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UvoD

Setnjom bilo kojim gradom u Istarskoj Zupaniji iz godine u godinu moZemo primijetiti
sve veci broj oznaka kao Sto su "Kuc¢a za odmor", "Apartmani” i slicno. Vecina tih
znakova popracena je brojem zvjezdica koji oznaCavaju kategoriju objekta, to jest
objasnjavaju opremljenost turistickog smjestaja i razinu luksuza koju ta opremljenost
daje odredenom smjeStaju. Na ovim se prostorima najéesSce susre¢u znakovi sa tri
zvjezdice, ponekad moZemo vidjeti Cetiri, no dvije i pet zvjezdica jako se rijetko

vidaju.

Cilj je ovog rada razgovorom s nekoliko iznajmljivaca te putem ankete provedene na
skupini od pedeset vlasnika i iznajmljivaca privatnih turistickih smjestaja objasniti
razloge iz kojih se na podrucju Istre u proteklih nekoliko godina sve viSe lokalnog
stanovnistva koje u svom vlasnistvu ima stambene objekte odlu€uje na iznajmljivanje
tih objekata za vrijeme turisticke sezone te koja je razina profitabilnosti iznajmljivanja

privatnog smjestaja.

Osim toga, cilj je rada analizirati naCine na koje se objekt legalizira za smjesta;j
turista te kategorizira i ozna¢ava odredenim brojem zvjezdica. Svrha ovomu je otkriti
razlog iz kojeg je razina kvalitete kojom su privatni turistiCcki smjestaji najCesce
oznaceni ,tri zvjezdice® te promotriti $to je sve potrebno uciniti kako bi se unaprijedila
ponuda i podignula kvaliteta turistickog smjeStaja na Cetiri ili pet zvjezdica te

isplativost istog.

U ovom ce se radu takoder analizirati naCini oglasavanja smjestaja i pronalaZzenja
gostiju te prednosti i nedostatci pojedinih opcija za oglasavanje, bilo to
samooglasavanje, ugovor s odredenim turistiCkim agencijama ili neki treéi nacin

popunjavana kapaciteta.

Bitan je dio iznajmljivanja smjeStaja prijava gostiju lokalnoj turistickoj zajednici. U
radu Ce se takoder promotriti nacini prijave gostiju, isto kao i nacini pronalazenja
istih, koji su tijekom posljednjih nekoliko godina postali sve moderniji, olakSavajuci i

ubrzavajuci proces prijave gostiju.



Na samom kraju, pozornost ¢e se usmijeriti na pitanje odrzivosti ubrzanog rasta broja

privatnih turistiCkih smjestaja.



1. PRIVATNI TURISTICKI SMJESTAJ U ISTARSKOJ ZUPANIJI

U Istarskoj zupaniji vidljiv je sve veci broj privatnih turistickih smjestaja, posebice
apartmana i ku¢a za odmor, te broj iznajmljivaca istih. Istarska Zupanija, zahvaljujudi
povoljnoj lokaciji naspram emitivnih trzista, pogodnoj prirodnoj osnovi, i bogatoj
kulturno-povijesnoj bastini ima tradiciju kao jedna od znacajnijih hrvatskih turistickih
destinacija. Kako bi uspjesno analizirali rast ponude privatnog turistickog smjestaja u

Istri, prvo je potrebno razjasniti razloge koji su omogucili ovakav ubrzani razvoj.

1.1. Razlozirastai razvoja hrvatskog i istarskog turizma

Uz mediteransku klimu, bogatu prirodnu osnovu pogodnu za razli€ite vrste turizma, a
posebice razvedenu obalu idealnu za ljetni i kupali$ni turizam, Hrvatska je bogata

brojnim antropogenim kulturnim i povijesnim atrakcijama.

Ipak, u posljednjih se nekoliko godina Hrvatska posebice istaknula kao jedna od
atraktivnijih europskih turisti¢kih destinacija. Ovome je svakako doprinio ulazak u
Europsku Uniju buduci da ju je ovo ucinilo vidljivijom i lakSe dostupnom turistima
diliem Europe, a i Sire. U svom tekstu u kojemu analiziraju turistiCke pokazatelje i
sigurnost u turizmu Republike Hrvatske, Mari¢ i sur. spominju i nestabilnu situaciju u
Grékoj i drugim turistiCki atraktivnim zemljama pogodenim ekonomskom i
emigrantskom krizom kao jedan od klju¢nih faktora koji su doprinijeli porastu broja
noc¢enja u Hrvatskoj (Mari¢ i dr., 2017). Jedan je od razloga i percepcija Hrvatske
kao sigurne zemlje, posebice u usporedbi sa zemljama koje su se nasle na meti
teroristickih napada, a medu koje spadaju Francuska, Spanjolska i ltalija, koje su
inaCe konkurentne Hrvatskoj po svojoj Siroj turistickoj ponudi.

Procvat turizma vidljiv je u Citavoj Hrvatskoj, ¢ak i ruralnim dijelovima, ali je ipak
polozaj, blizina glavnih kopnenih putova srediSnje Europe, te posebno ugodna
sredozemna klima, odnosno toplo more i prirodne ljepote (Blazevi¢, |., 1987.).
Istarska Zupanija najbliza je Hrvatska primorska destinacija glavnim emitivhim
trzisStima. Ovo je jedan od glavnih ¢imbenika koji su omogucili Istri snazan turisticki
razvoj - izgradnju brojnih atrakcija (aquaparkova, prirodnih parkova i slicno),
uredenje plaza i Setnica, unaprjedenje prometne infrastrukture te posljedi¢no
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izgradnju mnogih hotela, hostela, kampova i drugih kapaciteta za smjestaj brojnih

novih gostiju.

1.2. Rast ponude privatnog smjestaja u Istrarskoj zupaniji

Na podrucju Istarske Zupanije jasno je vidljiv brz rast broja kuc¢a za odmor i
apartmana koji nastaju preuredenjem kuca, stanova, vikendica, garaza i drugih
objekata. Nerijetki su slucajevi u kojima kucevlasnici za vrijeme turistiCke sezone
iseljavaju iz vlastitih domova i odlaze kampirati u obliznje kampove ili autokampove
ili pronalaze privremen smjestaj kod ¢lanova obitelji kako bi svoju kucu/stan dali u

najam.

Prema podatcima dobivenim od Turisticke zajednice Istarske Zupanije mozZemo
vidjeti kako je broj ku¢a za odmor u Istri izmedu 2016. i 2019. godine porastao sa
3170 smijestajnih objekata na 4918, a broj privatnih smjestajnin objekata u
domacinstvu je sa 25 500 objekata u 2016. godini porastao na 31 790 objekata u
2019. godini (pogledaj (vidi Prilog 2).

Tablica 1- StatistiCko pracenje rasta kuca za odmor u Istarskoj zupaniji

Broj Broj Broj Broj
smjestajnih | smjeStajnih | smjestajni | smjestajnih
Vrsta smjestajne Objekt jedinica jedinica h jedinica | jedinica
jedinice Vrsta objekta 2016. 2017. 2018. 2019.
Obijekti u
Kuéa za odmor domacdinstvu 2.510 3.036 3.590 4.008
Ostali ugostiteljski
objekti za smjestaj
(druge vrste -
Kuéa za odmor skupina kampovi) 660 772 852 910
Ukupno 3.170 3.808 4.442 4.918

Izvor: 1zrada autora prema statistiCckom izvjestaju TZ Istarske zupanije



Tablica 2 - StatistiCko pracenje rasta apartmana u Istarskoj Zupaniji

Broj Broj Broj Broj

Smijestajna jedinica smijestajnih | smjestajnih | smjestajnih | smjestajnih
Vrsta smjestajne Objekt jedinica jedinica jedinica jedinica
jedinice Vrsta objekta 2016. 2017. 2018. 2019.

Objekti na OPG-u

(u seljackom
Apartman/soba domacinstvu) 103 110 112 115

Objekti u

domacinstvu
Apartman/soba 25.397 27.664 30.204 31.675
Ukupno 25.500 27.774 30.316 31.790

Izrada autora prema statistickom izvjeStaju TZ Istarske Zupanije

Ovaj rast jasno je vidljiv diliem obale, ali i u unutradnjosti Istre. Ipak, najjasnije je
vidljiv u sada vec izrazito poznatim i posjecenim turistiCkim destinacijama, vec¢im
obalnim gradovima kao $to su Rovinj, Umag te posebice Pula kao najveci grad u
Istarskoj zupaniji. StatistiCki podatci ureda Turisticke zajednice grada Pule pokazuju
kako je broj obiteljskih privatnih smjeStaja u Puli u proteklih 14 godina, sa 720
porastao na nevjerojatnih 2998, a broj tzv. osnovnih kreveta u Puli u tom periodu sa
3542 narastao je na 13380 (vidi Prilog 3).

Najveli rast zabiljezen je u poslijednje Cetiri godine, naime 2015. godine broj
iznajmljivaCa bio je malo veci od 1600, a poCetkom 2019. TuristiCka zajednica grada
Pule biljezi gotovo 3000 iznajmljivaca. Na temelju ovih podataka vidljivo je kako je u
posljednje Cetiri godine broj iznajmljivaca privatnih turistiCckih smjestaja u Puli
porastao za nevjerojatnih 85 posto (vidi Prilog 3).

Razlog sve vecCeg broja iznajmljivata jest dosadasnja velika profitabilnost
iznajmljivanja apartmana zbog popularnosti Istre kao turistiCke destinacije, posebice
u posljednjem desetljecu. S obzirom da je trend rasta privatnih turistickin smjestaja
na podrucju Istre iz godine u godinu sve jaci, namece se pitanje koliko ¢e jo$ godina
ovakav ubrzan razvoj biti mogu¢, ali i do koje mjere odrziv. Drugo pitanje koje se
postavlja jest ima li, i do kada ¢e biti potrebe za ovako ekstremnim rastom broja

turistiCkih smjestaja.



Aktualne podatke vezane za tekucu sezonu za vrijeme pisanja ovog rada donosi
Poslovni dnevnik u clanku Marije Crnjak pod naslovom ,Ponuda nadjacava
potraznju, domaci turisti popravili 'skor. Crnjak na temelju turistiCke statistike
eVisitora navodi kako je turisticki promet imao manji porast od porasta broja
smjestajnih kapaciteta, od 54 tisu¢e novih kreveta, od toga je 30-tak tisu¢a u
obiteljskom smjestaju, a strani su gosti napravili tek 1 posto nocenja viSe u odnosu
na proslu godinu (Crnjak, 2019). Osnovni ekonomski model — zakon ponude i
potraznje — diktira kako rast ponude, u slu€aju stagnacije ili opadanja potraznje
rezultira u padu cijene dobara (Beni¢, 2011). To bi u slu€aju privatnih smjestaja u
Istri znaCilo da ¢e daljnji rast ponude nepopracen paralelnim ili veéim rastom

potraznje, dovesti do prisilnog smanjenja cijena smjestaja te pada profitabilnosti.



2. KATEGORIZACIJA OBJEKTA PRIVATNOG TURISTICKOG
SMJESTAJA

Kako bi iznajmljivaC smjesStajni kapacitet mogao legalno oglasavati i iznajmljivati
potrebno je obaviti kategorizaciju apartmana/ku¢e za odmor. Da bi se pokrenuo
postupak kategorizacije potrebno je ispuniti zahtjev o kategorizaciji te taj zahtjev, uz
dokaz o vlasniStvu objekta, dokaz o drzavljanstvu vlasnika objekta, dokaz o
uporabljivosti gradevine te dokaz o uplacenoj upravnoj pristojbi predati u Ured
drzavne uprave. Nakon toga, u roku od 30 dana duzni su na teren izaci djelatnici
odjela za turizam, koji pregledavaju apartman/kuc¢u za odmor kako bi ustanovili
koliko zvjezdica joj dodijeliti. Na kraju drzavna uprava izdaje RjeSenje o kategorizaciji
objekta, u kojemu stoji da je iznajmljiva¢ duzan kupiti i na vidljivo mjesto postauviti
ploCu za kategorizaciju, na kojoj je naznaCeno o kakvom se objektu radi i koliko
zvjezdica ima. (iznajmljivaci.hr, 2017.). Tek tada iznajmljiva¢ ima pravo nuditi uslugu

smijestaja te poslovati u skladu s zakonima Republike Hrvatske.

2.1. Uvjeti za kategorizaciju

Na web stranici Ministarstva turizma Republike Hrvatske mozZe se pronaci obrazac
sa svim uvjetima potrebnim za kategorizaciju apartmana/ku¢e za odmor, u kojem je
oznaceno Sto objekt mora sadrzavati kako bi mu se dodijelio odredeni broj zvjezdica,
odnosno visa oznaka kvalitete smjestaja ((Ministarstvo turizma Republike Hrvatske,
mint.gov.hr, 2017).

Dio uvjeta za kategorizaciju razlikuje se izmedu postojecih objekata i novoizgradenih
objekata, Sto znali da ulagaCi u nekretnine, ako planiraju namijeniti objekt
iznajmljivanju u turistiCke svrhe, moraju graditi u skladu s razinom kvalitete smjestaja

koju u tom objektu Zele postiéi.



Prva razlika izmedu smjestaja sa tri, Cetiri, i pet zvjezdica koju na obrascu mozemo
uoCiti jest da za razinu kvalitete koju oznacavaju ,tri zvjezdice“ nije potrebno
omoguciti parkirno mjesto za motorna vozila, dok je za Cetiri potrebno, a za pet
zvjezdica parkirno mjesto treba biti natkriveno. Ovaj se kriterij javlja kao problem
vlasnicima objekata u uzZim centrima vecine gradova u lIstri u kojima je, zbog za
hrvatsko primorje tipi€nih gusto gradenih gradskih jezgri, rijetko moguce omoguciti

privatno parkirno mjesto, a posebice natkriveno.

Sljedeca razlika izmedu tri, Cetiri, i pet zvjezdica jest odnos povrsine i broja slobodnih
kreveta. Kako bi apartman pripao kategoriji s vise zvjezdica, nije dovoljno samo

povecati broj slobodnih kreveta, vec i kvadraturu sobe u kojoj se kreveti nalaze.

Medu ostale kriterije za pojedine razine kategorizacije spadaju i veli€ina kreveta,
koliko je Cesta zamjena posteljine i rucnika, broj ru¢nika po gostu, a medu
modernijim Kriterijima javlja se i broj slobodnih elektro uti€¢nica, broj dostupnih stranih
televizijskih programa i sli¢no (Ministarstvo turizma Republike Hrvatske, mint.gov.hr,
2017).

Analizom uvjeta potrebnih za pripadnost odredenoj kategoriji kvalitete moZemo
zakljuCiti da je razlog iz kojeg je velina apartmana i ku¢a za odmor u Istri
kategorizirana na tri zvjezdice relativha jednostavnost prenamjene stana ili kuce te
dostizanje ove razine kategorizacije bez pretjerano visokih nov€anih ulaganja u

uredenje i opremanje objekta.

2.2. Dodatna infrastruktura

Mnogi iznajmljivadi osim uredenja kapaciteta, ulazu u odredene popratne sadrzaje
kojima nastoje povecati atraktivhost smjestaja, i koji im, iako ne spadaju u uvjete
potrebne za ostvarivanje veceg broja zvjezdica, ipak omogucuju postavljanje viSe

cijene i ostvarivanje veée zarade.



Na ovim je prostorima to najCeSce bazen. Sve su ceSce izgradnje pravih, ili
postavljanja montaznih bazena u dvoriStima ku¢a za odmor. lako bazen nije obvezan
za ostvarivanje veceg broja zvjezdica, mnogi se odluCuju za izgradnju istog kako bi
za ponudeni smjeStaj mogli traziti vecu cijenu, te kako bi podigli atraktivnost i ponudu

popratnog sadrzaja smjeStajnog kapaciteta.

Lokalno stanovnistvo bazen vidi kao nepotreban luksuz, domaci ljudi svakako
preferiraju odlazak na plazu i more te iz tog razloga ne vide potrebu za ulaganjem u
izgradnju bazena za privatne potrebe. No, iznajmljivaC na bazen gleda kao na priliku
za dodatnu zaradu, kao investiciju koja Ce se isplatiti i na kojoj ¢e iznajmljivaC
profitirati jo§ dugo nakon toga. Bazen je prilicno veliko ulaganje no znatno podize
cijenu smjestaja te se ukoliko je popunjenost kapaciteta na razini iznajmljivacu
ovakva investicija moze isplatiti veC u nekoliko sezona. Razgovor s iznajmljivaima
pokazao je da je cijena izgradnje bazena veliine 8x6 metara te betonske plaze oko
istoga, malo veca od 130 tisu¢a kuna (vidi Prilog 4). Ukoliko je istinita pretpostavka
da je izgradnjom bazena mogucée za isti smjestaj po noéenju traZiti vecu cijenu i
povecati popunjenost za €ak 30%, bazen postaje atraktivna investicija za svakog

iznajmljivaca (iznajmljivaci.hr, 2016.).

Velik porast investicija u privatne bazene otvorio je vrata poduzetnicima, pa je prema
tome porastom broja bazena sa sobom donio i porast broja tvrtki koje se bave

izgradnjom i odrzavanjem istih.

Kao Sto je ve¢ spomenuto, izgradnja bazena zahtjeva znacajno ulaganje, te se neki
iznajmljivaci odluCuju za slicnu, ali neSto manju investiciju: jacuzzi kade. Jacuzzi je
hidromasazna grijana kada namijenjena za viSe osoba (do 6), koja se najCeSce
postavlja u dvorista, terase i slicno. Neki se iznajmljivaci odluCuju za jacuzzije zbog
njihove cijene koja je znatno niza od cijene izgradnje bazena, jacuzziji ipak djeluju

luksuznije od montaznih bazena, a za postavljanje nisu potrebni pretjerani radovi.

Osim bazena i jaccuzija, dodatna vrijednost kuéi za odmor, odnosno njezinoj
okuénici, moze se ostvariti dodavanjem manjeg djecjeg igralista, ljuljacke, tobogana i
slicno, a Cesto se u dvoriStima mogu vidjeti i trampolini. Ovako uredena dvorista

privilacna su obiteljima s djecom, buduci da ovim sadrzajima zadovoljavaju i zZelje i
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potrebe djece te time olakSavaju odmor roditeljima. S druge strane, problem kod

takvih popratnih sadrzaja jest mogucnost ozljeda i negativnih posljedica istih.
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3. TRZISNO OGLASAVANJE KAPACITETA

Kako bi apartman ili ku¢a za odmor bili isplativi potrebno je pronaci goste i popuniti

kapacitet smjestaja, u najboljem slu€aju - za vrijeme cijele turistiCke sezone.

Ovdje iznajmljiva¢ ulazi u dilemu - nudi se opcija da oglaSavanje prepusti turistickoj
agenciji, ¢Cime ¢e agencijsku proviziju zamijeniti za vecu sigurnost oko popunjenosti
koju agencije obecéavaju te se osloboditi muke pregovaranja sa mogucim gostima
oko cijena i eventualnih popusta. Druga je opcija stvari uzeti u svoje ruke,
samostalno odrediti cijenu, oglasavati smjesStaj i brinuti se oko rezervacija,
popunjenosti, popusta i svega ostalog Sto oglasavanje i rezervacije sa sobom

donose.

3.1. Samooglasavanje

Mnogi se iznajmljivaCi odluCuju za samooglasavanje, s ciliem povecanja vlastitog
profita. Glavna pozitivna strana samooglasavanja jest ve¢a zarada po nocenju s
obzirom da iznajmljivaC nikome ne mora plaéati proviziju. Ostale prednosti jesu
direktan kontakt s gostima, te uvid i kontrola u to tko su gosti i otkud dolaze te

mogucnost eventualnog prilagodavanja i mijenjanja cijene smjestaja.

Kao glavni nedostatak samoglasavanja javlja se Cinjenica da sam proces
oglasavanja i konstantnog pracenja popunjenosti moze iznajmljivacu oduzeti prilicnu
koli€¢inu vremena, $to je u slu€aju vecine privatnih iznajmljivaca problem, buducéi da
osim iznajmljivanja €esto imaju drugi posao a iznajmljivanje koriste kao izvor zarade
dodatnih prihoda. Osim toga, u sluCaju da se oglaSsava na viSe web

stranica/aplikacija, moze do¢i do zabune, takozvanog overbookinga® i sli¢no, s

! Overbooking — prebukiranje, u ovom slucaju misli se na rezervaciju istog smjesStajnog kapaciteta u istom
vremenskom periodu od strane turisti¢ke agencije i iznajmljivaca

11



obzirom da razliCite web stranice za oglasavanje smjesStaja nisu povezane te je u
slu€aju rezervacije kapaciteta na jednoj stranici potrebno ru¢no izmijeniti dostupnost

na ostalim stranicama za taj vremenski period.

3.1.1. Web mjesta za oglasavanje smjestaja

Svaki se iznajmljiva¢ mora odlucCiti na to gdje oglasavati svoje kapacitete, i kako
najlak§e svojom ponudom doprijeti do Sto veceg broja potencijalnih gostiju. Glavni
nacin oglasavanja u moderno doba jesu Internet stranice, drustvene mreze i web
portali, kojih za ovu namjenu ima pregrst. TuristiCki proizvod odnosno usluga
specificna je po tome Sto se prodaje prije konzumacije, stoga obujam prodaje
znacajno ovisi o prezentaciji proizvoda ili usluge. S obzirom na to distribucija
informacija na pravom mjestu, u pravo vrijeme i pravoj osobi, koju omogucava
informacijski sustav putem internetskih stranica iznimno je vazna (Garbin PraniCevi¢
i dr., 2010.). Kao dvije od najpoznatijih i najceSc¢e koriStenih istiCu se Air B&B i
Booking.com.

e AIR B&B - drustvena mrezZa za oglasavanje privatnog smjestaja

Kao drustvena mreza, a ne web stranica, Air B&B potice komunikaciju izmedu
iznajmljivaCa i gostiju. Mobilna aplikacija u sebi ima ugradeni chat, te se svaki
potencijalni gost u bilo kojem trenutku moze jednostavno i brzo obratiti iznajmljivacu

s upitima vezanim uz smjestaj, samu destinaciju i sli¢no.

Za prijavu, kao i na svaku drugu druStvenu mrezu, kako iznajmljivaci, tako i gosti,
moraju izraditi svoje profile na koje se stavljaju slike i kratki opisi apartmana, a u
slu€aju gostiju, samih sebe. Air B&B profil moguce je povezati sa profilima na drugim
drustvenim mrezama s ciliem izgradnje veéeg povjerenja izmedu gostiju i

iznajmljivaCa, te poveéanjem povjerenja u sam servis.
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Bitan dio oglasavanja i unajmljivanja smjestaja putem Air B&B-a je Cinjenica da svaki
gost moze smjeStaju i domacinu dodijeliti ocjenu, te napisati kratak osvrt ili
preporuku za buducée goste. Ovime se iznajmljivaCu postavlja joS jedan imperativ, a
to je da svakom gostu pruzi sto kvalitetniju uslugu, uz Sto viSu razinu pristupacnosti i
ljubaznosti. lako je to dakako vazno i u slu€aju popunjavanja kapaciteta putem
agencija, ovdje je ostaviti dobar dojam na goste time bitnije s obzirom da jedan
negativan komentar na profilu moze odbiti velik broj potencijalnih gostiju

(megabooker.com, 2015.).

Oko naplacivanja smjestaja brigu vodi sama aplikacija, gost svoje bankovne podatke
unosi u aplikaciju koja mu s odabranog racuna skida ugovorenu cijenu smjestaja, te
iznos automatski uplacuje iznajmljivaCu 24 sata nakon check-in-a. Bitno je nadodati
kako i Air B&B proviziju naplacuje iznajmljivaima i gostima. Provizila za
iznajmljivaCe iznosi 3% (moZe iznositi viSe u slu€aju da iznajmljiva¢ postavi stroge
uvjete otkazivanja rezervacije), a kod gostiju provizija u prosjeku iznosi do 13% na

cijenu smjestaja (Sluzbena stranica Air bnb-a, hr.airbnb.com, 2019.).

U lipnju 2019. godine uvedena su i nova pravila naplate provizije, gdje proviziju (u
iznosu od 20%) placa samo iznajmljiva€. Ovakvo je naplaéivanje provizije uvedeno
za Hotele i joS neke poslovne subjekte koji se bave ugostiteljskom djelatnoScu
(Sluzbena stranica Air bnb-a, hr.airbnb.com, 2019.). Ovaj nacin naplate provizije
uveden je kako bi Air B&B postao konkurentniji portalu o kojem ¢&e sljedece biti rijeC

— Booking.com.

e BOOKING.COM

Daleko najpopularniji portal za oglasavanje, kako privatnog, tako i hotelskog
smjestaja u Hrvatskoj, a vjerojatno i Sire. Putem ovog portala posjetitelji mogu izvrsiti
direktnu rezervaciju smjestaja, a na Booking.com-u trenutno je oglaseno gotovo 6

milijuna smjestajnih jedinica (megabooker.com, 2015).

Za razliku od Air B&B-a, Booking.com ne potiCe poblize upoznavanje iznajmljivaca i
gostijju putem profila, a recenzije koje gosti ostavljaju vise su vezane za sam

smjestajni kapacitet, njegov izgled, lokaciju i opremljenost.

13



Osim toga, dok je Air B&B viSse fokusiran na oglasavanje privatnih smjestaja,
Booking.com nudi mogucnost pregleda bas svih vrsta smjestaja, tako da se ovdje
medu sobama, apartmanima i ku¢ama za odmor mogu pronacéi i smjestaji u

hostelima i hotelima.

Kao i Air B&B, Booking.com naplacuje vlastitu proviziju. Iznos provizije varira ovisno
o zemlji, a u hrvatskoj iznosi u prosjeku 15% cijene smjestaja (booking.com, 2019.).
Za razliku od Air B&B-a, gostu se smjestaj ne naplacuje direktno putem web
stranice, ve¢ se plac¢anje vr8i po dolasku u smjestaj, a provizija se placa putem
racuna koji Booking.com S$alje iznajmljivaCu na mjesecnoj bazi putem e-maila

(megabooker.com, 2015).

e Komparativna analiza Air B&B-a i Booking.com-a

U narednoj tablici navedene su osnovne razlike Air B&B i Booking.com servisa.

Tablica 3 - Komparativna anliza Air B&B-a i Booking.com

Air B&B-a Booking.com
Posluje 11 godina, od kojih 8 na europskom | 20 godina djelovanja na europskom trzistu
trzistu
Manja provizija za iznajmljivaca - 3% Veca provizija za iznajmljivaca - 20%
Veci fokus na privatni smjesta;j Veci fokus na hotele i hostele
Poti¢e komunikaciju izmedu iznajmljivatai | Manji stupanj interakcije s gostima, ne
gosta vec u procesu rezervacije smjestaja potiCe komunikaciju (nudi manje
(stranica je osmisljena na nacin koji informacija 0 samim gostima i
olakSava i potiCe interakciju iznajmljivaca i iznajmljivacima)
gosta)

Iznajmljivac bira hoce li omoguciti direktne Direktna rezervacija jedini je nacin
rezervacije, ili e svaki pokusaj rezervacije | rezervacije
ruéno odobriti ili odbiti

|zvor: samostalna izrada i zaklju€ci autora

Moze se zakljuciti kako je Booking.com trenutno popularnija od ovih dviju stranica.
No, Air B&B je od poCetka osmiSljen kao stranica namijenjena za iznajmljivanje
privatnog smjestaja te je bolje opremljena za ovakvo poslovanje, a mogucnost uvida
u informacije o gostima i komunikacija s istima iznajmljivau daje vecCu razinu

sigurnosti u poslovanju. Moze se pretpostaviti da su obje stranice izrazito koristan
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alat za popunjavanje smjestaja te da ih je za maksimiziranje popunjenosti kapaciteta

najisplativije paralelno koristiti.

3.2. Partnerstva s turisti€kim agencijama

Mnogi se iznajmljivaCi za pomoc¢ pri popunjavanju smjestajnih kapaciteta obracaju
lokalnim turistiCkim agencijama. Razloga za poslovanje s agencijama ima mnogo, a
medu njima javljaju se nedostatak vremena potrebnog za uspjesSno
samooglasavanje, nepoznavanje stranih jezika, informati¢ka nepismenost, i zZelja za

pojednostavljenjem procesa iznajmljivana.

S cillem boljeg razumijevanja nacina na koji turisticke agencije posluju i medusobnog
odnosa izmedu iznajmljivaca, turistiCke agencije i na kraju samih gostiju, slijedi
analiza primjera standardnog ugovora kakav agencija Luna Rossa uspostavlja s

iznajmljivaCima.

Kao potencijalno najvaznija stavka za iznajmljivate pri sklapanju ugovora s
turistiCkim agencijama jest cijena njihove usluge. U slu€aju agencije Luna Rossa,
iznajmljivaC odreduje cijenu nocenja u vlastitom smjestaju, pri ¢emu mora uzeti u
obzir da odreden postotak profita odlazi agenciji. Na iznos koji iznajmljivac oCekuje
zaraditi po noéi najma, ova agencija prilikom oglasavanja dodaje odredeni postotak

(otprilike 25%) koji zadrZzava za sebe u obliku provizije za pruzanje svojih usluga.

lako se cijene odreduju za vrijeme sklapanja ugovora, i agencija i iznajmljivaé moraju
biti spremni ugovarati prilagodbe cijena navedenih u ,Cjeniku“ ugovora, kako bi se
pravovremeno prilagodili trziSnoj situaciji i povecali mogucnost popunjavanja
kapaciteta. Osim toga, vazno je nadodati da iznajmljivac nije obveznik plac¢anja

poreza na dodanu vrijednost, vec te troSkove snosi turistiCcka agencija.

Putem navedenog ugovora, iznajmljivaC se obvezuje konstantno isporucivati

ugostiteljske usluge u vezi boravka u njegovom smijestaju, a koje ¢e koristiti gosti
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agencije, odnosno krajnji korisnici. Agencija se obvezuje brinuti i raditi na tome da
potencijalnim i trenutnim gostima prezentira i prodaje uslugu smjestaja u

iznajmljivaCevim smjeStajnim kapacitetima.

Vezano za oglaSavanje, agencija ima pravo na svojoj, ali i na drugim web stranicama

i druStvenim mrezama oglasavati i promovirati iznajmljivaceve kapacitete.

Takoder, ova agencija po potrebi nudi i uslugu handling-a gostiju, odnosno prihvata i
dovodenja gostiju, te ostale popratne usluge. Takva usluga moze znacajno pomoci
novim iznajmljivaCima koji jo§ nemaju iskustva u radu s gostima, te iznajmljivacima

koji ne poznaju strane jezike i nisu u mogucnosti komunicirati s gostima.

U trenutku kada gost u agenciji Luna Rossa rezervira smjestaj u iznajmljivaCevim
kapacitetima, agencija je duzna obavijestiti iznajmljivaca, te je isto tako iznajmljivac,
u slu¢aju da privatnim putem pronade goste te im rezervira smjestaj za odredeni
period, duzan o tome obavijestiti turisticku agenciju, kako bi se izbjegao

overbooking.

Vazno je napomenuti da za goste postoje dva nacina placanja usluge. U prvom, gost
prilikom rezervacije placa cijeli iznos smjestaja, a u drugom gost plac¢a predujam, te
ostatak iznosa placa prvog dana koristenja usluga. Ovo je od izrazite vaznosti u
slu€aju otkaza rezervacije, s obzirom da je, ovisno o vremenu otkazivanja, agencija
iznajmljivaCu duzna nadoknaditi troSak rezervacije smjestaja. U slu€aju da gost
smijestaj otkaze viSe od 35 dana prije poCetka rezervacije, iznajmljivaC nema pravo
na troSak rezervacije smjestaja. Ukoliko se gost odlucio za prvi nacin placanja te je
otkazao smjestaj izmedu 34 do 14 dana do dana rezervacije iznajmljivaC ima pravo
na 20% ugovorene cijene. U slu€aju otkazivanja 13 do 1 dana prije pocetka
rezervacije iznajmljiva¢ ima pravo na 70% iznosa, a ukoliko gost otkaZe na dan
poCetka rezervacije, agencija iznajmljivaCu uplaéuje 90% ugovorene cijene
smjestaja. U sluaju da se gost pri rezervaciji odlu€io za drugi nacin placanja, te
agenciji uplatio samo predujam, u slu€aju otkazivanja 34 do 0 dana od pocetka

rezervacije iznajmljivac ima pravo na 20% ugovorene cijene (vidij Prilog 1).
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Takoder je vazno znati da se iznajmljivaC potpisom ugovora s ovom agencijom
obvezuje da nece iste kapacitete oglasavati po cijenama nizim od one koju za te

kapacitete nudi sama agencija.

3.3. Kombinacija partnerstva s turistickim agencijama i samooglasavanja

Treca je opcija kombinacija oglasavanja smjestaja istovremeno samooglasavanjem i
putem poslovanja s turistickim agencijama. IznajmljivaCi se nerijetko odluCuju za
ovakvo dvostruko oglasavanje kako bi maksimizirali zaradu i povecali sigurnost
popunjavanja kapaciteta. lako u slu€aju poslovanja s agencijama iznajmljivac¢
privatno ne smije ponuditi isti smjestaj po cijeni vecoj, ili manjoj, od cijene po kojoj
smjestaj nudi agencija, ponudom iste cijene po kojoj agencija nudi njegov smjestaj i
popunjavanjem kapaciteta vlastitim oglasavanjem iznajmljivac ipak ostvaruje od 10
do 25% vecu zaradu buduci da, iako gostima privatno nudi jednaku cijenu kakvu im

nudi i putem agencije, u ovom slucaju nije obvezan agenciji platiti proviziju.

Ovakvim nacinom poslovanja javlja se nesto vedi rizik od overbooking-a, iznajmljivac
je duzan vecu koli€¢inu vremena utroSiti na samooglasavanje i pravilnu rezervaciju
smjestaja, ali se isto tako nudi moguénost veCe zarade od one koju bi iznajmljivac
ostvario da oglasava iskljuCivo putem agencije, ili da pronalazi goste iskljucivo
samooglasavanjem. Partnerstvo s turistickom agencijom daje vecu sigurnost oko
popunjavanja kapaciteta tijekom cijele sezone, a u kombinaciji s povremenim
ostvarivanjem profita od gostiju pronadenih putem samooglasavanja, koji je u tom
slu€aju za iznajmljivaca stopostotan, realno je pretpostaviti kako je kombinacija obje

vrste svakako najisplativiji nacin oglasavanja.
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4. PRIJAVA GOSTIJU

Pri dolasku gostiju u smjesStajni kapacitet, iznajmljivaC je duzan goste prijaviti
turistiCkoj zajednici i nadleznoj policijskoj upravi. Sve osobe koje pruzaju usluge
nocenja u smjestajnim objektima moraju unutar 24 sata od dolaska gostiju prijaviti
turistiCkoj zajednici osobe koje uZivaju uslugu smijestaja i nocenja. Isto tako,

iznajmljivaC mora unutar 24 sata od gostova odlaska odjaviti njihov boravak.

Obveznici prijave i odjave turista turisti¢koj zajednici su:

. pravne i fiziCke osobe koje pruzaju uslugu nocenja u smjestajnom objektu

(hotel, kamp, turisticko naselje)

. fiziCke osobe koje pruzaju uslugu smjestaja u domacinstvu i seljackom

domacdinstvu

. vlasnici kuéa ili stanova za odmor
. stanovnici turistiCke opcine ili grada
. pravne i fiziCke osobe koje pruzaju uslugu noéenja na plovhom objektu

nauti¢kog turizma (charter, cruising).

(SredisSnji drzavni portal, gov.hr, 2019.)

Osim turistickoj zajednici, iznajmljivai dolazak odredenih stranih gostiju trebaju
prijaviti i nadleznoj policijskoj upravi, iako se ovo najces$¢e obavlja posredovanjem
turistiCke zajednice. Ova se odredba ne odnosi na prijavu stranaca koji su drzavljani
drzava Clanica Europskog gospodarskog prostora - EGP (sve drzave ¢lanice EU te
Lihtenstajn, Norveska, Island i Svicarska). Drzavljani navedenih drzava i &lanovi
njihovih obitelji (bez obzira jesu li oni drzavljani drzava ¢lanica EGP-a ili ne)
izjednacCeni su u pravima s hrvatskim drzavljanima. (SrediSnji drzavni portal, gov.hr,
2019.)
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4.1. Sustav prijave gostiju i praéenja popunjenosti - eVisitor

Do sije€nja 2016. prijava gostiju znacila je osobni odlazak iznajmljivaca u turisticku
zajednicu, s informacijama ili preslikama dokumenata gostiju, ili putem nekog od
mnogobrojnih online servisa za prijavu turista (Buljan, 2016). Medutim, sve brze
rastuci broj iznajmljivaCa i gostiju znacCio je neodrzivost ovakvog sistema i zahtijevao
brzi i jednostavniji naCin prijave i odjave gostiju. |1z tog je razloga hrvatska turistiCka
zajednica razvila eVisitor, web stranicu, to jest program za prijavu i odjavu gostiju

putem interneta.

Razvojem eVisitora turistiCka je zajednica olakSala svoj posao i smanjila guzve u
turistickim uredima, a iznajmljivaCima ubrzala proces prijave i odjave te im omogucila

obavljanje ovog zadatka od kuce.

Svaki iznajmljiva€ za prijavu u program postavlja vlastitu lozinku, a korisni€ki racun
putem kojeg se prijavljuje koristi OIB vlasnika smjeStaja. Kao dodatna mijera
sigurnosti  uvedena je TAN lista, tablica popunjena jednokratnim
Cetveroznamenkastim kodovima od kojih se jedan koristi za svaku prijavu u eVisitor

program.

Iznajmljivaci koji posluju s turistiCkim agencijama istima mogu omoguditi prijavu i
odjavu gostiju otvaranjem dodatnog korisni¢kog profila s dozvolama nad onim
objektima za koje imaju ugovor s turistiCkom agencijom te turisti¢koj agenciji dodijeliti
pristupne podatke za tog dodatnog korisnika. TuristiCka agencija u svoju aplikaciju
treba upisati pristupne podatke dodatnih korisnika za obveznike s kojima posluje te
im moze u potpunosti samostalno prijavljivati i odjavljivati goste u skladu s ugovorom
koji je sklopila s iznajmljivaCem (pulainfo.hr, 2016.). U nastavku se razmatra
aplikacija za pametne mobilne telefone zamisljena kao pojednostavljeni i brzi nacin

prijave gostiju na evisitor sustav.
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4.2. Mobilna aplikacija za prijavu gostiju - InCheckin

Aplikacija za pametne telefone InCheckin kreirana je s ciljem dodatnog olakSavanja i
ubrzavanja procesa prijave gostiju u privathom smjesStaju na eVisitor sustav.
Aplikacija je namijenjena svim obveznicima prijave gostiju na eVisitor. Glavna je
prednost ove aplikacije digitalno ocitavanje dokumenata. Kamerom mobilnog
telefona ocitavaju se osobni podatci s dokumenta i automatski upisuju u aplikaciju
jednim klikom, te se S$alju na eVisitor radi prijave. Aplikacija InCheckin ima
mogucnost ocitavanja svih dokumenta izdanih unutar Europske Unije, ali i velikog
broja dokumenta iz drugih zemalja svijeta. Ukratko, ocCitava svaki dokument koji na
sebi ima MRZ zapis? (incheckin.hr, 2019.)

Koristenje ove aplikacije prili€no je jednostavno i intuitivno. Prvi korak povezivanje je
inCheckin aplikacije sa eVisitor korisni¢kim racunom, nakon ¢ega se u aplikaciji pri
prijavi gostiju jednostavno usmjeri kameru na MRZ zapis na dokumentu, ili odabere
ranije fotografirani dokument mobilnim uredajem, aplikacija Cita podatke, upiSe se

datum prijave, i Zeljeni datum odjave gosta.

Osim §to ubrzava prijavu i odjavu gostiju, uvelike ju olak§ava s obzirom da je sucelje
inCheckina dizajnirano za rad na pametnom telefonu, $to znaci da nema potrebe za

koriStenjem racunala.

Za razliku od eVisitora, inCheckin nije besplatan te ga iz tog razloga mnogi
iznajmljivaCi ne koriste. Naime, najmanje Sto ¢e korisnik potroSiti je sto kuna, za
cijenu kojih mu je omogucena prijava sto gostiju u vremenskom razdoblju od 12
mjeseci. Ovisno o tome koliko iznajmljiva€ gostiju prijavljuje tijekom sezone, moze za
vise novaca kupiti pakete za prijavu veéeg broja gostiju. Sto je veéi paket, to je cijena
prijave po gostu niza, pa tako za tristo kuna iznajmljivaC moze prijaviti petsto gostiju,
a za petsto kuna tisucu gostiju godisnje (incheckin.hr). S obzirom na koristnost i
jednostavnost aplikacije naspram sustava eVisitor, cijena koriStenja iste korektna je i

isplativa.

> MRZ zapis - strojno Citljivi zapis poput koji se nalazi na dnu straznje strane hrvatskih osobnih iskaznica
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5. PRIMJENJENA METODOLOGIJA — ANKETA IZNAJMLJIVACA
ISTARSKE ZUPANIJE

S ciliem prikupljanja aktualnih i reprezentativnih informacija o lokalnim
iznajmljivaCima te o vremenskom periodu u godini u kojem posluju, nacinu
poslovanja, razlozima bavljenja turistickim smjesStajima i slicno, sastavljena je kratka
anketa. Na anketu je odgovorilo pedeset iznajmljivaca, a njihovi su odgovori potvrdili

postavljenje hipoteze.

5.1. Opis metodologije

Anonimna anketa, u obliku linka, podijeljenja je putem drustvenih mreza na
popularnim stranicama namijenjenim stanovniStvu Istarske Zzupanije, te se za
ispunjavanje zatrazila pomoc¢ lokalnih iznajmljivaca. Pomoc¢u Google upitnika kreira
se baza ukupnih odgovora te statistiCki podatci pomoéu kojih se jednostavno
izraduju grafi¢ki prikazi. Anketni upitnik sastojao se od sedam pitanja zatvorenog tipa
kako bi se ubrzalo i olakSalo ispitivanje, te dva pitanja otvorenog tipa namjenjena

poblizem objasnjavanju razloga odredenih iznajmljivaca.

5.2. Rezultati ankete

Od 50 ispitanika, 56% iznajmljivanjem smjeStaja bavi se dulje od tri godine, §to znadi
da je 44% u ovom poslu manje od 3 godine, a 14% iznajmljivaca prvi se put ovim
poslom pocelo baviti ove godine (Slika 1). Ovakve brojke koje pokazuju kako je
gotovo polovica ispitanika privatne smjestaje pocela iznajmljivati unazad tri godine u
skladu su sa statistickim podacima TuristiCke zajednice Istarske Zzupanije i TuristiCke
zajednice grada Pule o kojima je bilo rije€i na pocCetku rada, a koje u istom periodu

navode izrazit porast u broju privatnih smjestaja za iznajmljivanje.
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Grafikon 1. Vremenski period bavljenja iznajmljivanjem smjestaja u turizmu

= Manje od 1 godine
= lzmedu 1i 3 godine

= ViSe od 3 godine

Izvor: obrada autora

Polovica je ispitanika na pitanje o broju smjeStajnih jedinica koje iznajmljuju
odgovorila da iznajmljuje samo jedan smjeStajni kapacitet, dodatnih 20%
iznajmljivaCa iznajmljuje dva smijeStajna kapaciteta, dok tek 30% ispitanika
iznajmljuje vise od dva (Slika 2). Ovo pokazuje kako su lokalni iznajmljivaci pretezito
mali iznajmljivaci koji posluju samo svojim vlastitim smjestajima. Uz ovu Cinjenicu
zanimljivo je spomenuti kako je 74% iznajmljivaCa na pitanje o tome tko se bavi
Ci8¢enjem i odrzavanjem smjestaja te poslovanjem s gostima za njihove kapacitete

odgovorili da se 0 svemu brinu sami ili uz pomo¢ obitelji.
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Grafikon 2. Broj smjestajnih jedinica u najmu

N

=1
"2
=3
4
= ViSe od 4

lzvor: obrada autora

Na pitanje o nacinu oglasavanja smjestaja najpopularnijim medijem za oglasavanje
pokazao se Booking.com, te odmah iza njega Air B&B, a vecina iznajmljivaa koristi
oba kako bi maksimizirali prisutnost i vidljivost na trzistu. Od dvadeset i dva
iznajmljivaCa koji su odgovorili da su u partnerstvu sa turistiCkom agencijom,

dvanaestero njih uz to paralelno i osobno oglasava na Booking-u i Air B&B-u.

Deset ispitanika to jest dvadeset posto ispitanih koji su na ovo pitanje odgovorili kako
goste pronalaze samo u partnerstvu s turistickim agencijama, na potpitanje iz kojeg
su se razloga odluCili za taj nacin oglasavanja, odgovorili su kako im je to
jednostavnije. Ovo je svakako u skladu s gore iznesenim idejama vezanim za rad s
turistiCkim agencijama - odabir ovakve vrste oglasavanja, pod cijenu od oko 15-25%

profita, uvelike pojednostavljuje i olak8ava proces popunjavanja kapaciteta. Ipak,
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samo dvadeset posto ispitanih odlu€uje se za ovu opciju. Posebice je zanimljivo ove
podatke usporediti s brojkom od gotovo 90% iznajmljivaca koji su izjavili kako im je
iznajmljivanje smjesStaja samo dodatni izvor prihoda uz stalan posao. S obzirom da
ova daleko izraZenija vecina iznajmljivaCa ima stalan posao, pretpostavilo bi se da
Ce radije prepustiti poslove oko pronalaska gostiju, rezervacije smjestaja, pa mozda
C¢ak i prihvata gostiju turistickim agencijama. Ipak, s obzirom da ¢ak 80%
iznajmljivaCa ipak koristi gore spomenute web stranice kako bi sami pronasli svoje
goste, zakljuCujemo kako je iznajmljivacima ipak bitnije ostvariti maksimalan profit, a

mozda i iskoristiti moguc¢nost boljeg upoznavanja sa svojim gostima.

Grafikon 3. Zna€aj prihoda za iznajmljivace

= Glavni izvor zarade

= Dodatni izvor zarade uz
stalan posao

Izvor: obrada autora

U rezultatima ankete vidimo kako su naj¢eS¢a vrsta smijeStajnog kapaciteta
apartmani, kojima se bavi €ak 41 od 50 ispitanika odnosno 82% ispitanih

iznajmljivaCa (Slika 4). Veca ulestalost apartmana logi¢na je s obzirom na to da je
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opcenito broj stanova u svakom gradu veci od broja privatnih kuca, te je prosjecni
apartman zbog niZe cijene budzetno dostupniji ve¢em broju gostiju, a ipak privlaéniji

od unajmljivanja sobe i dijeljenja drugih prostorija s domacinom ili drugim turistima.

Kuce za odmor iznajmljuje 14 od 50 ispitanih iznajmljivaca (Slika 4). lako je kuc¢a za
odmor najprofitabilnija vrsta smjestaja, za iznajmljivaCe koji ulazu u nekretnine
stanovi, odnosno apartmani, imaju puno nizZa inicijalna ulaganja. Isto tako, ukoliko
ku¢a za odmor ima dvoriSte i druge popratne sadrzaje, viSom cijenom smjestaja
omogucuje veCu zaradu, ali ujedno daje iznajmljivacu viSe posla u odrzavanju i
uredivanju okuénice. S druge strane, uzevsi u obzir proces i uvjete kategorizacije
smjeStaja s obzirom na Kkvalitetu, javlja se Ccinjenica da veclina iznajmljivaca
apartmana nece biti u moguénosti da ostvari ve€u razinu kvalitete smjeStaja, s
obzirom da, za razliku od vlasnika privatnih kuca, nisu u mogucénosti mijenjati

tehniCke karakteristike smjestaja.

Najrjeda vrsta smjestajnog kapacitete kojim se iznajmljivaci bave je soba sa samo
10% odnosno 5 od 50 iznajmljivaca (Slika 4). Lako je pretpostaviti da se rijetko koji
iznajmljivaC¢ odluCuje na iznajmljivanje sobe u vlastitom stanu kako bi se izbjegao
izrazito bliski suzivot s gostima, odnosno dijeljenje osobnog privatnog prostora s

potpuno nepoznatim ljudima.
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Grafikon 4. Vrste smjestajnih jedinica u najmu
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Izvor: obrada autora

Na pitanje u kojem se periodu iznajmljivaci bave iznajmljivanjem smjestaja 80% nijih,
odnosno 40 od 50 ispitanika, odgovorilo je kako se iznajmljivanjem bavi samo u
glavnoj turistiCkoj sezoni za Istarsku Zupaniju, odnosno u ljetnoj sezoni, $§to ima
smisla s obzirom da je turizam ove regije fokusiran na kupalidni i ljetni turizam. 1z
ovoga proizlazi kako 20% iznajmljivaca iznajmljuje kroz cijelu godinu, no mozemo
pretpostaviti da i oni najvise posla imaju u ljetnoj sezoni (Slika 5). Polovica
iznajmljivaCa koji se iznajmljivanjem smjestaja bave kroz cijelu godinu iskazalo je da

im je iznajmljivanje smjestaja glavni izvor zarade.
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Grafikon 5. Period iznajmljivanja i nacini koristenja

= Iznajmljujem turistima u
ljietnoj sezoni, a van sezone
je stan prazan

= Iznajmljujem turistima kroz
cijelu godinu

= Iznajmljujem turistima u
sezoni, a van sezone imam
podstanare

Iznajmljujem turistima u
sezoni, a van sezone u
apartmanu Zivi obitelj

= Drugo

Izvor: obrada autora

Potencijalno najzanimljiviju informaciju koja je proizasla iz ovog istraZivanja donose
odgovori na zadnje pitanje, koje se odnosi na razliku izmedu tekucée turistiCke
sezone i prethodnih godina, odnosno je li bilo osjetnih promjena na trziStu privatnih
turistiCkih smjestaja. Skoro je polovica ispitanika izjavila kako su ove sezone osjetili
promjene na gore u odnosu na prethodne godine, dodatnih 30% odgovorilo je kako
nisu osjetili promjene (Slika 6). 1z razgovora s iznajmljivatima saznajemo kako je na
podrucju grada Pule ve¢ u predsezoni bilo govora o tome kako ¢e sezona 2019. biti
loSa, buduéi da mnogim iznajmljivaima kapaciteti joS nisu bili popunjeni, odnosno
mnogi nisu primili rezervacije za cijelu ljethu sezonu, $to se proteklih sezona

dogadalo vec¢ u veljaci.

Najmanije ispitanika, tocnije 12 od 50 ispitanih iznajmljivaca, ili tek 24%, za ovu je
sezonu izjavilo da je bolja od prethodnih (Slika 6). Moguce je pretpostaviti da su to

iznajmljivaci koji su nakon proSle sezone ulozZili u podizanje kvalitete ponudenog
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smjestaja, presli na drugaciji naCin oglasavanja, promijenili turistiCku agenciju s

kojom posluju ili jednostavno imali vise sre¢e u poslovanju.

Grafikon 6. Misljenje o promjenama tekué¢e u odnosu na prethodne sezone

= Da, na bolje
= Da, na gore

= Ne

lzvor: obrada autora

Ovakav rezultat s ovom koli¢inom negativnih odgovora postavlja dodatna pitanja o
odrzivosti ovoliko ubrzanog razvoja turistickin smjestaja kakav je Istarska Zupanija
vidjela u posljednjem desetlje¢u, a posebice konstantnog rasta broja privatnih

smijestajnih kapaciteta tijekom proteklih nekoliko godina.



6. SMJESTAJNI KAPACITETI | ODRZIVOST DESTINACIJE

Odrzivi turizam definira se kao ,turizam koji u potpunosti uzima u obzir trenutne i
buduce gospodarske, drustvene i okoliSne ucinke, brine se o potrebama posjetitelja,

sektora, okoliSa i destinacije“ (klub-iznajmljivaca.com, 2018.).

Kako bi turizam i njegov rast u destinaciji bio odrziv potrebno je na njega primijeniti
smijernice i praksu upravljanja odrzivim razvojem. ,,Odrzivi razvoj znacCi i gospodarski
i druStveni rast uskladen s ekosustavima u kojima djeluje, pa je kao takav i
dugoroéno odrziv* (Crnjar, 2002.). Principi odrzivosti odnose se na razne aspekte
turizma, kao Sto su okoliSni, gospodarski, drustveno-kulturni. lako je masovni turizam
jedna od tezih vrsta turizma na koju se moze utjecati u smislu odrzivosti, ukoliko se
to ne ucini riskira se ugroZavanje destinacije, ne samo za turiste i poslovanje u
turizmu, vec i za lokalno stanovniStvo. Kako bi se osiguralo dobro iskustvo turizma,
odrzivi turizam mora zadrzati visoki stupanj zadovoljstva gostiju uz podizanje svijesti

o odrzivosti i promicanje prakticiranja odrzivog turizma medu njima.

6.1. Odrzivost turizma u Istarskoj zupaniji

Kao &to je ranije navedeno odrzivost destinacije odnosi se na viSe aspekta turizma,
kao Sto su okolisni, gospodarski i drustveno-kulturni. S drustveno-kulturalne strane,
moze se reci da se iznajmljivaci trude oCuvati svoju kulturnu bastinu. Osim mnostva
lokalnih dogadaja koji promoviraju i slave istarsku kulturnu bastinu, ona je dobro
predstavljena i u interijerima i eksterijerima mnogih apartmana i ku¢a za odmor.
Cesto se moze uotiti kako lokalni iznajmljivadi u procesu preuredenja i prenamjene
svojih starih istarskih kuca i stanova vole zadrzati zrak autentiCnosti, a pri izgradnji
novih dodati istarski ,5tih“ sadnjom maslina i ukraSavanjem autenticnim istarskim
starinama i stilom, te ukomponiranijem starinskog istarskog stila s modernom

arhitekturom.
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Ranije spomenuti negativan rezultat na pitanje o promjenama u turistickoj sezoni
naspram proSle ukazuje na potencijalnu prezasi¢enost ponude privatnih turisti¢kih
smjestaja, odnosno opadanje potraznje. lako je turisticka sezona za privatne
iznajmljivaCe Istre ovo ljeto bila jaka, slabija je u usporedbi sa prethodnom, te postoji
mogucnost da to oznaCava pocetak trenda opadanja turizma u ovoj regiji.
IznajmljivaCi se moraju, kako bi ostali konkurentni na trziStu, fokusirati na kvalitetu
ponudenog smijestaja i na Zelje i potrebe trziSta, dodatne sadrzaje i valorizaciju
turistiCckog proizvoda. Treba se prilagoditi modernim, Cesto ekoloski osvijeStenim

turistima, te europskim i svjetskim ekoloskim i turistickim standardima.

6.2. Ekoloska odrzivost i Eco-friendly certifikat za privatni smjestaj

Kako bi Istra kao turisticka destinacija ostala atraktivha, konkurentna i profitabilna,
potrebno je voditi raCuna o negativnim utjecajima turizma te ih $to je moguce visSe

minimalizirati.

Istarska je Zupanija 2018. godine uvela novi sustav gospodarenja otpadom, na
podlozi Direktive EU, Strategije gospodarenja otpadom, zakonu o gospodarenju
otpadom i uredbi o gospodarenju komunalnim otpadom. Cilj ovog sustava
gospodarenja otpadom je poticanje odvojenog sakupljanja otpada, sakupljanje
otpada na kuénom pragu, uvodenje stimulativnih mjera pri naplati javne usluge
prikupljanja komunalnog otpada prema sastavu i koli€ini, uvodenje naknada za javne
usluge prikupljanja komunalnog otpada te poticanje kucnog i komunalnog
kompostiranja (parentium.com, 2018). Ovim sustavom gospodarenja otpadom ZzZeli
se smanijiti ekoloski utjecaj domacéeg stanovnistva na prirodu, no isto tako razvoj
kulture odvojenog sakupljanja otpada i reciklaze kroz domacée stanovnistvo odraziti
Ce se i na turizam. Ukoliko se domacin/iznajmljivaC osvijesti o pravilnom postupanju
sa otpadom u domacinstvu vjerujem da Ce ista pravila postaviti i za privatne
smijestaje kojima posluje, te da ¢e osigurati sve potrebno za odvojeno sakupljanje

otpada.
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Istarska Zupanija je s ciliem povecanja drustvene i ekonomske odgovornosti u
turizmu 2017. godine, na temeljima Master plana razvoja turizma Istre 2015. — 2025,
pocCela provoditi projekt ekoloski certificiranja smjestaja, pod nazivom ,Eco domus®.
Taj je program uskladen sa globalnim smjernicama odrzivog rasta i razvoja te
osigurava zastitu okoliSa i zdravlja za iznajmljivae, goste, kucanstvo i okoli$ (istra-
istra.com, 2017.)

Ekoturizam, kao vrsta turizma s najvec¢im stupnjem odrZivosti, postaje sve isplativiji
segment koji sadinjava gotovo &etvrtinu ukupnog turisti¢kog trzista (Suran, 2017.).
Ova cinjenica upucCuje na rast potraznje za ekoloSki osvijeStenim smijeStajnim
kapacitetima, Sto ¢e se osim pozitivnim utjecajem na destinaciju manifestirati i
poveéanjem profitabilnosti ekoloski certificiranih smjestaja. Sto znaédi da iznajmljivaé
koji se odluCi za certificiranje smjestaja, certifikatom ostvaruje samo pozitivhe

utjecaje, kako za svoj smjestaj i goste, tako za zajednicu i okolis.

Eco domus certifikat obuhvaca 12 kategorija sa 50 obveznih kriterija koje domacin
treba zadovoljiti i kojih se mora drzati u poslovanju. Neki od zahtjeva koje
iznajmljiva€ treba zadovoljiti za ostvarenje uvjeta Eco Friendly certifikata diktiraju
razinu klase elektricnih uredaja kojima dom mora biti opremljen; uredaji viSe klase
ostvaruju manju potrodnju elektriCne energije u obavljanju funkcija, $to ih Cini
jeftiniima u dugom roku, ali im je kupovna cijena osjetno veca. Osim toga, za
stjecanje certifikata, prati se potroSnja vode i koriste se reduktori mlaza na slavinama
i tuSevima koji znatno smanjuju potroSnju vode, za pranje i CiS€enje moraju se
koristiti isklju€ivo eko certificirani proizvodi, otpad se odvojeno sakuplja i reciklira, te

se u uredenju koriste prirodni materijali $to je viSe moguce (istra.hr, 2019.).

S obzirom na koli€inu ekoloski orijentiranih inicijativa implementiranih u Europskoj
Uniji i ostalim razvijenim zemljama svijeta, da se pretpostaviti kako je ,eco-friendly”
smjestaj nesSto Sto prosje€ni turisti podrzavaju i za Sto im ne bi bilo potrebno

pretjerano prilagodavanje, to jest ne bi osjetili negativne utjecaje na svoj odmor.
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ZAKLJUCAK

U ovome su radu analizirani razlozi i na€ini ubrzanog rasta broja privatnih turistickih
smjestaja u Istarskoj Zupaniji. Inicijalno povecéanje broja iznajmljivata potaklo je
modernizaciju procesa oglasavanja, rezervacije, i naplacCivanja smjestaja te prijave i
odjave gostiju. Web stranice poput Booking.com-a i Air B&B-a kod mnogih su
iznajmljivaCa uklonile potrebu za suradnjom s turistiCkim agencijama.
Pojednostavljenje i ubrzanje ovih procesa olakSalo je novim potencijalnim

iznajmljivaCima ulazak na trziSte.

Na kraju je potrebno postaviti i pokuSati odgovoriti na pitanje o odrzivosti i isplativosti
potencijalnog nastavka ovog trenda. lako se donedavno Ccinilo izrazito isplativo
posjedovati i ulagati u privatni turistiCki smjestaj, postoje naznake da ova isplativost
opada. Gore spomenute statistike eVisitora za aktualnu sezonu vidljive su i u
rezultatima provedene ankete, posebice medu odgovorima na pitanje vezano uz
odrzivost. Anketirani su iznajmljivaéi primijetili promjene na gore. Cini se kako ¢e
nastavak postojeéeg trenda u rastu broja privatnih smjesStaja dovesti do opadanja
cijene i sve nize razine profitabilnosti iznajmljivanja istih. Pretpostavka je da ¢e
opasti isplativost jednostavne i brze prenamjene postojeéeg kapaciteta u turisticki
smjestaj kvalitete ,tri zvjezdice®, ve¢ Ce za uspjeSan ulazak na trZiSte biti potrebna
veca ulaganja u smjeru odrZivosti, dodatne infrastrukture i sadrzaja kako bi se

smijestaj istaknuo i efikasnije privukao goste.

Pitanje koje se postavlja jest hoée li potencijalni pad profitabilnosti iznajmljivace
odbiti od daljnjih ulaganja u svoje kapacitete i pokuSaja da unaprijede ponudu ili ¢e
ovo dozivjeti kao poticaj da svoj privatni smjestaj valoriziraju dodatnim sadrzajima,
infrastrukturom ili drugim nacinima prilagodbe trziStu. Moguce je pretpostaviti da ¢e
se najisplativijima pokazati apartmani i kuée za odmor koji u svojoj ponudi nude
dodatnu vrijednost za krajnjeg korisnika - bilo to u obliku popratnih sadrzaja,
ekoloSke osvijeStenosti iznajmljivada u uredenju i gospodarenju smjestajem,
autentiCnosti smjesStaja u destinaciji, ili pak vecCe pristupacnosti samog

iznajmljivaCa/domacina tijekom procesa rezervacije i boravka u smjestaju.
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. Eco domus certifikat, dostupno na: https://www.klub-
iznajmljivaca.com/2018/03/05/eco-friendly-certifikat-za-obiteljski-smjestaj-u-
istri/ (pristupljeno: 1.8.2019.)

. lzgradnja bazena za iznajmljivaCe: povecajte popunjenost za 30%, dostupno
na: https://www.iznajmljivaci.hr/izgradnja-bazena-za-iznajmljivace/
(pristupljeno: 19.9.2019.)

. Javni poziv za uklju€enje u program certificiranja Eco Domus, dostupno na:
www.istra-

istria.hr/index.php?id=2326&tx_ttnews[tt news]=5231&tx_ttnews[backPid]=38
56&cHash=0a5879b149 (pristupljeno: 13.9.2019.)

. Kategorizacija apartmana - kako kategorizirati apartmanski smjesta;j,
dostupno na: https://www.iznajmljivaci.hr/kategorizacija-apartmana/
(pristupljeno: 8.8.2019.)

. Najpopularniji portali i agencije za oglaSavanje privatnog smjestaja, dostupno
na: https://megabooker.hr/10-najpopularnijin-portala-i-agencija-za-
oglasavanje-privatnog-smjestaja-2/ (pristupljeno: 24.6.2019.)

. Naknada za usluge Air B&B-a, Sluzbena stranica Air B&B-a dostupno na:
https://hr.airbnb.com/help/article/1857/%C5%A1to-je-to-naknada-za-usluge-
airbnba (pristupljeno: 12.8.2019.)

. Novi program za prijavu i odjavu turista, dostupno na:
https://www.pulainfo.hr/hr/od-1-sijecnja-evisitor-novi-program-za-prijavu-
odjavu-turista-2/13061 (pristupljeno: 30.7.2019.)

10.Novi sustav gospodarenja otpadom, dostupno na:

https://www.parentium.com/prva.asp?clanak=67453 (pristupljeno: 10.9.2019.)

11.0Odrzivost destinacije, dostupno na:

http://www.odrzivi.turizam.hr/default.aspx?id=97 (pristupljeno: 30.7.2019.)

12.Propisi iz turizma (kategorizacija) , Ministarstvo turizma Republike Hrvatske,

dostupno na: https://mint.gov.hr/pristup-informacijama/propisi/propisi-iz-

turizma/107 kategorizacija (pristupljeno: 9.8.2019.)

13. Sredisnji drzavni portal, Prijava i odjava gostiju, dostupno na:

https://gov.hr/moja-uprava/poslovanje/turizam/prijava-i-odjava-gostiju/139
(pristupljeno: 28.6.2019.)
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Prilog 1 - Standardni ugovor izmedu iznajmljivaca i turisticke agencije (Luna
Rossa)

TANGER d.0.0 (OIB: 80649508339) sa sjedistem u Medulinu, Munida 31, 52203 Medulin, (u daljnjem tekstu AGENCIJA);
ID: HR-AB-52-040160968; poslujuci putem poslovnice pod nazivom Turisti¢ka agencija ,LUNA ROSSA", i

; (OIB: 3

s prebivaliStem u

IBAN:, banka: (u  daljnjem tekstu: IZNAJIMUIVAC),

zakljuuju dana 01.04.2015 . godine

UGOVOR O POSLOVNOJ SURADNJI

broj

Uvodne odredbe
Clanak 1.

AGENCIJA je trgovacko drustvo registrirano za obavljanje prezentacije i proda]e smjestajnih kapaciteta i
drugih usluga u ugostiteljskim objektima, odnosno drugih djelatnosti vezanih uz prodaju turisti¢kih usluga
sukladno pozitivnim propisima Repubhke Hrvatske.
IZNAIMUIVAC je fizicka osoba koja moZe obavljati ugostltel]sku djelatnost ili pruzati odredene ugostiteljske
usluge sukladno Zakonu o ugostiteljskoj djelatnosti (NN br. 138/06, 152/08, 43/09, 88/10, 50/12, 80/13).
IZNAIMUIVAC potpisom ovog Ugovora izjavljuje da je ishodio sve potrebne dozvole odnosno odluke
nadleznih drzavnih tijela koje su potrebne za nJegovo zakonito obavljanje ugostiteljske djelatnosti odnosno
pruzanje ugostiteljskih usluga, sve u skladu s vazecim propisima Republike Hrvatske.
Potpisom ovog ugovora IZNAJIMUIIVAC takoder izjavljuje da su mu poznate i da je udovoljio svim propisanim
pretpostavkama za pruzanje usluga smjestaja u svojim kapacitetima te da ¢e relevantne propise u vezi
pruzanja usluga smjestaja u svojim kapacitetima stalno pratiti i prilagodavati im se.
AGENCIJA ne odgovara za postupanja IZNAIMUIVACA koja su u suprotnosti s vazedim propisima Republike
Hrvatske, kao ni za eventualno neispunjenje zakonskih obveza IZNAIMUIVACA prema treé¢im osobama, te je
IZNAIMUIVAC iskljuivo odgovoran za svu $tetu koju prouzro&i AGENCIJI i/ili tre¢im osobama postupajuci
protivno propisima i ovom Ugovoru te pripadajué¢im Opéim uvjetima.

Clanak 2.
Na prava i obveze izmedu ugovornih strana koje nisu regulirane ovim Ugovorom primjenjuju se Op¢i uvjeti
ugovora pod nazivom ,Opéi uvjeti poslovanja s iznajmljivaéima smjedtajnih kapaciteta® (u daljnjem tekstu:
Opdi uvjeti) koji se nalaze u prilogu i sastavni su dio ovog Ugovora.

Clanak 3.

Ugovorne strane suglasno utvrduju:

- da IZNAJMUIVAC nije obveznik pla¢anja poreza na dodanu vrijednost;

- da je IZNAJMUIVAC upisan u Registar poreznih obveznika sukladno odredbama ¢lanka 8. Pravilnika o
djelatnostima iznajmljivanja stanova, soba i postelja putnicima i turistima te organiziranja kampova koje
¢e se pausalno oporezivati, o visini paualnog poreza i nadinu plaéanja pausalnog poreza (NN br. 48/05 i
148/09 - u daljnjem tekstu: Pravilnik o djelatnostima iznajmljivanja stanova);

- da je AGENCIJA obveznik pladanja poreza na dodanu vrijednost i da je registrirana za obavljanje
djelatnosti turistickih agencija — organizatora putovanja te da u svom poslovanju primjenjuje postupak
posebnog oporezivanje marze, sukladno ¢lanku 91. Zakona o PDV-u (NN br. 73/13, 99/13, 148/13,
153/13 i 143/14),

- da AGENCIJA pruza usluge fizickim i pravnim osobama u svoje ime;

- da IZNAIMUIVAC na trzistu samostalno nudi sljedece svoje turisti¢ke kapacitete:

i N A ~

IZNAJIMUIVAC potplsom ovog ugovora iziri¢ito izjavljuje da smjestajni kapaciteti iz totke 5. prethodnog stavka ovog
¢lanka udovoljavaju svim propisanim uvjetima, upisani su u Upisnik pri nadleznom drzavnom tuelu, te da za iste
IZNAJMUIVAC raspolaze svim potrebnim dozvolama i uvjerenjima, ukljuéujuéi vaZede Rjeenje o udovoljavanju
minimalnim uvjetima i vaZzeée RjeSenje o odobravanju pruZanja usluge gradana u domaéinstvu, izdanim od strane
nadleZnih drzavnih tijela, sve u skladu s vaze¢im pravnim propisima u Republici Hrvatskoj.
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Predmet ugovora
. Clanak 4.

IZNAJMUIIVAC se obvezuje da ¢e AGENCIJI kontinuirano isporucivati ugostiteljske usluge u vezi s boravkom
u njegovim smjesStajnim kapacitetima, a koje ¢e usluge koristiti gosti AGENCIJE kao krajnji korisnici (u
daljnjem tekstu: gost, odnosno gost AGENCIJE) u skladu s odredbama ovog Ugovora i Opéih uvjeta.
AGENCIJA se obvezuje da ¢e kontinuirano brinuti i raditi na tome da potencijalnim i postojec¢im gostima
prezentira i prodaje usluge smjestaja u smjestajnim kapacitetima IZNAJMLIIVACA.
AGENCIJA u svrhu ispunjenja svoje obveze iz prethodnog stavka moze:
- na svojoj web-stranici i na drugim web-kanalima i drustvenlm mreZzama, odnosno drugim prikladnim

putem po svojoj slobodnoj procjeni promovirati IZNAJMUIIVACEVE kapacitete,
- po potrebi, vrsiti prihvat i dovodenje gostiju te im, s tim u vezi, pruZati i ostale tome srodne usluge (tzv.

«handling», informiranje, i tome sli¢no), te
- pruzati eventualne ostale usluge gostima radi Sto optimalnijeg popunjenja ugovorenih kapaciteta.
AGENCIJA moZe ‘prema IZNAIMUIIVACU vriiti druge usluge iz svojih registriranih djelatnosti (koje nisu
predmet ovog Ugovora) ako za iste IZNAJIMUIVAC iskaZe interes. O takvim uslugama stranke ovog Ugovora
¢e se posebno dogovoriti u pisanom obliku, uklju¢ujuéi i razmjenu ponude i prihvata elektroni¢kim putem.

Usluga izrade racéuna

. Clanak 5.
AGENCIJA ¢e za IZNAIMUIIVACA fizi¢ki izradivati njegove izlazne raéune prema AGENCIJI sukladno €&l. 7. st.
2. Pravilnika o dJeIatnostlma iznajmljivanja stanova pazeci pritom na zakonitost njihova sadrzaja i njihove
redne brOJeve te ¢e iste nakon njihova |spostavljan3a, bez odlaganja dostaviti IZNAIMUIVACU.
IZNAJML]IVAC je naime usluge izradivanja racuna iz prethodnog stavka ovog ¢lanka duzan platiti AGENCIJI
iznos od 1,00 kune po racunu.
AGENCIJA se obvezuje da podatke o cijenama iz IZNAJML]IVACEVIH racuna nece udiniti dostupnim tre¢im
osobama osim u zakonom propisanim sluéajevima.

Cijene i pla¢anja
Clanak 6.
AGENCIJA iznajmljuje smjestajne kapacitete IZNAJMUIVACA iskljuivo u svoje ime.
AGENCIJA u svoje ime fakturira i naplacuje sve isporuCene usluge od fizi¢kih i pravnih osoba iz zemlje i
inozemstva.
AGENCIJA slobodno odreduje cijenu svojih usluga.

Clanak 7.
Cijena koju IZNAJMUIVAC naplacuje AGENCIJI za isporuene ugostiteljske usluge ravna se po cijenama
izrazenim u dokumentu pod nazivom ,CIENIK" koji se nalazi u prilogu ovog Ugovora, i koji ujedno &ini
sastavni dio ovog Ugovora i OpClh uvjeta (u daljnjem tekstu: Cjenik).
AGENCIJA i IZNAIMLIIVAC ¢ée kontinuirano ugovarati prilagodbu cijena navedenih u Cjeniku radi prilagodbe
trzisnoj situaciji i popunjavanja smjestajnih kapaciteta (,last minute® rezervacije i drugi razlozi).
Pristanak IZNAJMLIIVACA na prilagodbu cijene u smislu prethodnog stavka ovog ¢lanka dan elektroni¢kim ili
drugim prikladnim pisanim putem smatra se ponudom danom AGENCIJI.
IZNAJML]IVAC nema pravo mlJenJatl ugovorene cijene za veé potvrdene rezervacije i upite.
1ZNAIMUIVAC je duZan izdati ratun AGENCIJI na dan dolaska svakog gosta.
AGENCIJA se obvezuje plaéanje rauna izvrsiti IZNAJML]IVACU na njegov bankovni racun naznacen u
Ugovoru najkasnije u roku od 14 dana od dana kada su gosti napustlh smjestajne kapacitete.

Otkaz ugovora
Clanak 8.
Ovaj se ugovor zaklju€uje na neodredeno vrijeme, a otkazati se moZe jednostrano pismenim otkazom jedne
strane drugoj uz postivanje otkaznog roka od 45 (éetrdeset i pet) dana.

Zavrine odredbe
Clanak 9.
Potpisom ovog Ugovora stranke suglasno i obostrano izjavljuju da otkazuju Ugovor o trgovinskom
zastupanju broj:_3S9O -, te nece koristiti otkazni rok koji je njime propisan, ve¢ da ¢e ostvariti-kontinuitet
za]edmckogposlovnog odnosa u-skladu s pravima i obvezama propisanim ovim Ugovorom i Opéim uvijeti
Ovaj*. e uggvor sacm]en E dvé |st0\qetna primjerka, od kojih svaka ugovorna strana zadrzava po Je;a‘{/
prmjjerak. s Sy

AGENCIIA - IZNAIMIZFTAC

U Medulinu, dana 01.04.2015.
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J TANGER d.o.0 MB: 1547216 HR-52203 Medulin, Munida 31

Turisticka agencija’LUNA ROSSA” sa poslovnicom:Munida 4a,52203 Medulin
l””ﬂ ” 0&5‘” tel. +385/52/577-483. +385/52/577-394. fax +385/52/577-408

Tourist Agency OPCIUVJIETIUGOVORA
S IZNAJMLJIVACIMA SMJESTAJNIH KAPACITETA

Uvodna odredba

Clanak 1.

Ovi op¢i uvjeti ugovora s Iznajmljivaima smjestajnih kapaciteta (u daljnjem tekstu: Opéi uvjeti) €ine sastavni dio Ugovora o
poslovnoj suradnji s Iznajmljivacem (u daljnjem tekstu: Ugovor).

Iznajmljiiva je duzan u izvrSavanju svojih obveza iz ovih Op¢ih uvjeta u svemu postupati s paznjom dobrog
gospodarstvenika te u skladu sa pozitivnim pravnim propisima Republike Hrvatske.

Raspolaganje informacijama

Clanak 2.

Ako su Agenciji potrebni dokumenti, promidzbeni materijal ili druge informacije vezane za ispunjavanje medusobnih prava i
obveza iz ovih Opéih uvjeta, Iznajmljivac se obvezuje iste staviti Agenciji na raspolaganje. Agencija moze koristiti informacije
o smjestajnim kapacitetima Iznajmljivaca bez ograni¢enja i dodatnog odobrenja Iznajmljivaca.

Iznajmljivag potpisom ovih Opéih uvjeta izjavijuje da su informacije koje je predocio Agenciji prilikom ili prije sklapanja
Ugovora (uklju€ujuéi fotografije) istinite i vjerodostojne te se u protivnom obvezuje Agenciji nadoknaditi svu Stetu koja
proizade iz neto¢nih informacija koje je predogio.

Agencija je duzna na trazenje Iznajmljivaca pruziti mu sve potrebne informacije vezane za trzinu situaciju.

Agencija je duzna Cuvati sve poslovne tajne Iznajmljivaga koje dozna tijekom trajanja Ugovora.

Trgovacko drustvo TANGER d.o.o. je vlasnik i nositelj iskljucivog prava iskoristavanja autorskog djela na svim fotografijama
koje Agencija objavi na internetu (stranice Agencije i njenih partnera, odnosno na drutvenim mrezama), te je zabranjeno
svako. koristenje navedenih fotografija od strane Iznajmljivaca ili drugih korisnika, a osobito svako njihovo umnozavanje,
stavljanje u promet, priop¢avanje javnosti i preradivanje.

U slucaju krSenja odredbi iz prethodnog stavka ovog &lanka Agencija ima pravo otkazati Ugovor u bilo koje doba te se
Iznajmljivad obvezuje Agenciji za svaki objekt platiti ugovornu kaznu u iznosu od 3.750,00 kuna. Ako je Agenciji time
ucinjena Steta koja je. ve¢a od navedenog iznosa, Agencija sebi pridrzava pravo zahtijevati i razliku do punog iznosa
naknade Stete.

Iznajmljiva¢ €e pruziti Agenciji uvid u svoje osobne podatke te pristaje da Agencija iste mozZe slati tre¢im osobama, kao i da
se isti mogu upotrijebiti i za marketinske poruke Agencije.

IzvrSenje usluga

Clanak 3.

Agencija je duzna Korisnicima usluge (u daljinjem tekstu: gost) izdati turisticku uputnicu (u daljnjem tekstu: ,voucher*) na kojoj
¢e biti naveden broj gostiju i placene usluge te prezime osobe koja rezervira u ime grupe.

Iznajmljiva je duzan primiti goste u ugovorene smjestajne kapacitete i pruziti im sve usluge naznagene u voucheru.
Iznajmljiva¢ je duzan uslugu nocenja pruziti besplatno svim gostima mladim od dvije godine starosti.

Iznajmljivac ne smije neposredno dogovarati s gostima nadoknadu za vi§ak osoba u grupi, ve¢ ih je duzan uputiti Agenciji.
Prijavu gostiju kod nadleznih tijela vrsi Agencija, osim ako drugagije nije dogovoreno s Iznajmljivacem.

Rezervacije

Clanak 4.

U slucaju da iz bilo kojeg razloga smjestajni kapaciteti Iznajmljivada postanu nedostupni (privatne ili poslovne rezervacije
odnosno drugi razlozi, ukljugujuci razloge vise sile), a kako bi se izbjegle pogreske pri rezervaciji, Iznajmljiva¢ je duzan
odmah po nastanku tih razloga obavijestiti Agenciju o nedostupnosti njegovih smjestajnih kapaciteta, a u protivnom ¢e
Iznajmljivag biti duzan bez odgode primiti goste Agencije ili u potpunosti joj naknaditi nastalu Stetu.

Kako bi se izbjegle pogreske pri rezervaciji i "overbooking", Iznajmljivaé se obvezuje da ée prije prihvaéanja vlastite
rezervacije ili rezervacije druge agencije, odnosno prije nastanka razloga iz prethodnog stavka ovog &lanka na koje moze
utjecati, kod Agencije provjeriti stanje rezervacija gostiju Agencije, i to: ¥

telefonski na broj: 052/577-483,577-394,095-1654-322

faxom na broj: 052/577-408

e.mailom: Irossa@Irossa.com, info@Irossa.com

Ako Iznajmljiva pravovremeno ne obavijesti Agenciju sukladno prethodnom stavku ovog &lanka, a za isti termin Agencija
zaprimi rezervaciju, Iznajmljivac je duzan prihvatiti gosta Agencije.

www.lrossa.com
Irossa@Irossa.com

Drustvo je upisano kod trgovackog suda u Rijeci pod MBS 040160968 21.veljace 2001.Banka:Reiffeisenbank d.d.
ZR: 2484008-110030668. Temeljni kapital drustva Jje 20.000.00kn uplacen u cijelosti.Uprava drustva:Kristijan Tanger

40



TANGER d.o.0 MB: 1547216 HR-52203 Medulin, Munida 31
Turisticka agencija”LUNA ROSSA” sa poslovnicom:Munida 4a,52203 Medulin
l””ﬂ ﬁ 0$” tel. +385/52/577-483. +385/52, 394. fax +385/5. 408

Tourist Agency
Clanak 5.

Agencija u svoje ime i za svoj ratun iznajmljuje smjestajne kapacitete Iznajmljivaca.

Agencija ¢e putem elektronicke poste (u daljnjem tekstu: e-mail) uputiti detalje rezervacije Iznajmljivadu u kojoj ¢e navesti
toCan termin, broj gostiju, tip smjestaja te prezime osobe koja rezervira u ime grupe. Agencija iznimno moZe Iznajmljivacu i
telefonskim putem priop¢iti detalje rezervacije.

Iznajmljiva¢ potpisom ovih Opcih uvjeta izricito pristaje da Agencija moze rezervirati njegove smjestajne kapacitete bez
prethodne provjere njihove dostupnosti, i to samim priopéenjem detalja rezervacije iz stavka 1. ovog ¢lanka.

Iznajmljiva€ je duzan priopéiti Agenciji da je zaprimio njenu rezervaciju u smislu prethodnih stavaka ovog ¢lanka najkasnije
unutar 24 sata od primitka iste, i to putem telefona, e-maila ili na drugi prikladan nagin.

Neovisno o naginu priopéenja o primitku rezervacije, Iznajmljivaé je duzan dodatno potvrditi Agenciji njenu rezervaciju unutar
istog roka od 24 sata od njenog primitka, i to pisanim putem preko e-maila.

Smatra se da je Agencija rezervirala (,bookirala“) termin iznajmljivanja smjestajnih kapaciteta Iznajmljivaca u trenutku
dostave detalja rezervacije iz prethodnog stavka ovog &lanka Iznajmljivadu, tj. da je rezervacija uginjena, neovisno o tome
da li je Iznajmljivac obavijestio i potvrdio Agenciji primitak rezervacije sukladno stavcima 4. i 5. ovog Clanka.

Ako se gosti Agencije ne prijave na dan najavijenog dolaska Iznajmljivaé je duzan Guvati rezervaciju Agencije naredna 24
sata, nakon Cega je duZan obratiti se Agenciji radi provjere stanja postojece rezervacije odnosno postojanja druge
rezervacije. Po primitku suglasnosti Agencije, Iznajmljivag je slobodan smjestajne kapacitete iznajmiti drugim gostima.
Agencija ima pravo voditi evidenciju o stanju rezervacija radi uginkovitog popunjavanja smjestajnih kapaciteta lznajmljivaa.

Clanak 6.

Gosti Agencije mogu vrsiti promjene na rezervacijama iskljugivo u dogovoru s Agencijom.

Ako gosti Agencije Zele produziti rezervaciju odnosno boravak, ili pokazu interes za ponovnim boravkom u smjestajnim
kapacitetima Iznajmljivaca, isti se obvezuje uputiti ih Agenciji.

Iznajmljivat se obvezuje uputiti gosta da je duzan uplatiti sve usluge izravno Agenciji.

Clanak 7.

U slucaju krSenja odredbi iz ove glave' Opéih uvjeta (Rezervacije), ukljuéujuéi €l. 4., Agencija ima pravo otkazati Ugovor u
bilo koje doba, prekinuti oglaSavanje smijestajnih kapaciteta Iznajmljivaga, te se Iznajmljivaé obvezuje Agenciji platiti
ugovornu kaznu u iznosu od 1.500,00 (tisucu i petsto) kuna za svaki smjestajni kapacitet, odnosno naknadu vece 3tete.

Ako Iznajmljivag iz bilo kojeg razloga svojom krivnjom ne isporugi ugovorene usluge, duzan je snositi sve trodkove u vezi
nalaZenja alternativnog smjestaja za goste. ’
U slucaju iz prethodnog stavka Agencija ¢e ponuditi gostu smijestaj i pripadajuce usluge u objektu iste ili vise kategorije s
istim ili boljim karakteristikama.

Eventualne razlike u cijeni smjestaja ili drugim troskovima, odnosno bilo koja naknadna potraZivanja od strane gosta, padaju
iskljucivo na teret Iznajmljivaca.

Ako gost ne prihvati niti jedno od riesenja alternativnog smijestaja, Iznajmljivaé se obvezuje Agenciji vratiti sva sredstva
uplacena na ime neostvarene rezervacie, te je (kumulativno) duZan snositi (a) razliku cijene smjestaja i drugih troskova
nove rezervacije (b) ostale predvidive troskove Agencije u pausalnom iznosu od 1500,00 kuna i (c) eventualne trokove
obestecenja gosta.

Ako Iznajmljiva¢ otkaZe ili onemoguci rezervacije Agenciji zbog ugovornih obveza prema drugoj agenciji, odnosno daje
drugoj agenciji prednost ili ekskluzivno pravo u popunjavanju njegovih smjestajnih kapaciteta, Agencija ima pravo prekinuti
oglasavanije i popunjavanje smjestajnih kapaciteta Iznajmljivaga te otkazati Ugovor u bilo koje doba.

U slucaju iz prethodnog stavka ovog ¢lanka, Iznajmljivac je pored troskova nalaZenja alternativnog smjestaja duzan Agenciji
platiti i ugovornu kaznu u iznosu od 5.000,00 (pet tisuéa) kuna za svaki smjestajni kapacitet, odnosno naknadu veée Stete.

Storniranje rezervacije

Clanak 8.

Gost pri rezerviranju smjestaja moze izabrati jedan od dva ponudena naina plaéanja Agenciji, i to:

I. . Model placanja 1: prilikom rezervacije gost pla¢a cijeli iznos usluge;

Il. Model placanja 2: prilikom rezervacije gost placa predujam (akontaciju), a ostatak iznosa usluge gost pla¢a prvog dana
koriStenja smjestaja. .

O odabranim nacinima pla¢anja Iznajmljiva& ée biti obavijesten pravovremeno.

Ako Agencija otkaZe rezervaciju Iznajmljivatu (u daljnjem tekstu: “stornirana rezervacija”), duzna je Iznajmljivacu platiti

trosak rezervacije njegovih kapaciteta (u daljnjem tekstu: “storno troak”) koji je izrazen u postotku od ugovorene cijene koju

Iznajmljiva¢ naplacuje Agenciji, i to po sljedeéim modalitetima:

(A) Ako je gost odabrao Model pla¢anja I. iz stavka 1. ovog &lanka, tada

- uslucaju otkaza 35 ili viSe dana prije poZetka rezervacije, Iznajmljivaé nema pravo na storno tro3ak;

- uslu€aju otkaza 34 do 14 dana prije poGetka rezervacije — 20% ugovorene cijene;

- uslucaju otkaza 13 do 1 dana prije pocetka rezervacije — 70% ugovorene cijene;

- uslucaju otkaza na dan pocetka rezervacije — 90% ugovorene cijene;

www.lrossa.com
irossa@Irossa.com
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(B) Ako je gost odabrao Model plac¢anja Il. iz stavka 1. ovog &lanka, tada

- uslucaju otkaza 35 ili viSe dana prije pogetka rezervacije, Iznajmljiva& nema pravo na storno trosak;

- uslucaju otkaza 34 do 0 dana do pocetka rezervacije — 20% ugovorene cijene.

Ako do storniranja rezervacije dode zbog vise sile ili izuzetnih okolnosti (rat, Strajkovi, teroristike akcije, elementarne
nepogode, bolesti, prometne nezgode i tome sliéno), Iznajmljiva& nema pravo na storno trosak.

Clanak 9.

Agencija storniranu rezervaciju moze zamijeniti novom.

Iznajmljiva¢ gubi pravo na naknadu stomo troskova iz Elanka 8. st. 3. ovih Opéih uvjeta ako ne prihvati zamjensku
rezervaciju Agencije unutar termina stornirane rezervacije.

Iznajmljivac gubi pravo na naknadu storno trokova iz €lanka 8. st. 3. ovih Opéih uvjeta ako samostalno popuni dio ili cijeli
termin stornirane rezervacije.

Ako je nova rezervacija iz stavka 1. ovog €lanka jednaka storniranoj rezervaciji po trajanju, Iznajmljivaé ima pravo od
Agencije potrazivati samo iznos na ime nove rezervacije. Ako je nova rezervacija kraca od stomnirane rezervacije,
Iznajmljivac ima pravo od Agencije potrazivati iznos na ime nove rezervacije, te razmjerni iznos storno troskova iz &lanka 8.
st. 3. ovih Op¢ih uvjeta koji e se obracunati po danu, za razliku dana izmedu nove i stornirane rezervacije.

Rok pla¢anja stomo troska Iznajmljivadu je 15 dana od zavr$nog datuma stornirane rezervacije.

Stete i reklamacije

Clanak 10.

Za ostecenje na smjestajnim kapacitetima Iznajmljivaca ili predmetima koji se tamo nalaze odgovara isklju&ivo gost.

Gost je duzan podmiriti eventualnu Stetu na licu mjesta, a ukoliko odbije podmiriti svoje obveze, Iznajmljivaé je duZzan odmah
telefonski obavijestiti Agenciju, te u slugaju potrebe i nadleznu policijsku postaju.

Agencija ne odgovara za imovinsku i/ili neimovinsku $tetu Stetu koju gostu nanesu Iznajmljiva ili tre¢a osoba.

Clanak 11. -

Iznajmljivac je duzan ocistiti, urediti i pripremiti smjestajne kapacitete prije dolaska gosta i pruZiti gostu sve usluge u skladu s

ovim Op¢im uvjetima odnosno naknadnim pisanim dogovorom s Agencijom.

Necist, neuredan i/ili nepripremljen smjestajni kapacitet ili nepodudarnost smjestaja s informacijama danim Agenciji daje
:gostu pravo na reklamaciju u odnosu na Iznajmljivaca, u kom slucaju se Iznajmljivaé obvezuje da ¢e uginiti sve §to je u

njegovoj mo¢i da udovoji zahtjevu gosta.

Zabrana konkurencije i suradnja s treéim osobama

Clanak 12.

Iznajmljival se obvezuje da nece na trziStu cjenovno konkurirati Agenciji na nacin da nec¢e oglasavati i iznajmljivati svoje
smjestajne kapacitete po nizim cijenama od onih cijena koje za njegove smjestajne kapacitete gostima nudi Agencija, to jest
da Ce oglasavati i iznajmljivati svoje smjestajne kapacitete po istim ili viSim cijenama. Iznajmljivaé moZe dobiti informacije o
cijenama Agencije sa njenih internet stranica ili izravno, upitom postavljenim Agenciji.

Iznajmljiva¢ ne smije ni na koji nacin izravno naplacivati i/ili ugovarati svoje usluge sa gostima Agencije, kao ni s osobama
koje su se njegovim uslugama u proslosti sluzile posredstvom Agencije ili kao gosti Agencije, te ne smije u tu svrhu goste
Agencije izravno kontaktirati ili im davati svoje podatke za kontakt.

U sluCaju krienja odredbi ovog ¢lanka Agencija ima pravo otkazati Ugovor u bilo koje doba i prekinuti oglasavanje
smjestajnih kapaciteta Iznajmljivaca, te se Iznajmljivac obvezuje platiti Agenciji ugovornu kaznu u iznosu od 5.000,00 (pet
tisu¢a) kuna, odnosno naknaditi joj eventualnu vecu 3tetu koju je time nanio.

Clanak 13.

Agencija potpisom ovih Opcih uvjeta izriito pristaje da lznajmljlvac moze na isti ili sli€an nacin suradivati i ugovarati poslove
sa tre¢im osobama koje se bave istim ili sliénim poslovima kao ona, te se Agencija odrice prigovora i odstetnxh zahtjeva
prema Iznajmljivacu po tom temelju.

Iznajml]lvac potpisom ovih Opcih uvjeta izriCito pristaje da Agencija moZe bez ikakvih ograniCenja suradivati i sa
neogranienim brojem drugih iznajmljivaca, te se Iznajmljiva¢ odri¢e bilo kakvih prigovora s tim u vezi kao i bilo kakvih
odstetnih i/ili drugih zahtjeva prema Agencul

www.lrossa.com
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Zavrsne odredbe

Clanak 14. i

Iznajmljiva¢ je u ispunjavanju ovog Ugovora duzan postupati u dobroj vjeri te se drzati uputa Agencije, i to od sklapanja
ugovora sa gostima pa do okonéanja njihova boravka u kapacitetima Iznajmljivaga.

Ako Iznajmljivag otkaze ovaj Ugovor u vrijeme kada Agencija za narednih 12 (dvanaest) ili manje mjeseci ima najavljen i
rezerviran dolazak gostiju koji su rezervirali Iznajmljivadeve kapacitete, duzan je te goste primiti i za iste Agenciji pruziti
usluge u skladu s ovim Ugovorom i Opéim uvjetima.

U slucaju iz prethodnog stavka ovog &lanka Iznajmljivaé je duzan Agenciji istodobno s otkazom dati pisanu izjavu da se
obvezuje primiti goste koji su kod Agencije rezervirali njegove smjestajne kapacitete.

Ako Iznajmljivaé ne da Agenciji izjavu iz prethodnog stavka ovog &lanka, Iznajmljiva¢ se obvezuje snositi tro$ak od 30% od
bruto iznosa rezervacije za razdoblje od 12 mjeseci do 42 dana prije predvidenog dolaska gosta, odnosno cjelokupni (100%)
bruto iznos rezervacije za razdoblje od 41 dan do dana predvidenog dolaska gosta.

TroSak bruto iznosa rezervacije iz prethodnog stavka ovog &lanka odnosi se na svaki pojedini rezervirani smjestajni
kapacitet, te je isti Iznajmljiva¢ duzan isplatiti Agenciji najkasnije do dana isteka otkaznog roka.

Ako Iznajmljiva¢ unato¢ danoj izjavi iz stavka 3. ovog &lanka naknadno ipak ne isporuci uslugu ili izjavi da je neée isporugiti,
duzan je Agenciji platiti troak bruto iznosa rezervacije u skladu sa stavkom 4. ovog €lanka, te odgovara za eventualnu $tetu
koju je time prouzrocio Agenciji.

U sluaju da Iznajmljivag prodaje nekretnine u kojima se nalaze ugovoreni smjestajni kapaciteti u razdoblju trajanja Ugovora,
odnosno u razdoblju od 12 mjeseci nakon otkaza Ugovora, Iznajmljivac se obvezuje kupoprodaju istih uvjetovati kup&evim
potpisivanjem Ugovora s Agencijom, odnosno stupanjem kupca na mjesto Iznajmljivaca kao stranke Ugovora i
preuzimanjem od strane kupca svih prava i obveze koje iz proizlaze iz Ugovora i ovih Opcih uvjeta.

U sluéaju otkaza Ugovora odnosno prekida suradnje po bilo kojoj osnovi, obje ugovorne strane obvezne su izvrsiti sve
ugovorene obveze, isplatiti sva dospjela potraZivanja i namiriti sve nastale troskove prema drugoj ugovornoj strani.

Agencija ni na koji nagin ne odgovara za posliedice koje mogu nastupiti za Iznajmljivaca zbog nepopunjenosti smjestajnih
kapaciteta za vrijeme vaZenja Ugovora i ovih Opéih uvjeta.

Clanak 15.

Ugovor i ovi Opéi uvjeti su poslovna tajna i nijedna ih ugovorna strana bez pisane suglasnosti druge strane ne smije nikome
otkriti na bilo koji nagin.

Iznajmljiva¢ potvrduje da je upoznat sa svim odredbama ovih Opéih uvjeta, da ih u potpunosti razumije i prihvaca, te da isti
predstavljaju njegovu pravu volju.

Eventualne sporove nastale iz odnosa uredenih Ugovorom i ovim Opéim uvjetima Iznajmljiva¢ i Agencija ¢e rjesavati mimim
putem i medusobnim dogovorom, a po potrebi i u kontaktu s gostom. Za sporove koji se ne mogu rijestiti mirnim putem,
ugovara se mjesna nadleznost stvarno nadleznog suda prema sjedistu Agencije.

/Sn@n sam sa svim odredbama ovih Op¢ih uvjeta

IZNAJMUIIVAC

U Medulinu, dana 01.01.2015.
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Prilog 2 - TZ Istarske

Nazv izvjestaja: 2016-2017_Istra_Kuce-za-odmor_kapacteti
Tzvjestaj izradio: istarska

Vrijeme azumosti podataka: 21.8.2019. 8:01

Vrijeme izrade: 21.8.2019. 12:03

Parametri zvjestaja

Razdoblje: 31.08.2016. - 31.08.2016.

Razdoblje uspredba: 31.08.2017. - 31.08.2017.

Retci:

Smjestajna jedinica - Vrsta smjestajne jedinice: Kuca za odmor

Objekt - Vrsta objekta: Objekti u domacinstvu, Ostali ugostiteljski objekti za smjestaj (Druge vrste - skupina kampovi)

Smjestajna jedinica Objekt .=<§. ; _wqe.ms._mms_:___ wqe.ma._mmm_:___ Broj Broj kreveta Broj
Vrsta smjestajne jedinice Vrsta objekta smjestajnih Jedinia Jedinia kreveta Usporedba kreveta
jedinica Usporedba Indeks Indeks
Kuca za odmor Objekti u domacinstvu 2.510 3.036 82,67 13.463 16.403 82,08
Ostali ugosttefjski objekti za smjestaj
Kuca za odmor (Druge vrste - skupina kampovi) 660 72 8549  4.282 5.109 83,81
Ukupno 3.170 3.808 83,25 17.745 21.512 82,49
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Naziv izviestaja: 2018-2019_Istra_Kuce-za-odmor_kapaciteti
[zvijesta] izradio: istarska

Vrijeme azurnosti podataka: 21.8.2019. 8:01

Vrijeme izrade: 21.8.2019, 12:08

Parametri izvjestaja

Razdoblje: 31.08.2018. - 31.08.2018.

Razdoblje uspredba: 21.08.2019. - 21.08.2019.

Retci:

Smjestajna jedinica - Vrsta smjestajne jedinice: Kuca za odmaor

(Objekt - Vrsta objekta: Objekti u domacinstvu, Ostali ugostiteljski objekti za smjestaj (Druge vrste - skupina kampovi)

. Broj Broj . .
Smjestaina jedinica Objekt 5%%?..: smjestajnih smjestajnih  Broj _q_”Hs _qMHs
Vrsta smjestajne jedinice Vrsta objekta jedinica jedinica jedinica kreveta Usporedba  Indeks
Usporedba  Indeks po
Kuca za odmor Objekti u domacinstvu 3.590 4,008 89,57 19.556 22.188 8,14
Ostali ugostiteljski objekti za smjestaj

Kuca za odmor (Druge vrste - skupina kampovi) 852 910 93,63  5.700 6.126 93,05
Ukupno 4.442 4918 90,32 25.256 28.314 89,20
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Naziv izvjestaja: 2016-2017_Istra_Privatni smjestaj_kapaciteti
[zvjedtaj izradio: istarska

Vrijeme aZurnosti podataka: 21.8.2019. 8:01

Vrijeme izrade: 21.8.2019. 12:50

Parametri izvjestaja

Razdoblje: 31.08.2016. - 31.08.2016.

Razdoblje uspredba: 21.08.2017. - 21,08.2017.

Retci.

Objekt - Vrsta objekta: Objekti na OPG-u (seljackom domacinstvu), Objekti u domacinstvu

; . v .. .. Brojsmjestajnih : Broj
Objekt . . w .. . .. Brojsmjestajnih jedinica S : Broj kreveta
A Broj smjestajnih jedinica jedinica Broj kreveta kreveta
Vrsta objekta Usporedba Tndeks Usporedba Indeks
Objekti na OPG-u (seljackom domacin 103 110 93,64 274 205 92,88
Objekti u domacinstvu 25.397 27.664 91,81 77.220 85.139 90,70
Ukupno 25.500 21.774 91,81 77.494 85.434 90,71
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Naziv izvjestaja: 2018-2019_Istra_Apartmani_kapaciteti

Lovjestaj izradio: istarska

Vrijeme aZurnosti podataka: 21.8.2019, 8:01

Vrijeme izrade: 21.8.2019, 12:47

Parametri izvjestaja

Razdoblje: 31.08.2018. - 31,08.2018.

Razdoblje uspredba: 21.08.2019. - 21.08.2019.

Ret:

Objekt - Vrsta objekta: Objekti na OPG-u (seljackom domacinstvu), Objekti u domacinstvu

: s e Broj smjestajnih : Broj
Objekt . .. ... .. Brojsmjestajnih jedinica R : Broj kreveta
: Broj smjestajnih jedinica jedinica Broj kreveta kreveta
Vista objekta Usporedba Tndeks Usporedba Tndeks
Objekti na OPG-u (seljackom domacinstvu) 112 115 97,39 308 37 94,19
Objekti u domacinstvu 30.204 31.675 95,36 93.946 99,657 94,27
Ukupno 30.316 31.790 9536  94.254 99.984 94,27

Podaci dostavljeni na trazenje, koristeni uz odobrenje TZ
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Prilog 3 - TZ grada Pule, Statisticki izvjestaj

Kapacitet obiteljskog privatnog smjestaja u Puli po godinama

Godina 2005. | 2006. | 2007. | 2008. | 2009. | 2010. | 2011 | 2012. | 2013. | 2014. | 2015. | 2016. | 2017. | 2018. | 2019.
Broj iznajmljivaéa | 720 | 645] 625 606) 592| 607] 735 851] 1.085| 1.364| 1.619] 1934|2327 | 2.763] 2998
Broj osnovnih kreveta| 3.542 |3.129| 2.888(2.796] 2.136] 2.859| 3.459]3.968| 5.110| 6.450] 7.515] 8.972|10.614| 12.361] 13380

Podaci dostavljeni na trazenje, koristeni uz odobrenje TZ
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Prilog 4 -Anketa iznajmljiva€ima Istarske zupanije

Anketa namjenjena iznajmljivaéima privatnog smjestaja Istarske Zupanije

Ova anketa provodi se za potrebe istraZivanja pri SveuciliStu Jurja Dobrile u Puli,
Odjel za ekonomiju i turizam ,Dr. Mijo Mirkovi¢“ s ciljem pisanja zavrSnog rada.

Vasi odgovori anonimnog su karaktera i bit e koristeni iskljuCivo u obrazovne svrhe.

1. Koliko smjestajnih jedinica iznajmljujete?

no

Vrsta smjestajne jedinice koju iznajmljujete? (moguce oznaditi viSe odgovora)
=  Apartman

= Kuca za odmor

= Soba

Koliko dugo se bavite iznajmljivanjem smjestaja u turizmu?

e Manje od jedne godine

e Izmedu jedne i tri godine

e ViSe od tri godine

Sto vas je navelo na iznajmljivanje smjestaja?

w

»

o

U kojem periodu iznajmljujete turistima, i $to radite sa smjeStajem za vrijeme
koje ne poslujete u turizmu?

e Iznajmljujem turistima u ljetnoj sezoni, a van sezone je stan prazan
e Iznajmljujem turistima kroz cijelu godinu

e Iznajmljujem turistima u sezoni a van sezone imam podstanare

e Drugo (upisati sami)

6. Kojim putem oglasavate svoje kapacitete? (moguce oznadciti viSe odgovora)
= Airbnb
= Booking.com
= TuristiCke agencije
= Drugo (upisati sami)

7. Zasto ste se odlucili za taj nacin oglasavanja?
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8. Ciséenje apartmana i prihvat gostiju odradujete sami ili zapo$ljavate &istadice i
osobu koja se bavi gostima?
e Sve radim sam (ili uz pomoc obitelji)
o Ciséenje prepustam gistaéicama a gostima se bavim sam
o Cisc¢enjem se bavim sam a za goste zapo$ljavam drugu osobu (agenciju)
e Sve prepustam agenciji
e Za sve zapoSljavam druge osobe

9. lznajmljivanje smjeStaja turistima vam je:
e Glavni izvor zarade
e Dodatni izvor zarade uz stalan posao

10.U koju kategoriju spada vas smjestaj?
Dvije zvjezdice

Tri zvjezdice

Cetiri zvjezdice

Pet zvjezdica

11.Jeste li osjetili promjene u ovoj naspram prethodnih sezona?
e Da, nabolje
e Da, nagore
e Ne
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Prilog 5 - Ponuda pulske gradevinske tvrtke za izgradnju bazena
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Podaci dostavljeni na trazene, koristeni uz odobrenje iznajmljivaca/ulagaca
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Sazetak

Cilj je ovog rada utvrditi razloge iz kojih se na podrucju Istre u proteklih nekoliko
godina sve viSe lokalnog stanovniStva odluCuje na iznajmljivanje smjestajnih
objekata za vrijeme turistiCke sezone, razinu profitabilnosti iznajmljivanja te nacine
ulaska na ovo trziSte (od kategorizacije smjesStaja i pronalaZzenja gostiju, do
iznajmljivanja, prijave gostiju i u konacnici ostvarenja profita). Putem ankete
provedene medu iznajmljivadima potvrdeni su statistiCki podatci turistiCkih zajednica
Istarske Zupanije i grada Pule koji ukazuju na eksponencijalni rast broja privatnih
turistickin smjestaja u Istarskoj zupaniji. Navedena anketa pokazala je i negativnu
percepciju tekuée sezone naspram prethodnih. Stoga se na samome kraju,

pokusava odgovoriti na pitanje odrzivog razvoja privatnih turistickin smjestaja.

Kljune rijeCi: privatni turistiCki smjestaj, apartman, ku¢a za odmor, evisitor,

iznajmljivac, Air B&B, Booking.com

Summary

The aim of this paper is to identify the reasons why in the last couple of years, more
and more people in Istria have decided to rent private accommodation (in the form of
apartments and houses) during the tourist season, to look at the level of rental
profitability and the ways of entering this market (from categorizing accommodation
and finding guests to renting, guest sign-ups and, ultimately, profit). A survey
conducted among lIstrian renters confirmed the statistical data of the tourist boards of
the County of Istria and the City of Pula which indicate an exponential increase in the
number of private tourist accommodations in the County of Istria. The
aforementioned survey also showed a negative perception of the current season
compared to the previous ones. Therefore, at the very end, the writer tried to answer
the question of sustainable development of private tourist accommodation in this

region.

Keywords: private tourist accomodation, apartment, holiday home, eVisitor, renter,
Air B&B, Booking.com
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