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Tami Sokoli¢

PONUDA
UGOSTITELJSKIH USLUGA
U DOMACINSTVIMA
U BUDUCNOSTI TURIZMA
CRIKVENICKO-VINODOLSKOG KRAJA

Usluge smjestaja u domacinstvima, odnosno u vlasni$tvu gradana, tzv. ,,pri-
vatan smjestaj” (popularan naziv jos iz bivSeg sustava) predstavlja najmasovniji
oblik smjestajnog potencijala u ponudi hrvatskog Jadrana. S ukupno 370 000
kategoriziranih postelja predstavlja 42% ukupnog broja turisti¢kih kapaciteta
s tendencijom stalnog rasta od cca. 20 000 novih kreveta godisnje i 48 126 iz-
najmljivaca zaklju¢no s 2003. godinom, uz procjenu da je uz ovaj broj iznaj-
mljivaca jo§ 20% koji nisu izvrsili kategorizaciju po novom Pravilniku.

U strukturi smjestaja na sobe otpada 35,1%, apartmane i studio-apartmane
64,3%, a svega 0,6% na kuce za odmor kao najkomforniji oblik smjestaja.

Tako turisti¢ki promet na razini drzave ima stalan rast, jo$ uvijek je prosje¢na
iskoristenost kapaciteta u vlasni$tvu gradana svega oko 35 dana i navodi nas
na nezadovoljavajuéu ocjenu.

Ako se ovim brojkama doda ¢injenica strukture prema kvaliteti smjeStaja
onda je 60,0% kategorizirano s 3*, zatim 19,1% s 2* i 20,3% kreveta s 1* pa
moramo konstatirati da je to ogroman potencijal u ukupnoj turisti¢koj ponudi
Jadrana.

Primorsko-goranska Zupanija ima 72 783 kreveta u vlasni$tvu gradana koji
se bave ugostiteljstvom — smjestajem u domacdinstvima i ostvaruje oko 2,5 mili-
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juna noéenja. Brojnost kreveta u Zupaniji P/G po iznajmljiva¢u — domaéinstvu
je 6,7 kreveta ili kratko re¢eno vrlo visoka usitnjenost kapaciteta pogotovo za
organizirani plasman na trziste.

Crikveni¢ko-vinodolski kraj ili prikladnog turisti¢ckog naziva Rivijera,
u svojoj ponudi stavlja na raspolaganje turistima od Jadranova do Sibinja
ukupno 20 654 kreveta u 6328 smjestajnih jedinica (vidi tabelu 1.) pretezno
kvalitete razine 3* i s vrlo visokim udjelom smjestaja u sobama (7036 kreveta
ili 34%) kao najobi¢nije i najnekonkurentnije ponude na turistickom trzistu
i u turizmu uopce.

Ukupno u 2003. godini ostvareni turisti¢ki promet u CVK za prvih deset
mjeseci je 509 347 noc¢enja u privatnom smjestaju, prema podacima Turisticke
zajednice Zupanije P/G, odnosno prosje¢na iskoristenost 24,66 dana u sezoni.

U ostvarenje prometa nisu urac¢unati pausalci-vikendasi i prijava , prijatelja”
u uredima Turistickih zajednica koji se vode pod rubriku ,,Ostali”.

Na CVK biljeZi se, po jednom iznajmljiva¢u — domacdinstvu, kapacitet od 7,4
kreveta, nesto viSe od hrvatskog prosjeka, ali puno manje nego Splitsko-dal-
matinska Zupanija koja ima prosjek 9,2 kreveta po iznajmljivacu i stoga biljeze
najbolje efekte u popunjenosti kroz organizirane oblike plasmana kapaciteta.

KorisStenje kapaciteta

Od naselja i jedinica lokalne samouprave promatranih na podru¢ju CVK
(tabela 2.) uo¢avamo da TZ Crikvenica, prema sluzbenim, statisti¢ckim poda-
cima, ima vrlo nisku iskori$tenost kapaciteta od svega 18,65 dana u sezoni, ali
istovremeno najveéi broj ostvarenih noc¢enja pod rubrikom ,ostali - pausalci i
prijatelji” $to je vrlo visoki udio od 38,67% u odnosu na ukupno ostvarenje
privatnog smjestaja .

Ovo nam namecde nekoliko pitanja:

- je li moguce da se destinacija Crikvenice, koja nepobitno ima ,turisticki
image” na ino-trzistu stvarno tako ,slabo puni” ili je problem u neorga-
niziranosti plasmana kapaciteta ili je pak ,,crni charter” soba i apartmana
nadmasio legalizirane iznajmljivace

- je li prevelika koncentracija ponude na istoj destinaciji bez dodatnih mo-
tiva privla¢nosti, atraktivnosti i sadrzaja

- je li destinacija izgubila istinski turisti¢ki ugodaj kroz masovnost

- jesu li kanali prodaje zastarjeli i trZiSno neprepoznatljivi

- je li pad koriStenja privatnog smjestaja relativno dobre kvalitete, nemi-
novno povezan i s padom kvalitete usluga u hotelima kao udarnim ka-
pacitetima destinacije
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- postoji li povjerenje gradana u plasman njihovih kapaciteta prema domi-
cilnim receptivnim turistickim agencijama u posredovanju

- jesu li europski turoperatori ocijenili istu ponudu neprofitabilnom, jer
na konkurentnim mediteranskim destinacijama ostvaruju prosje¢nu po-
punjenost 90-100 dana, a ulagati u nesto $to daje sluzbeno 35 dana je
neprofitabilno.

Isto je tako vrijedan paZnje stalan napredak Vinodolske doline i kvarnerskog
gorja (Tribalj, Grizane, Lukovo, Bribir) kako u kvaliteti smje$taja, tako i orga-
niziranom plasmanu kapaciteta kroz turoperatorsku mrezu na emitivnom tu-
ristickom trzistu pa su rezultati sa stalnim pozitivnim trendovima. Ako se ovo-
me doda da se uobli¢ava prepoznatljiv turisti¢ki proizvod u segmentu ruralnog
turizma, kulturoloski turizam, zmajarenje, biciklizam, osmis$ljene turisticke Set-
nice i planinarske staze, onda nas s optimizmom nadahnjuje Vinodol.

Ostvarenje Vinodolske opéine od 40,57 dana iskori$tenosti je podatak koji
govori o organiziranosti destinacije ne samo u komercijalnom smislu, veé i
njenom nelukrativnom segmentu turizma kojega nose razne sportske, kulturo-
loske, folklorne, planinarske i druge udruge.

Novi Vinodolski, kao destinacija pretezno orijentirana na ponudu vezanu
uz more i sunce, ima rezultate u privatnom smjestaju s blagim padom ostva-
renja turistickog prometa i s jednim izrazitim problemom velikog broja kucéa,
stanova i vikendica za odmor (2998 jedinica), naspram stalno nastanjenim ku-
¢anstvima kojih u Novom Vinodolskom ima 2198 prema popisu stanovni$tva
od 31.03.2001.(vidi tabelu 3.) Isti , vikendasi i vlasnici kuca i stanova za od-
mor” nisu registrirani niti kategorizirani iznajmljiva¢i u komercijalne svrhe pa
predstavljaju veliku opasnost za legitimne gradane iznajmljivace u sljede¢em:

- procjena da 2998 stanova (cca. 12 000 kreveta) enormno smanjuju kon-
kurentnost legitimnih iznajmljivaca

- vikendice i kuc¢e za odmor osnova su tzv. ,organiziranog crnog chartera”
koji nije evidentiran niti kod TZG, niti u poreznoj upravi kao kategorija
poreza na dohodak najma nekretnina

- istovremeno vr$ni pritisak na komunalnu infrastrukturu, javne plaze i
kupali$ne prostore rusi potrebitu razinu kvalitete turisticke ponude

- proteZiraju ideju kratke sezone s visokim cijenama, i bitno utje¢u na ne-
mogucnost proSirenja sezone van ljetnih $kolskih praznika

- s osnove neregistrirane djelatnosti zakonski su nedostupni drzavnom in-
spektoratu ili bilo kojem drugom nadzoru u turistickom gospodarstvu

Kljuéni problemi
1z svega navedenoga proizlazi nekoliko klju¢nih problema koje isti¢em:
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- nedovoljna kvaliteta ponude u domacdinstvima, pogotovo visa razina kate-
goriziranih vila i kuéa za odmor

- pomalo umoran i neatraktivan turisti¢ki proizvod

- klasi¢an ,Zimmer frei” turizam definitivno je otpisan jer donosi sve siro-
masnijega gosta koji se pogada do nesnosljivo niske cijene usluge i tjera
iznajmljivace na sivu ekonomiju

- neorganizirani plasman kapaciteta i nedovoljna ulaganja u njegovu pro-
midZbu

- kratka sezona, odnosno usko koristenje kapaciteta $to odbija, ne samo
turiste nego i potencijalne investitore u turisticke kapacitete i sadrzaje

- veliki obujam sive ekonomije i rada na crno te izbjegavanje pla¢anja po-
reza, prireza i boravisne pristojbe iz koje se financira promidZba

- neodgovarajucéa zaStita potro$aca, $to negativno uti¢e na imidz ukupnosti
hrvatskog turizma

- nelojalna konkurencija poduzetnicima i obrtnicima koji ulazu u kvalitetu
i izvrSavaju obaveze prema drZzavnom poreznom sustavu

- neplanska, neinventivna i neurbanizirana izgradnja novih kapaciteta, ne
samo turisti¢kih ve¢ ponajvise onih od koristi samo gradevinskoj sivoj
ekonomiji

- nerijeSena fiskalna politika, opéenito u segmentu najma nekretnina bilo
u turisticke ili druge svrhe

- sustav turisti¢kih zajednica u vertikali prema HTZ postaviti isklju¢ivo kao
nelukrativnu instituciju, te pored promidzbe imati i turisti¢ko-edukativnu
ulogu iznajmljivaca, poticati svijest svih gradana na o¢uvanje zdrave pri-
rode, Cisto¢e mora i jezera, te biti na neki nacin ,monitoring” eko sustava
na lokalnoj razini

- resorno Ministarstvo mora, turizma, prometa i razvitka je tromo i neefi-
kasno u pronalaZenju svih moguéih zakonskog oblika suzbijanja rada sive
ekonomije poglavito u domeni rada smjestaja u vlasnistvu gradana

- Ministarstvo mora, turizma, prometa i razvitka nije u Sistem subvencija
ugradilo i organizirani plasman kapaciteta u vlasni$tvu gradana i time
direktno pomoglo na prosirenju koristenja istih kapaciteta

Prijedlozi za buduénost

- smanjiti broj kreveta po domacinstvu koje gradani u sobama i apartma-
nima mogu iznajmljivati bez profesionalnog poslovanja, i time bitno po-
diéi kvalitetu

- zasobe iapartmane kod gradana iznajmljivaca utvrdivati samo minimal-
ne uvjete kako bi brze, jednostavnije i lakSe dosli do rje$enja bez velike
administracije kao do sada i na taj na¢in smanjiti ,,rad na crno”
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- iznajmljivac¢ima koji posluju preko turistickih agencija, kao obrtnici ili tr-
govacka drustva posebno isticati profesionalni, promidZbeni i zakonodav-
ni moment ¢ime bi se kod potrosaca postigla distinkcija i prepoznatljivost
u odnosu na gradane-neprofesionalne iznajmljivace; to bi stimuliralo go-
spodarske subjekte na ujednacavanje kvalitete s grupacijom hotela, ali i
osmisljavanje novih ponuda, sadrzaja i motiva privla¢nosti

- Sistem subvencija koji je postavljen od strane Ministarstva mora, turizma,
prometa i razvitka mora ugraditi mjere u stimulaciji na organiziranom
plasmanu kapaciteta u vlasni$tvu gradana, ne samo u pred i posezoni,
nego kroz cijelu sezonu kada se radi o garantnim zakupima na 70 i vise
dana ili o turoperatorima koji su u svojim programima specijalisti za
plasman kapaciteta ,privatnih iznajmljivaca”

- na CVK nazalost ne postoje najtraZzeniji i najkvalitetniji kapaciteti u seg-
mentu ponude ,vila i kuéa za odmor” pa bi trebalo lokalne jedinice po-
sebno stimulirati kroz fiskalnu politiku podizanja kvalitete postojeé¢ih
soba i apartmana na vi$u razinu kvalitete u obliku ,kuca za odmor i vila”
s bazenima i dodatnim autohtonim sadrzajima (maslinici, vinogradi, ko-
nobe, privezista, itd.)

- stimulirati izgradnju i preinaku postojeéih kapaciteta u ponudu ,vila i
kuca za odmor”, po mogucénosti s dodatnim sadrzajima (bazeni, fitness,
wellness, ruralna podrucja) s veli¢inama tipa malih obiteljskih objekata-
hotela (30-60 kreveta)

- Turisticke zajednice moraju dobiti sustavnu obavezu i biti stimulirane
za osmiSljavanje ,novih turisti¢kih proizvoda” u cilju pro$irenja sezone i
kvalitetnije ponude, posebno u segmentu ugostiteljskih usluga u doma-
¢instvima

FISKALNA POLITIKA U CILJU RJESENJA
POSLOVANJA GRADANA IZNAJMLJIVACA

Pouceni primjerima mediteranskih zemalja koje u svojoj ponudi imaju ve-
¢inu smjestaja u privatnom vlasni$tvu, uocava se da je praksa pokazala da se
samo s dobrom i sveobuhvatnom fiskalnom politikom moze iskorijeniti siva
ekonomija u turizmu. Hrvatska kao mlada drzava u svojem ustavnom opre-
djeljenju ozakonila je privatno vlasnis$tvo kao svetinju, ali istom nije prisla i
adekvatnom poreznom politikom, pogotovo u turistickom gospodarstvu, ali i
opcenito u oporezivanju dohotka s osnova najma nekretnina u vlasnistvu gra-
dana. Je li rjeSenje u pausalnom oporezivanju ili u dugoro¢nom rjesenju porezu
na ,viSak stambene povrsine” koji se najcesée namjenjuje turistickoj ponudi,
moZemo procijeniti kroz stav turistickih agencija u posredovanju:

1. Iskoristenost kapaciteta u organiziranom plasmanu u posredovanju TA
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turisticke agencije kroz organizirani plasman kapaciteta u vlasnis-
tvu gradana u 2003. godini imaju prosjek iskori$tenosti iznad 70
dana po alotmanima, a preko 90 do 105 dana u posredovanju pri
garantnom zakupu kapaciteta u vlasnistvu gradana; suprotno sluz-
benim statistickim pokazateljima zasto nema prevare ni drzave ni
TZ

za istinsku naklonost buducéih investitora, a pogotovo ino-kapitala
hrvatsko turisticko gospodarstvo i zakonodavstvo ne smije javno
priznati svoju nemo¢ u registraciji turistickog prometa: prosjek 40
dana iskoriStenosti kapaciteta u vlasni$tvu gradana — svaki poten-
cijalni investitor odustaje od takve destinacije

prijedlogom pausala za kategorizirane — legalizirane kapacitete svi
iznajmljivaci najavljuju smanjenje kapaciteta kroz odjavu dijela
kreveta za komercijalno koris$tenje

koristenje kapaciteta poveéati kroz stimulacije subjektima u posre-
dovanju pri organiziranom plasmanu kapaciteta

Kao dugoro¢no rjeSenje bazirano na iskustvima zemalja EU svakako je:

ozakoniti evidenciju stambenog i poslovnog prostora te visak opo-
rezovati (primjer Spanjolske); vlasnici istih prostora kapacitet ¢e
legalizirati za iznajmljivanje u turisticke ili poslovne svrhe ili sno-
siti sankcije kroz fiskalnu politiku drzave

kroz predloZeno rjesenje pored fiskusa zadovoljen je i drzavni nad-
zor, turist nije optereéen niti ometan raznim inspekcijama i sve je
stavljeno pod zakonodavnu kontrolu; ovakvim ili sli¢nim mode-
lom dokazujemo nasu ne samo deklarativnu europsku orijentaciju
nego istinsku modernu drZzavu, poZeljnu ne samo za turiste nego i
potencijalne investitore
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Tabela 2. B ;
OST\(ARENI FIZICKI OBUJAM TURISTIC!(OG PROMETA ZA PERIOD
SIJECANJ-LISTOPAD 2004. PO TURISTICKIM ZAJEDNICAMA CVK
* Grupacija hoteli=hoteli, turistiCka naselja, moteli, aparthoteli, pansioni, gesthouse i hosteli.
** pausalci-vikendasi i ,prijatelji”
Vrsta smjestaja Jadranovo Dramalj Crikvenica Selce Vingggilski TZ Vinodolska
Grupacija hoteli* - 60084 301744 157271 181322 596
Privatni smjestaj 51750 73961 137914 92238 140987 12497
Kampovi - 7747 - 143300 85051 -
Odmaralista - 8738 56386 50437 32949 -
Ostalo** 5579 53343 - 31522 -
UKUPNO 51750 156109 549387 443246 471831 13093
UceSée u % privat.
smiestaja 100 47,38 25,10 20,81 29,89 95,94
Dani popunjenosti
Privat.smjestaja 33,74 26,60 18,65 35,87 23,42 40,57

Izvor podataka: Statistika T.Z. Zupanije P/G

Tabela 3.

STANOVNISTVO, STALNO NASTANJENA DOMACINSTVA
U OMJERU NA BROJ VIKENDICA-KUCA | STANOVA ZA ODMOR NA PODRUCJU CVK

) ) stalno nastanjena kuce-vikendice i stanovi
Naselja stanovnika o
domacdinstva za odmor
Novi Vinodolski 5.335 2.198 2.998
Crikvenica 11.616 5.142 4.946
Op. Vinodolska 3.646 1.563 956

Izvor podataka: Popis stanovnistva, kucanstava i stambenih jedinica na dan 31.03.2001.
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Sazetak

Referent problematizira turizam koji se koristi kapacitetima u vlasnistvu do-
macdinstava. Njegovi su kapaciteti primjereni potraznji i ¢ine oko 42% ukupnih
kapaciteta, medutim njihova je iskoristenost nedovoljna, manje od 20 dana u
prosjeku. Otuda velike mogucénosti prihvata gostiju u domacinskom turizmu.
Potrebno je zato ukloniti neke smetnje, u prvom redu podici kvalitetu ponude,
smanjiti fiskalne obveze, bolje komercijalno regulirati marketing, stvoriti pri-
vla¢nije uvjete za ino-turiste i turiste s ve¢om kvalitetom ponude, savladati ne-
sredenu situaciju u domacdinskoj ponudi, osobito u tzv. apartmanima i kuéama
za odmor, stimulirati domacinstva da svoje prostore modernije urede i stvoriti u
domacdinstvima pozitivno raspolozenje za bavljenje turizmom.

Kljuéne rijeci
Domacdinski turizam, kuée za odmor, tzv. apartmanske kuce i naselja, prihvatni

kapaciteti, iskoristivost, nesredeno trziste, nedovoljna reguliranost, nizak nivo
ponude, fiskalna preoptere¢enost
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