovici, i niti ne vidi svoje goste. Ja
boravim u svojoj ku¢i najmanje pet mjeseci tijekom
iznajmljivanja, i doCekujem goste, i cijelo vrijeme
sam im na usluzi. Zar je moj susjed bolji domacin od
mene samo zato $to je prijavljen u Rijeci? Zar ja
moram placati veéi porez samo zato $to sam
prijavljen u Zagrebu? Kao branitelj nisam se borio da
bi gledao sad ovakve podijele....

INES AJDUK

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Moze li domacin (osoba koja iznajmljuje apartman u
obiteljskoj kuci) biti istodobno i iznajmljivag (osoba
koja iznajmljuje apartman u viSestambenoj zgradi)?

MARKO KOVAC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Molim Vas argumentirani odgovor zasto je, prema
trenutnom prijedlogu zakona, domacin netko tko Zivi
na drugom kraju Zupanije, 100 km od objekta kojeg
iznajmljuje, dok netko tko Zivi u drugoj Zupaniji, 2 km
od objekta kojeg iznajmljuje, nije domadin.

TAJMA RISMONDO CALO

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

, Domadin Clanak 30.a (1) Domacdin je fizicka osoba
koji ima prijavljeno prebivaliSte u objektu u kojem
pruza ugostiteljsku uslugu smjestaja u domacinstvu
iz €lanka 30. stavka 3. to¢ke 1. ovoga Zakona. (2)
Domacin uz ugostiteljsku uslugu smijestaja u
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Nije prihvacen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz isklju¢enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvaéen

Iz definicije pojma domadina isklju€eni su pruzatelji
ugostiteljskih usluga u domacinstvu viSestambenoj i
stambeno poslovnoj zgradi kako je definirana
propisom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada, a problematika vezana uz kratkoro€ni najam
u takvim zgradama opisana je u nenormativnom dijelu
Nacrta prijedloga zakona te Obrascu iskaza o procjeni
ucinaka propisa.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivali$ta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju€enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno-poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinci
regionalne samouprave uz isklju€enje iznajmljivaca
visestambenoj i stambeno-poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
domacdina.



domacdinstvu iz stavka 1. ovoga Clanka moze pruzati
i uslugu doruc€ka gostima kojima pruza usluge
smjestaja. (3) Domacinom se ne smatraju fizicke ili
pravne osoba koji pruzaju usluge iz stavka 1. ovoga
¢lanka u stambenoij zgradi kako je definirana
propisom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada. (4) Odredbe ovoga Zakona koje se odnose
na iznajmljivaca na odgovarajuéi se nacin primjenjuju
i na domacina-fizicku osobu

208 MARKO KOVAC Nije prihvaéen
KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Odredba ovoga ¢lanka obrazloZena je sukladno
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ njenom sadrzaju.

DJELATNOSTI, Clanak 4.

Lijepo ste obrazloZili tko je domacin: osoba koja
upravlja smjestajnim objektom te igra srediSnju ulogu
u kreiranju gostoljubivog i ugodnog iskustva za
goste, osigurava Cistocu i funkcionalnost objekta te
pruza sve potrebne informacije o smjestaju,
docekuje goste, informira gosta o tehnickim
karakteristikama i funkcionalnostima objekta,
upoznaje goste s informacijama, obi¢ajima i kulturi,
znamenitostima i dogadanjima u destinaciji... Zasto
ste onda u potpunosti odbacili to obrazlozenje i
potpuno proizvoljno, nelogi¢no i bez ikakvih
argumenata domacina definirali kao iznajmljivaca
koji ima prijavljeno prebivaliste na podrucju jedinice
podrucne (regionalne) samouprave gdje se nalazi
objekt u kojem pruza usluge. Cemu obrazloZenje tko
je domacin ako na kraju definiciju domacina ne
temeljite na tom obrazlozenju? Prema trenutnom
prijedlogu domacin je netko tko Zivi na drugom kraju
Zupanije, mozda i 100 km od objekta kojeg
iznajmljuje, dok netko tko Zivi u drugoj Zupaniji, 2 km
od objekta kojeg iznajmljuje, nije domacin. Ovakav
prijedlog definicije domacina je izrazito nelogi¢an i
neargumentiran. Zasto se domacinom ne smatra
iznajmljivag koji pruza usluge iz stavka 1. ovoga
&lanka u zgradi? Zelite li re¢i da iznajmljivag koji
pruza usluge iz stavka 1. ovoga ¢lanka u zgradi NE
upravlja smjestajnim objektom te NE igra srediSnju
ulogu u kreiranju gostoljubivog i ugodnog iskustva za
goste, NE osigurava Cistoc¢u i funkcionalnost objekta
te NE pruza sve potrebne informacije o smjestaju,
NE docekuje goste... Dobri zakoni se ne grade na
ovaj nacin. Ovaj prijedlog je jako lo$ i vodi do
pogrednih zaklju¢aka. Obavezno procitati Euklidove
Elemente prije pokuSaja pisanja zakona.

209 UDRUGA RURALNOG TURIZMA HRVATSKE Primljeno na znanje
KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA | Tijekom 2025. godine pripremat ¢e se novi Zakon o
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ ugostiteljskoj djelatnosti prilikom cega Ce se izvrsiti i
DJELATNOSTI, Clanak 4. eventualna potrebna navedena uskladivanja.

Postovani/a, pohvaljujemo uvazavanje naseg
prijedloga kojim se domacinima omogucuje legalno
serviranje dorucka po uzoru na razvijene destinacije
Cime ¢e isti postati konkurentni domacinima u
susjednim drzavama. Ovo je osobito znagajno
primjerice za Sredidnju Hrvatsku koju strani turisti
Cesto zaobilaze u svojim kratkotrajnim noéenjima (1-
2) jer se odlu€uju na isto u Sloveniji gdje domadini
legalno mogu ponuditi B&B uslugu. Medutim,
postavlja se pitanje hoce li ovi domacini podlijegati
obavezi primjene Vodi¢a dobre higijenske prakse za
ugostitelje odnosno HACCP nacela ukoliko sami
pripremaju dorucak i/ili isti organiziraju putem
dostave odnosno cateringa? Ukoliko nece,
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predlazemo da se isto simultano uvede u izmjene
Zakona kako bi se prevenirala nepotrebna
postupanja od strane DrZzavnog inspektorata
odnosno Sanitarne inspekcije jer postojeci
zakonodavni okvir predvida punu primjenu Vodi¢a za
primjenu HACCP nacela u ugostiteljstvu za sve vrste
ugostitelja, ukljucivo i privatne iznajmljivace i OPG-
ove koji pruzaju ugostiteljske usluge, bez obzira na
nacin i vremenski okvir poslovanja. Aleksandra
Kuratko Pani, Voditeljica URTH

GABRIJELA MILAS

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Za koiji drugi posao je potrebno plaéati dodatni porez
ako je posao u drugoj zupaniji od prijavljenog
stanovanja? To bi znadilo da jedna profesorica iz SD
Zupanije ako radi u $koli u SK Zupaniji ne posveéuje
dovoljno vremena svojim u€enicima i da bi trebala
placati za to dodatni porez? Od kud sada podjele na
Zupanije? Mozete mozda staviti poticaj, to bi bilo
produktivno: ako je iznajmljivaci iz druge Zzupanije
pla¢a maniji porez jer ima dodatne troSkove zbog
obavljanja svoga posla.

DARIJA ERCEGOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Definicija ,domacina“ iskljucuje iznajmljivace koji
pruzaju smjestaj u zgradama, ograniavajuci prava
vlasnika stanova koji zakonito Zele obavljati
ugostiteljsku djelatnost . Takvo razgrani¢enje izmedu
razli€itih tipova smjestaja u istom zakonu stvara
nejednaka prava za vlasnike sli¢nih objekata te
favorizira pojedine vrste smjestaja, $to je pravno
upitno i moze se smatrati diskriminirajuc¢im.

FRAN BACA

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Uvodenjem ¢&lanka 30.a koji definira pojam
"domacdina" i uvodi nove uvjete za iznajmljivace,
dolazi do niza potencijalnih problema koji mogu
negativno utjecati na mnoge male iznajmljivace i opci
razvoj turizma u Hrvatskoj. 1. Restriktivne definicije i
nerazmjerno ograni¢enje slobode trzista - Prvo,
definicija ,domacina“ kao iznajmljivaca s
prebivaliStem na podrucju jedinice lokalne
samouprave gdje se nalazi objekt moze biti previSe
restriktivha i nepravedna prema iznajmljivacima koji
veé posluju, a nemaju prijavljeno prebivaliste u istoj
lokalnoj samoupravi. Na primjer, mnogi vlasnici
objekata koji pruzaju ugostiteljske usluge smjestaja
mozda ne Zive u istoj jedinici lokalne samouprave, ali
su se ipak etablirali kao pouzdani iznajmljivaci.
Ovakva definicija stvara neravnopravan poloZaj
medu iznajmljiva¢ima i moZe ograniciti slobodu
poslovanja. 2. Negativan utjecaj na obiteljski
smjestaj u turistickim podrucjima - Obiteljski smjestaj
¢ini vazan dio turisticke ponude Hrvatske, osobito u
manijim ili ruralnim podrucjima gdje iznajmljivaci ne
moraju nuzno biti stalno prijavljeni. Mnogi
iznajmljivaci u turizmu ne zive u neposrednoj blizini
objekata koje iznajmljuju, a njihovo poslovanje &esto
doprinosi odrzavaniju i o6uvanju malih zajednica.
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Nije prihvaéen
Komentar se ne odnosi na odredbe Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti ve¢ poreznih zakona.

Nije prihvacen

Iz definicije pojma domadina isklju€eni su pruzatelji
ugostiteljskih usluga u domacdinstvu u stambenim
zgradama, problematika vezana uz kratkoro€ni najam
u stambenim zgradama opisana je u nenormativnom
dijelu Nacrta prijedloga zakona te Obrascu iskaza o
procjeni u¢inaka propisa.

Primljeno na znanje

Procjenjuje se da je kriterij prebivali$ta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz iskljuenje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.
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Ovakav zakonski prijedlog mogao bi znac¢ajno
smanijiti broj malih obiteljskih iznajmljivaca koji ¢e
moci pruzati usluge, sto bi moglo imati negativne
posljedice za lokalnu ekonomiju i trziSte smjestaja. 3.
Problemi s definiranjem ,domacina“ u zgradama -
Odluka da domadin ne moze biti iznajmljiva¢ koji
pruza usluge smjestaja u zgradama prema definiciji
zakona o upravljanju i odrzavanju zgrada moze
rezultirati ozbiljnim problemima, posebno u urbanim
podrudjima gdje je obiteljski smjestaj Cesto smjesten
u zgradama. Ova odredba moZe dovesti do
isklju¢enja velikog broja iznajmljivaa u popularnim
turistickim destinacijama, a istovremeno stvoriti
nepotrebne administrativne barijere za one koji bi
htjeli legalizirati svoj smjestaj. Takve restrikcije mogu
ogranicCiti kapacitete smjestajnih objekata u turizmu i
smanijiti konkurenciju na trzistu. 4. Prekomjerna
regulacija i administrativni teret - lako zakon
pokuSava usmijeriti trziSte na nacin koji favorizira
domacine sa stalnim prebivali§tem u istom podrudju,
ovakva prekomjerna regulacija moze stvoriti vedi
administrativni teret za iznajmljivace, koji bi se morali
prilagoditi novim uvjetima kako bi nastavili poslovati.
Ova obveza prijave prebivali§ta mogla bi imati
negativne posljedice za iznajmljivace koji ve¢ imaju
dugogodisnju tradiciju poslovanja, a smanjenje broja
tih iznajmljivaca moze rezultirati smanjenjem
turistiCkih kapaciteta. 5. Povecanje administrativnih
prepreka i nesigurnosti - Za iznajmljivace koiji bi
zeljeli prosiriti svoje usluge (kao sto je usluga
dorucka), mogucnost da postanu domacini moze biti
ograni¢ena ili komplicirana administrativnim
zahtjevima. lako je cilj pruziti visoke standarde, moze
se dogoditi da mnogi iznajmljivadi, osobito maniji, ne
budu u mogucnosti zadovoljiti sve zahtjeve, §to bi
moglo utjecati na broj dostupnih smjestajnih
kapaciteta u odredenim destinacijama. 6. Uvodenje
nejasne konkurencije izmedu iznajmljivaca i
domacina - Ovaj prijedlog mozZe stvoriti situaciju u
kojoj postoje dvije kategorije smjestajnih usluga —
domacini koji ispunjavaju ove specificne uvjete i
ostali iznajmljivaci koji ne zadovoljavaju te uvjete.
Takva podjela moze dovesti do nesigurnosti na
trziStu, jer bi iznajmljivaci koji ne zadovoljavaju ove
uvjete mogli biti u nepovoljnijem polozaju, dok bi
domacini dobili povlastice koje drugi iznajmljivaci ne
bi imali. Ova neravnoteza moze dovesti do nelojalne
konkurencije i smanjenja kvalitete usluga na trzistu.
Zaklju€ak: lako zakon ima dobar cilj u reguliranju
trziSta smjestaja i obiteljskog turizma, predloZene
promjene mogu stvoriti niz administrativnih, pravnih i
trziSnih problema. Restriktivne definicije domadina,
povecanje administrativnih prepreka, kao i negativan
utjecaj na obiteljski smjestaj, osobito u urbanim i
turisti¢ki popularnim podrucjima, moze ozbiljno
ugroziti konkurentnost trziSta i slobodu poslovanja.
Umijesto takvih restrikcija, zakon bi trebao pronaci
balansirani pristup koji bi omogucio vecu fleksibilnost
i konkurentnost medu svim iznajmljiva¢ima, bez
nepotrebnih administrativnih opterec¢enja i pravnih
nesigurnosti.

LIDIJA ZECIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Definicija domacina je vrlo proizvoljna i
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Primljeno na znanje

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju¢enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
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jednodimenzionalna. U mojem mjestu su onda
domacdini koji imaju prijavljeno prebivaliste u RH, ali
zive ve¢ 10 - 20 - 30 godina u inozemstvu i usluge
docCeka gostiju i CiS¢enja apartmana vrSe agencije ili
neregistrirani pojedinci. Domacéin moze biti samo ona
osoba koja osobno do€eka gosta, osobno brine o
gostu tilekom njegovog boravka, te osobno disti i
posprema smjestaj nakon odlaska gostiju. Svi ostali
iznajmljivaci nisu domadini, ve¢ rentijeri, bez obzira
gdje im je prebivaliste.

DUBRAVKA MARCAN

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Ne postoji nikakva razlika izmedu domadina koji
pruza usluge turistima prema dobivenom rjeSenju u
stanu u zgradi, stanu u privatnoj kuéi i ku¢i za odmor
kao ni sobi u vlastitom stanu. Ne postoji jer su
zakonske obaveze iste. Ne propisuje se
iznajmljivacu koja usluge vrSi u vlastitoj ku¢i nikakva
dodatna obveza koja bi ga diferencirala od ostalih
iznajmljivaCa i samo njega ili onoga koji iznajmljuje
kuéu za odmor pretvorila u domacina. Minimalni
uvjeti odredeni pravilnikom isti su za sve! Dakle
domacini su svi! Definicija domadéina nije to¢na ni
logi¢na posebno usporedujuci domacina kuce za
odmor i iznajmljivaca sobe s kupatilom u zgradi u
stanu u kojem zivi. Takoder smatram bezobraznom
pretpostavku da domacin sa prebivaliStem u nekom
drugom gradu ili Zupaniji nije prisutan u vrijeme kada
smjestaj sezonski iznajmljuje, jer prema dobivenom
rieSenju mora biti uz gosta ovisno o zvjezdicama
koje ima.

DUBRAVKA MARCAN

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Domacin je iznajmljiva¢ koji pruza ugostiteljsku
uslugu smjestaja u domacinstvu iz ¢lanka 30. stavka
3. tocke 1. ovoga Zakona. Domacinom se smatra i
iznajmljivac koji pruza usluge iz stavka 1. ovoga
¢lanka u zgradi kako je definirana propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada.

ANA BARALIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

U ovom Nacrtu prijedloga zakona o izmjenama i
dopunama Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti pojam
"domacdin" je u potpunosti kontradiktoran, nelogi¢an,
nepravedan i promasen. Sama rije¢ "domacin"
oznaCava osobu koja u svoj stambeni prostor gdje i
sama Zivi 365 dana u godini, odnosno ima
prebivaliste, pruza usluge ugostiteljske djelatnosti.
Dakle, to je osoba koja osobno prima goste, pruza
im informacije o svom mjestu, tradiciji, obi¢ajima,
povijesnim znamenitostima i na usluzi im je 24 sata. |
to je pravi pojam DOMACINA, kao $to i sama rije¢
kaze. Ne razumijem S$to bi tu trebalo biti nejasno.
Prema ovome Nacrtu prijedloga iznajmljivac koji zivi
u nekom drugom dijelu zupanije (JRS) udaljenom
kilometrima od mjesta gdje ujedno izdaje svoj objekt
ili viSe njih, ali koji se NE nalaze u viSestambenoj
jedinici, on ima status DOMACINA. Takvog
iznajmljiva¢a gost nikada ne vidi, gost pokupi
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upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Primljeno na znanje

Procjenjuje se da je kriterij prebivalidta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju¢enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvaéen
Prema predlozenoj definiciji domadcin bi bio isto §to i
iznajmljivac, stoga bi ista u tom slu€aju bila suvisna.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju¢enje
iznajmljivaca u zgradama najprikladniji nacin
definiranja domacina. 1z definicije pojma domacina
isklju€eni su pruzatelji ugostiteljskih usluga u
domacinstvu viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada, a problematika
vezana uz kratkoro€ni najam u takvim zgradama
opisana je u nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga
zakona te Obrascu iskaza o procjeni u€inaka propisa.
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kljuCeve apartmana u kutiji za klju¢eve objeSenu na
zidu kod vrata od apartmana i vlasnik objekta s njim
eventualno komunicira mobitelom. | ovakvim
prijedlogom Nacrta navedeno je uredu da takav
iznajmljiva¢ ima status DOMACINA??? Dok s druge
strane, osoba koja Zivi na istoj adresi gdje iznajmljuje
i na toj adresi ima prebivaliste i Zivi na njoj 365 dana
u godini, ALI nalazi se u viSestambenoj jedinici, taj
status nema?! Pa gdje je tu logika? Kod ovakvog
tumacenja pojam "domacin" gubi svaku pravu
smisao pravog domacina $to on ustvari i jest.
Domacin jedino moze biti osoba koja ujedno ima
prebivalite na istoj adresi gdje iznajmljuje, pa
sukladno s navedenim osobno prima goste i stoji im
na usluzi za vrijeme njihovo g boravka, a bez obzira
nalazi li se objekt koji se iznajmljuje u visestambenoj
jedinici ili ne. U suprotnom ovakav prijedlog je
diskiminirajuéi i zapravo pojam "domacin" gubi svaku
smisao. Ovo je Samar svim malim iznajmljivadima
koji se iznajmljivanjem dijela svog stambenog
prostora ne bogate, ve¢ svojim radom poboljSavaju
svoj skromni kucni budzet i Zivotni standard. Jasno je
$to je cilj ovog Nacrta prijedloga zakona. Radi se
distinkcija objekata za iznajmljivanje koje se nalaze u
viSestambenim jedinicama od onih koje se ne
nalaze, a pri tom ne vodeci racuna gdje vliasnik
objekta ima prebivaliste. Tj. pojam "domacdin" je
samo paravan za eliminaciju iznajmljivaca u
viSestambenim jedinicama i ovaj Sirok pojam
prebivaliSta iznajmljivaca u istoj zupaniji (JRS) je
stavljen kako bi se malo "ugasila vatra" i amortiziralo
nezadovoljtvo veceg broja iznajmljivaca. To je jasno i
djeci u vrticu.

VLAHO JELIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Postoje nacini kako nesto poboljSati, administrativho
odredivanje tko je domacin po mjestu prebivalista,
dovodi do raznih manipulacija. popunjenost
smjestajnog objekta dovoljno govori o0 samoj kvaliteti
istog. Vama je ovdje jedini cilj povecati naknade,
onda to tako recite, poveéavamo naknade, a ne neko
izmiSljanje tople vode ljudi koji nemaju veze s
turizmom, skrivaju se iza administrativnih propisa i
samo otezavaju ionako sloZzenu administraciju.

NATASA LUKETIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Domacin kao pojam je pozeljan koncept za razvoj
turizma i percepcije srdac¢nosti Hrvata. Medutim
razdvajanje iznajmljivanja stanova u zgradama i
iznajmljivanja u ku¢éama nije pogodeni koncept za
definiciju pravih domacina kakve mi Zelimo. Stoga je
potrebno vidjeti tko je pravi domacin koji doCekuje i
otpraéa svoje goste na nacin da je fizi¢ki prisutan,
tko je taj koji samostalno odrzava taj apartman i
brine se o urednosti prostorija za najam, i ostalih
zajednickih dijelova zgrade ili kuce. To ée vjerojatno
biti onaj koji je fizicki dovoljno blizu objekta kojeg
iznajmljuje bez obzira je li to stan ili ku¢a, i onaj koji
te poslove radi samostalno uz pomo¢ osoba iz istog
kucanstva (obiteljski). Stoga predlazem: - brisanje
stavka 3., i - izmjenu ¢lanka 1.: (1) Domacin je
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Primljeno na znanje

Svrha uvodenja novog pojma domacdina obrazlozena
je u nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona te
Obrascu iskaza o procjeni uc€inaka propisa.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz iskljuenje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.



iznajmljivac koji ima prijavljeno prebivaliste ili
boraviste na podrucju jedinice podru¢ne (regionalne)
samouprave gdje se nalazi objekt u kojem pruza
ugostiteljsku uslugu smjestaja u domacinstvu iz
Clanka 30. stavka 3. toCke 1. ovoga Zakona, te koji
svoju uslugu pruza samostalno ili uz pomo¢ osoba iz
svog kucanstva.

219 MOJMIR PAVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Predlaze se da se u ¢lanku 30.a stavku 1. drugacije
definira pojam domacina na nacin da se kao uvjet da
bi netko bio domacin, umjesto prebivalista na
podrudju Zupanije, uvrsti odredba da domacin mora
imati prijavljeno prebivaliste i trajno Zivjeti na adresi
objekta dio kojeg iznajmljuje. Naime, ako ostane
predlozen tekst odredbe doéi ée do apsurdne
situacije da netko Zivi u jednom gradu, a iznajmljuje
apartmane u drugom gradu, ponekad udaljenom i 80
km. Osim toga, takvo odredenje bilo bi i upitne
ustavnosti jer netko tko je s druge strane ,granice”
Zupanije ne bi bio domacin iako je udaljen npr. 5 km
od svog objekta kojeg iznajmljuje, a netko unutar iste
zupanije tko je udaljen 80 km bi i dalje bio domagin!?
No bez obzira da li je ta udaljenost 1 km ili 80 km i je
li netko unutar ili izvan pojedine zupanije, neprirodno
je da kao domacin bude utvrden netko tko uopce ne
Zivi u objektu kojeg iznajmljuje jer i sama rije¢ ,dom-
acin® ozna¢ava osobu koja zivi u svom domu te je
jedini logi€ki i pravno opravdan nacin kao domacina
odrediti isklju€ivo osobu koja na adresi objekta kojeg
iznajmljuje ne samo da ima prijavljeno prebivaliste
nego i doista zivi u tom objektu. Drugim rije¢ima,
predlaze se svojevrsno suzavanje pojma domacina
jer je isti predloZzen nelogi¢no i preSiroko! Zastititi
treba obiteljski smjestaj kao svojevrsnu kulturnu i
turisticku bastinu hrvatskog turizma, a to se nece
dogoditi ako ¢e 90% smijeStaja dobiti oznaku
domacina zbog predlozene iznimno Siroke zakonske
definicije tog pojma. Domacin moze biti samo osoba
koja zivi u tom objektu, koja osobno doCeka gosta i
koja je s njime u stalnom kontaktu, koji popri¢aju s
njima, popiju pi¢e dobrodoslice itd. Sve ostalo je Cisti
komercijalni smjestaj, ili kako se sve ¢eSée naziva-
rentijerstvo. 1z tog razloga predlaze se izmjena
¢lanka 30.a stavak 1.na nacin: (1) Domacéinom se u
smislu odredaba ovog Zakona smatra samo
iznajmljivag koji ima prijavljeno prebivaliSte u objektu
kojeg iznajmljuje te koji stvarno i trajno najmanje 2
godine Zivi u dijelu objekta kojeg iznajmljuje.

220 ELINKA BARISIC RAZIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Ne slazem se s definicijom "domacina" jer je potpuno
promasena poanta. Ne cini domacina prebivaliste
vec koju ulogu on u cijelom sustavu ugoscavanja
igra. Nase granice gradova i zupanija ponekad
besmisleno razdvajaju logicke cjeline pa tako mozete
imati situaciju da netko zivi doslovno 5 minuta voznje
od svojeg apartmana, no pravno spada u potpuno
drugu zupaniju. Pogledajte recimo Pag kakako je
prepolovljen. Domacina ne cini "podatak s osobne",
vec to da je na usluzi gostima, da cisti i odrzava
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Nije prihvacen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalidta u istoj jedinci
regionalne samouprave uz iskljuenje iznajmljivaca u
visestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
domacdina.

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 najprikladniji nacin definiranja
domacina.
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apartman, brine se o potrebama gostiju, uskace
umjesto majstora kojeg je nemoguce dobiti u ljetnim
mjesecima, sluzi gostima kao izvor informacija i
spona izmedju gosta i turisticke zajednice itd. |
vlasnici apartmana u zgradama su u punom smislu
te rijeci upravo - domacini. Apsolutno je
neprihvatljivo da se nas koji odrzavamo i sustavno
se brinemo o apartmanu u zgradi, na dispoziciji smo
gostima i istovremeno smo i promotor, cistac, perac,
majstor i "katica za sve" svrstava u kategoriju
"rentijera" dok nekoga tko je kupio omanju
apartmansku zgradu, dao nekoj agenciji na
odrzavnje te nema nikakav kontakt s gostima (al eto,
ima zgodno odabrano prebivaliste) svrsta u
kategoriju domacina.

JOSIP KORDIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Mi, naivci iz kontinentalne Hrvatske, koji smo zivotnu
ustedevinu ulagali u nekretninu za turisti¢ki najam,
opet smo preveslani i stavljeni u neravnopravan
polozaj. Prvo porez na nekretnine, uz neukinuto
plac¢anje visoke komunalne i vodne naknade, pa
cjelogodisnje pla¢anje svih komunalija, odvoz smeca
koji se ne odvozi itd ... Predlozeni kriterij za
definiranje "domacina" je duboko segregacijski.
Zasto ja ne mogu biti dobar domacin ako imam u
istoj kuéi dva apartmana koja iznajmljujem i jedan
apartman u kojem boravimo i brinemo se o gostima
kao pravi domacini? Pa dovoljno je pogledati
recenzije na booking.com gdje nas svi ocjenjuju kao
odliéne domacine. Uz to, naSi apartmani nose i
oznaku "Like Home" a da bi se dobio taj status
naravno da treba gostima osigurati medu ostalim i
primjerenu brigu o njima. Jo$ jedno zapazanje ...
kada se provedu ove izmjene zakona, "domacini" ¢e
i dalje placati isti pauSalni porez koji je nedavno
znacajno podignut a mi "nedomacini" ¢emo placati
jos vece poreze. Pa zar se udruga malih izjamljivaca
nije nedavno zauzimala da se "domacinima" smanje
porezi? Ovako se i njima neée smanijiti porezi a
nama ¢e se povecati.

DARKO GROSIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Primljeno na znanje

Napominjemo da ovaj Nacrt prijedloga zakona samo
definira pojam domacina. Eventualne drugacije
porezne obveze domacina u odnosu na ostale
iznajmljivace bile bi predmet poreznih propisa.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz iskljuenje
iznajmljivaca viSestambenoj i stambeno poslovnoj

Zamjetio sam da ministarstvo smatra "domacdina" koji zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje

ima prebivaliste u jedinici podruéne-regionalne
samouprave - dakle Zzupaniji gdje se nalazi objekt u
kojem pruza ugostiteljsku uslugu smjestaja, a ne
prebivaliste u jedinici lokalne samouprave -opcini ili
gradu $to bi bilo logi¢nije. Ocito se vodi briga da i
ministar koji ima prebivaliste u Splitu a iznajmljuje u
opcini Klis koji pripadaju istoj Zupaniji bude domadin.
Nevjerojatan sukob interesa od strane ministra! Ovo
je primjer kako se pogoduje to tim viSe Sto
ministarstvo time stvara preduvjete kako bi se
domacini povoljnije porezno tretirali od ostalih
iznajmljivada koji nemaju prebivaliste u JRS kako se
to navodi u prijedlogu zakona u tekstu pod tockom
2.“Definiranje pojma domacin” predlaga¢ zakona
navodi: "Definiranje pojma domacina predstavljat ce
pravni temelj za uvodenje povoljnijeg poreznog
tretmana ove skupine iznajmljivaca, odnosno otvoriti
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upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.
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mogucnost razlikovanja pravog obiteljskog
smjestaja, od iznajmljivaca koji pruzaju uslugu
smjeStaja u domadinstvu isklju€ivo s ciljem
obavljanja gospodarske djelatnosti." Stoga
predlazem da ¢lanak 30a stavak 1. glasi: (1)
Domacdin je iznajmljiva€ koji ima prijavljeno
prebivaliSte u mjestu gdje se nalazi objekt u kojem
pruza ugostiteljsku uslugu smjestaja u domacinstvu
iz ¢lanka 30. stavka 3. to¢ke 1. ovoga Zakona. Sve
ostalo nema smisla jer nije isto prebivaliSte u JRS ili
JLS ako domacin ne prebiva u mjestu gdje se nalazi
objekt u kojem pruza ugostiteljsku uslugu smjestaja.

MISLAV LUKACEVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Umirovljenik sam i iznajmljujem apartman u Dramlju.
Pola godine zivim ondje, a pola u Zagrebu gdje
imam i prebivaliste. Moj oblik smjestaja je tipicno
obiteljski jer tih pola godine Zivimo uz goste i na
usluzi smo im 24 sata dnevno. Mislim da propis da
netko od obiteljskog iznajmljivaca prestaje biti
domacin (premda to zaista jest) i postaje rentijer ako
nema prebivaliSte u blizini smjestajnog objekta nije
dobar. Zapravo, vrlo demotiviraju¢e za domacine
obiteljskog smjestaja.

ZELJKO MATIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Stavak 1. je previSe elasti¢an i prosSiruje definiciju
domacdina na osobe koje to u naravi nisu. Ne moze
se zvati domacinom netko tko Zivi 60 km od mjesta
gdje se nalazi objekt u kojem pruza ugostiteljsku
uslugu smjestaja u domacinstvu. Jer on nije
domacdin. U vedéini slu¢ajevima prijem gostiju,
CiScenje, naplatu,... odraduju unajmljeni radnici ili
gospodarski subjekti. Takoder, ¢esto ¢e se dogadati
da netko s prebivalistem u jednoj JRS ima u
susjednoj JRS objekt u kojem pruza ugostiteljsku
uslugu smjestaja u domacinstvu a da je ukupna
udaljenost svega nekoliko km. Dok istovremeno
netko npr. s prebivalis&tem u Solinu mozZe imati objekt
u Gradcu (90 km). Jasno je da u zbilji prva osoba
moze biti domacin a druga ne moZe. Ne bi valjalo da
pravo toliko znatno odstupa od realnosti. Slijede moji
prijedlozi. Stavak 1. treba glasiti: (1) Domadin je
iznajmljiva¢ koji ima prijavljeno prebivaliSte na
podrugju jedinice lokalne samouprave gdje se nalazi
objekt u kojem pruza ugostiteljsku uslugu smjestaja
u domacdinstvu iz ¢lanka 30. stavka 3. toCke 1. ovoga
Zakona. ili blaza, mozda i logi¢nija, bolja verzija: (1)
Domacdin je iznajmljiva¢ koji ima prijavljeno
prebivaliste koje je udaljeno manje od 20(30) km od
objekta u kojem pruZa ugostiteljsku uslugu smjestaja
u domacdinstvu iz ¢lanka 30. stavka 3. tocke 1. ovoga
Zakona. Dokaz: Izraéun po HAK karti dostupnoj na
internetskoj mreznoj stranici (koja je valjani dokaz
npr. za dokaz udaljenosti kod isplate troSkova
prijevoza na posao i s posla).

MARIO KLARIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

ovaj zakon je Samar svim postenim ljudima ove
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Primljeno na znanje

Procjenjuje se da je kriterij prebivalidta 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 najprikladniji nacin definiranja
domacina.

Nije prihvacen

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 najprikladniji nacin definiranja
domadina.

Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na tekst zakona, veé
opceniti komentar.
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zemlje. znaCi opet nas se dijeli i opet nismo svi
jednaki??? nisam domacdin sa jednim ap u zgradi
iako doCekujem goste, brinem se o njima i njihovim
Zeljama, otpra¢am ih, Cistim wc Skoljku iza njih... ali
onaj tko ima ap u kuéi ili viSe njih, radio ili ne radio
navedeno, on je domadin i imati ée zbog toga neke
"pogodnosti"??? neustavno i protuzakonito, ali sta
vise mozemo odekivati od vas.

ZORAN SAMBOL

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

Clanak (1) Domadin je iznajmljiva¢ koji ima
prijavljeno prebivaliste na podrucju jedinice podru¢ne
(regionalne) samouprave gdje se nalazi objekt u
kojem pruza ugostiteljsku uslugu smjestaja u
domacinstvu iz ¢lanka 30. stavka 3. to¢ke 1. ovoga
Zakona. se mijenja (1) Domacin je iznajmljivac koji
ima prijavljeno prebivaliSte na podrucju jedinice
mjesne samouprave (gradski kotar/Cetvrt i/ili mjesni
odbor) gdje se nalazi objekt u kojem pruza
ugostiteljsku uslugu smjestaja u domacinstvu iz
¢lanka 30. stavka 3. to¢ke 1. ovoga Zakona.
Domacin nije iznajmljiva& u stambenoj zgradi ako
barem i jedan stambeni objekt nije u njegovom
vlasni$tvu i sluzi stalnom i dugoro&nom stanovaniju.
Obrazlozenje. Domacin ne mora Zivjeti u istom
objektu u kojemu obavlja ugostiteljsku djelatnost, no
mora zivjeti u istoj mikrosredini (mjesna
samouprava) i "uzivati u svim blagodatima
turistifikacije" u toj svojoj mikrosredini: malome mistu,
gradskoj Cetvrti, gradskom kotaru ili mjesnom
odboru.

LJILJANA BJEDOV

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

ObrazlozZenje uz &l. 4 kao dodatak novog ¢lanka
definicije domacin koja tumaci prebivaliste
apartmana identi¢an prebivaliStu domacina,
apsolutno neprihvatljiv, neustavan i nepravedan. Da
li su drzavljani RH sa prebivaliStem u drugoj Zupaniji
u odnosu objekta koji se iznajmljuje na lokaciji druge
Zupanije, gradani drugog reda, plaéat ¢e viSe poreze
i ne¢e imati status domacina? Pa valjda postoji
razlog tome, konkretno ja sa svojim primjerom,
umirovljenik sam te iznajmljujem apartman na Bracu,
gdje boravim 7 mjeseci, a ostatak 4 mjeseca u Rijeci
zbog djece i unucadi. Ustavom RH je dodijeljena
sloboda kretanja i prebivanja gradana RH i utvrdena
jednaka ljudska prava. Vasim prijedlogom zakona to
se pobija. Vas prijedlog je neustavan.

MIRJAM SIVRO

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

propisuje se definicija domacina kao iznajmljivaca
koji ima prijavljeno prebivaliSte na podrudju jedinice
podrucne (regionalne) samouprave gdje se nalazi
objekt u kojem pruza usluge, zbog toga sto takav
domacin: “upravlja smjestajnim objektom te igra
srediSnju ulogu u kreiranju gostoljubivog i ugodnog
iskustva za goste. Domacin, osigurava Cistocu i
funkcionalnost objekta te pruza sve potrebne
informacije o smjestaju, do¢ekuje goste, informira
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Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalidta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju¢enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalidta u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz isklju¢enje
iznajmljivaca u zgradama najprikladniji nacin
definiranja domacina. Ustavnost pojedinih odredbi
obrazlozena je u nenormativnom dijelu Nacrta
prijedloga zakona.

Primljeno na znanje

Problematika vezana uz pruzanje usluga smjestaja u
viSestambenoj i stambeno-poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrZavanje zgrada obrazloZena je u nenormativhom
dijelu Nacrta prijedloga zakona i Obrascu iskaza o
procjeni ucinaka propisa.
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gosta o tehni¢kim karakteristikama i
funkcionalnostima objekta, upoznaje goste s
informacijama, obi¢ajima i kulturi, znamenitostima i
dogadanjima u destinaciji. Kroz brzu i jasnu
komunikaciju, domacin odgovara na upite gostiju,
rieSava eventualne probleme i tijekom cijelog
boravka na raspolaganju je gostu. Domacin takoder
brine o odrzavanju kvalitete objekta, prateéi povratne
informacije gostiju te stalno poboljSava svoju uslugu.
Domacin pruza gostima personalizirano, autenti¢no
iskustvo povezano s lokalnom zajednicom, tradicijom
i kulturom.” Ali NIJE DOMACIN ako sve to obavlja u
stambenoj zgradi iako ima prebivaliste u istom
gradu! Ovo nema veze s vezom i kontradiktorno je u
svakom slucaju. Ajmo se i slozit da osoba koja zivi u
drugoj zupaniji ne moze gostu dati autenticno
iskustvo kao moja mater na selu. Ali osoba koja zivi
u istom gradu da ne moze jer pruza iznhajmljivanje u
zgradi ne poklapa se s vasim opisom iznajmljivaca
kao domacina.

DARKO GROSIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 4.

ObrazlozZenje uz ¢lanak 4. kao dodatak novog ¢lanka
30a je neprihvatljiv za iznajmljivace — nedomacine jer
propisuje se definicija domacina kao iznajmljivaca
koji ima prijavljeno prebivaliSte na podrudju jedinice
podrucne (regionalne) samouprave gdje se nalazi
objekt u kojem pruza usluge, zbog toga sto takav
domacin: “upravlja smjestajnim objektom te igra
srediSnju ulogu u kreiranju gostoljubivog i ugodnog
iskustva za goste. Domacin, osigurava Cisto€u i
funkcionalnost objekta te pruza sve potrebne
informacije o smjestaju, do¢ekuje goste, informira
gosta o tehni¢kim karakteristikama i
funkcionalnostima objekta, upoznaje goste s
informacijama, obi€ajima i kulturi, znamenitostima i
dogadanjima u destinaciji. Kroz brzu i jasnu
komunikaciju, domacin odgovara na upite gostiju,
rieSava eventualne probleme i tijekom cijelog
boravka na raspolaganju je gostu. Domacin takoder
brine o odrzavanju kvalitete objekta, prateéi povratne
informacije gostiju te stalno poboljSava svoju uslugu.
Domacin pruza gostima personalizirano, autenti¢no
iskustvo povezano s lokalnom zajednicom, tradicijom
i kulturom.” Postavlja se pitanje kako to ministarstvo
zna da samo domacin sa prebivalistem u JRS gdje
obavlja uslugu smjestaja zna jezike (poliglota) "da bi
mogao informirati gosta o tehnic¢kim karakteristikama
i funkcionalnostima objekta, upoznaje goste s
informacijama, obi€ajima i kulturi, znamenitostima i
dogadanjima u destinaciji. Kroz brzu i jasnu
komunikaciju, domacin odgovara na upite gostiju...."
Na temelju kojih to analiza i u kojim dijelovima
priobalja je ministarstvo doSlo do ovih spoznaja i
kako to "domacin u Zupaniji" koji ima objekt u LoSinju
a prebivaliSte u Rijeci informira goste o svemu
navedenom? Ostali drzavljani RH koji imaju
prebivalite u drugim JLS po predlagacu zakona to
ne rade i zato treba zakonskom odredbom o
prebivaliStu segregirati i propisati $to je domacin od
nedomacina i to po prebivalistu u RH? Pod to¢kom
5.1. Analiza ucinaka i adresata u podrucju
gospodarstva navodi se slijedeci tekst: “Prijedlog
zakona ne propisuje drugaciie uviete za domacine u
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Primljeno na znanje

Primljeno na znanje. Procjenjuje se da je kriterij
prebivalista u istoj jedinici podru¢ne (regionalne)
samouprave uz isklju¢enje iznajmljivaa u
visestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
domacina. Problematika vezana uz kratkoro&ni najam
u takvim zgradama opisana je u nenormativnhom dijelu
Nacrta prijedloga zakona te Obrascu iskaza o procjeni
uc€inaka propisa.
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odnosu na ostale iznajmljivace, ve¢ samo definira
domacdina, ali se otvara mogucnost da se izmjenama
poreznih zakona propise razli€it porezni tretman
domacdina i ostalih iznajmljivaCa koji pruzaju uslugu
smjeStaja u domadinstvu isklju€ivo s ciljem
obavljanja gospodarske djelatnosti koja predstavlja
nelojalnu konkurenciju domacinstvu i ostatku
turistickog sektora, i koja bitno utjeCe na smanjenje
stambenog fonda i kvalitetu stanovanja. Takoder, to
¢e pozicionirati obiteljski smjestaj kao dodanu
vrijednost hrvatskog turizma i omoguciti brendiranje
smjestaja kod domacina.” Neprihvatljivo je ovakvo
segregacijsko razmisljanje ministarstva i ministar bi
se trebao ispri€ati svim gradanima RH koji nemaju
prebivaliSte u priobalju RH a obavljaju gospodarsku
djelatnost u priobalju te izmjeniti ovakve
neprihvatljive i neargumentirane segregacijske
konstatacije i razloge zasto treba razlikovati po
prebivalistu u RH domacdina od nedomacina koji su
nelojalna konkurencija! Predlaga zakona navodi da
je cilj tj. namjera novog definiranja domacinstva kako
bi se “otvorila moguc¢nost izmjenama poreznih
zakona da propiSe razli¢it porezni povoljniji tretman”
za “prave” domacine a ja smatram da je to
neprihvatljivo i neustavno. Ovo shva¢am kao da se
domacini koji imaju prebivali$te u JLS priobalja ne
bave istom gospodarskom djelatno$¢u kao
iznajmljiva¢i-nedomacini bez prebivalista u JLS to
tim viSe Sto vecina obitelji u priobalju imaju
registirano po 20 kreveta na kéerku ili sina, Zzenu i
muza a sve kako bi izbjegli ulazak u sustav PDV.
Takvi prijedlozi da nismo svi pred zakonom jednaki
(Clanak 14. stavak 2. Ustava RH) a na trziStu su svi
jednaki i svi bi trebali imati iste Sanse to tim viSe $to
se porezni sustav temelji na nacelima jednakosti i
pravednosti (Clanaka 49. i 51. Ustava RH) naprosto
nisu dobri i pozeljni jer ¢e nas sve posvadati a svatko
¢e gurati svoju tezu. Zar se oni kao “pravi” domacini
bave ovom gospodarskom djelatno3cu iz hobija i
treba im dati povoljniji porezni tretman? Zar ¢e se
razli€it porezni tretman propisivati i za radnike
sezonce koji dolaze na rad u JLS priobalja? Zar ¢e
ministar biti bolji domacin-iznajmljiva¢ od ostalih
gradana RH jer ima prijavljeno prebivaliste u JLS a
radi u Zagrebu?

MARTINA MURGIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 6.

Kako bi suglasnosti suvlasnika mogle rijesiti navodni
"negativni gospodarski, drustveni i demografski
utjecaj kratkoro€nog najma u zgradama te
nedostatak cjenovno pristupacénog dugoro¢nog
smjestaja za potrebe stanovanja lokalnog
stanovnistva"? Na koji bi nacin suvlasnici mogli
utjecati na cjenovnu pristupacnost dugoro¢nog
smjestaja? Ocigledno predlagatelj zapravo o¢ekuje
da ¢e suvlasnici arbitrarno odbijati davati takve
suglasnosti, ¢ime bi se apartmani u stambenim
zgradama preko noci "ugasili". Na taj bi nacin
suvlasnici preuzeli na sebe zadatak koji Vlada ne Zeli
formalno provesti — uklanjanje apartmana iz gradova.
No, to otvara niz pitanja, od kojih navodim samo dva:
» Ako u gradovima viSe nece biti apartmana, a hotela
nema dovoljno, znadi li to da odustajemo od turizma
u urbanim sredinama? Hoce li gosti koji dodu,
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Primljeno na znanje

Uvijeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te eventualne iznimke ureduju se
odredbama propisa o odrzavanju i upravljanju
zgradama te nije predmet odredbi Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti. |z definicije pojma domacina
isklju€eni su pruzatelji ugostiteljskih usluga u
domacinstvu u viSestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama kako su definirane propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada, problematika
vezana uz kratkoro¢ni najam u takvim zgradama
opisana je u nenormativnhom dijelu Nacrta prijedloga
zakona te Obrascu iskaza o procjeni u€inaka propisa.
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primjerice, na zagrebacki Advent biti prisiljeni spavati
u apartmanima u okolnim selima? | hoce li takvih
manifestacija, poput Adventa, uopce biti kada turisti
nestanu iz gradova? « Sto ée se dogoditi s ostalim
ugostiteljima i poduzetnicima koji ovise o turistima u
gradovima? Restoranima, kafi¢ima,
prodavaonicama, razli€itim usluznim djelatnostima?
Hocemo li o tome razmisljati tek kada zajedno s
vlasnicima apartmena propadnu i svi oni i odu iz
gradova. Koje to domicilno stanovnistvo ¢e se tada u
takve prazne gradove useljavati? Tek je
apartmanizacija dovela Zivot u brojene gradove ili
gradske Cetvrti. Do dolaska apartmana prazni su bili
ne samo stanovi nego i lokali namjenjeni
gospodarskoj djelatnosti. Naravno da je neophodno
kontrolirano upravljati turizmom i da je potrebno
ucinit sve da domicilno stanovnistvo ostane u
gradovima ali to treba Cinit poticanjem sadrzaja i
podizanjem kvalitete Zivota a ne ukidanjem aprtmana
koji Eesto upravo tom domacem stanovniStvu
omogucuju zivot u gradu.

NATASA VUKOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 6.

Meduvlasnicki ugovori suvlasnika zgrada odnose se
samo na suvlasnicke dijelove zgrada. Pravom o
vlasnistvu definirano je da vlasnik ima pravo koristiti i
uzivati svoju imovinu na nacin koji zeli. Vlasni¢ka
prava mogu biti ograni¢ena zakonom, osobito radi
zastite javnog interesa, okoliSa i prava trecih osoba.
Ako Predlagatelj Zakona smatra da ugostiteljska
djelatnost smjestaja naruSava prava sustanara
zgrada onda se obveza skupljanja potpisa sustanara
treba uvesti za sve vrste djelatnosti. U protivnom
ovaj €lanak Zakona podrzava diskriminaciju samo
jedne katerorije djelatnosti.

IVAN KUSALIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 6.

Komentar IRUNDO: predlozena odredba st.4. koja
upuéuje na propise kojima se ureduje upravljanje
iodrzavanje stambenih zgrada predvida da odluku o
namjeni privatne imovine donose suvlasnici odnosno
suvlasnitka zajednica putem 80% suglasnosti.
Takva odluka moze otvoriti prostor za zlouporabe,
ucjene i nepotrebne konflikte medu suvlasnicima.
Situacija u kojoj suvlasnici odlu¢uju o koriStenju
necije imovine dovodi do pravne nesigurnosti i
potencijalnih zloupotreba jer nisu propisani kriteriji
donoSenja takve suglasnosti. Na primjer neki
suvlasnici mogu zahtijevati financijsku naknadu za
potpis suglasnosti, $to predstavlja oblik neizravne
prisile i reketarenja. Takoder iz postojece prakse
donosenja odluka suvlasnika u stambenih zgradama,
jasan je trend nezainteresiranosti za odluke koje
predstavljaju egzistencijalna pitanja za zgrade (npr.
obnova procelja, infrastrukture, obnova od potresa,
itd.) Sto se moze o&ekivati i u ovim sluajevima gdje
suvlasnici de facto odlu€uju o dozvoli za koristenje
tude privatne imovine za tocno odredenu djelatnost.
Osim §to je takva odredba nepostena, ista je i
diskriminatorna jer diskriminira osobe koje zele
obavljati djelatnost kratkoro€nog najma naspram

116\137

Nije prihvaéen

Suglasnost za obavljanje drugih djelatnosti u
visestambenim zgradama ureduje se odredbama
propisa o odrzavanju i upravljanju zgradama te nije
predmet Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.

Nije prihvaéen

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 upuéuje da je suglasnost suvlasnika
potrebno pribaviti sukladno tom zakonu. Obavljanje
drugih djelatnosti u viSestambenim zgradama nije
predmet Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.
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osoba koje u svojim stanovima zZele obavljati druge
djelatnosti za koje nije predviden institut davanja
suglasnosti vecine suvlasnika. Npr. poslovnim
djelatnostima koje su uobi¢ajno i legalno obavljaju u
stanovima, kao Sto su Skole jezika, plesni studiji,
javnobiljeznicki uredi, arhitektonski uredi, drzavna
tjela, fitnes studiji, saloni za masazu,uredske i
medicinske usluge, omogucava se rad bez potpisa
suglasnosti suvlasnika, unato¢ potencijalnim vecim
naruSavanjima kvalitete stanovanja koje te
djelatnosti imaju u usporedbi s kratkoro&nim
najmom. Time se narusava princip jednakog
tretmana na trzitu i stvara diskriminacija prema
kratkoro¢nom najmu. Ovakva odredba je suprotna
proklamiranom cilju zakona, a to je povecanje
stambenog fonda za dugoro¢no rjeSavanje
stambenog pitanja kao jedne od temeljnih ljudskih
potreba

TAJMA RISMONDO CALO

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 6.

Sukladno Zakonu o vlasnistvu i drugim stvarnim
pravima te obzirom da su stubiste, lift i zajedni¢ka
terasa neodvoijivi pripadak svakog stana te su
suvlasnistvu svih suvlasnika za pruzanje usluga u
domacinstvu u objektima koji su viSestambene
zgrade potrebna je suglasnost sto posto suvlashika
zgrade.

TAJMA RISMONDO CALO

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 6.

»4. da objekt u kojem se pruzaju ugostiteljske usluge
u domacinstvu, ispunjava uvjet koji se odnosi na
prethodnu suglasnost sto posto suvlasnika
suvlasnika sukladno Zakonu o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima.”

LIDIJA ZECIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 6.

Nejasno, Sto se ovdje bride "3. da gradevina — objekt
u kojem ¢e se pruzati ugostiteljske usluge u
domacinstvu ispunjava uvjete sukladno posebnim
propisima kojima se ureduje gradnja, bez kojih,
prema tom propisu, nadlezno upravno tijelo ne moze
izdati rjeSenje o ispunjavanju uvjeta za obavljanje
djelatnosti."

NATASA LUKETIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 6.

Ako se prihvati razdvajanje prihvatljivih od
neprihvatljivih zgrada za iznajmljivanje, onda se
tocka 4. mijenja: ,4. da objekt u kojem se pruzaju
ugostiteljske usluge u domacinstvu, ispunjava uvjet
koji se odnosi na prethodnu suglasnost suvlasnika
za kratkoro€ni najam sukladno posebnim propisima
kojima se ureduje upravljanje i odrzavanije
zgradama, izuzev objekata sa 5 ili manje stanova.”

ELINKA BARISIC RAZIC
KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
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Nije prihvacen

Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika i potrebni
postotak suvlasnika propisani su 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.

Nije prihvaéen

Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika i potrebni
postotak suvlasnika propisani su 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.

Nije prihvaéen

Sama tocka 3. i navedeni uvjet za izdavanje rieSenja
se ne bridu, ve¢ se samo briSe to¢ka na kraju
reenicu kako bi se dodao novi uvjet za izdavanje
rieSenja u tocki 4.

Nije prihvaéen

Propisom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada to€no je definirano na kakve se zgrade odnosi
obveza pribavljanja suglasnosti, a Zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti samo upucuje na odredbe
toga zakona.

Nije prihvaéen
Obavljanje drugih djelatnosti u viSestambenim
zgradama nije predmet Zakona o ugostiteliskoj



DJELATNOSTI, Clanak 6.

Ne slazem se s uvjetom da je za obavljanje
djelatnosti kratkorocnog najma potrebna suglasnost
suvlasnika jer nije u redu ogranicavati jednu
djelatnost, a druge ne. Treba li ugostiteljskom
objektu (npr kaficu) koji je u zgradu potpis
suvlasnika? Javnom biljezniku? Kozmetickom
salonu? Uslugama masaze, instrukcija, pravnih
ureda, uzgajivacima pasa i macaka? Zasto oni smiju,
a mi ne? Apsolutno nije istina da nasa djelatnost
generira vise "prometa” kroz zgradu - za apartman
se barem vrlo jasno kroz prijavu u eVisitor zna tocno
koje osobe i u koje vrijeme su u zgradi, za razliku od
ostalih djelatnosti gdje su Klijenti nepoznanica.
Takodjer, sto ce se dogoditi u slucaju kad susjedi
krenu ucjenjivati za potpis, trazit novce, usluge... Sto
ako ja koja imam potpise za apartman iz inata ne
zelim susjedu dati potpis za njegov? Kako i koga da
pitam za potpis ukoliko je vlasnik stana Republika
Hrvatska? Ako je vlasnik nedostupan? Ako je vlasnik
neuracunljiv? Ako je vlasnik nepoznat? Ako zivi u
inozemstvu? Isto tako - zaboravljamo u potpunosti
na kategoriju gostiju koja je silom prilike svrsana pod
"turiste”, a zapravo nisu turisti - digitalni nomadi,
Erasmus studenti, poslovni ljudi koji dolaze odraditi
projekt na nekoliko tjedana ili mjesec-dva.... Svi oni
upravo traze stambeni smjestaj, ali s njima nije
moguce sklapati podstanarske ugovore vec ih se
zavodi kao "turiste” jer nasi zakoni pod kratkorocnim
najmom jedino to poznaju. | jos samo za kraj - ne,
nece niti jedna od ovih mjera i prisila uvjeriti ljude da
svoje nekretnine daju podstanarima. Treba prvo
omoguciti jasne i provedive zakone o dugorocnom
najmu da stanodavci budu osigurani da ce im se
stan vratiti u istom, a ne devastiranom stanu, da im
nitko nece nabiti dugove i da ce moci kod krsenja
ugovora vratiti nekretninu u posjed. Ovako kako je
danas situacija - pa nije ni cudo da se svi boje uzeti
podstanara.

238 DARKO GROSIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 6.

Predlagac zakona nije objavio koliko je iznajmljivaca
koji imaju rjeSenja o obavljanju usluge smjestaja u
viSestambenim zgradama i u kojim to JLS najviSe.
Dakle, propisuje se uvjet a da se nezna na koliko
smjestajnih objekata se odnosi uvjet iz to¢ke 4. i koji
¢e po Clanku 17. ovog zakona morati retroaktivho
prikupiti ovu suglasnost.

239 ZORAN SAMBOL

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 6.

Dopuna nova to¢ka (6) "Iznajmljiva¢ izdaje
zaduznicu na iznos od 10 prosjec¢nih neto plaéa
prema DZS, pismeno se obvezuje placati elektri¢nu
energiju prema normativu za ugostiteljsku djelatnosti,
tro8ak vode prema cijeni za privredu, pricuvu u
objektu prema cijeni za poduzeée, pristaje na cijenu
Cisecenja zajednickih prostora tri puta skuplju od
cijene za dugoroc¢no stanovanje, dodatno osiguranje
u slu€aju Stete (pozara) te troSak zajednicke
elektri¢ne energije (hidrofor i dizala) u
proporcionalnom iznosu tri puta ve¢em od troska
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djelatnosti. 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.

Nije prihvaéen

Problematika vezana uz kratkoro¢ni najam u
visestambenim zgradama opisana je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona te
Obrascu iskaza o procjeni u€inaka propisa.

Nije prihvaéen

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te eventualne iznimke ureduju se
odredbama propisa o odrzavanju i upravljanju
zgradama te nije predmet odredbi Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti.
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gradana koji stalno borave. Prije prikupljanja samih
potpisa mora pokazati sve ugorove s distributerom
el. energije, vodoprivrednim poduzecem,
upraviteljskom i osiguravaju¢om kué¢om. Tek tada se
uz prikupljenje sve potpise moze dati zahtjev za upis
u Sredidnji registar.

ZORAN SAMBOL

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 6.

Potrebna je suglasnost svih suvlasnika u roku od
godinu dana od stupanja Zakona na snagu. Uz
obvezu dobivanja iste te suglasnosti svake tri
godine.

DAVID KUZNINI

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 6.

1. Postavlja se pitanje da li jednom dobivena
suglasnost 80 % suvlasnika te vlasnika stanova
ispod, iznad, lijevo i desno od predmetnog stana
opstaje u slu€aju promjene vlasnika pojedinog
stana? Ukoliko je potrebno svakog novog vlasnika
pojedinog stana ponovno traziti suglasnost u odnosu
na stan za koji je ve¢ suglasnost dobivena od
prijaSnjeg vlasnika toga stana - isto otvara pandorinu
kutiju: potpune pravne nesigurnosti, uop¢e smisla
ove odredbe jer ukoliko je tome tako onda to zapravo
de facto znadi zabranu kratkoro€nog iznajmljivanja u
visestambenim zgradama koja se ovime samo
prividno prikriva. Osim toga, ukoliko je kako je netom
spomenuto isto ¢e zasigurno izazvati brojne sukobe,
narusene odnose suvlasnika ima unutar zgrada,
incidente i ekcese u ionako vec¢ i sada naruSenim
odnosima u zgradama. Ukoliko jednom dobivena
suglasnost opstaje neovisno o haknadnoj promjeni
vlasniCke strukture onda to zasigurno treba uobli€iti u
zaseban stavak ili lanak kako bi odredba bila jasna i
nedvosmislena. 2. Suglasnosti vlasnika stanova
lijevo i desno od predmetnog stana - da li se isto
odnosi na stanove koji se nalaze u zgradi koja nije
zgrada u kojoj se nalazi predmetni stan ili se isto
odnosi samo na stanove koji se nalaze u istoj zgradi
u kojoj se nalazi i predmetni stan. 3. Sto ée sluZiti
kao temelj utvrdivanju visine suvlasni¢kih dijelova
ukoliko kvadratura pojedinog suvlasni¢kog dijela
(pojedine stambene jedinice) nije navedena u
zemljiSnoj knjizi? Da li e to onda biti podaci o
kvadraturi svakog pojedinog suvlasnika evidentirani
pri upravitelju zgrade, a koji su osnova za placanje
pricuve?

LIDIJA ZECIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 7.

Prije Clanka 35. je naslov "Nastavak pruzanja
ugostiteljskih usluga u domadinstvu" i €lanak se bavi
nasljednim pravom, odnosno nastavkom pruzanja
usluga kada nositelj rjeSenja ne moze viSe pruzati
usluge. Nejasna je svrha naslova i novog ¢lanka
35.a
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Nije prihvacen

Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika i potrebni
postotak suvlasnika propisani su 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.

Nije prihvaéen

Obveza pribavljanja suglasnosti suvlasnika i potrebni
postotak suvlasnika propisani su 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.

Primljeno na znanje

Odredbama Zakona o turizmu propisuju se ovlasti
predstavnic¢kog tijela jedinice lokalne samouprave da
mozZe na temelju plana upravljanja destinacijom i
izraCuna prihvatnih kapaciteta donijeti odluku o broju,
vrsti i kategoriji ugostiteljskih objekata te objekata u
kojima se pruzaju ugostiteljske usluge smjestaja u
dijelu ili na cijelom podrucju jedinice lokalne
samouprave i odluku o kapacitetima smjestajnih
objekata u destinaciji na temelju izracuna prihvatnih
kapaciteta. Ove odluke predstavnicko tijelo jedinice
lokalne samouprave moze donijeti najkasnije do 31.
ozujka tekuce godine za iduéu godinu te ih je duzno
dostaviti nadleznom upravnom tijelu koje u skladu s



243 IVAN KUSALIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 8.

Komentar IRUNDO: predloZena odredba je suprotna
postojec¢im propisima kojima se regulira rad
obiteljskih poljoprivrednih gospodarstava. Naime
ugostiteljska djelatnost se moze obavljati kao
sporedna djelatnost uz osnovnu djelatnost
poljoprivrede. Takoder postoje¢e odredbe iz nacrta
zakona su u smislu nadleznosti za rad obiteljskih
poljoprivrednih gospodarstava suprotna temeljnim
propisima kojima se regulira rad obiteljskih
poljoprivrednih gospodarstava, a koja propisuju
nadleznost ministarstva poljoprivrede a ne
ministarstva turizma.

244 TONI CEOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 15.

Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti (NN 85/2015,
121/2016, 99/2018, 25/2019, 98/2019, 32/2020,
42/2020, 126/2021) u Clanku 42 (NN 99/2018) st. 4.
propisano je da Nadzor nad zabranom kampiranja
izvan kampova sukladno stavcima 1., 2. i 3. ¢lanka
29. tog Zakona provode i komunalni redari. U stavku
6. istog ¢lanka propisano je da u obavljanju nadzora
iz stavka 4. ovog ¢lanka komunalni redari ovlasteni
su protiv prekrsitelja podnijeti optuzni prijedlog ili
izdati prekr8ajni nalog ili naplatiti nov€anu kaznu na
mijestu izvrSenja prekrsaja. Clanakom 52. istog
Zakona u stavku 1. propisano je da ¢e se nov€anom
kaznom od 1500,00 do 10.000,00 kuna kaznit za
prekr§aj osoba koja kampira izvan kampova iz
skupine ,Kampovi“ i prostora odredenih za
kampiranje izvan kampova u skladu s ¢lankom 29.
stavcima 2. i 3. ovog Zakona, te kampova u
domacinstvu i na obiteljskom poljoprivrednom
gospodarstvu ( ¢lanak 29. stavak 4.) Nadalje st. 2.
istog €lanka propisano je da za prekrSaj iz stavka 1.
ovog Clanka, turistiCki inspektor mozZe naplatiti
nov€anu kaznu na mjestu izvrdenja prekriaja u
iznosu od 1000,00 kuna. S obzirom nato dau
navedenom slu€aju, postupajuéi u skladu s ovlastima
iz st.6. €l. 42(NN99/2018) Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti (NN 85/2015, 121/2016, 99/2018,
25/2019, 98/2019, 32/2020, 42/2020, 126/2021) nije
primljeniv st. 1. &l. 245 PrekrSajnog zakona (Narodne
novine 107/2007, 39/2013, 157/2013, 110/2015,
70/2017, 118/2018, 114/2022) radi visine iznosa
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odredbama posebnih zakona kojima se ureduje
ugostiteljstvo i pruzanje usluga u turizmu odlucuje u
upravnim postupcima povodom zahtjeva stranaka i
koje je duzno postupiti u skladu s tom odlukom
prilikom izdavanja rjeSenja u postupku utvrdivanja
uvjeta za obavljanje ugostiteljske djelatnosti i pruzanja
usluga u turizmu. Odredbe ovoga Zakona uskladuju
se sa Zakonom o turizmu na nacin da se propisuje da
nadlezna upravna tijela odnosno Ministarstvo donose
rieSenja u sladu s odlukom predstavnickog tijela
jedinice lokalne samouprave o broju, vrsti i kategoriji
ugostiteljskih objekata te objekata u kojima se pruzaju
ugostiteljske usluge smjestaja u dijelu ili na cijelom
podruéju jedinice lokalne samouprave te o
kapacitetima smjestajnih objekata u destinaciji.

Nije prihvacen

Dopunska djelatnost koja se odnosi na pruzanje
ugostiteljskih usluga na obiteljskom poljoprivrednom
gospodarstvu i do sada je bila regulirana Zakonom o
ugostiteljskoj djelatnosti.

Nije prihvaéen

Napominjemo da ¢e Ministarstvo turizma i sporta
tijekom 2025. godine pripremati novi Zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti prilikom &ega ¢e se razmotriti
i navedena problematika.
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novCane kazne propisane propisom o prekrsaju za
prekrdaj za koji je kao kazna propisana samo
nov¢ana kazna od 265,45 eura za fiziCku osobu.
Radi svega navedenog potrebno je u Clanku 15.
Nacrta prijedloga zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti, s kona&nim
prijedlogom zakona, u €&l. 52. st 2. Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti iza rijeCi inspektor dodati ,ili
komunalni redar®, jer po vazeéim odredbama
komunalni redar ne moze naplatit nov€anu kaznu na
mjestu izvrSenja prekriaja postupajuéi po ovlastima
propisanim u st.6. ¢l.42. (NN99/2018) Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti (NN 85/2015, 121/20186,
99/2018, 25/2019, 98/2019, 32/2020, 42/2020,
126/2021).

LIDIJA ZECIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 16.

Ne piSe na koji ¢lanak se odnosi odredba (¢lanak 3
iz NN 121/16 koji bi mogao biti i ¢lanak 60 i neki
(dostupan procis¢en tekst je ve¢ kompliciran), rok od
2 godine produljenja vazenja privremenih rieSenja je
prihvatljiv

ZORAN SAMBOL

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 16.

Skratiti rok do 1. svibnja 2025. godine. Nema
potrebe taj rok drzati dvije godine jer danas zivimo u
informacijskom drustvu i svi upravni i pravni postupci
se mogu iznimno brzo rijesiti.

PUCKI PRAVOBRANITELJ

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Clankom 17. Nacrta predlaze se postojeéim
iznajmljivacima propisati obvezu pribavljanja
prethodne suglasnosti suvlasnika u roku od pet
godina. Sukladno ¢lanku 90. Ustava Republike
Hrvatske, povratno djelovanje pojedinih odredbi je u
pravnom poretku iznimno dopusteno, pri Eemu iz
posebno opravdanih razloga samo pojedine odredbe
zakona mogu imati povratno djelovanje. Analizirajuci
ObrazloZenje uz predloZenu odredbu ¢lanka 17.
smatramo kako bi trebalo uciniti dodatni napor i
preciznije pojasniti razloge za povratno djelovanje,
posebno vezano uz navode da se prilikom njenog
predlaganja vodilo racuna o nacelu razmjernosti te
navesti koji su argumenti i zbog ¢ega prevagnuli.
Nije pri tome obrazlozeno ni zasto se predlaze
upravo rok od pet godina za pribavljanje suglasnosti.
Napokon, analizirajuci cjelokupnu Ocjenu stanja i
osnovna pitanja koja se trebaju urediti ovim
Zakonom takoder uoavamo da nije u potpunosti
jasno iz kojih se sve razloga odredena rjeSenja
predlaZu - radi li se o zastiti vlasniStva, upravljanju
uslugama u turizmu ili kako se navodi, pravu na
dostupno i priustivo stanovanje posebno mladim
obiteljima. lako navedeno predstavlja legitimne
ciljeve, potrebno je dodatno obrazloziti i jasno
navesti kako predlozena rjeSenja, koja ujedno
predstavljaju promjenu postoje¢eg stanja, ostvaruju
navedene ciljeve i €ine li to na razmjeran nacin.
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Nije prihvacen
Odredbom je precizirano na koja rjeSenja se
produljenje roka odnosi.

Nije prihvacen
Procjenjuje se da je u ovom trenutku rok vazenja
privremenih rieSenja do 31. prosinca 2026. optimalan.

Prihvaéen

Ustavnost odredbe kao i razlozi zbog kojih se
predlazu odredena rjeSenja te razmjernost
ostavljenog roka za uskladivanje dodatno je
obrazlozeno u nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga
zakona.
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NATASA VUKOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Prijedlog zakona za iznajmljivae u zgradama
propisuje nuznost pribave suglasnosti vlasnika
drugih stanova u zgradi u roku od pet godina od
dana stupanja na snagu predloZenih izmjena. Tim
odredbama se zaobilazi naCelo zabrane retroaktivhe
primjene zakona (ustavno nacelo zabrane povratnog
djelovanja) iz €l. 90. Ustava Republike Hrvatske, i to
bez postojanja ikakvih, a narocito ne posebno
opravdanih razloga za to.

ANTE ERCEGOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Nije prihvaéen
Retroaktivnost je obrazloZena uz nenormativni dio
Nacrta prijedloga zakona.

Nije prihvaéen

Retroaktivnost je obrazloZzena uz nenormativni dio
Nacrta prijedloga zakona. Obavljanje drugih
djelatnosti u visestambenim zgradama nije predmet

Clanak 17. retroaktivno primjenjuje nove uvjete samo Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.

na iznajmljivace koji su ve¢ pruzali usluge smjestaja,
dok istovremeno ne namece sli¢ne uvjete vlasnicima
koji pruzaju dugoro&ni najam ili imaju
javnobiljeznicke, odvjetnicke ili prevodilacke urede u
svojim objektima. Ovo stvara nerazmjernu
diskriminaciju medu iznajmljivacima, favorizirajuci

odredene kategorije na Stetu drugih. Vlasnici stanova

u zgradama bi se nasli u nepovoljnom polozaju u
odnosu na one koji iznajmljuju ku¢e za odmor ili
druge vrste objekata, $to nije u skladu s nacelom
jednakosti pred zakonom i moze dovesti do pravnih
sporova i socijalne nepravde.

IVAN KUSALIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

komentar IRUNDO: ovakva odredba je dijelom
protivna Ustavu RH s obzirom da predvida povratno
djelovanje zakona $to je moguénost koja je
predvidena Ustavom tek kao iznimka. Takoder
ovakva odredba je protivna nacelu ste€enih prava,
Sto je takoder ustavna vrednota koja je proklamirana
kroz &l. 49. Ustava: Poduzetni¢ka i trziSna sloboda
temelj su gospodarskog ustroja Republike Hrvatske.
Prava ste¢ena ulaganjem kapitala ne mogu se

umanijiti zakonom niti drugim pravnim aktom. U ovom

slu¢aju to znadi da je investitor koji je ulaganjem
kapitala stekao stan u stambenoj zgradi te je na
temelju zakona ishodio rjeSenje za obavljanje
ugostiteljske djelatnosti, a koje je izdano bez ikakvih
ogranicenja ili uvjeta, izgubio to pravo ukoliko nije
ishodio suglasnost suvlasnika, a koji uvjet je
propisan naknadno. (ovim nacrtom Zakona).

NATASA LUKETIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

PredlaZzem novi stavak (3): (3) Ugostitelji i
iznajmljiva&i koji na dan stupanja na snagu ovoga
Zakona obavljaju ugostiteljsku djelatnost, odnosno
pruzaju ugostiteljske usluge u domacinstvu za objekt
u zgradi i imaju rjeSenje o odobrenju za pruzanje
ugostiteljskih usluga u domacinstvu za smjestaj koji
ispunjava uvjete propisane za najmanje 4 zvjezdice,
oslobodeni su obveze iz stavka 1) ovog ¢lanka.
ObrazloZenje: Smjestaj sa 4 zvjezdica ima vecu
kategoriju kvalitete koja je pozeljna za stimuliranje
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Nije prihvaéen
Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Nije prihvaéen

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te eventualne iznimke ureduju se
odredbama propisa o odrzavanju i upravljanju
zgradama te nije predmet odredbi Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti.
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turistiCkih smjestajnih kapaciteta i vjerojatno se neée
konvertirati u kategoriju dugoroénog najma, za
razliku od tri zvjezdice i nize.

ROBERTO ROGULJ

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Clanak je nezivotan, a takoder nedovoljno precizno
odreduje na koje zgrade i koje stanare se odnosi
prikupljanje potpisa. nije definirano niti na koji nacin
¢e se prikupljatii potpisi. Prema drugim propisima,
"zgrada" je dfinirana na jedan nacin, a u prijedlogu
Zakona se spominje drugi. Da li se stanari koji
prikupljaju potpise ubrajaju u taj broj od 100%
stanara, odnosno da li upadaju u 80% sustaanara
koji odobravaju apartmane u zgradama. Drugo je
pitanje izjednaCavanja stambenih zgrada u
gradovima i u turistiCkim mjestima. Takoder, nije isto
zgrada od 20 i zgrada od 5 stanova, kao $to nijee
isto imamo li 10 ili 5 suvlasnika. Imamo primjere da u
zgradi turisticke namjene netko odluci stanovati i
primjenom ovog €lanka taj stanar dolazi u povoljniji
polozaj u odnosu na vlasnike nekretnina za najam i
moze ih sve uvjetovati.

MARKO KOVAC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

U prijedlogu zakona nigdje se ne spominju objekti u
stambenim zgradama koji imaju poseban (privatni)
ulaz. Objekti u prizemlju stambenih zgrada koji imaju
privatni ulaz trebaju biti izuzeti od obveze
pribavljanja suglasnosti iz ¢lanaka 2. i 6. ovoga
Zakona posto se za pristup objektu ne koriste
zajednicki djelovi zgrade.

MARKO KOVAC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Ukidanje postojecih rieSenja, koja su izdana na
vremenski neograni€en period, po sili zakona je
neustavno. Ovdje se za nastavak djelatnosti ne
postavljaju uvjeti koji ovise samo o iznajmljivacu i
koje iznamljiva€ svojim radom/edukacijom/ulaganjem
u objekt moze zadovoljiti. Odluka o tome hoce i
iznamljiva¢ smjeti nastaviti obavljati djelatnost
prepustena je suvlasnicima sto je nedopustivo.
Ostale djelatnosti koje se odvijaju u stanovima u
stambenim zgradama ne trebaju istu takvu
suglasnost. Ustavom dopusteno povratno djelovanje
pojedine odredbe zakona se mora koristiti jako
rijetko i paZljivo, a koridtenje u svrhu ukidanja
rieSenja kojima se odobrava pruzanje ugostiteljskih
usluga u domacinstvu je u potpunosti neopravdano
te se otvara Pandorina kutija povratnih djelovanja.
Stvara se atmosfera nestabilnosti, nesigurnosti i
neizvjesnosti Sto je apsolutno nedopustivo u
demokraciji 21. stolje¢a. Ukoliko se zeli smanijiti broj
stanova u kratkoro€nom najmu u stambenim
zgradama onda je potrebno prestati s izdavanjem
rieSenja za nastavak pruzanja usluga u domacinstvu
kao i novih rjeSenja, osim u zonama koje treba
odrediti lokalna samouprava. Postojecéa rieSenja,
koja su izdana na vremenski neogranien period, se
ne smiju ukidati osim ako nije doslo do bitnih
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Nije prihvacen

Obveza i nacdin pribavljanja suglasnosti te definicija
zgrade za koju je potrebno pribaviti takvu suglasnost
propisana je posebnim zakonom kojim se ureduje
odrzavanje i upravljanje zgradama.

Prihvacen

Obveza pribavljanja suglasnosti te vrsta zgrade za
koju je potrebno pribaviti suglasnost propisana je
posebnim zakonom kojim se ureduje odrzavanije i
upravljanje zgradama te se Zakon o ugostiteljskoj
djelatnosti s njom samo uskladuje.

Nije prihvacen

Retroaktivnost je obrazlozena uz nenormativni dio
Nacrta prijedloga zakona. Obavljanje drugih
djelatnosti u stambenim zgradama nije predmet
Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti.
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promjena vezanih uz objekt te isti vise ne
zadovoljava uvjete koje je bilo potrebno zadovoljiti za
dobivanje rje$enja.

TAJMA RISMONDO CALO

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

(1) Ugostitelji i iznajmljivai koji na dan stupanja na
shagu ovoga Zakona obavljaju ugostiteljsku
djelatnost, odnosno pruzaju ugostiteljske usluge u
domacdinstvu za objekt koji se nalazi u stambenoj
zgradi, i osobe koje do dana stupanja na snagu
ovoga zakona podnesu zahtjev i ishode rjeSenje o
obavljanju ugostiteljske djelatnosti odnosno
odobrenju za pruzanje ugostiteljskih usluga u
domacinstvu sukladno odredbama Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti (,Narodne novine*, br.
85/15., 121/16., 99/18., 25/19., 98/19., 32/20., 42/20.
i 126/21.), duzni su pribaviti prethodnu suglasnost iz
Clanaka 2. i 6. ovoga Zakona u roku od dvije godine
od stupanja na snagu ovoga Zakona. (2) RjeSenja o
obavljanju ugostiteljske djelatnosti odnosno
odobrenja za pruzanje ugostiteljskih usluga u
domacdinstvu izdana sukladno posebnom propisu
kojim se ureduje ugostiteljstvo pravnim i fizickim
osobama za objekte koji su stanovi u stambenim
zgradama, za koje u ostavljenom roku nije
pribavljena prethodna suglasnost iz ¢lanaka 2. i 6.
ovoga Zakona ukidaju se po sili zakona istekom roka
iz stavka 1. ovoga ¢lanka.

NIKOLINA BRNARDIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Ukidanje postojecih RjeSenja po sili zakona je
neustavno, postavlja se pitanje Sta ¢e se dogoditi s
ostalim zakonima koji su takoder mogu tek tako
ukinuti retrogradno! Tesko ¢e se dobiti suglasnost
80% stanara u velikim zgradama jer mnogi stanovi
nisu imovinski rijeSeni i imaju po par suvlasnika, bez
obzira na dobrosusjedske odnose. Tu dolazimo do
problema ostalih poslovnih subjekata u zgradama
koji obavljaju druge djelatnosti i nisu u svrhu
stanovanja. Zakon je manjkav i vidno brzinski
sastavljen bez promi$ljanja o utjecaju na buduc¢nost
malih iznajmljivaca i turizma u drzavi.

MARIO KLARIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Prijedlog o potrebi 80% potpisa suvlasnika je
neprihvatljiv. Retrogradno oduzimanje kategorizacije
je ne€uveno, protuzakonito i protuustavno i protiv
toga ¢emo se boriti svim silama. Ovime dajete
suvlasnicima u zgradama otvorene ruke da se po¢nu
baviti iznudama i ucjenama, $to su neki ve¢ sada
poceli iskoriStavati. Sramota.

DARIJA ERCEGOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Clanak 17. nameée iznajmljivadima obvezu
pribavljanja prethodne suglasnosti suvlasnika za
kratkoro€ni najam u roku od pet godina od stupanija
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Nije prihvacen

Procjenjuje se da je rok od 5 godina optimalan za
pribavljanje suglasnosti suvlasnika odnosno promjenu
namjene u druge svrhe.

Nije prihvaéen

Retroaktivnost je obrazloZzena u nenormativnom dijelu
Nacrta prijedloga zakona. 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. Obavljanje drugih djelatnosti u
prostorima stambene namjene nije predmet Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti.

Nije prihvaéen

Obveza pribavljanja suglasnosti te postotak
suvlasnika propisani je posebnim zakonom kojim se
ureduje odrzavanje i upravljanje zgradama te se
Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti s njom samo
uskladuje. Retroaktivnost je obrazloZzena u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je rok od 5 godina optimalan za
pribavljanje suglasnosti suvlasnika odnosno promjenu
namjene u druge svrhe.



259

260

261

262

263

na snagu zakona. Ovo znacajno ograni¢ava
vlasniCka prava i slobodu gospodarske djelatnosti
vlasnika nekretnina. Vlasnici koji su zakonito
obavljali svoju djelatnost sada se suocavaju s
dodatnim zahtjevima koji mogu smanijiti njihovu
poslovnu fleksibilnost i potencijalno dovesti do
gubitka prihoda. Ovakva ograni¢enja mogu
obeshrabriti investicije u sektor smjestaja, Sto
dugoro€no negativno utjee na turisticku ponudu i
ekonomiju opcéenito.

FRAN BACA

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Smatram da retroaktivna primjena ovog zakona nije
ustavna, Sto ¢e potvrditi i misljenje Ustavnog suda
Republike Hrvatske. Stoga predlazem da stavak 1.
zavrsi s odredbom da "nisu duzni pribaviti prethodnu
suglasnost iz ¢lanaka 2. i 6. ovog zakona." Takoder,
predlazem da se stavak 2. ukloni. Prijedlog zakona o
odrzavanju i upravljanju zgradama stvara
nerazmjernost izmedu "dugoroé&nog" i "kratkoronog"
najma, jer zahtijeva prikupljanje potpisa susjeda i
pla¢anje dvostruke pri¢uve samo za kratkoroCni
najam. Medutim, suglasnost susjeda nije potrebna
za vlasnike stanova u kojima se nalaze
javnobiljeznicki ili odvjetnicki uredi, prevodilacki uredi
ili za one koji iznajmljuju stanove na dugorogni
najam. Stoga se retroaktivno trazi samo od vlasnika
koji su ve¢ imali rjeSenja za obavljanje usluga
smjestaja, Sto nije pravedno.

LIDIJA ZECIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Ukidanje postojecih RjeSenja po sili zakona je
neustavno, te predstavlja ozbiljnu nesigurnost
razvoju bilo kakve gospodarske djelatnosti - ako
dopustimo samo jedan Zakon koji donosi odredbu o
retroaktivnom ukidanju postojecih rieSenja za
obavljanje gospodarske djelatnosti, otvaramo
moguénost ukidanja svakog sli¢nog rieSenja za
obavaljnje gospodarske djelatnosti. Stvaramo krajnje
negativnu poduzetni€¢ku klimu koja ¢e imati puno veci
odjek. Dosada$nja "stara" rjeSenja koja je trebalo
obnoviti nisu ukidana po sili zakona, ve¢ im je
omogucen nastavak djelatnosti bez oznake
kategorije.

DUBRAVKA MARCAN

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Smatram da je dobiveno RjeSenje o pruzanju usluga
u domacdinstu konaéno i pravomocéno te da ne
podlijeZze nikakvim naknadnim izmjenama i
uvjetovanjima.

NATASA LUKETIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

(3) Odredba iz stavka 1. ne odnosi se ha objekte u
zgradi sa 5 ili manje stanova.

DARKO GROSIC
KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
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Nije prihvaéen

Ustavnost pojedinih odredbi obrazloZena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona. Uvijeti
pod kojima suvlasnici daju suglasnost za obavljanje
drugih djelatnosti te eventualne iznimke ureduju se
odredbama propisa o odrZavanju i upravljanju
zgradama te nije predmet odredbi Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti

Nije prihvaéen
Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativhom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Nije prihvaéen
Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Nije prihvaéen

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te eventualne iznimke ureduju se
odredbama propisa 0 odrzavaniju i upravljanju
zgradama

Nije prihvaéen
Ustavnost pojedinih odredbi obrazlozena je u
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DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 17.

Smatram da ovakva retroaktivnost nije ustavna o
¢emu Ce svoje misljenje dati i Ustavni sud Republike
Hrvatske, stoga predlazem da stavak 1.) zavrsi sa
odredbom iza rijeci djelatnosti : nisu duzni pribaviti
prethodnu suglasnost iz Elanaka 2. i 6. ovog zakona.
| predlazem da se stavak 2. briSe Prijedlogom
zakona o odrzavaniju i upravljanju zgrada propisuju
se nejednake odredbe za “dugoroCni” i “kratkoro&ni”
najam u smislu potrebnog prikupljanja potpisa
susjeda suvlasnika i placanja dvostruke priCuve, a
suglasnost susjeda se ne trazi ni za vlasnike stanova
koji u svojim stanovima imaju javnobiljeznicke ili
odvjetni¢ke urede, prevodilacke urede ili iznajmljuju
stanove u dugoroCni najam, vec se ovdje
retroaktivno trazi samo vlasnike koji su dobili rjeSenja
za obavljanje usluge smjestaja u domacinstvu prije
stupanja na snagu ovih izmjena.

SASA KOSANOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 18.

Da li ste svjesni koliko ne poznajete predmetnu
raspravu i koliko neuki ispadate, savjet
dobronamijerni ne bavite se poslom kojeg ne
razumijete, unistavate zivot ljudima i obiteljima,
nakon toga Vam je ¢udno da svi bjeze iz ove drzave

ANTE ERCEGOVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 18.

: Clanak 18. propisuje da postojeéi iznajmljivadi
moraju zadovoljavati nove uvjete iz ¢lanka 4. Zakona
kako bi zadrzali status domacina. Time se veé
registriranim iznajmljivacima retroaktivno namecu
dodatni zahtjevi, Sto moze dovesti do pravne
nesigurnosti i dodatnih financijskih ili administrativnih
opterecenja za one koji su ve¢ ulagali u svoje
objekte i uskladili ih prema prijaSnjim zakonima. ako
¢lanak omogucéava da postojeci iznajmljivaci nastave
pruzati usluge, uvjetovanost statusa ,domacina“
znaci da neki iznajmljiva€i mogu izgubiti taj status i s
njime povezane pogodnosti. Postojeéi iznajmljivaci,
posebno oni koji su poslovali u dobroj vjeri prema
prethodnim zakonima, mogu biti nepravedno
pogodeni novim zahtjevima.

LIDIJA ZECIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 18.

Neprihvatljivo je, nemoralno, &ak i neustavno da
nejasnom proizvoljnom definicijom proglasite
domicilne iznajmljivate domacinima, a dosljake i one
iz susjedne Zupanije iznajmljivaima. PotiCete daljnju
nepravednu podjelu gradana, te ozbiljno ugroZavate
zajamcen princip jednakosti u RH.

MOJMIR PAVIC

KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 18.

Smatram da je rok 5 godina iz ¢lanka 17.st.1. predug
rok jer ¢e u tom roku svi stanari koji Zive u zgradi
neminovno biti stalnim pritiskom iznajmljiva¢a da im
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nenormativnom dijelu Nacrta prijedloga zakona.

Primljeno na znanje
Nije konkretna primjedba na Nacrt prijedloga zakona,
vec¢ opceniti komentar.

Nije prihvacen

Pojam domacina se definira ovim izmjenama zakona,
a predmetnim ¢lankom se propisuje primjena i na
postojece iznajmljivae ako ispunjavaju uvjete
propisane ovim izmjenama zakona.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivali$ta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz iskljuenje
iznajmljivaca u viSestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama kako su definirane propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrZzavanje zgrada najprikladniji
nacin definiranja domacina.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je rok primjeren za ishodenje
suglasnosti ili prenamjenu prostora. Uvjeti pod kojima
suvlasnici daju suglasnot za kratkoro€ni najan ureduju
se odredbama propisa o odrZavanju i upravljanju
zgradama.



izda suglasnost te se predlaze da se taj rok skrati na
godinu dana od stupanja na snagu ovog Zakona $to
je sasvim dovoljno da stanari odluce Zele li dati
suglasnost ili ne. Medutim, predlaze se da se
umjesto trajne suglasnosti uvede obnovljiva
suglasnost s odredenim rokom trajanja od npr. 5
godina koja bi se istekom tih rokova morala
obnavljati &ime bi 1. stanari lak8e davali suglasnosti
jer bi znali da ¢ée za par godina opet mo¢i odlucivati o
suglasnosti i uskratiti je ako se iznajmljivag, odnosno
njegovi gosti budu ponasali protivho kuénome redu
2. iznajmljivac bi iz istog razloga lak$e dosao do
suglasnosti stanara, ali bi puno vi$e vodio raCuna o
svojim gostima i njihovom ponasanju jer bi bio
svjestan da ¢e mu nastavak obavljanja djelatnosti
ovisiti o zadovoljstvu stanara, odnosno o ponasanju
njegovih gostiju u tom objektu.

268 LIDIJA ZECIC
KONACNI PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, Clanak 20.
Ne postoji pravna osnova za isticanje i izdvajanje
pravomocnosti pojedinih ¢lanaka iz Zakona u odnosu
na cijeli Zakon. Sto ako se Zakon ne usvoji i ne
objavi do 01. sije¢nja 2025.? Znadi li to da ¢e se
objavom u Narodnim novinama Zakon pocet
retroaktivno primjenjivat na pojedine Clanke, a
pojedini ¢e vrijediti tek od dana objave u NN?

269 HANA MATIC
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 2.
Odredba o prikupljanju suglasnosti za obavljanje
djelatnosti u zgradama se mora odnositi NA SVE
DJELATNOSTI i u tom smislu je treba ubaciti u
Zakon o upravljanju zgradama jer u suprotnom
ispada da zakonodavac diskriminira samo turiste. $to
bi bilo u suprotnosti sa EU regulativama i to
Direktivom 2000/43/EC, Direktivom 2004/113/EC, i
Direktivom 2010/41/EU. Ove odredbe obvezuju sve
zemlje Clanice da osiguraju jednak tretman svih
turista. Diskriminacija turista u odnosu na domace
stanovnistvo u drzavama &lanicama EU
ZABRANJENA JE ZAKONODAVSTVOM UNIJE.
Turisti ne smiju biti tretirani manje povoljnije u
odnosu na lokalno stanovnistvo i to u pogledu cijena,
PRISTUPA USLUGAMA ili UVJETA U SMJESTAJU
ili prometu. Nadalje stambeni fond zauzimaju i druge
djelatnosti koje se obavljaju u zgradama, a ako je
intencija rijeSavanje tog pitanja onda se ne smije
raditi razlika izmedu djelatnosti koje se obavljaju na
istom mjestu.

MARTINA MURGIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz c¢lanak 2.

Kako bi suglasnosti suvlasnika mogle rijesiti navodni
"negativni gospodarski, drustveni i demografski
utjecaj kratkoroénog najma u zgradama te
nedostatak cjenovno pristupacénog dugoro¢nog
smjestaja za potrebe stanovanja lokalnog
stanovnistva"? Na koji bi nagin suvlasnici mogli
utjecati na cjenovnu pristupaénost dugoro¢nog
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Nije prihvacen
Odredba je u skladu s nomotehni¢kim pravilima za
izradu propisa.

Nije prihvacen

Uvjeti za ishodenje suglasnosti za obavljanje ostalih
djelatnosti uredeno je propisom o upravljanju i
odrzavanju zgrada, a ne Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.

Nije prihvaéen

Problematika vezana uz kratkoro&ni najam u
viSestambenim i stambeno-poslovnim zgradama kako
su definirane propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada opisana je u nenormativnom dijelu
Nacrta prijedloga zakona te Obrascu iskaza o procjeni
uc€inaka propisa.
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smjestaja? Ocigledno predlagatelj zapravo oéekuje
da ¢e suvlasnici arbitrarno odbijati davati takve
suglasnosti, ¢ime bi se apartmani u stambenim
zgradama preko noci "ugasili”. Na taj bi nacin
suvlasnici preuzeli na sebe zadatak koji Vlada ne Zeli
formalno provesti — uklanjanje apartmana iz gradova.
No, to otvara niz pitanja, od kojih navodim samo dva:
» Ako u gradovima vi$e nece biti apartmana, a hotela
nema dovoljno, znadi li to da odustajemo od turizma
u urbanim sredinama? Hoce li gosti koji dodu,
primjerice, na zagrebacki Advent biti prisiljeni spavati
u apartmanima u okolnim selima? | hoce li takvih
manifestacija, poput Adventa, uopce biti kada turisti
nestanu iz gradova? « Sto ée se dogoditi s ostalim
ugostiteljima i poduzetnicima koji ovise o turistima u
gradovima? Restoranima, kafi¢éima,
prodavaonicama, razli¢itim usluznim djelatnostima?
Hocemo li o tome razmisljati tek kada zajedno s
vlasnicima apartmena propadnu i svi oni i odu iz
gradova. Koje to domicilno stanovnistvo ¢e se tada u
takve prazne gradove useljavati? Tek je
apartmanizacija dovela zivot u brojene gradove ili
gradske Cetvrti. Do dolaska apartmana prazni su bili
ne samo stanovi nego i lokali namjenjeni
gospodarskoj djelatnosti. Naravno da je neophodno
kontrolirano upravljati turizmom i da je potrebno
ucinit sve da domicilno stanovnistvo ostane u
gradovima ali to treba ¢&init poticanjem sadrzaja i
podizanjem kvalitete Zivota a ne ukidanjem aprtmana
koji ¢esto upravo tom domacem stanovniStvu
omogucuju zivot u gradu. Kad se govori o pravu
suvlasnika na mirno stanovanje, ispada da su turisti
koji dolaze u Hrvatsku divljaci, da ih treba izolirati i
odvojiti od domaceg stanovniStva. Iznajmljivaci, za
razliku od predlagatelja, znaju da to nije tako i cijene
svoje goste. Ako pojedini turisti remete red i mir i
krSe zakone RH, treba postupati jednako kao i kada
to rade nasi vlastiti gradani.

DARIJA ERCEGOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz clanak 2.

Pravo drugih suvlasnika na mirno stanovanje nije
ugrozeno kratkoro&nim najmom. Ispada da su jedini
problem turisti , a 5to je sa podstanarima, susjedima
u dugoro&nom najmu su svi savrdeni ocito. A Sto je
sa odvjetnicima , javnobiljezni¢kim uredima ,
kafi¢éima u stambenim zgradama. Ovaj zakon daje
jako losu sliku prosje€nog gosta koji se odludi
izabrati privatan smjestaj u Republici Hrvatskoj jer
ispada kako nasa Vlast smatra te goste direktnom
prijetnjom za mirno stanovanje .

JOSIP FEHER

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 2.

Namijerno ili slu€ajno, izmjena ovog ¢lanka ne
obuhvac¢a samo male iznajmljivae smjestaja u
stambenim zgradama ve¢ i poslovne prostore u
kojima se obavlja bilo kakva ugostiteljska djelatnost.
Ovo se nigdje ne spominje pa nisam siguran je li to
slu¢ajno ili namjerno izostavljeno. Dakle, obveza
prikuplianja suglasnosti svih suvlasnika u visini
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Nije prihvaéen

Obavljanje drugih djelatnosti u viSestambenim i
stambeno-poslovnim zgradama kako su definirane
propisom kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje
zgrada nije predmet Zakona o ugostiteljskoj
djelatnosti.

Nije prihvaéen

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam kao i definicija kratkoro€nog najma
na koji se odnosi suglasnost te eventualne iznimke
ureduju se odredbama propisa o odrZzavanju i
upravljanju zgradama te nije predmet odredbi Zakona
0 ugostiteljskoj djelatnosti.
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propisanoj posebnim zakonom (kojim bi trebala biti
80%) postojat ¢e za SVE koji se misle baviti bilo
kakvom djelatno$¢u koja ulazi pod Zakon o
ugostiteljskoj djelatnosti (uklju€ujudéi i npr. kafice,
restorane, pekare, mesnice, itd.) Izravna posljedica
ovoga Clanka, ukoliko u ovakvom obliku prode HS i
USUD bit ¢e masovno zatvaranje ugostiteljskih
objekata buduci da je u zgradama u praksi teSko
pribaviti polovinu potpisa za puno banalnije stvari, a
kamoli za djelatnosti koje po svojoj biti generiraju
buku i druge nezeljene imisije.

FRAN BACA

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 2.

Ovaj Clanak zakona propisuje da rieSenje za
obavljanje ugostiteljske djelatnosti moze biti izdano
samo uz suglasnost svih suvlasnika za kratkoroCni
najam. lako zakon nastoji za$tititi pravo na mirno
stanovanje, ovakav uvjet moze stvoriti velike
probleme iznajmljivaCima. Dobivanje suglasnosti svih
suvlasnika, osobito u veéim zgradama, bit ¢e
izuzetno teSko, $to moze ugroziti poslovanje mnogih
iznajmljivaca. Takoder, zakon se fokusira samo na
kratkoro€ni najam kao uzrok problema s
dostupnoscéu stambenog prostora, zanemarujuéi
druge Cimbenike poput porasta cijena nekretnina i
opce ekonomske uvjete. Time ne rjeSava Sire uzroke
stambene krize. Dodatno, ovaj zakonski prijedlog
moze stvoriti nelojalnu konkurenciju i povecati
birokraciju, $to bi moglo potaknuti neregistrirane
aktivnosti u sektoru. Umjesto ucinkovitih rieSenja,
zakon moze otezati poslovanje i smanijiti
transparentnost. Bez Sireg pristupa stambenoj
politici, ova mjera nece rijesiti pravi problem, veé
samo komplicira situaciju za mnoge zakonite
iznajmljivace.

LIDIJA ZECIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 2.

Pravo drugih suvlasnika na mirno stanovanje nije
ugrozeno kratkoro&nim najmom. Kao vlasnici
stambenog objekta mozemo imati vrlo problemati¢ne
susjede/suvlasnike u dugoroénom najmu. Ovaj
zakon provladi vrlo loSu diskriminitatornu sliku
prosjecnog gosta / turista koji izabere privatni
smjestaj - proizlazi da zakonodavstvo RH smatra te
goste direktnom prijetnjom za mirno stanovanje. Vrlo
loSa poruka turistima koji dolaze u RH

LIDIJA ZECIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 2.

Pojam kratkoro¢nog najma nije definiran (ranije je
uveden pojam obiteljskog / privatnog smjestaja uz
lo$ engleski prijevod (short term vacation rentals).
KratkoroCni najam se treba definirati vremenskim
periodom / rokom trajanja najma. Privatni ifili
obiteljski smjestaj nisu ista stvar, te nisu definicija
kratkoro€nog najma
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Primljeno na znanje

Ovaj ¢lanak upucuje na pribavljanje potrebne
suglasnosti koje je propisana odredbama zakona
kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada.
Pojedina pitanja koja se ureduju odredbama Nacrta
prijedloga zakona dio su Sireg paketa mjera u okviru
reforme stambene politike.

Primljeno na znanje

Problematika kratkoroénog najma u stambenim
zgradama nije problem koji pogada samo Republiku
Hrvatsku ve¢ je problem s kojim se susrecu brojne
destinacije diliem Europe. RjeSavanju ovog problema
pristupa se uvodenjem razli€itih mjera kako bi se
smanjio utjecaj ovog oblika najma na kvalitetu
stanovanja, ali i na smanjenje stambenog fonda za
dugoro€no rjeSavanje stambenog pitanja. Planirane
izmjene zakona imaju cilj prevenirati nezadovoljstvo
lokalnog stanovnistava, a time i negativne utjecaje na
sliku privatnog smjestaja u Republici Hrvatsko;.

Primljeno na znanje

Nacrtom prijedloga zakona definira se pojam
domacina uz veé postojeci pojam iznajmljivaca i
pojam ugostiteljskih usluga u domadinstvu. Sukladno
odredbama Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti nije
definiran pojam kratkorocnog najma.



276 MARIO KLARIC
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 4.
ovaj zakon je Samar svim postenim ljudima ove
zemlje. znadi opet nas se dijeli i opet nismo svi
jednaki??? nisam domacin sa jednim ap u zgradi
iako doCekujem goste, brinem se o njima i njihovim
Zeljama, otprac¢am ih, Cistim wc Skoljku iza njih... ali
onaj tko ima ap u kuéi ili viSe njih, radio ili ne radio
navedeno, on je domadin i imati ¢e zbog toga neke
"pogodnosti"??? neustavno i protuzakonito, ali sta
viSe moZemo ocekivati od vas.

MARKO KOVAC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 4.

Lijepo ste obrazlozili tko je domacéin: osoba koja
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upravlja smjestajnim objektom te igra sredi$nju ulogu

u kreiranju gostoljubivog i ugodnog iskustva za
goste, osigurava Cistoc¢u i funkcionalnost objekta te
pruza sve potrebne informacije o smjestaju,
docekuje goste, informira gosta o tehnickim
karakteristikama i funkcionalnostima objekta,
upoznaje goste s informacijama, obiCajima i kulturi,
znamenitostima i dogadanjima u destinaciji... Zasto
ste onda u potpunosti odbacili to obrazlozenje i
potpuno proizvoljno, nelogi¢no i bez ikakvih
argumenata domacina definirali kao iznajmljivaca
koji ima prijavljeno prebivaliSte na podrudju jedinice
podru¢ne (regionalne) samouprave gdje se nalazi

objekt u kojem pruza usluge. Cemu obrazloZenje tko

je domacin ako na kraju definiciju domacina ne
temeljite na tom obrazloZenju? Prema trenutnom
prijedlogu domadin je netko tko Zivi na drugom kraju
Zupanije, mozda i 100 km od objekta kojeg
iznajmljuje, dok netko tko zivi u drugoj Zupaniji, 2 km
od objekta kojeg iznajmljuje, nije domacin. Ovakav
prijedlog definicije domacina je izrazito nelogican i
neargumentiran.

LIDIJA ZECIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 4.

Obiteljski smjestaj kao dodana vrijednost hrvatskog
turizma je zastarjeli svjetonazor iz ranijih vremena.
Danasniji turisti traze iskustvo i smjestaj koji nisu
nuzno vezani za domacina kao obitelj, te nisu bas
zainteresirani za druzenje sa mojom obitelji. Ali vrlo
rado ¢e poslusati moje savjete i preporuke, te ¢e me
traziti razne informacije kako bi organizirali svoje
aktivnosti (koje ja ne moram nuzno osobno pruZiti -
recimo penjanje po Velebitu, ili off road bicikliranje
po Lici)

279 LIDIJA ZECIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz clanak 4.

Domacin se ne definira adresom prebivalista, ve¢
svojim osobnim, neposrednim radom sa gostima. U
vriieme kada prihvacamo digitalne nomade, rad na
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Nije prihvaéen

Procjenjuje se, na temelju dostupnih podataka o broju
i strukturi obiteljskog smjestaja, da je kriterij
prebivalista u istoj jedinci regionalne samouprave uz
iskljuenje iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno
poslovnoj zgradi kako je definirana propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji
nacin definiranja domacina kako bi se ostvarili ciljevi u
okviru reforme stambene politike.

Nije prihvacen
Odredba ovoga ¢lanka obrazlozena je sukladno
njenom sadrzaju.

Nije prihvaéen

Obiteljski smjestaj u Republici Hrvatskoj ima dugu
tradiciju te i danas predstavlja dodatnu vrijednost
hrvatskog turizma.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinci
regionalne samouprave uz iskljucenje iznajmljivaca u
visestambenoj i stambeno-poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
domacdina.



drugim lokacijama, prili€no je zaostalo ograniciti
domacdina samo na adresu prebivaliSta. Prebivaliste
u drugoj Zupaniji nikako ne iskljucjuje osobno
pruzanje usluga gostima.

280 DARKO GROSIC
PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 4.
U prijedlogu ¢lanka 4. propisuje se definicija
domacdina kao iznajmljiva¢a koji ima prijavljeno
prebivaliste na podrucju jedinice podru¢ne
(regionalne) samouprave gdje se nalazi objekt u
kojem pruza usluge, zbog toga Sto takav domacin:
“upravlja smjeStajnim objektom te igra srediSnju
ulogu u kreiranju gostoljubivog i ugodnog iskustva za
goste. Domacdin, osigurava Cisto¢u i funkcionalnost
objekta te pruza sve potrebne informacije o
smjestaju, doCekuje goste, informira gosta o
tehni¢kim karakteristikama i funkcionalnostima
objekta, upoznaje goste s informacijama, obi¢ajima i
kulturi, znamenitostima i dogadanjima u destinaciji.
Kroz brzu i jasnu komunikaciju, domacin odgovara
na upite gostiju, rjeSava eventualne probleme i
tijekom cijelog boravka na raspolaganju je gostu.
Domacin takoder brine o odrzavanju kvalitete
objekta, prateéi povratne informacije gostiju te stalno
poboljSava svoju uslugu. Domacin pruza gostima
personalizirano, autentiéno iskustvo povezano s
lokalnom zajednicom, tradicijom i kulturom.”
Postavlja se pitanje kako to ministarstvo zna da
samo domacin sa prebivalistem u JRS gdje obavlja
uslugu smjestaja zna jezike (poliglota) "da bi mogao
informirati gosta o tehni¢kim karakteristikama i
funkcionalnostima objekta, upoznaje goste s
informacijama, obi¢ajima i kulturi, znamenitostima i
dogadanjima u destinaciji. Kroz brzu i jasnu
komunikaciju, domacin odgovara na upite gostiju...."
Na temelju kojih to analiza i u kojim dijelovima
priobalja je ministarstvo doSlo do ovih spoznaja i
kako to "domacin u zupaniji" koji ima objekt u LoSinju
a prebivaliste u Rijeci informira goste o svemu
navedenom? “Prijedlog zakona ne propisuje
drugacije uvjete za domacine u odnosu na ostale
iznajmljivace, ve¢ samo definira domacina, ali se
otvara moguénost da se izmjenama poreznih zakona
propise razli€it porezni tretman domacina i ostalih
iznajmljivaca koji pruzaju uslugu smjestaja u
domacinstvu isklju€ivo s ciliem obavljanja
gospodarske djelatnosti koja predstavlja nelojalnu
konkurenciju domadinstvu i ostatku turistickog
sektora, i koja bitno utje¢e na smanjenje stambenog
fonda i kvalitetu stanovanja. Takoder, to ¢e
pozicionirati obiteljski smjestaj kao dodanu vrijednost
hrvatskog turizma i omoguciti brendiranje smjestaja
kod domacina.” Mi ostali drzavljani RH - iznajmljivaci
koji imamo prebivaliste u drugim JLS po predlagacu
zakona navedeno ne radimo i zato nas treba
zakonskom odredbom o prebivalitu segregirati i
propisati 8to je domacin od nedomadina i to po
prebivalistu u RH? Neprihvatljivo je ovakvo
segregacijsko razmisljanje ministarstva i ministar bi
se trebao ispri¢ati svim gradanima RH koji nemaju
prebivaliSte u priobalju RH a obavljaju gospodarsku
djelatnost u priobalju te izmjeniti ovakve
neprihvatljive i neargumentirane segregacijske
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Primljeno na znanje

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinci
regionalne samouprave uz isklju¢enje iznajmljivada u
visestambenoj i stambeno-poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada najprikladniji nacin definiranja
domacdina.
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konstatacije i razloge zasto treba razlikovati po
prebivalis$tu u RH domacina od nedomacina koji su
nelojalna konkurencija!

HANA MATIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 6.

Ne moze nitko vlasnika ucjenjivati sa suglasno$c¢u a
upravo to se sada dogada. Zelite li legalizirati ucjene
i iznudu?

MARTINA MURGIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 6.

Kako bi suglasnosti suvlasnika mogle rijesiti navodni
"negativni gospodarski, drustveni i demografski
utjecaj kratkoro€nog najma u zgradama te
nedostatak cjenovno pristupacnog dugoroénog
smjeStaja za potrebe stanovanja lokalnog
stanovnistva"? Na koji bi nacin suvlasnici mogli
utjecati na cjenovnu pristupacnost dugoro¢nog
smjestaja? Ocigledno predlagatelj zapravo oéekuje
da ¢e suvlasnici arbitrarno odbijati davati takve
suglasnosti, ¢ime bi se apartmani u stambenim
zgradama preko no¢i "ugasili". Na taj bi nacin
suvlasnici preuzeli na sebe zadatak koji Vlada ne Zeli
formalno provesti — uklanjanje apartmana iz gradova.
No, to otvara niz pitanja, od kojih navodim samo dva:
* Ako u gradovima viSe nece biti apartmana, a hotela
nema dovoljno, znadi li to da odustajemo od turizma
u urbanim sredinama? Hoce li gosti koji dodu,
primjerice, na zagrebacki Advent biti prisiljeni spavati
u apartmanima u okolnim selima? | hoce li takvih
manifestacija, poput Adventa, uopce biti kada turisti
nestanu iz gradova? « Sto ée se dogoditi s ostalim
ugostiteljima i poduzetnicima koji ovise o turistima u
gradovima? Restoranima, kafi¢ima,
prodavaonicama, razli€itim usluznim djelatnostima?
Hocemo li o tome razmisljati tek kada zajedno s
vlasnicima apartmena propadnu i svi oni i odu iz
gradova. Koje to domicilno stanovnistvo ¢e se tada u
takve prazne gradove useljavati? Tek je
apartmanizacija dovela Zivot u brojene gradove ili
gradske Cetvrti. Do dolaska apartmana prazni su bili
ne samo stanovi nego i lokali namjenjeni
gospodarskoj djelatnosti. Naravno da je neophodno
kontrolirano upravljati turizmom i da je potrebno
ucinit sve da domicilno stanovnistvo ostane u
gradovima ali to treba Cinit poticanjem sadrzaja i
podizanjem kvalitete Zivota a ne ukidanjem aprtmana
koji ¢esto upravo tom domacem stanovnistvu
omogucuju zivot u gradu. Kad se govori o pravu
suvlasnika na mirno stanovanje, ispada da su turisti
koji dolaze u Hrvatsku divljaci, da ih treba izolirati i
odvoijiti od domaceg stanovnistva. Iznajmljivaci, za
razliku od predlagatelja, znaju da to nije tako i cijene
svoje goste. Ako pojedini turisti remete red i mir i
krde zakone RH, treba postupati jednako kao i kada
to rade nasi vlastiti gradani.

SASA KOSANOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
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Nije prihvacen

Uvjeti pod kojima suvlasnici daju suglasnost za
kratkoro€ni najam te eventualne iznimke ureduju se
odredbama propisa o odrZavanju i upravljanju
zgradama te nije predmet odredbi Zakona o
ugostiteljskoj djelatnosti.

Nije prihvaéen

Problematika vezana uz kratkoro&ni najam u
stambenim zgradama opisana je u nenormativnom
dijelu Nacrta prijedloga zakona te Obrascu iskaza o
procjeni u¢inaka propisa.

Nije prihvaéen

Procjenjuje se da je kriterij prebivaliSta u istoj jedinici
podruéne (regionalne) samouprave uz iskljuenje
iznajmljivac¢a u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
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ZAKONA, Uz élanak 6.

Domacin je iznajmljiva¢ koji ima prijavijeno
prebivaliste na podrucju jedinice lokalne samouprave
gdje se nalazi objekt u kojem pruza ugostiteljsku
uslugu smjestaja u domacinstvu iz ¢lanka 30. stavka
3. toCke 1. ovoga Zakona. Osobno imam stan u
stambenoj zgradi u kojem Zivim i stan kojeg
iznajmljujem u istoj zgradi, takoder prebivaliste na toj
adresi $to po Vama znaci da nisam domacim , a sto
bi trebao biti, ako nisam domacin pa ne brinete
sigurno Vi o mojim turistima i niste sigurno Vi koji se
bave sa njima, a zakonom mi oduzimate pravo
domacdina, pa o ¢emu Vi razglabate. Jeste Vi svjesni
da unistavate Zivote ljudima , po Vasem suludom
prijedlogu osobno bi trebao skupiti suglasnost drugih
stanara kako bi mogao iznajmljivati stan u zgradi u
kojoj zivim. Dignuo sam kredit na 20 godina , ovim
zakonom uniStavate i financijski ugrozavate Zivot
moje obitelji, po novom prijedlogu zadnjih dana ako i
dajete moguénost da se suglasnost skupi 5 godina,
da li ste mi 5 godina da vratim kredit od 20 godina pa
se sa razlogom pitam da li ¢ete Vi platiti ostatak
kredita drugih 15 godina i kako Ce se kredit vracati
ako unistavate djelatnost kratkoro€nog
iznajmljivanja. Ne mozete po Ustavu dirati steCena
prava, $to je sa Vama, da li ste Vi normalni ljudi.
Lijepo Vas molim da nista ne radite i ne bavite se
stvarima kojima dugoroéno uniStavate Zivote ljudima
, @ sami sebi smanjujete prihode jer potiCete rad na
crno jer se navedene suglasnosti nece nikada
ostvariti u 80 % obujmu. Slijedite Eu direktive bez
ikakvih pogovora i razuma koje vrijede za velike
gradove poput Barcelone, Pariza, Londona , a
sigurno ne za Hrvatsku jer je nas prihod od turizma i
koncentracija ljudi u jednom gradu zanemariva u
odnosu na navedene gradove, pa kako se mozete
usporedivati sa time i da radite za boljitak lokalnog
stanovniStva. Ako Zelite unistiti djelatnost
kratkoro€nog najma po jedino Vam znanim razlozima
jer razlog da ¢ete sa time smanijiti cijene najma i
kvadrata nekretnina su smijeSne naravi, onda
unistite sve djelatnosti ugostiteljstva jer zakon bi
trebao vrijedi za sve isto ako se toliko prsite da to
radite za dobrobit lokalnog stanovniStva onda neka
80% suglasnosti skupe i svi restorani, kafici,
liekarne, trgovine, pekare razni obrti koji imaju svoje
poslovnice u stambenim zgradama. Svaki daljnji
komentar je suviSan i molim joS jednom na zdravi
razum.

DARKO GROSIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz clanak 7.

Nisam siguran da je ova primjena Odluke JLS od
strane upravnih tijela zupanije ili drzave prilikom
zahtjeva za kategorizaciju na postojece objekte sa
uporabnom dozvolom primjenjiva i dozvoljena dok za
novo sagradene objekte bi se mogla primjeniti..

HANA MATIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 16.

Potrebno je produziti rok zbog sporosti drzavnih
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zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Primljeno na znanje

Navedena odredba odnosi se na buduce zahtjeve za
obavljanje ugostiteljske djelatnosti odnosno pruzanje
ugostiteljskih usluga. Ako navedena odluka bude
donesena nadlezno upravno tijelo mora ju uzeti u
obzir prilikom izdavanja rjeSenja.

Nije prihvaéen
Predlozeni rok smatra se razmjernim.
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institucija.

LIDIJA ZECIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 16.

Produljiti rok

ZORAN SAMBOL

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 16.

Ovim ¢lankom propisuje se da ugostitelji,
iznajmljivadi i pruzatelji ugostiteljskih usluga na
obiteljskom poljoprivrednom gospodarstvu
nastavljaju pruzati ugostiteljske usluge na temelju
ranije ishodenih privremenih rieSenja najdulje do 31.
prosinca 1. lipnja 2025. godine. Skratiti rok. Dostatno
je vremena pola godine.

MARTINA MURGIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 17.

Kako bi suglasnosti suvlasnika mogle rijesiti navodni
"negativni gospodarski, drustveni i demografski
utjecaj kratkoro€nog najma u zgradama te
nedostatak cjenovno pristupacnog dugoro¢nog
smjeStaja za potrebe stanovanja lokalnog
stanovnistva"? Na koji bi nacin suvlasnici mogli
utjecati na cjenovnu pristupacnost dugoro¢nog
smjestaja? Ocigledno predlagatelj zapravo o¢ekuje
da ¢e suvlasnici arbitrarno odbijati davati takve
suglasnosti, ¢ime bi se apartmani u stambenim
zgradama preko noci "ugasili". Na taj bi nacin
suvlasnici preuzeli na sebe zadatak koji Vlada ne Zeli
formalno provesti — uklanjanje apartmana iz gradova.
No, to otvara niz pitanja, od kojih navodim samo dva:
» Ako u gradovima vi8e nece biti apartmana, a hotela
nema dovoljno, znadi li to da odustajemo od turizma
u urbanim sredinama? Hoce li gosti koji dodu,
primjerice, na zagrebacki Advent biti prisiljeni spavati
u apartmanima u okolnim selima? | hoce li takvih
manifestacija, poput Adventa, uopce biti kada turisti
nestanu iz gradova? « Sto ée se dogoditi s ostalim
ugostiteljima i poduzetnicima koji ovise o turistima u
gradovima? Restoranima, kafi¢éima,
prodavaonicama, razli€itim usluznim djelatnostima?
Hocemo li o tome razmisljati tek kada zajedno s
vlasnicima apartmena propadnu i svi oni i odu iz
gradova. Koje to domicilno stanovnistvo ¢e se tada u
takve prazne gradove useljavati? Tek je
apartmanizacija dovela Zivot u brojene gradove ili
gradske Cetvrti. Do dolaska apartmana prazni su bili
ne samo stanovi nego i lokali namjenjeni
gospodarskoj djelatnosti. Naravno da je neophodno
kontrolirano upravljati turizmom i da je potrebno
ucinit sve da domicilno stanovnistvo ostane u
gradovima ali to treba Cinit poticanjem sadrzaja i
podizanjem kvalitete zivota a ne ukidanjem aprtmana
koji ¢esto upravo tom domacem stanovnistvu
omogucuju Zivot u gradu. Kad se govori o pravu
suvlasnika na mirno stanovanje, ispada da su turisti
koji dolaze u Hrvatsku divljaci, da ih treba izolirati i
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Nije prihvacen
PredloZeni rok smatra se razmjernim.

Nije prihvaéen
U ovom trenutku se procjenjuje da je rok do 31.
prosinca 2026. optimalan

Primljeno na znanje

Problematika vezana uz kratkoro&ni najam u
viSestambenoj i stambeno poslovnoj zgradi kako je
definirana propisom kojim se ureduje upravljanje i
odrzavanje zgrada opisana je u nenormativnom dijelu
Nacrta prijedloga zakona te Obrascu iskaza o procjeni
ucinaka propisa.
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odvojiti od domaceg stanovnistva. Iznajmljivaci, za
razliku od predlagatelja, znaju da to nije tako i cijene
svoje goste. Ako pojedini turisti remete red i mir i
krSe zakone RH, treba postupati jednako kao i kada
to rade nasi vlastiti gradani.

SASA KOSANOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 17.

Domacin je iznajmljiva€ koji ima prijavijeno
prebivali§te na podrucju jedinice lokalne samouprave
gdje se nalazi objekt u kojem pruza ugostiteljsku
uslugu smjestaja u domacinstvu iz ¢lanka 30. stavka
3. toCke 1. ovoga Zakona. Osobno imam stan u
stambenoj zgradi u kojem Zivim i stan kojeg
iznajmljujem u istoj zgradi, takoder prebivaliSte na toj
adresi $to po Vama znaci da nisam domacim , a sto
bi trebao biti, ako nisam domacin pa ne brinete
sigurno Vi o mojim turistima i niste sigurno Vi koji se
bave sa njima, a zakonom mi oduzimate pravo
domacdina, pa o ¢emu Vi razglabate. Jeste Vi svjesni
da unistavate zZivote ljudima , po Vasem suludom
prijedlogu osobno bi trebao skupiti suglasnost drugih
stanara kako bi mogao iznajmljivati stan u zgradi u
kojoj zivim. Dignuo sam kredit na 20 godina , ovim
zakonom unistavate i financijski ugrozavate zivot
moje obitelji, po novom prijedlogu zadnjih dana ako i
dajete moguénost da se suglasnost skupi 5 godina,
da li ste mi 5 godina da vratim kredit od 20 godina pa
se sa razlogom pitam da li ¢ete Vi platiti ostatak
kredita drugih 15 godina i kako Ce se kredit vracati
ako unistavate djelatnost kratkoro€nog
iznajmljivanja. Ne mozete po Ustavu dirati steCena
prava, $to je sa Vama, da li ste Vi normalni ljudi.
Lijepo Vas molim da nista ne radite i ne bavite se
stvarima kojima dugoro€no unistavate Zivote ljudima
, @ sami sebi smanjujete prihode jer poticete rad na
crno jer se navedene suglasnosti nece nikada
ostvariti u 80 % obujmu. Slijedite Eu direktive bez
ikakvih pogovora i razuma koje vrijede za velike
gradove poput Barcelone, Pariza, Londona , a
sigurno ne za Hrvatsku jer je nas prihod od turizma i
koncentracija ljudi u jednom gradu zanemariva u
odnosu na navedene gradove, pa kako se moZete
usporedivati sa time i da radite za boljitak lokalnog
stanovniStva. Ako Zelite unistiti djelatnost
kratkoro€nog najma po jedino Vam znanim razlozima
jer razlog da ¢ete sa time smanijiti cijene najma i
kvadrata nekretnina su smijeSne naravi, onda
unistite sve djelatnosti ugostiteljstva jer zakon bi
trebao vrijedi za sve isto ako se toliko prsite da to
radite za dobrobit lokalnog stanovnistva onda neka
80% suglasnosti skupe i svi restorani, kafici,
liekarne, trgovine, pekare razni obrti koji imaju svoje
poslovnice u stambenim zgradama. Svaki daljnji
komentar je suviSan i molim jo$ jednom na zdravi
razum.

DARIJA ERCEGOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOQJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 17.

Ne razumijem koji su to opravdani razlozi da se
retroaktivno za ve¢ postojece kategorizirane
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Primljeno na znanje

Procjenjuje se da je kriterij prebivalista u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju€enje
iznajmljivaca u viSestambenoj i stambeno poslovnoj
zgradi kako je definirana propisom kojim se ureduje
upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji nacin
definiranja domacina.

Primljeno na znanje

Problematika vezana uz kratkoro&ni najam u
stambenim zgradama opisana je u nenormativnom
dijelu Nacrta prijedloga zakona te Obrascu iskaza o
procjeni uc¢inaka propisa.
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apartmane uvode zakoni o skupljanju 80 posto
potpisa suvlasnika , a sve u cilju ukidanja apartmana
u stambenim zgradama. | ne domacini u stambenim
zgradama nisu rentijeri .

MARIO KLARIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 17.

Prijedlog o potrebi 80% potpisa suvlasnika je
neprihvatljiv. Retrogradno oduzimanje kategorizacije
je ne€uveno, protuzakonito i protuustavno i protiv
toga ¢emo se boriti svim silama. Ovime dajete
suvlasnicima u zgradama otvorene ruke da se po¢nu
baviti iznudama i ucjenama, $to su neki vec sada
poceli iskoriStavati. Sramota.

IVONA RADIS

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 17.

Godine zanemarivanja stambene politike,
netranspartentnost pri dodjeli poticajne stambene
gradnje, pokusavate prelomiti preko malih
iznajmljivaca. Privatni iznajmljivaci u zgradama nisu
rentijeri, ponistavanje rijesenja u slucaju ne
pribavljanja potpisa sustanara je diskriminacija.

DARKO GROSIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 17.

Predlagac nije naveo u obrazlozenju ovog ¢lanka koji
su to opravdani razlozi za retroaktivnost propisa iz
ovog €lanka na rjeSenja o obavljanju ugostiteljske
djelatnosti pruzanja smjestaja u zgradama -
stanovima koja su izdana prije 10 ili 5 godina pa ne
vidim tu opravdanost a samim time ni ustavnost, a o
tome ¢e reci svoj pravorijek i Ustavni sud Republike
Hrvatske. Posebno ne vidim razlog za primjenu ove
odredbe za manja turisti¢ka mjesta, gdje nema
govora o potrebama dugoro¢nog najma.

294 SASA KOSANOVIC

PRIJEDLOG ZAKONA O IZMJENAMA |
DOPUNAMA ZAKONA O UGOSTITELJSKOJ
DJELATNOSTI, S KONACNIM PRIJEDLOGOM
ZAKONA, Uz ¢lanak 18.

Domacdin je iznajmljiva¢ koji ima prijavljeno
prebivali$te na podrucju jedinice lokalne samouprave
gdje se nalazi objekt u kojem pruzZa ugostiteljsku
uslugu smjestaja u domadinstvu iz ¢lanka 30. stavka
3. toCke 1. ovoga Zakona. Osobno imam stan u
stambenoj zgradi u kojem Zivim i stan kojeg
iznajmljujem u istoj zgradi, takoder prebivaliste na toj
adresi $to po Vama znaci da nisam domacim , a sto
bi trebao biti, ako nisam domacin pa ne brinete
sigurno Vi o mojim turistima i niste sigurno Vi koji se
bave sa njima, a zakonom mi oduzimate pravo
domacina, pa o Eemu Vi razglabate. Jeste Vi svjesni
da unistavate zivote ljudima , po Vasem suludom
prijedlogu osobno bi trebao skupiti suglasnost drugih
stanara kako bi mogao iznajmljivati stan u zgradi u
kojoj zivim. Dignuo sam kredit na 20 godina , ovim
zakonom uniStavate i financijski ugrozavate zivot
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Primljeno na znanje

Obveza pribavljanja suglasnosti kao i potrebna
kvalificirana veéina propisana je odredbama zakona
kojim se ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada.
Odredbama Nacrta prijedloga zakona postoje¢im
iznajmljivacima je ostavljen razmjeran rok od pet
godina za pribavljanje navedene suglasnosti

Primljeno na znanje
Ciljevi nacrta prijedloga zakona suprotno navedenom
usmjereni su na zastitu malih iznajmljivaca.

Nije prihvaéen
Navedeno je obrazlozeno u nenormativhom dijelu
Nacrta prijedloga zakona.

Primljeno na znanje

Procjenjuje se da je kriterij prebivali$ta u istoj jedinici
podrucne (regionalne) samouprave uz isklju€enje
iznajmljivaca u viSestambenim i stambeno-poslovnim
zgradama kako su definirane propisom kojim se
ureduje upravljanje i odrzavanje zgrada najprikladniji
nacin definiranja domacina.



moje obitelji, po novom prijedlogu zadnjih dana ako i
dajete mogucnost da se suglasnost skupi 5 godina,
da li ste mi 5 godina da vratim kredit od 20 godina pa
se sa razlogom pitam da li éete Vi platiti ostatak
kredita drugih 15 godina i kako Ce se kredit vracéati
ako unistavate djelatnost kratkoro¢nog
iznajmljivanja. Ne mozZete po Ustavu dirati steCena
prava, §to je sa Vama , da li ste Vi normalni ljudi.
Lijepo Vas molim da nidta ne radite i ne bavite se
stvarima kojima dugoro&no unidtavate Zivote ljudima
, @ sami sebi smanjujete prihode jer potiCete rad na
crno jer se navedene suglasnosti nece nikada
ostvariti u 80 % obujmu. Slijedite Eu direktive bez
ikakvih pogovora i razuma koje vrijede za velike
gradove poput Barcelone, Pariza, Londona , a
sigurno ne za Hrvatsku jer je na$ prihod od turizma i
koncentracija ljudi u jednom gradu zanemariva u
odnosu na navedene gradove, pa kako se mozete
usporedivati sa time i da radite za boljitak lokalnog
stanovnistva. Ako zelite unistiti djelatnost
kratkoro€nog najma po jedino Vam znanim razlozima
jer razlog da ¢ete sa time smanijiti cijene najma i
kvadrata nekretnina su smijeSne naravi, onda
unistite sve djelatnosti ugostiteljstva jer zakon bi
trebao vrijedi za sve isto ako se toliko prsite da to
radite za dobrobit lokalnog stanovnisStva onda neka
80% suglasnosti skupe i svi restorani, kafici,
liekarne, trgovine, pekare razni obrti koji imaju svoje
poslovnice u stambenim zgradama. Svaki daljnji
komentar je suviSan i molim jo$ jednom na zdravi
razum.
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