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SAZETAK

Turizam je jedna od najvaznijih gospodarskih djelatnosti Republike Hrvatske, no ne nastaje sam
od sebe 1 ne dogada se slucajno. To je djelatnost koja najvise pridonosi gospodarskom razvoju
Republike Hrvatske, a tome svakako pogoduju geografske, kulturne te povijesne specifi¢nosti
Republike Hrvatske, a posebice raznolikost turistiCke ponude u ¢emu svakako valja istaknuti
turisticku ponudu Rastoka, malog mjesta ocuvanih prirodnih ljepota kraj Slunja. Predmet ovog
zavrSnog rada je razvrstavanje i kategorizacija kuca za odmor u Republici Hrvatskoj i osvrt na
kuc¢u "Viva Rastoke" na podrucju turistickog naselja Rastoke, u Karlovackoj zupaniji. Kuca "Viva
Rastoke" je trenutno idejni projekt koji prolazi faze analiza izvedivosti investicije. Spomenuta
analiza provodi se u ovom zavrsnom radu kako bi zamisljeni projekt ku¢e za odmor "Viva Rastoke"
bio realiziran te ostvario dobre poslovne rezultate i pridonio turistickoj prepoznatljivosti Rastoka

na turistickoj karti Republike Hrvatske.

Kljucéne rijeci: ugostiteljski objekti, kategorizacija, razvrstavanje, kué¢a za odmor "Viva Rastoke".



SUMMARY

Tourism is one of the most important economic activities of the Republic of Croatia, but it does
not arise by itself and does not happen by chance. It is the activity that contributes the most to the
economic development of the Republic of Croatia, and the geographical, cultural and historical
specificities of the Republic of Croatia are certainly conducive to this, and especially the diversity
of the tourist offer, in which the tourist offer of Rastoke, a small place of preserved natural beauty
near Slunj, should definitely be highlighted. The subject of this final paper is the classification and
categorization of holiday homes in the Republic of Croatia and a review of the holiday home "Viva
Rastoke" in the tourist settlement of Rastoke, in Karlovac County. The house "Viva Rastoke" is
currently a conceptual project that is undergoing the stages of investment feasibility analysis. The
aforementioned analysis is carried out in this final paper so that the envisioned holiday home
project "Viva Rastoke" could be realized and achieve good business results and contribute to the
tourist recognition of Rastoke on the tourist map of the Republic of Croatia.

Keywords: accommodation, categorization, classification, hoilday home "Viva Rastoke".
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1. UvOD

1.1. Predmet i cilj rada

Svaka destinacija ima svoje turisticke posebnosti koje je ¢ine jedinstvenom, pa tako i Rastoke.
Rastoke se nalaze na svega 30 kilometara od Nacionalnog parka Plitvicka jezera te su sluzbeno
dio grada Slunja. Mjesto su gdje se rijeka Slunj¢ica "rastace" u brojne kaskade i slapove koji se
potom ulijevaju u rijeku Koranu. Upravo su ti slapovi u proslosti stvorili idealno mjesto za
izgradnju mlinova te su tako potaknuli razvoj mjesta. Danas Rastoke imaju znacajnu turisticku
ulogu u gospodarskom razvoju grada Slunja te okolice. Mjesto je to tipicnog primjera o¢uvanosti
te raznolikosti prirodnih ljepota Republike Hrvatske. Turisticki smjestaj je vrlo vazan segment
turisticke ponude pojedine destinacije i do danas se razvio kroz razliCite oblike smjeStajnih
jedinica, ukljucujuci i kuc¢e za odmor. Razvoju kuca za odmor je posebice pridonijela sve izraZenija
zelja suvremenih turista za intimnijim i opustajuéim okruzenjem te udaljavanjem od uzurbane
svakodnevnice. Kucée za odmor pridonose razvoju pojedine destinacije, stoga u turizmu postoji
veliki interes za njihovu gradnju. Za isticanje od konkurenata najvazniji je asortiman ponuda i
usluga te stru¢nost i ljubaznost samog domacina. Za uspjesnost poslovanja kuce za odmor vazno
je na najbolji moguci nacin prezentirati i destinaciju te njezine posebnosti implementirati u samu
turisticku ponudu kuée za odmor. Kuée za odmor ve¢ postoje u raznim oblicima i na raznim
mjestima, no mjesta za napredak ponude uvijek ima. Brojnim atrakcijama i aktivnostima na
podrucju Rastoka stvorila se ideja autorice rada o prenamjeni kuce u smjestajni objekt kuca za
odmor. Rad ¢e se temeljiti na kuc¢i za odmor koja ¢e proSiriti ponudu apartmana koji posluju veé

dugi niz godina. Kako bi projekt uspio vazno je detaljno istraziti turisticko trziste.

Predmet ovog zavrSnog rada je razvrstavanje i kategorizacija ku¢a za odmor u Republici Hrvatskoj

i osvrt na idejnu kucu "Viva Rastoke" u turistickom naselju Rastoke, u Karlovackoj zupaniji.

Cilj rada je analizirati poslovni slu¢aj u kontekstu inicijacije projekta i svih potrebnih aktivnosti
zauvrstavanje kuce za odmor u turisticku ponudu. Unapredenjem smjestajne ponude te asortimana
kuée za odmor "Viva Rastoke", unaprijedila bi se ukupna turisticCka ponuda Rastoka. Kod
navedenog projekta potrebno je imati na umu kako su upravo inovacije turistickih usluga 1
proizvoda ono S§ta na danaSnjem promjenjivom turistickom trziStu osigurava konkurentsku

prednost.



1.2. lzvori podataka, metode prikupljanja i obrade podataka

U svrhu istrazivanja problematike rada koriSteni su razliciti izvori podataka, od internet stranica
koristenih za istrazivacki dio rada do stru¢nih knjiga podrucja turizma i ugostiteljstva koriStenih
za teorijski dio rada. Rad istrazuje i analizira ve¢ postojece (sekundarne) podatke koji su
prikupljeni metodom engl. “desk” istrazivanja. Svi su podaci prikupljeni i azurirani iz relevantnih
izvora. Pri prezentaciji prikupljenih podataka koristene su znanstvene metode kompilacije, analize,

klasifikacije, indukcije, dedukcije i deskripcije.

1.3. Sadrzaj i struktura rada

Rad tvori ukupno jedanaest poglavlja. Prvo je poglavlje uvod ras¢lanjen na predmet i cilj rada,
izvore podataka i metode prikupljanja i obrade podataka te na sadrzaj i strukturu rada. Drugo se
poglavlje odnosi na Pravilnik o Kkategorizaciji, razvrstavanju te posebnim standardima
ugostiteljskih objekata u RH. Trece poglavlje rada se odnosi na turisti¢ku ponudu grada Slunja 1
Rastoka, a Cetvrto na turisticki promet grada Slunja i Rastoka, dok se peto poglavlje odnosi na
analizu odabranog slucaja idejnog projekta kuce za odmor "Viva Rastoke". Rad zavrSava

zakljuckom, popisom literature koriStene pri izradi rada te popisom ilustracija.



2. PRAVILNIK O RAZVRSTAVANJU, KATEGORIZACIJI |
POSEBNIM STANDARDIMA UGOSTITELJSKIH OBJEKATA U RH

Kategorizacija kuée za odmor u Hrvatskoj se vrSi prema “’Pravilniku o razvrstavanju,
kategorizaciji 1 posebnim standardima ugostiteljskih objekata” kojeg donosi Ministarstvo
turizma.! Kroz sam Pravilnik propisuju se jasni minimalni uvijeti za vrste objekata u kojima se
pruzaju ugostiteljske usluge u domacinstvu, kao i uvjeti te oznake za kategorije, nacin oznacavanja
istih te sastav povjerenstva koje provodi ocevid u objektu. Objekt kao funkcionalna cjelina,
sukladno kapacitetu, mora u svakom trenutku ispunjavati sve uvjete propisane za pojedinu vrstu i
kategoriju. Ugostiteljske usluge koje iznajmljivaé mora, odnosno moze pruzati u objektu su
propisane u obveznim i neobveznim sadrzajima te obje vrste moraju imati ujednacenu kvalitetu

uredenja.
Objekti u domaéinstvu razvrstani su sukladno obveznim ugostiteljskim uslugama u vrste:?

1. soba - objekt u kojem iznajmljivac pruza uslugu smjestaja, no i sam iznajmljiva¢ moze
pruzati 1 usluge prehrane, pica i napitaka,

2. apartman - objekt u kojem iznajmljiva¢ pruza uslugu smjestaja, opremljen da gost sam
moze pripremati i konzumirati hranu, no 1 sam iznajmljiva¢ moze pruZzati usluge prehrane,
pica 1 napitaka,

3. studio apartman - objekt u kojem iznajmljiva¢ pruZa uslugu smjestaja, opremljen da gost u
jednoj prostoriji moze boraviti, spavati, pripremati i konzumirati hranu, no i sam
1znajmljiva¢ moze pruzati usluge prehrane, pica i napitaka,

4. kuca za odmor - objekt u kojem iznajmljiva¢ pruza uslugu smjestaja i koriStenja okucnice,
opremljen da gost sam moZe pripremati i konzumirati hranu, no i sam iznajmljiva¢ moze
pruZzati usluge prehrane, pica i napitaka,

5. kamp - objekt u kojem iznajmljivac pruza usluge smjestaja na smjeStajnim jedinicama na

otvorenom prostoru, a sam iznajmljiva¢ moze pruzati usluge:

1 (1. 3., st. 2. Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti (Narodne novine br. 85/15)

2 Ministarstvo Turizma (2015): Pravilnik o razvrstavanju i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske
usluge u domacinstvu, dostupno na: http://www.mint.hr/UserDocsImages/160725 pravilnik kateg domac edit.pdf
(pristupljeno 26.08.2023.)



e iznajmljivanja pokretne opreme za kampiranje: stolova, stolica, vre¢a za spavanje,
Satora, kamp prikolica (kamp kucica, karavan), pokretnih kuc¢ica (mobil home),
autodom (kamper), glamping opreme i sli¢no,

e druge usluge u funkciji turisticke potrosnje.

6. Kamp odmoriste - objekt u kojem iznajmljiva¢ pruza usluge kampiranja za kra¢i odmor
gosta s vlastitom pokretnom opremom za kampiranje, a smjestajna jedinica se zove kamp

mjesto.

Svaka vrsta privatnog smjesStaja kategorizira se zasebno. Kategorije objekata odreduju se na
temelju propisanih uvjeta za uredenje, opremu, uredaje, usluge, odrzavanje i drugo, te on moze
imati samo jednu kategoriju, ne vise njih. Postojec¢i i novi objekti imaju sljedece kategorije od

najnize do najvise:

1. sobai studio apartman imaju tri kategorije (dvije, tri i Cetiri zvjezdice),

2. apartman, kuéa za odmor 1 kamp imaju Cetiri kategorije (dvije, tri, Cetiri i pet zvjezdica).

2.1. Minimalni propisani uvjeti
Svi objekti, bilo da su razvrstavani i kategorizirani kao postojeéi ili kao novi objekti moraju
zadovoljavati Minimalne propisane uvjete navedene u tocki 2. Pravilnika o razvrstavanju,

kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata u RH:*

e Sigurnost gosta (Sigurnost i funkcionalnost objekta, uredenje okoliSa, ispravnost uredaja
1 opreme, sredstva za pruZanje prve pomoci, rukovanje otpadom te pravilna zastita od
kontaminacija rublja i posuda)

e Horizontalne i vertikalne komunikacije (Objekt mora imati ulaz, horizontalne i
vertikalne komunikacije kao i dovoljne visine prostorija za nesmetano i sigurno kretanje)

e Instalacije (Elektricna energija, sustav grijanja, tekuca topla i hladna voda s odvodnjom,

sustav prozracivanja prostorija te mogucnost koristenja telefonske ili mobilne mreze)

% Pravilnik o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata u RH, Narodne novine

(85/15), dostupno na: https://narodnenovine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2016_01_9 241.html (pristupljeno:
26.08.2023.)

4 1bid.



e Usluzivanje jela, pi¢a i napitaka (Iznajmljiva¢ moze pripremati i usluzivati jela, pica i
napitke a sam objekt mora sadrzavati ugostiteljske sadrzaje)
e Oznacavanje objekta, proizvodnja i nabava plo¢a (Na glavnom ulazu u objekt potrebno

je istaknuti plocu sa oznakom vrste i kategorije koja se oznacava zvjezdicom).

Slika 1. Primjer plo¢a sa oznakom vrste i kategorije objekta

x|
1

KUCA ZA
0)0)Y(0):

Izvor: Pravilnik o razvrstavanju i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske usluge
u domacinstvu, Narodne novine, dostupno na: https://narodne
novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2016_01 9 241.html (pristupljeno: 26.08.2023.)

Kuca za odmor oznacava se standardiziranom plo¢om s ispisanom vrstom objekta 1 propisanom
oznakom 1 to za kuce i stanove za odmor s rije¢ima "KUCA ZA ODMOR" sa simbolom kuce s

ucrtanim krevetom i odgovaraju¢im brojem zvjezdica. Kuéa i stan za odmor kategoriziraju se:°

e prva kategorija s Cetiri zvjezdice,
e druga kategorija s tri zvjezdice,
e treca kategorija s dvije zvjezdice,

e Cetvrta kategorija s jednom zvjezdicom.

® Ibid.



2.2. Definicija kuée za odmor

Kuce za odmor su sredinom 20.stoljeca bile poznatije kao ladanjske kuce i ljetnikovci, a naziv
"ku¢a za odmor” u Hrvatskoj se poceo upotrebljavati tek u novije vrijeme. U pocetku su takve kuce
radili 1 koristili “politicko — drustvene” organizacije u primorskom dijelu kao 1 u kontinentalnom
podrucju Hrvatske. Nedugo nakon dolazi do trenda iseljavanja stanovniStva, Sto rezultira “viSkom”

kuca.

Najve¢i dio smjestajnih kapaciteta u privatnom vlasniStvu koji se u Republici Hrvatskoj

upotrebljava u turisticku svrhu, izgraden je tijekom posljednja tri desetlje¢a u dva odvojena vala:

e prvival —od 60-ih do 80-ih godina 20. stoljeca,

e drugi val — po¢eo neposredno nakon zavrietka Domovinskog rata.®
Rastom potraznje za smjesStajnim kapacitetima, a zbog nedovoljnog broja kapaciteta hotelskog
sektora i sama vlast je 60-ih godina 20. stolje¢a kreditima poticala ulaganja u rekonstrukciju,
adaptaciju privatnih kuéa i stanova.” Time je privatan smjestaj postao najbrojnija vrsta smjestaja,
Sto se zadrzava i do danaSnjih dana. Izgradenost i1 kvaliteta objekata za smjestaj drzi se vaznim
kriterijem valorizacije destinacije. Na lokacijama sli¢nih atraktivnih podrucja brojnost, kvaliteta 1

raznovrsnost ponude smjeStajnih objekata odreduje razinu konkurentnosti destinacije.

Nedostatna turisticka valorizacija pojedinih destinacija s izvanrednim izvornim elementima
ponude Cesto je rezultat neadekvatne izgradenosti izvedenih elemenata, prije svega smjestajnih
objekata. Destinacije skromnijih resursnih potencijala ¢esto su bolje trziSno pozicionirane zbog
izgradenosti materijalne osnove. Smjestaj kao receptivni Cinitelj turisticke ponude je nedvojbeno
uvjet za razvoj turizma, jer u turistiCkom odrediStu moze istodobno boraviti onoliko posjetitelja za

koliko je moguce osigurati odgovarajuci smjestaj.

Privatni smjeStaj posljednje desetljece postaje vrlo vazna komponenta ukupne turisticke ponude
Republike Hrvatske kao destinacije, no temeljni je problem Sto se ponaprije odnosi na kvantitetu,
ne na kvalitetu. Razlog navedenom je prepusStenost iznajmljivaca samima sebi te nedovoljne mjere

poticaja, koje bi omogudéile da se ti smjestajni kapaciteti redovito odrzavaju i obnavljaju.® Odredbe

6 Bronzan, L.: Kako obogatiti turisticki proizvod privatnog smjestaja u Hrvatskoj, Turizam, Institute for
Tourism, Zagreb, Vol. 51., No. 1., 2003., str. 80

" 1bid., str. 81

8 Vrtiprah, V., Pavli¢, 1.: Menadzerska ekonomija u hotelijerstvu, Zelina d.d., Zagreb, 2005., str. 16



i zakoni koji u Republici Hrvatskoj reguliraju koriStenje privatnih nekretnina u turisticke svrhe,
danas se bave samo kategorizacijom privatnih smjestajnih kapaciteta. Nedostaju instrumenti koji
¢e omoguditi vlasnicima turistickih usluga da se opredijele za transformaciju svoje ponude u

najprikladniju vrstu proizvoda za nove te sve zahtjevnije potrosace.’

Kuc¢a za odmor podrazumijeva rasko$nu gradevinu za odmor, Cesto velikih razmjera okruzena
parkom ili vrtom, koja je malo odvojena od ostalih gradevina. Karakteristicna je veli¢inom i
okolisem koji je hortikulturno ureden. "Kuca za odmor je objekt u kojem iznajmljivac pruza uslugu
smjestaja 1 koriStenja okucénice, opremljen da gost sam moZze pripremati i konzumirati hranu. U
Kuéi za odmor iznajmljivaé moze pruzati usluge prehrane, pi¢a i napitaka."'® Dakle, kuéom za
odmor se smatra objekt koji moze primiti dvoje ili viSe gostiju, ali u jednoj smjestajnoj jedinici u

kojoj se gostima pruzaju mnogo vece moguénosti nego u klasicnom apartmanu.

Vazno je napomenuti kako kuca u kojoj se nalazi vise apartmana nije kuca za odmor. Vecina
vlasnika kuc¢a za odmor osim samog smjeStaja nude gostima i bazen, teretanu, saunu, djecja
igralita i slicne sadrzaje koji daju dodatnu vrijednost samom smjestaju. Turisti koji borave u
privatnom smjestaju, koji je u pravilu osjetno jeftiniji nego boravak u hotelima, imaju moguénost

bolje upoznati ljude, njihov nacin zivota, obicaje i kulturu zemlje u kojoj borave.

2.3. Minimalni uvjeti modula i smjeStajnih kapaciteta kuce za odmor
Prema unutarnjoj podjeli minimalnih uvjeta za kuéu za odmor propisan je dio o modulu i
smjeStajnim kapacitetima koji navodi slijedece: "Modul objekta je funkcionalna cjelina odredene
neto povrSine (na uporabi gostu) s ulazom i dnevnim svjetlom (soba, prostorija za boravak,

kupaonica)."!! Soba se definira kao dio modula u kojem se spava.

Smjestajni kapacitet objekta odreduje se prema broju fiksnih kreveta, a u studio apartmanu prema

broju pomoc¢nih i fiksnih kreveta, ovisno o povrsini modula.

® Ibid., str. 18

10 Pravilnik o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata u RH, Narodne

novine,(85/15) dostupno na: https://narodnenovine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2016_01_9_241.html (pristupljeno:
26.08.2023.)

11 Ibid.


https://narodnenovine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2016_01_9_241.html

Objekt u domacinstvu ima sljedeéi kapacitet:?

1. jednokrevetna soba — jedan krevet (jedna osoba), Sirine do 120 c¢m,
2. dvokrevetna soba — dva kreveta (dva kreveta za po jednu osobu ili jedan krevet za dvije osobe),
3. trokrevetna soba — tri kreveta, ako je povrSina modula za dvokrevetnu sobu veca za 3 m?,

4. apartman i kuca za odmor — jedan, dva ili tri kreveta u svakoj sobi (za tre¢i krevet povrSina

modula veca za 3 m?)

U prostorijama za boravak je takoder moguce imati do dva pomo¢na kreveta ukoliko ih ve¢ nema
u sobama. Pomo¢ni krevet se ne izrazava u kapacitetu ku¢e za odmor te se sastavlja samo na

zahtjev gosta. Ovisno o kategoriji modul objekta propisuje je zasebno za nove objekte i postojece.

2.4. Kategorizacija kuce za odmor i uvjeti za kategorije
Svaki ugostiteljski objekt, pa tako 1 ku¢a za odmor mora zadovoljiti uvjete propisane Pravilnikom
o razvrstavanju i1 kategorizaciji objekata u kojima se pruza ugostiteljske usluge u domacinstvu koji
su propisani od strane Ministarstva turizma, i objavljeni u Narodnim novinama. Kategorizacija je
postupak utvrdivanja vrste i kategorije objekta koji se provodi oCevidom na objektu ili

raspolozivim saznanjima. Slika 3 prikazuje uvjete za kategorizaciju kuce za odmor.

12 1bid.



Slika 2. Uvjeti za kategorizaciju kuée za odmor
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Izvor: Pravilnik o razvrstavanju i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske usluge
u domacinstvu, narodne novine, dostupno na: https://narodne

novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2016_01 9 241.html (pristupljeno: 26.08.2023.)

Kuca za odmor moze imati Cetiri kategorije, odnosno dvije, tri, Cetiri i pet zvjezdica. Iznajmljivacé
moze podnijeti zahtjev za kategorizaciju objekta tak kada je objekt u potpunosti spreman za
iznajmljivanje 1 prijem gostiju. Zahtjev mora sadrzavati osnovne, osobne podatke o podnositelju
kao i informacije o objektu, akt o uporabljivost gradevine, dokaz o pravu koriStenja prostora i po

potrebi drugu dokumentaciju.®

13 Zahtjev za izdavanje rjeSenja o ispunjavanju uvjeta za vrstu/vrstu i kategoriju ugostiteljskog objekta za smjestaj,
Karlovacka Zupanija, upravni odjel za gospodarstvo, dostupno na: https://www.kazup.hr/index.php/trgovina-
uozagospodarstvo (pristupljeno: 29.08.2023.)



https://www.kazup.hr/index.php/trgovina-uozagospodarstvo
https://www.kazup.hr/index.php/trgovina-uozagospodarstvo

Informacije o objektu koje je potrebno navesti su:'*

e Vrsta ugostiteljskog objekta

e Kategorija ugostiteljskog objekta (npr. 2*,5*, komfor, standard i dr.)

e Naziv ugostiteljskog objekta

e Adresa ugostiteljskog objekta

e Razdoblje poslovanja (npr. cjelogodisnje, ljeti)

e Usluge koje ¢e se pruzati u ugostiteljskom objektu (npr. smjestaj, smjestaj s doruckom,

polupansion i dr.)

e Ugostiteljski sadrzaji
Nakon zaprimljenog zahtjeva povjerenstvo ureda izlazi na teren te obavlja oc¢evid o objektu na
teret troSkova koje snosi podnositelj zahtjeva. TroSkove postupka ¢ine troskovi prijevoza,

smjestaja clanova povjerenstva i dnevnice. Za kategorizaciju smjestaja na podru¢ju Grada Slunja
nadlezan je Upravni odjel za gospodarstvo Karlovacke Zupanije.

2.5. Obveze iznajmljivaca i zakonodavno uredenje

Ugostitelji (iznajmljivaci) putem privatnog smjestaja nastoje ostvariti svoje financijske ciljeve,
odnosno putem privatnog smjestaja dose¢i odredenu razinu zamisljenog profita. Ugostitelj nikako
ne bi trebao zanemariti Zelje 1 potrebe gostiju, jer je temeljni cilj privatnih iznajmljivac¢a moguénost
povratka gosta i sljedece godine, odnosno stvaranje lojalnog gosta uz dobru promociju

(oglasavanje) prijateljima 1 poznanicima.

Uz navedeno iznajmljiva¢ privatnog smjestaja ima i druge obveze, a to su:™®
e imati RjeSenje o odobrenju pruzanja ugostiteljskih usluga u domacinstvu koje izdaje
Ured drZavne uprave — Sluzba za gospodarstvo,
e na ulazu ili u neposrednoj blizini objekta vidno istaknut, na propisani nacin, natpis s

oznakom vrste i kategorije objekta - standardizirana ploca,

14 1hid.

15 Ministarstvo Turizma (2015.): Pravilnik o razvrstavanju i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske
usluge u domacinstvu, dostupno na: http://www.mint.hr/UserDocsImages/160725 pravilnik_kateg_domac_edit.pdf
(pristupljeno 26.08.2023.)
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http://www.mint.hr/UserDocsImages/160725_pravilnik_kateg_domac_edit.pdf

e cjenik usluga vidno istaknuti u svakoj smjestajnoj jedinici (sobi, apartmanu, kuéi za
odmor, kampu),

e prijava i odjava gosta u zakonskom roku, odjava najkasnije u roku od 24h po odlasku,

e voditi Popis gostiju na propisani nac¢in u obliku uvezane knjige ili u elektronickom
obliku,

e voditi Evidenciju prometa u uvezanoj knjizi ukoju upisujete svaki izdani racun ¢
izdavati raCune gostima za pruzene usluge prema vaze¢em cjeniku sa svim propisanim
elementima,

e po zavrSetku sezone platiti ¢lanarinu TZ (u propisanom postotku na ostvareni promet),

e platiti boravisnu pristojbu u predvidenom roku,

e platiti porez na dohodak u predvidenom roku.

Propisi koji reguliraju pruzanje turistickih usluga su:!®

1. Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti,

2. Zakon o pruzanju usluga u turizmu,

3. Pravilnik o razvrstavanju i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske usluge
u domacinstvu,

4. Pravilnik o pruZanju ugostiteljskih usluga u seljac¢kom domacinstvu.

18 1bid.
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3. TURISTICKA PONUDA GRADA SLUNJA I RASTOKA

Govoriti o turisti¢koj ponudi znaci prije svega govoriti o ogromnom broju sudionika koji nalaze
svoje mjesto 1 imaju odredenu ulogu u kreiranju tog dijela turistickog trzista. Najjednostavnije,
svaki sudionik trziSta koji nastoji prodati svoju robu ili usluge turistima, na odredeni je nacin
predstavnik, odnosno subjekt turisticke ponude. Ekonomskim rje¢nikom receno, turisticka ponuda
je kolicina roba i usluga koja se nudi turistima na odredenom turistickom trzi$tu, u odredeno
vrijeme i po odredenoj cijeni.!” Rastoke su stvorile vlastitu reputaciju prepoznatljive destinacije te
se istiCu kao mjesto savrSenog sklada prirode i ljudi. Blizina i cestovna povezanost Nacionalnog
parka sa svjetskim karakterom uvelike pridonosi turistickom razvoju i ponudi Rastoka i okolice.

Slika 1 prikazuje faktore utjecaja na oblikovanje turisti¢ke ponude.

Slika 3. Faktori utjecaja na oblikovanje turisticke ponude

/ DRUSTVO DRZAVA
- Kulturno-povijesna - Zakonodavstvo
ponuda - Medunarodni

politi¢ki i
gospodarski odnosi
- Devizni, grani¢ni

- Drustveni poredak
- Vrijednosti i norme
- Socijalna struktura

\ Slobodno vrijeme i carinski propisi J
/ PODUZECE - \
PODUZETNIK GOSPODARSTVO

- Ponuda radne snage
- Alternativno
investiranje moguénosti
- Troskovi proizvodnje
- Stupanj tehnike
- Profitnost,
poduzetnicke aktivnosti,
inovacije, spremnost za

- =

( POTRAZNJA

OKOLINA
- Klima - Motivi ukus
- Pejzaz - Moda
- Geografski - Visina
polozaj medunarodne
- Flora i fauna turisticke potraznje

- Devizne potrebe

- Razdioba resursa

- Troskovi prometa

- Infrastruktura
- Cijene i devizni tecaj
- Radna mjesta i uvjeti
proizvodnje

- Dosegnuti stupanj

gospodarskog razvitka

A N PN

Izvor: Obrada autorice rada prema Pirjevec B.: Turizam - jucer, danas...Veleuciliste u Karlovcu,
Karlovac, 2008.

17 Pirjevec B.: Turizam - juder, danas... Veleu¢iliste u Karlovcu, Karlovac, 2008., str.99
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Kako je vidljivo iz slike 1 turisticku ponudu oblikuju drustvo, poduze¢e — poduzetnik, okolina,
potraznja, gospodarstvo i drzava.. Turisticku ponuda Rastoka oblikuju smjestaj, prehrana, vodenje,

prijevoz, posredovanje te ostale usluge i proizvodi kroz razlicite faktore utjecaja.

3.1. Sportsko-rekreacijski sadrzaji u turistickoj ponudi

Plivanje je jedna od najpopularnijih aktivnosti na podru¢ju grada Slunja i Rastoka tijekom ljetnih
mjeseci. Rijeka Korana koja protjece podno Rastoka nudi gostima brojne lokacije za osvjezenje.
Najznacajnije je gradsko kupaliste sa uredenim pristupom vodi, sjenicama za sunce na obali te
prostorom za rostilj. KupaliSte nudi i rekreativni sadrzaj medu kojima su skakaonica, odbojka na
pijesku 1 badminton. U ljetnim mjesecima Cesto se organiziraju i igre na vodi, glazbeni nastupi te

kino na otvorenom.!8

Putem besplatne aplikacije Bikemap — Cycling Map & GPS moguce je preuzeti upute za 7 uredenih
biciklistickih staza koje ukupno ¢ine viSe od 100 kilometara rute kroz Slunjski krajobraz. Svaka
staza ima svoju oznaku te su prema zahtjevnosti podijeljene na lagane, srednje zahtjevne i
zahtjevne. Uz pojedine staze se nalaze i mjesta za odmor, a u sluc¢aju tehnickih poteskoca na biciklu
u blizini gradskoga kupaliSta se nalazi stanica za servisiranje bicikla. Najam elektri¢nih 1 obi¢nih
bicikla se nudi gostima preko privatnih agencija ili od iznajmljivaca smjestaja u sklopu boravka.

Za ljubitelje jahanja, u mjestu Rakovica udaljenom samo 18 kilometara od Slunja nalaze se Cetiri
konjicka centra; Konjicki centar Fairyland, Ranch Terra, Konjicki klub Rakovica, Ranch Equus

igni. Zaljubljenicima u konje se nudi moguénost $kole jahanja kao i organizacija konjickih izleta.'®

Zahvaljujuci povoljnom geografskom poloZaju i mnogobrojnom divljaci i ribama, lov i ribolov su
takoder popularne rekreativne aktivnosti. Lovni ured Slunj obuhvac¢a LD Sokol, LD Korana, LD
Trcka, LD Kuna, LD Medvjed, LD Golub 1 Braniteljsku zadrugu Slovinje. Svake godine odrzavaju

se tradicionalne lovno-sportske igre s ulogom o¢uvanja lovacke tradicije.

18 Turisticka zajednica grada Slunja: dostupno na: https://slunj-rastoke.hr/ (pristupljeno: 26.8.2023.)
19 1bid.
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Ribolov je jedan od sportova koji vodi brigu o prirodi, ribama i vodenom eko sustavu. Na podrucju
grada Slunja dozvoljeno je pecanje na rijekama Slunj¢ici, Korani, Mreznici i Glini te njima
upravlja Sportsko ribolovno druitvo "Slunjéica". Ribe koje obitavaju u navedenim rijekama su
Stuka, Klen, Podust, Lipnjan, Pastrva i Linjak. Dnevna karta za ribolov na rijeci Slunjéici je 20
eura posto se radi o zaSticenom krajobrazu dok je na ostalim rijekama dnevna karta 10 eura. Pri

kupovini dozvola za ribolov svi posjetitelji su obavjesteni o pravilima pecanja.

Iz grada Slunja uz rijeku Koranu i Slunj¢icu ili mala seoska naselja i idilicne Rastoke, pocinje
osam staza za nordijsko hodanje, razli¢itih duljina. Turisti¢ka ponuda ukljucuje predivne staze uz
rijeke 1 Sume, izvore pitke vode, kupaliSta, restorane 1 kafice, te usputnih kulturnih sadrzaja. Staze
su oznac¢ene imenima i oznakama od SL1 do SL8. U turistickom uredu Grada Slunja, info centrima
I web stranicama Grada Slunja dostupne su karte sa stazama za pjeSacko istrazivanje krajobraza i
nordijsko hodanje. Tako se posjetiteljima nude broSure sa svim potrebnim detaljima o duljini,
trajanju, podlozi staze i zahtjevnosti obilaska. Svake godine u prolje¢e se odrzava i festival
nordijskog hodanja i1 pjeSacenja kada se okupe stotine ,,pjeSaka“ 1 ljubitelja prirode iz raznih
krajeva Republike Hrvatske. Cilj je popularizirati i uZivati u ovoj aktivnosti koja je prili¢no

zahvalna i dostupna svima, a ima brojne benefite za fizi¢ko ali i psihi¢ko zdravlje.?

Za ljubitelje adrenalina moguce je istraziti skrivena i nepristupac¢na mjesta Korane i Mreznice Kroz
rafting, kajaking i kanuing. Plovidba se odvija po, pjesacki nepristupa¢nom dijelu rijeke, prolazi
se kroz impresivne kanjone i1 brojne slapove. Za uzivanje u raftingu i kanuingu nije potrebno
prethodno iskustvo, a ploviti je moguc¢e samostalno ili u pratnji licenciranog vodic¢a. Kolika je
popularnost vodenih sportova u ovom kraju govori i ¢injenica da su Rastoke domacin tradicionalne
utrke "RastRaft" koja se odrzava svake godine kao dio europskog rafting kupa. Osim adrenalinskog
uzitka natjecatelji iz cijele Europe mogu uZivati u ljepoti slunjskog kraja koja iz godine u godinu

privlaci sve vise turista.?

2 Turisticka zajednica grada Slunja, dostupno na: https://www.slunj-rastoke.hr (pristupljeno 26.08.2023.)
2L |bid.
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3.2. Gastronomska ponuda

Podrug¢je Slunja i Rastoka broji nekoliko caffe barova, pubova i slasti¢arnica, medutim, uz pokoji
bistro brze hrane, restorani pokrivaju najveci dio gastronomske ponude. Kao identitet kraja ponuda
se bazira na lokalnoj i domacoj kuhinji. U ponudi su mesni 1 riblji meniji sa naglaskom na lokalno
uzgojenu slatkovodnu pastrvu. Autohtono jelo specifi¢no za kraj je beskvasni kruh "Proja" koji se
priprema po receptu cuvanom generacijama. Za turiste postoji i nekoliko "tasting shopova" gdje
mogu kupiti gotove domace proizvode, braSno mljeveno u starim mlinovima, rakije i domace

likere, sir 1 mesne preradevine.

3.3. Manifestacije

Manifestacije zabavnog, rekreativnog i umjetni¢kog sadrzaja se odvijaju tijekom cijele godine.
Neke od najpopularnijih su Dani Grada Slunja, RastRaft rafting kup, Koranski susreti i igre na
vodi, MoDem festival psihodeli¢ne glazbe, Rastoke trial utrka, Motosusret, Bearstone festival,
Ribarske veceri, Advent u Rastokama i brojne besplatne radionice koje se tradicionalno odrzavaju

uoci blagdana Uskrsa i Bozic¢a.

3.4. Vrste smjeStajnih objekata u turistickoj ponudi

Rast 1 razvoj kapaciteta za smjestaj vezan je za cjelokupni razvoj 1 uspjeh turisticke destinacije.
Primjerice, ukupna ponuda smjeStajnih kapaciteta u odnosu na dolaske u destinaciju ima utjecaj
na razinu popunjenosti, profitabilnost, zaposlenost u tom sektoru, ulaganja i dugorocnu sposobnost
kontrole cijena pruzateljima smjestaja.?? Sliéno, fizicka lokacija, gustoca i kvaliteta smjestaja, te
razvoj infrastrukture 1 sadrzaja vezanih uz turizam, vazan su element privlacnosti destinacije te
izravno utjeCu na sposobnost destinacije za prezivljavanjem na sve vecoj konkurenciji

medunarodnog turisti¢kog trzista.

Uspjeh turisticke destinacije uvelike ovisi o odgovaraju¢em razvoju smjestajnog sektora, pa je

logi¢no kako je razvoj sektora smjestaja temeljni element cjelokupnog planiranja destinacije za

22 Petri¢, 1.: Osnove turizma, Ekonomski fakultet u Splitu, Split, 2006., str. 96
2 |bid., str. 93
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posjet. Temeljna potreba za receptivnim kapacitetima proizlazi iz ¢injenice da turist privremeno
napusta svoj domicil i u odabranoj destinaciji mora koristiti odredene receptivne kapacitete.

Receptivni elementi se dijele na receptivne elemente u uzem i u irem smislu ili na:?*

o direktne receptivne kapacitete,

e indirektne receptivne kapacitete.

Direktni receptivni kapaciteti ukljucuju one objekte koji u najvecem broju slucajeva sluze
isklju¢ivo privremenim posjetiteljima neke turisticke destinacije. To su objekti koji prihod

ostvaruju na temelju izravne turisticke potros$nje. Ovu skupinu ¢ine objekti ugostiteljstva i to:

e hotelijerstva,
e restauraterstva,
e kavanarstva.

Analiticki detaljnije gledano to su:

1. objekti smjestaja:
e osnovni (hoteli, moteli, turisticka naselja, pansioni i dr.),
e komplementarni smjeStajni kapaciteti (kampovi i kampiraliSta, soba u
domacinstvima, luke nauti¢kog turizma, radnicka i dje¢ja odmaraliSta i dr.)

2. objekti prehrane i toCenja pica (restorani, snack-barovi, fast-food restorani, pecenjarnice,

pizzerie itd.),

3. objekti to¢enja pica (kavane, gostionice, pubovi, barovi, klubovi i dr.),

4. objekti za zabavu i rekreaciju (night barovi, dancing barovi, disco klubovi i dr.).?°
Indirektni receptivni kapaciteti obuhvacaju one objekte Cije se odrzavanje financira iz budzeta
lokalne uprave i samouprave na temelju prikupljenog poreza od boravisnih pristojbi, lokalnih
poreza, te raznim subvencijama regionalne i drzavne uprave.?® Ukoliko nisu koncesijama dani na
koriStenje (odnosno ne spadaju u grupu direktnih receptivnih kapaciteta), tada ukljucuju dvorce,

muzeje, galerije, ruSevine drevnih gradova, crkve i druge sakralne objekte 1 spomenike, zatim

24 1bid. str. 94
5 Gei¢, S.: Organizacija i politika turizma, Sveugiliste u Splitu, Split, 2007., str. 139
2 |bid., str. 141
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javne objekte koje turisti koriste (poste, banke, kolodvori itd.), te sve javne povrsine (parkovi,

botanicki vrtovi, perivoji, Setalita itd.).?’

Smjestajni objekti se mogu razvrstati s obzirom na razna obiljeZja kao $to su:?®

e visina zarade (komercijalni i nekomercijalni smjestajni objekti),

e vremensko razdoblje poslovanja (smjestajni objekti sa cjelogodi$njim i sezonskim
poslovanjem),

e duzina boravka gostiju (prolazni i odmaraliSni objekti),

e motiv dolaska gostiju (tranzitni, kongresni, turisti¢ko-Sportski i sl.).

Prema podjeli izvrSenoj od strane Drzavnog zavoda za statistiku dijele se na:

e kolektivne,

e privatne.

Kolektivni smjestajni objekti su oni objekti u kojima se pruza nocenje turistima u sobi ili nekoj
drugoj jedinici, ali broj mjesta koje osiguravaju mora biti ve¢i od odredenog minimuma za skupine
osoba koje premasuju jednu obitelj, odnosno vise od 20 postelja, a sva mjesta u objektu moraju
biti pod istim zajedni¢kim komercijalnim tipom rukovodenja, ¢ak i ako objekt ne stvara profit.?®
Privatni smjeStajni objekti su oni objekti u kojima se pruza ograni¢en broj mjesta koji ne prelazi
utvrdeni nacionalni minimum (do najvisSe deset soba, odnosno 20 kreveta za sobe, apartmane i
kuce za odmor u kucanstvima, te za kampove u kucanstvima za najvisSe 10 smjeStajnih jedinica,
odnosno 30 gostiju istodobno) za kapacitet objekta.® Privatni smjestaj je termin koji u biti

oznacava smjestajne kapacitete u vlasniStvu fizickih osoba.

DrZava svojim zakonima 1 pravilnicima odreduje koliki je maksimalni broj kapaciteta da bi netko
mogao kao fiziCka osoba registrirati neku od spomenutih smjestajnih jedinica. Jer za sve iznad
toga potrebno je imati tvrtku ili obrt. Osoba koja je vlasnik neke smjestajne jedince ili smjestajnog
objekta zove se iznajmljiva¢. Dok zakonodavac pravne osobe koje iznajmljuju apartmane i sobe
zove ugostiteljem. Privatni smjeStaj kao funkciju ima iznajmljivanje postelja u domacinstvu

turistima. Da bi neka fizi¢ka osoba mogla legalno iznajmljivati turistima svoje kapacitete mora za

27 Petri¢, 1.: Osnove turizma, Ekonomski fakultet u Splitu, Split, 2006., str. 99

28 |bid., str. 100

2 Gei¢, S.: Organizacija i politika turizma, Sveugiliste u Splitu, Split, (2007.), str. 143
30 Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti (Narodne novine br. 85/15)
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to dobiti odobrenje (Rjesenje) od nadleznog Ministarstva, a ujedno zadovoljavanjem takozvanih
MTU (Minimalnih tehnickih uvjeta) iznajmljiva¢ dobiva 1 kategoriju smjestaja pod kojom smije

poslovati, a one su izrazene u zvjezdicama.3! Tablica 1 prikazuje kategorizaciju prema vrsti

smjestajnih objekata na podrucju grada Slunja.

Tablica 1. Kategorizacija prema vrsti smjestajnih objekata na podrucju grada Slunja

Kategorija Hoteli Objekti u domadinstvu Ostali ugostiteljski
objekti za smjeStaj —

skupina kampovi
* 0 2 0
*x 0 6 0
il 0 101 9
kfekk 1 5 0
Komfor 1 0
Nema kategorizacije 0 1
Ukupno 2 115 10

Izvor: Obrada autorice rada prema podacima Turisticke zajednice grada Slunja, dostupno na:

https://www.slunj-rastoke.hr (pristupljeno 26.08.2023.)

Kao $to je vidljivo iz tablice, na podrucju grada Slunja 1 Rastoka prevladava ponuda privatnih
smjestajnih jedinica u domacinstvu, njih ¢ak 115. Dva objekta imaju samo po jednu zvjezdicu, Sest
objekata ima kategorizaciju od dvije zvjezdice, 101 objekt nosi kategoriju tri zvjezdice dok pet
objekata ima cetiri zvjezdice. Jednu zvjezdicu imaju samo dva objekta te ukupno ima 10 kampova
sa tri zvjezdice. Mozemo zakljuciti kako na trziStu vlada zasi¢enost objekata u domacinstvu
kategoriziranim sa tri zvjezdice. Medutim, nedostatak visoke kategorizacije ne treba gledati kao

manu ve¢ kao moguénost Sirenja ponude novim poslovnim projektima.

3t Cavlek, N.: Turizam ekonomske osnove i organizacijski sustav, Skolska knjiga, Zagreb, 2011, str. 37
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4. TURISTICKI PROMET GRADA SLUNJA I RASTOKA od 2019. do
2022.

Prema sluzbenim podacima turisticke zajednice Grada Slunja u 2022.godini ostvareno je 37.783
dolazaka te 88.983 nocenja. Period od 2020. do kraja 2021. se smatra razdobljem COVID — 19
pandemije koja je znatno utjecala na smanjenje broja turista. 1z tog razloga, mjerodavna i ciljana
godina za usporedbu je 2019. godina, sa rekordnim turistickim rezultatima na razini cijele
Republike Hrvatske. Upravo je 2019. godinom zabiljezeno 105.478 nocenja i 49.240 dolazaka na
podrucju grada Slunja $to je 30,32% vise dolazaka i 18,53% vise no¢enja u odnosu na 2022. Uzevsi
u obzir drasti¢ni pad turisticke sezone 2020. 1 2021., rezultati iz 2022. se ipak mogu smatrati

dobrim uspjehom dok su projekcije za 2023. jos vise optimisti¢ne i predvidaju daljnji rast.%

4.1. Statistika turisti¢kih dolazaka i turisti¢kih noéenja

U 2022. godini prosjecna duljina boravka turista iznosila je 2,53 dana. Detaljnije, prosje¢an
boravak domacih turista iznosi 1,82 dana, dok strani gosti ostvaruju boravak od 2,66 dana u
prosjeku. Usporedimo li to sa oglednom 2019. godinom kada je duljina boravka iznosila 2,14
dana uocavamo da dolazi do povecanja. Razlog tome je ekspanzija turistickog proizvoda; bilo da

se radi o pojedinaénoj usluzi ili skupovima usluga koje se nude na podru¢ju.®

Turisti¢ka zajednica Grada Slunja prepoznala je potencijal u zadrzavanju gostiju na duzi period
te aktivno ulaZe u turisticku ponudu posjetiteljima kroz razne manifestacije, promicanje
prirodnih ljepota te pruzanjem informacija o aktivnostima kojima se gosti mogu baviti tijekom
boravka. Sa Zeljom povecanja prihoda, privatni iznajmljivaci prate taj trend te sve viSe ulazu u
opremljenost svojih objekata za odmor. Povecanje konkurencije u privatnom sektoru i
selektivnost gostiju dovodi do Sirenja sadrzaja u cilju zadovoljavanja potreba gostiju ali 1
njithovom duZem zadrZavanju na lokaciji. Tako se u sklopu privatnog smjestaja sve viSe grade

bazeni, igraliSta i sadrzaji za djecu, omogucuje najma bicikla, moguénost transfera gostiju i

32 Turisticka zajednica grada Slunja, dostupno na: https://www.slunj-rastoke.hr (pristupljeno 26.08.2023.)
33 Ibid.
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slicno. Uklju¢i li privatni iznajmljivac¢ u svoju ponudu promocijske sadrzaje o aktivnostima na

cijelom podrucju pridonosi opem napretku destinacije ali 1 vlastitom boljitku.

Tablica 2 prikazuje ostvareni turisti¢ki promet prema vrsti objekta u razdoblju od 1.1.2022. do

31.12.2022.

Tablica 2. Prikaz ostvarenog turistickog prometa prema vrsti objekta u razdoblju od 01.01.2022.
do 31.12.2022.

Vrsta Dolasci | Dolasci | Dolasci | Noéenja | Noéenja | Noéenja | Broj Broj Broj

objekta domadi | strani | ukupno | domaéi | strani ukupno | turista | turista | turista
domadi | strani | ukupno

Ostalo 141 5.481 5.622 925 36.107 37.032 141 5.481 | 5.622

Objekti u 3.112 15.048 | 18.160 | 5.761 26.013 31.774 3.203 15.050 | 18.253

domacdinstvu

Hoteli 3.647 8.697 12.344 | 5.193 12.149 17.342 3.758 8.701 12.459

Ostali 442 1.214 1.656 826 1.996 2.822 444 1.214 | 1.658

ugostiteljski

objekti za

smjestaj

(Druge vrste

—skupina

kampovi)

Restorani 1 0 1 13 0 13 1 0 1

Ukupno 7.343 30.440 | 37.783 | 12.718 76.265 88.983 7.547 30.446 | 37.993

Izvor: eVisitor sustav, dostupno na: https://www:.evisitor.hr/info/hr-HR/ (pristupljeno
10.01.2023.)

U tablici 2 prikazane su samo vrste objekta koje broje barem jedan dolazak ili noc¢enje. Nadalje,

vidljivo je kako objekti u domacinstvu imaju najveci broj dolazaka, dok se najveci broj nocenja

primjecuje u kategoriji ostalo koja se odnosi na organizirano kampiranje u razdoblju odrZavanja

festivala MoDem.

4.2. Struktura gostiju

U zadnje dvije godine prisutan je trend promjene zemlje dolaska turista. Ranije je podrucje

Grada Slunja ponajvise bilo posjeceno turistima iz Azije dok je u 2022.godini broj turista iz
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Azijskih zemalja znatno manji, §to je takoder posljedica globalne pandemije COVID-19. U 2022.
godini se u destinaciji Slunj Rastoke uz domace turiste najvise turista biljezi iz bliskih destinacija

kao §to su Njemacka, Austrija, Francuska i Izrael, a ti turisti dulje i ostaju u destinaciji.3*

Tablica 3. prikazuje ostvareni turisticki promet prema drZzavama turista u razdoblju od 01.01. 2022.
do 31.12.2022.

Tablica 3. Prikaz ostvarenog turistickog prometa prema drzavama turista u razdoblju od
01.01.2022. do 31.12.2022.

Drzava Dolasci Nocenja Broj Udio Udio Udio

turista dolazaka noéenja turista

Njemadka 4.240 16.116 4.241 11,22% 11,22% 11,16%

Hrvatska 7.343 12.718 7.547 19,43% 14,29% 19,86%
Francuska 1.882 6.436 1.882 4,98% 7,23% 4,95%
Izrael 2.646 6.307 2.646 7,00% 7,09% 6,96%
Austrija 1.463 4.426 1.466 3,87% 4,97% 3,86%
Poljska 2.525 3.740 2.525 6,68% 4,20% 6,65%
Italija 1.548 3.500 1.548 4,10% 3,93% 4,07%
Nizozemska 1.283 3.116 1.283 3,40% 3,50% 3,38%
Ceska 2.099 3.043 2.099 5,56% 3,42% 5,52%
Madarska 1.687 2.971 1.687 4,46% 3,34% 4,44%

Izvor: eVisitor sustav, dostupno na: https://www:.evisitor.hr/info/hr-HR/ (pristupljeno
10.01.2023.)

1z tablice 3 je vidljivo kako je u razdoblju od 01.01.2022. do 31.12.2022. na podrucju grada Slunja
i Rastoka najviSe pristiglo domacih turista (19,86%) s udjelom dolazaka od 19,43% te udjelom
noc¢enja od 14,29%, dok je od inozemnih turista navedeno podrucje posjetilo najvise turista iz
Njemacke (11,16%) s udjelom od 11,22% u dolascima te noc¢enju. Prema tablici, najmanje je
turista u navedenom razdoblju na podrucje grada Slunja i Rastoka pristiglo iz Nizozemske (3,38%)

s udjelom od 3,40% u dolascima te s udjelom od 3,50% u noc¢enjima.

34 Turisticka zajednica grada Slunja, dostupno na: https://www.slunj-rastoke.hr (pristupljeno 26.08.2023.)
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5. ODABRAN SLUCAJ IDEJNOG PROJEKTA KUCE ZA ODMOR
"VIVA RASTOKE"

Kuca uzeta kao konkretan primjer u pisanju ovog rada je postojeci objekt na kojemu je potrebna
adaptacija i prilagodba uvjetima Pravilnika o razvrstavanju i kategorizaciji objekata u kojima se

pruzaju ugostiteljske usluge u domacinstvu (slika 2).

Slika 4. Kuéa za odmor "Viva Rastoke"

Izvor: Vlastiti izvor

Na temelju "Pravilnika o razvrstavanju i kategorizaciji objekata u kojima se pruzaju ugostiteljske
usluge u domacinstvu" mogu se vidjeti trenutne predispozicije nuzne za ispunjenje uvjeta zeljene

kategorije kao i predstojece zahtjeve za uskladivanje standarda kvalitete.

5.1. Analiza trenutnog stanja kuce za odmor ''Viva Rastoke"'
Kuca za odmor je smjestajni objekt koji se iznajmljuje u turistiCke svrhe u kojoj je Cesto vlasnik
fizicka osoba. U tom slucaju, organizacijska struktura je pojednostavljena, Sto znaci da je vlasnik
u vecini slucajeva i direktor, ali i da obavlja poslove recepcije i ¢iS¢enja te odrzavanja kuce. Kuca

za odmor se moze opisati kao smjestajni objekt koji se sastoji od spavace sobe, kupaonice, dnevnog
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boravke, kuhinje te vanjskog dijela za boravak i pripremu hrane, te je specifi¢na jer se ne nalazi u

domicilnom mjestu iz kojeg gost dolazi.

Za ucinkovitost 1 uspjesnost vodenja kuca za odmor potrebna je kvalitetna organizacija. Kljucni

¢imbenici za uspjesnost poslovanja su:

1. dobro organizirani opsezi poslova,

2. potreba za proSirenjem ponuda i usluga zbog rastuc¢e konkurencije na trzistu.

Kuc¢a "Viva Rastoke" je samostoje¢i objekt veli¢ine 64m? Modul sacinjavaju ukupno Cetiri
prostorije: pred prostor, jedna prostorija za spavanje, prostorija za boravak, blagovanje i kuhanje
te kupaonica. Vanjski zidovi nisu obloZeni te zahtijevaju postavljanje vanjske toplinske izolacije i
fasade uz eksterijerne radove na prilazu i okuénici. Krov, prozori kao prirodna ventilacija te
parkirno mjesto uz kucu sa prilaznim putem su u dobrom stanju bez potrebe za adaptacijom.
Interijer sadrzi puno prirodnog svijetla, visoke stropove kao i ispravne elektri¢ne i vodovodne
instalacije. Kao sustav grijanja koristi se ispravni kamin na kruta goriva ali modulu nedostaje
sustav hladenja. Takoder je potrebna ugradnju kuhinjskog prostora sa popratnim kucanskim

aparatima i ostalom opremom za spremanje obroka.

Slika 5. Tlocrt kuée za odmor "Viva Rastoke"

Prostorija za Kupaonica Prostorija za
kuhanje, blagovanje i spavanje
boravak

Predprostor

Izvor: Vlastita izrada autorice

Prostor za blagovanje i boravak valja namjestiti blagovaonskim setom, sjede¢om garniturom,

televizijom te zabavnim sadrzajem. Kupaonica je u dobrom stanju sa ispravnim vodovodnim
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instalacijama i keramicarskim zahtjevima ali joj nedostaje prikladni namjeStaj za odlaganje i

skladiStenje ru¢nika i ogledalo. Spavaonica je urednih zidova, u potpunosti prekrivena tepihom ali

u nedostatku namjestaja i dekoracije.

5.2. Postupak i uvjeti za kategorizaciju kué¢e za odmor — "postojeci objekti''

Prije stavljanja kuce za odmor na turistiCko trziSte potrebno je proci jedinstveni postupak

kategorizacije. "Prilog VII iz Pravilnika o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima

ugostiteljskih objekata u RH nalaZze detaljne uvjete i standarde potrebne za postizanjem zeljene

kategorije.

Prilog se rai¢lanjuje na trinaest kategorija kako slijedi:®

1
2
3.
4

Op¢i uvjeti

Usluge prihvata gosta i ostalo

Horizontalne i vertikalne komunikacije

Minimalna neto povrSina modula kuc¢e za odmor. Modul ¢ine: pred prostor ako ga ima,
prostorija(e) za spavanje, prostorija za boravak, blagovanje i kuhanje, kupaonica(e) i
zaseban zahod ako je propisan. U povrSinu modula ne ulazi povr§ina stepenica sa podestom
Oprema, uredenje 1 ostalo

5.1. Osnovni uvjeti

5.2. Krevet

5.3. Oprema i uredenje

5.4. Ostale usluge

Kupaonica

6.1.WC skoljka, umivaonik

6.2. Kada, tus kada

6.3. Uredenje, oprema i ostalo

Zaseban zahod — obveza samo u ku¢i za odmor: s jednom prostorijom za spavanje za 5*; s

dvije prostorije za spavanje za 4*, 5*; s tri prostorije za spavanje za 3*, 4*, 5*

% Pravilnik o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima ugostiteljskih objekata u RH, Narodne
novine,(85/15) dostupno na: https://narodnenovine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2016_01 9 241.html (pristupljeno:
26.08.2023.)
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7.1. WC skoljka i umivaonik
8. Usluge dorucka i ostale prehrane — neobavezno
9. Ugostiteljski sadrzaji za pripremu i usluzivanje dorucka i ostale prehrane — neobvezno
9.1. Osnovni uvjeti
9.2. Blagovaonica
9.3. Prostorija za pripremu
10. Ostali sadrzaji
11. Ciséenje i opée stanje
12. Vanjski izgled objekta i okolis

13. Odrzavanje kuc¢e za odmor

Na temelju Priloga VII. i analizi trenutnog stanja kuée potrebno je utvrditi kriterije koji su
zadovoljeni za dobivanje cetiri zvjezdice a koji uvjeti se tek moraju ostvariti; bilo da se radi o

gradevinskim radovima na ku¢i, namjestaju, opremi ili organizaciji kod prihvata i dolaska gostiju.

Kuca za odmor "Viva Rastoke" kao samostalna gradevina sa okuénicom i povr§inom od 64m? s
jednom prostorijom za spavanje i jednom kupaonicom ostvaruje moguénost kategorizacije od
Cetiri zvjezdice. U organizaciji prihvata gosta mora postojati moguénost prijema 24 sata dnevno,

dispozicija kutije prve pomoci te mogucnost poziva hitne medicinske pomoci.

Kuca uzeta na primjer u ovom radu je namijenjena boravku do dvije osobe te zahtjeva potpuno

unutarnje opremanje. Time je naglasak na financijsko ulaganje ponajvise na opremi 1 uredenju.

Tocka 5. Priloga VII. navodi detaljan popis potrebne opreme za sve prostorije; kao primjerice
krevet koji za Cetiri zvjezdice mora biti najmanje dimenzija 160 x 190 cm za dvije osobe. Krevet
mora sadrzavat jastuk i prekriva¢ po osobi uz odgovarajuce rublje kao Sto su: plahta, jastucnica,
poplun u navlaci, te prekrivac. Takoder je potrebno osigurati 1 dodatni pokrivac te jastuk po osobi.
Mijenjanje rublja na krevetu propisano je svaki drugi dan i za svakog novog gosta. Prostorija za
spavanje mora sadrzavati i odgovaraju¢e no¢ne ormari¢e uz krevet, zastore za zamracivanje, ne
klizajuci tepih, stalak za prtljagu te garderobni ormar sa policama i vjeSalicama. Valja imati na

umu i dekorativne predmete kao Sto su slike, ukrasni predmeti, ogledalo i ogledalo za cijelu figuru.

Kuhinja podrazumijeva ormar ili ostavu za posude, pribor za jelo i ¢uvanje hrane, sudoper sa

teku¢om hladnom 1 toplom vodom, kuhalo sa grija¢im plo¢ama, perilicu posuda, hladnjak, napu,
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pecnicu, te dovoljno odgovarajuc¢eg posuda i pribora za upotrebu. Uz to, prostor za blagovanje
mora sadrzavati stol s brojem stolica koji odgovaraju kapacitetu kuée. Prostor namijenjen za odmor
valja opremiti garniturom za sjedenje kao $to je dvosjed, trosjed ili fotelja uz pripadajuéi niski

stolié.

Kuc¢a za odmor "Viva Rastoke" zadovoljava uvjetima "Kupaonica" to¢ke 6. sa wc Skoljkom s
ispiratem, umivaonikom sa toplom i hladnom vodom, kadom sa rukohvatom i potrebnim
keramicarskim radovima na zidovima i podu. Medutim, potrebno je jo§ dodati koS za otpatke,
rucnike 1 kuku za njihovo vjeSanje, tepih od frotira ili sl., policu za odlaganje toaletnog pribora,

Sampon, sapun, wc papir, ¢etku za ¢is¢enje we Skoljke, kapu za kosu i susilo za kosu.

U ostale usluge spadaju elektronski uredaji poput televizora u boji sa programom na hrvatskom 1
najmanje Cetiri strana jezika, moguénost slusanja radija te pristup internetu i wi-fi mreZi. Gostima
na raspolaganju treba ponuditi sef, cjenik kuée za odmor i ostalih usluga, pribor za pisanje, perilicu
rublja, glacalo s daskom za glacanje te izlozeni plan evakuacije. Uz svu navedenu opremu visoko
kategorizirane kuce za odmor moraju ostaviti dobar op¢i dojam te su tako estetika i uredenje sa

stilom vaZan faktor u osje¢aju ugode gosta.

5.3. lzdavanje rjeSenja o odobrenju za pruzanje ugostiteljskih usluga u domacinstvu

Za pruzanje ugostiteljskih usluga u domacinstvu, iznajmljiva¢ je duzan ishoditi rjeSenje o
odobrenju za pruzanje ugostiteljskih usluga u domaéinstvu od nadleznog ureda. Uz zahtjev za

izdavanje rjesenja o odobrenju za pruzanje ugostiteljskih usluga u domadinstvu treba priloziti:

1. Presliku osobne iskaznice,

2. Dokaz o vlasnistvu objekta podnositelja - gruntovni izvadak (ili suglasnost bra¢nog druga
odnosno izvanbra¢nog druga ili partnera te srodnika u ravnoj liniji — ¢lana obitelji),

3. Dokaz da se gradevina moze koristiti odnosno izdati rjeSenje za obavljanje djelatnosti
sukladno odredbama Zakona o gradniji,

4. lIzvjeSc¢e o ispravnosti elektri¢nih instalacija,

5. Izvjesce o nepropusnosti plinskih instalacija te plinskog trosila,

36 Grad Zagreb, dostupno na: https://www.zagreb-hr/en/fizicke-osobe-domacinstvo/105064 (pristupljeno 27.08.2023.)
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6. Izvjesce o higijenskoj ispravnosti vode za pice (po potrebi),
7. Upravna pristojba u iznosu od 9,29 eura uplacuje se na Ziro ra¢un broj s pozivom na broj,

a u korist prorac¢una Grada, konkretno, grada Slunja.

Navedene isprave izdaju ustanove ovlaStene od nadleznih Ministarstava (dokaz o ispravnosti
elektri¢nih instalacija i nepropusnosti vodovodnih i kanalizacijskih instalacija izdaju izvodaci
radova).3” Zahtjevi moraju biti vlastoru¢no potpisani, a mogu se predati osobno u pisarnici ili

putem poste. Zahtjevi koji se Salju putem e-poSte moraju imati kvalificirani elektronicki potpis

E-postupak za ishodenje rjeSenje o odobrenju za pruzanje ugostiteljskih usluga u

domacinstvu (putem eTurizam na e-gradanima i putem maila):®

e Obrazac zahtjeva se ispuni i potpise kvalificiranim elektroni¢kim potpisom

e Obrazac zahtjeva se poSalje na e-poStu gospodarstvo-djelatnosti@slunj.hr s
naslovom: e-zahtjev — iznajmljivaéi, zajedno sa svim potrebnim dokumentima i

potvrdom o e-uplati pristojbe na ra¢un (skenirano u PDF obliku),

e Uukoliko se dokumenti poSalju e-postom, nema obveze slanja klasicnom poStom
ili fizickim putem

e odobrenje/rjeSenje za obavljanje djelatnosti moZe se na zahtjev od nadleznog
tijela dobiti e-postom te naknadno i klasi¢cnom postom. Krajnji rok je 60 dana od
uredno podnesenog zahtjeva (u slucajevima kada se provodi posebni ispitni

postupak (ocevid).

e nakon ishodenja rjesenja podnositelj zahtjeva moze poceti pruzati ugostiteljske

usluge u domacinstvu. (izvrSnog rjeSenja).

37 1bid.
% 1bid.
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5.4. Financijska analiza projekta

Planiranjem ulaganja u svakom poslovnom pothvatu valja definirati §to je sve nuzno za realizaciju
pothvata odnosno u $to moramo uloziti i koliki su troskovi pribavljanja tih sredstava te planirane
izvore sredstava za investiciju odnosno gdje ¢emo pribaviti novac nuzan za investiciju.
Ekonomsko financijska ocjena ima za cilj svim zainteresiranima ponuditi dostatnu koli¢inu i
kvalitetu informacija za potpuni uvid u sve financijske aspekte poduzetnickog pothvata, i to za

ukupno vremensko razdoblje planiranog razdoblja eksploatacije projekta.®
Najznacajniji segmenti financijske analize ovog idejnog projekta su:

e Ulaganja u stalna i obrtna sredstva
e lzvori financiranja investicije
e Projekcija amortizacije i ostatka vrijednosti stalnih sredstava

e Projekcija prihoda i rashoda

5.4.1. Ulaganja u stalna i obrtna sredstva

Stalna (trajna) sredstva kao $to su osnovna sredstva i1 dugotrajna imovina podrazumijevaju svu
materijalnu i nematerijalnu imovinu s vijekom trajanja duljim od jedne godine. Ulaganja u trajna
obrtna sredstva (TOS) obuhvacaju ulaganja u sirovine, materijal, sitan inventar, energente,
trgovacku robu, place svih zaposlenika, zakupnine, koncesijske naknade, razne usluge i druga
sredstva koja su potrebna za pocetak i normalno odvijanje poslovnog procesa, do prve i dostatne
naplate potraZivanja od prodanih proizvoda, usluga ili trgovacke robe. Nakon pocetka redovnog
pristizanja prihoda od poslovanja obrtna sredstva se financiraju iz tekucih prihoda, ostajuci
medutim stalno angazirana (vezana) u procesu poslovanja sve do eventualnog okoncanja
projekta. Potreba ulaganja odredenog iznosa u trajna obrtna sredstva Cesto se zaborave u

planiranju potrebnih ulaganja u poslovne projekte.*°

Tablica 4 prikazuje ulaganja u stalna sredstva na konkretnom primjeru kuce za odmor "Viva

Rastoke".

3 Potnik, Gali¢, K.: Metodologija izrade investicijskih projekata, 2014., dostupno na:
https://www.scribd.com/document/398869561/140403913129-pdf (pristupljeno 20.8.2023.)
0 1bid., str.12
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Tablica 4: Ulaganja u stalna sredstva

Redni
broj Struktura Iznos u € Struktura %
Stalna sredstva - ukupno 21.438 100%
1. Radovi na toplinskoj ovojnici i fasadi 7.150 33,35%
2. Keramicarski radovi na okuénici 670 3,13%
3. Montiranje kuhinje sa ku¢anskim aparatima 4.389 20,47%
4. Bijela tehnika, elektri¢ni uredaji, vanjski rostilj, 1.744 8,14%
rasvjeta, klima uredaj
5. Unutarnji i vrtni namjestaj 2.624 12,24%
6. Kuhinjski inventar, oprema za kupaonicu i 1.214 5,66%
prostoriju za spavanje
7. Dekorativni predmeti 331 1,54%
8. Dodatni sadrzaj — bicikli, ugradnja vanjske 3.316 15,47%
drvene kade

Izvor: Izrada autorice

Prema tablici 4 vidljiva je projekcija ulaganja u stalna sredstva. Najveci postotak ulaganja predvida
se na radove na toplinskoj ovojnici i fasadi kuce, ¢ak 33,35% ukupne strukture. Slijedi montiranje
nove kuhinje sa ku¢anskim aparatima sa udjelom od 20,47%. Dodatni sadrZaji kao Sto su bicikli
dostupni za koristenje gostima i ugradnja vanjske drvene kade iznose 15,47% strukture, unutarnji
1 vrtni namjestaj 12,24%, bijela tehnika, elektri¢ni uredaji, vanjski rostilj, rasvjeta i klima uredaj
8,14%, dok kuhinjski inventar, oprema za kupaonicu i prostoriju za spavanje nose 8,14% strukture
ulaganja u stalna sredstva. Procjenjuje se da ¢e keramicarski radovi na okuénici iznositi 3,13% a

najmanji postotak strukture ¢e oti¢i na dekorativne predmete, 1,54%.

Struktura ulaganja u obrtna sredstva predstavlja iznos koja se ulazu u pojedine dijelove imovine
kao §to su: sitan inventar, materijal, sirovine, energenti, potroSna dobra 1 sl. Tablica 5 predstavlja

proracun potrebnih obrtnih sredstava.
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Tablica 5: Proracun potrebnih obrtnih sredstava

Redni Opis Dani Koeficijent Godi$nji Neto potrebna
broj vezivanja obrtanja iznos u € obrtna sredstva
Rezijski trosSkovi 30 12,00 2.700 225
2. F”E’:}Z'J’;ﬁffc‘g ez 30 12,00 160,58 13,38
3. Odrzavanje kuce 30 12,00 360 30
4. Potro$ni materijal 30 12,00 480 40
5. Ostalo 30 12,00 264 22
Ukupno 3.964,58 330,38

Izvor: Izrada autorice

Rezijski troskovi ukljuuju placanje energenata, interneta, kabelske televizije, odvoza smeca i
sli¢no te se procjenjuju na 2.700 € godiSnje. Financijske obveze iznajmljivaca moguce je preciznije
odrediti jer ukljucuju pausalni iznos turisti¢ke pristojbe, turisti¢ku ¢lanarinu te pausalni porez §to
ukupno iznosi 160,58 € godisnje. Odrzavanje kucée na godi$njoj razini ukljucuje primjerice nabavu
novih ruénika ili posteljine, farbanje zidova ili potencijalne popravke te je procjena tih troskova
360 € godiSnje. Potrosni materijal podrazumijeva kavu, ¢aj, zaCine, sapune, wc papir, sredstva za

¢iS¢enje 1 sl. sa procjenom od 480 €. Ostala obrtna sredstva ra¢unaju se 264 € godisSnje.

5.4.2. lzvori financiranja investicije

U projekt se moZe investirati tradicionalnim oblicima kao §to su vlastita sredstva, krediti,
poticaji, posudba novca, leasing 1 dobavljaci ili ostalim oblicima u koja se ubrajaju franSize,
venture fondovi, emisije dionica, EU fondovi, mikrokrediti i sl. Tablica broj 6 prikazuje izvore

financiranja investicije.

Tablica 6: Izvori financiranja investicije

Redni broj Izvori sredstava Iznos u € Struktura u %
l. Vlastita sredstva 25.972 100%
1. Ulozi vlasnika 25.972 100%
1. Tudi kapital 0 0%
1. Ukupna sredstva - kapital 25.972 25.972

Izvor: Izrada autorice
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Iz tablice je vidljivo kako ¢e financijski udio vlasnika u investiciju biti stopostotni sa 25.972 €
bez potrebe za kreditiranjem.

5.4.3. Projekcija prihoda i rashoda

Primarni izvor prihoda o¢ekuje se od iznajmljivanja kuce za odmor. Predvidena cijena najma kuce
¢e 1znositi 200 € u visokoj sezoni (srpanj i kolovoz), 150 € u pred i1 pod sezoni (lipanj i rujan), te
van sezone 100 € (od listopada do svibnja). Na temelju toga vidljiva je to¢na cijena najma za
pojedini dan u godini. Dalje, zbrajanjem svih cijena u godini a zatim podjelom rezultata na 365
(ukupan broj dana u godini) dolazi se do cifre od 116 € prosje¢ne cijene nocenja na godi$njoj
razini. Procjena popunjenosti kuc¢e za odmor u prvoj godini poslovanja je 15% (55 dana), u drugoj
godini 20% (73 dana), u trecoj 25% (92 dana), u cetvrtoj 30% (110 dana), te u petoj godini
poslovanja 35% (128 dana). Tablica 7 objedinjuje procijenjeni izratun godiS$njih prihoda i

rashoda.
Tablica 7: Projekcija prihoda i rashoda

Redni . Promatrane godine eksploatacije projekta
broj Stavke prihoda 1. 2 3 4 3 Ukupno
1. Prihodi od 6.380 8.468 10.672 12.760 14.848 53.128

najma

2. Godisnji rashodi 3.965 3.965 3.965 3.965 3.965 19.825
Razlika 33.303

Izvor: Izrada autorice

Izracun iz tablice se bazira na projekciji prihoda i rashoda kroz pet godina eksploatacije projekta.
MnozZenjem procijenjene popunjenosti kroz godine sa prosje¢nom cijenom noc¢enja vidljiv je
ukupni prihod od najma u periodu od pet godina. Godisnji rashod se bazira na ranije navedenom
prorac¢unu potrebnih obrtnih sredstava a razlika od 33.303 € u tablici predstavlja ukupnu dobit

nakon pet godina poslovanja.
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5.4.4. Financijske obveze iznajmljivaca

Privatni iznajmljivaci koji posluju kao fizicke osobe duzni su placati pauSalnu turisticku

pristojbu, ¢lanarinu turistickim zajednicama i pausalni porez na dohodak.

Pausal turisticke pristojbe

Iznos turisticke pristojbe za smjestaje u domacinstvu ovisi o broju registriranih lezajeva u
objektu. Visinu pristojbe po lezaju odreduje zupanijska skupstina za svaku op¢inu i grad
na svom podrucju. Sve osobe koje pruzaju ugostiteljske djelatnosti na podrucju Grada
Slunja duzne su platiti pauSalnu turisticku pristojbu koja iznosi 46,45 eura po krevetu.
Smjestaji u objektu u domacinstvu vrste kamp, kamp odmoriste — robinzonski smjestaj
placaju 66,36 eura po smjestajnoj jedinici. Pla¢anje je moguée izvrsiti jednokratno do
31.srpnja tekuce godine ili u tri jednaka obroka sa sljede¢im rokovima: 31.7. (1. rata),
31.8. (2. rata) i 30.9. (3. rata). Iznajmljiva¢i mogu uplatnice samostalno preuzeti putem

sustava eVisitor.*

Turisti¢ka ¢lanarina

Pausalnu ¢lanarinu turisti¢kim zajednicama potrebno je platiti u iznosu od: 5,97 eura po
leZaju za smjeStaje u domacinstvu i 10,62 eura po smjesStajnoj jedinici u smjestajima u
domacinstvu u kampu, objektu vrste kamp odmoriste ili kamp odmoriste — robinzonski
smjestaj. Dok se kod turisti¢ke pristojbe glavni 1 pomo¢ni leZajevi naplacuju 100%,
prilikom pla¢anja Clanarine iznos za pomoc¢ne lezajeve se umanjuje za 50%. Kako bi se
kreiralo zaduzenje za plac¢anje ¢lanarine, iznajmljivac je do 15.sije¢nja tekuce godine

duzan podnijeti ispunjen Obrazac TZ2 nadleznom uredu Porezne uprave. 42

Godisnji pausalni porez na dohodak

Iznajmljivaci kojima prihod od iznajmljivanja ne prelazi godisnji prag od 39.816,84 eura nisu

u sustavu PDV-a §to znaci da porez na dohodak plac¢aju pausalno. Pravilo nalaze kako se

moraju prijaviti Poreznoj upravi nakon ishodenja odobrenja za obavljanje djelatnosti ili ako

je doslo do eventualnih izmjena odobrenja. Visinu godi$nje obveze placanja donosi jedinica

1 Turisticka zajednica grada Slunja, dostupno na: https://www.slunj-rastoke.hr (pristupljeno 26.08.2023.)

“2 1bid.
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lokalne samouprave zaduzena za podrucje gdje se objekt nalazi. Tako Porezna uprava
pocetkom svake godine iznajmljivac¢ima dostavlja rjeSenje o ukupnom iznosu poreza na
dohodak a placanje je potrebno izvrSiti tromjese¢no. Grad Slunj ima propisanu visinu od
26,55 eura pausalnog poreza koji se odnosi na krevet, smjestajnu jedinicu u kampu ili kamp
odmoristu i smjestajnu jedinicu u kampu ili kamp odmoriStu i smjestajnu jedinicu u objektu
za robinzonski smjestaj. Prirez na porez na dodatak za Grad Slunj iznosi 5%, te se

obracunom poreza na dohodak uve¢anog za navedeni prirez dolazi do cifre od 27,87 eura.*®

e PDV
Ukoliko iznajmljiva¢ zeli suradivati sa poreznim obveznicima iz EU (putnicke agencije,
platforme za oglasavanje i sl.) 15 dana prije pocetka primanja usluge duzan je zatraziti
PDV identifikacijski broj. Zahtjev za registriranje za potrebe PDV-a (Obrazac P-PDV)
radi dodjele PDV identifikacijskog broja podnosi se nadleznoj ispostavi Porezne uprave.
Porezni obveznik iz EU na obavljenu uslugu neée obracunati PDV ve¢ to mora uciniti
iznajmljivac. Ukoliko iznajmljivac posluje iskljucivo s poreznim obveznicima iz tre¢ih
zemalja (izvan EU) nije u obvezi zatraziti PDV identifikacijski broj, ali na obavljenu

uslugu mora obradunati i platiti hrvatski PDV.4

5.5. Analiza marketin§kog miksa na odabranom slu¢aju kuée za odmor ''Viva Rastoke"

Marketing miks je skup marketinskih oruda koje odredena tvrtka koristi da bi postigla svoje

marketinske ciljeve na ciljanom trziStu. Pojam se prvenstveno odnosi na 4P:

1. Price (cijena),
2. Product (proizvod),
3. Promotion (promocija),
4. Place (distribucija).
Ako postoji medusobna uskladenost navedenih elemenata te uskladenost sa zahtjevima potrosaca,

kombinacija instrumenata marketing miksa ostvaruje ocekivani ucinak. Potro$a¢ je meta

3 1bid.
4 1bid.
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marketing miks koncepcije kojom se nastoji prona¢i onaj medusobni odnos cijene, proizvoda,
promocije i distribucije koji ¢e potaknuti kupca da kupi odredeni proizvod ili konzumira odredenu
uslugu. Zbog svega navedenog poduzece mora upregnuti sve svoje resurse u cilju pronalazenja

one kombinacije 4P koja ¢e biti uspjesnija od konkurentske.

5.5.1. Proizvod

Uslugu kao specificnu vrstu proizvoda ¢ini paket ili skupina razlicitih opipljivih i neopipljivih
elemenata koji zajedno tvore totalni proizvod, odnosno uslugu. Paket ili skupina elemenata sastoji
se od dvije temeljne kategorije, a to su:

1. srz (koncept) usluge,

2. dodatna usluga, odnosno obogaéivanje koncepta usluge.*®
Proces pruzanja usluge za korisnika je dio same usluge. Ljudi koji pruzaju uslugu su takoder dio
te usluge, kao i korisnici, odnosno njihovo sudjelovanje te ponasanje U procesu pruzanja usluge.
Kako bi se postigao odredeni imidz, prepoznatljivost na turistickom trzistu Karlovacke zupanije,
pa i Sire te kako bi se postigla i zadrzala visoka razina kvalitete usluga nuzno je kontinuirano
uvodenje inovacija usluga i proizvoda u ponudu kuée za odmor "Viva Rastoke". Cilj prihvata
turista je prvenstveno stvaranje dozivljaja i uspomena, a ne samo realizacija nocenja u kuéi za

odmor.

U kuéi za odmor "Viva Rastoke" gostima bi se uz uobi¢ajenu uslugu prehrane i pic¢a te naravno
nocenja nudio jo§1:

e najam bicikla,

e ponuda turisti¢kog vodenja,

e izlet u Nacionalni park Plitvicka jezera,

e karta te vodstvo do lokalnog kupalista,

e Dbranje gljiva,

e kosara dobrodoslice sa provodima lokalnih OPG-ova

e posjet te upoznavanje ponude lokalnih OPG-ova,

% Ferenlak, 1.: Pocela ekonomije, Drugo izmijenjeno i dopunjeno izdanje, Ekonomski fakultet u Osijeku, Osijek,
2003., str. 72
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Pratile bi se takoder preferencije svakog pojedinog gosta te u skladu s time gostima na odlasku
darovalo personalizirane poklone kao uspomenu na boravak u kuc¢i za odmor "Viva Rastoke", a
cilj je osigurati preporuku od strane turista te osigurati njihov opetovani dolazak, ali i dolazak

novih turista.

5.5.2. Distribucija

Mnogi iznajmljivaéi privatnog smjestaja danas koriste kanale rezervacija kako bi se obratili
ciljanim skupinama gostiju. S obzirom da su Nijemci inozemni turisti koji najvise posjecuju te
ostvaruju najveci broj dolazaka u Rastokama kanali rezervacije koji se koriste u velikoj mjeri su
njemacke stranice i1 platforme tipa: Home Holidays, fewo-direkt.de te resido.de, iako
najpopularniji kanali za prodaju i rezervaciju i dalje ostaju Airbnb i Booking.com. Glavni razlog
odabira tih dvaju kanala rezervacija je upravo jednostavnost, a i rije¢ je o velikim kompanijama u

koje gosti imaju puno povjerenja.

Uz prisutnost na rezervacijskim portalima, izrazito je vazno imati i vlastitu internetsku stranicu
koja moZe imati ulogu kanala distribucije, ali putem koje se moZe vrSiti promocija jednako
uspjesno kao i putem druStvenih mreZa. Mnogi gosti nakon pretraZivanja stranica internetskih
oglasivaca smjestaja, pretraZzuju internet dalje, u potrazi za direktnim kontaktima 1 upravo je tu
najveCa snaga vlastite internetske stranice kuce za odmor “’Viva Rastoke”. Na izravnim
rezervacijama se Stedi novac jer nema provizije posrednicima a osim toga, kontakt domacina i
gosta potvrduju vjerodostojnost domacinu 1 ponudi smjestaja. Svatko se Zeli 1 nastoji na najbolji
mogudi nacin zastititi od sve ucestalijih internetskih prijevara preko globalnih posrednika pri

punjenju kapaciteta.

Internetskom stranicom takoder je omoguéeno jacanje vlastitog brenda cime se stjeCe
prepoznatljivost na trziStu te isticanje medu konkurencijom. Vazno je osmisliti jednostavnu pricu,

jedinstveni vizualni identitet, stil komunikacije te druge detalje koji brend €ine vjerodostojnim.

Prednost internetske stranice je i ta $to vlasnik ku¢e za odmor moze samostalno dodati sadrzaj koji
ga razlikuje od konkurencije te istaknuti svoju ponudu u odnosu na konkurentsku dok rezervacijski

portali ¢esto imaju ogranicen unos dodatnog sadrzaja objekata. Tako se moze dodati posebna
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ponuda za direktne rezervacije, moguénost najma bicikla, najam turistickih razgleda lokaliteta,
preporuke restorana, kalendar dogadanja u okolici Rastoka, lista prirodnih te kulturnih

znamenitosti 1 sli¢no.

Vazno je osigurati i dodatni kanal distribucije, odnosno jos jedan kanal dostupnosti smjestaja koji
bi bio sinkroniziran sa drugim on-line rezervacijskim kanalima na kojima je prisutna kuéa za
odmor ‘’Viva Rastoke”. Bitno je imati azuriranje stanja rezervacija na svim kanalima. Kad gost
potvrdi rezervaciju, ista se automatski zatvara i na drugim kanalima. Kad gost trazi termin koji je
rezerviran, moze vidjeti odmabh sljede¢i raspoloziv slobodan termin. Na taj je na¢in onemoguceno

preklapanje rezervacija te nema nezadovoljnih gostiju.

Komunikacija internetskom stranicom se moze dodatno usavrsiti moguénoS¢u da gost postavi
odredena pitanja postavljanjem chat ikone. Ako se na stranici dopusti moguénost dostupnosti
za chat, onda je vazno na isti se odazvati u svakom trenutku. Propustena prilika za komunikaciju
sa potencijalnim gostom je propustena rezervacija. Vazno je da na internetskoj stranici u svakom
trenutku budu vidljivi svi raspolozivi kanali komunikacije jer je to jedina dobra komunikacijska

strategija.

5.5.3. Promocija

Promocija pocinje dok je gost jo§ u vlastitom mjestu boravka raznim oglasima sa ponudama za
smjestaj, prijevoz, znamenitosti, ugostiteljske objekte, ovisno o tome $to sve gost istraZuje.
Otvorenje kuce za odmor “’Viva Rastoke’’ bi se promovirao na sluZzbenoj web stranici te takoder
na danas vrlo popularnim druStvenim mrezama kao $to su Facebook, Instagram, Twitter 1 sli¢no.
Oglasavalo bi se kroz razne medije kao radio, turisticke ¢asopise te putem agencija za rezerviranje

smjestaja kao Sto su Airbnb, Expedia, Tripadvisor, Booking.com.

U cilju oglasavanja ipak bi se najveci fokus stavio na usluge dvije najpoznatije organizacije za tu
vrstu usluge, Booking.com te Airbnb. Platforma Booking.com namijenjena je za rezerviranje i
oglasavanje smjestajnih objekata koja posjetiteljima na jednostavan nacin, u svega nekoliko
klikova, nudi rezervaciju smjestaja za trazeni period. Sa zeljom brzeg i boljeg unaprijedena

pozicije oglasa u trazilici, iznajmljivaci imaju opciju povecanja iznosa provizije. U konacnici,
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bolja pozicija na stranicama Booking.com predstavlja viSe rezervacija smjestajnih jedinica $to

rezultira veé¢im profitom.

Registracija i stvaranje raCuna su besplatni a stranici se moze pristupiti putem web preglednika ili
koriStenjem mobilne aplikacije. Korisnici mogu personalizirati pretragu objekata za kojeg su
zainteresirani koristeci razlicite filtere kao $to su: dodatni sadrzaj, cijena, kategorizacija, lokacija
i sl. Tek nakon boravka, gosti imaju moguc¢nost komentiranja i ocjenjivanja smjestajnog objekta,
1 to po kategorijama: cCisto¢a, dodatni sadrzaji, gostoprimstvo domacina, komunikacija sa
iznajmljivacem, lokacija, opremljenost i uredenje. Upravo je zbog toga kvaliteta usluge i sadrzaja
jedan od glavnih faktora koji omogucuju objektu da se istakne od ostalih sli¢nih objekata na
turistickom trzistu. Komentar pojedinog gosta vidljiv je na stranici godinu dana od objavljivanja
ali ukoliko dode do otkazivanja rezervacije i gost ne ostvari svoj boravak u objektu, on nema pravo
na ostavljanje osobne recenzije. Komentari sluze drugim potencijalnim gostima za stvaranjem
realne slike o ponudenoj smjestajnoj jedinci a pozitivne recenzije utjecu na odluku izbora drugog
gosta. Sustav ocjenjivanja se provodi ikonama sretnog ili tuznog lica (emotikona) kojima gosti
oznacavaju svoje zadovoljstvo kvalitetom smjestaja u kojem su boravili. Svaka takva oznaka u
sustavu vrijedi dva i pol boda. Prosje¢na, kona¢na ocjena, se dobiva zbrajanjem svih ocjena

pojedinih kategorija koje se potom dijele na Sest.

Jednako zastupljena na turistickom trziStu oglasavanja i rezervacija smjestajnih jedinica je i
platforma za rezervaciju smjestaja Airbnb, americka web stranica koja danas posluje u skoro 200
zemalja diljem svijeta. Glavna razlika u ovim dvjema stranicama je to $to Airbnb, u odnosu od
Booking.com, uz oglasavanje kuca, soba i drugih smjestajnih jedinica, ne nudi uslugu rezerviranja
hotela. Iznajmljiva¢ima se nudi opcija postavljanja sezonskih cijena, moguénost popusta gostima
ukoliko rezerviraju smjeStaj na druzi period 1 sli¢no. Iako Airbnb iznajmljivacu preporuca
odredenu cijenu najma, iznajmljivac je taj koji odreduje cijenu po kojoj Zeli nuditi gostima smjestaj
1 sadrzaje u svojoj ponudi. Kod stvaranja profila smjestajnog objekta, iznajmljiva¢ mora navesti
opis smjestajne jedinice, lokaciju, opremljenost, sadrzaj, pravila prijave gosta, pravila odjave
gosta, pravila otkazivanja. Neizostavno je priloziti i slike smjestajnog objekata kako bi potencijalni
gosti procijenili zainteresiranost za boravkom ali i kako bi stvorili realnu sliku ponude sa

sigurno$¢u da dobivaju vrijednost za novac. Za kuéu za odmor "Viva Rastoke" unajmio bi se
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profesionalni fotograf koji bi fotografirao objekt. Profesionalnom obrada fotografija cilj je postic¢i

Sto ljepsu prezentaciju objekta koja bi gostu stvorila zelju za rezervacijom.

Ukoliko korisnici prije ili ¢ak nakon rezervacije imaju dodatna pitanja vezana za objekt, njegovu
ponudu ili uvjete boravka, nudi im se mogucénost izravnog kontaktiranja iznajmljivaca te
postavljanja pitanja. Nakon $to se korisnik odluéi za rezervaciju, iznajmljiva¢ ima 24 sata da ju
prihvati ili odbije. Ukoliko to vrijeme istekne a iznajmljiva¢ nije odabrao niti jednu opciju smatra
se da je rezervacija odbijena. Potvrda rezervacije se moze provesti odabirom opcije "trenutna
rezervacija" ili slanjem zahtjeva za rezervaciju iznajmljivacu. U oba slucaja, kada se rezervacija

potvrdi, gost i domacin dogovaraju vrijeme dolaska i prijave u smjestajni objekt.

Gost placa punu cijenu smjestaja preko stranice a iznajmljiva¢ dobiva uplatu u roku od 24 sata
nakon dolaska gostiju u smjestajni objekt. Provizija za oglasavanje, tj. rezervaciju se naplacuje 3%

od iznajmljivaca i 6% do 12% od gosta.

Glavni kanal promocije kuée za odmor *’Viva Rastoke’’ bi bio internet sa naglaskom na drustvene
mreze gdje se nalazi najveéi broj potencijalnih gostiju. Uz odrzavanje Facebook i Instagram
stranica vazno je biti aktivan i ¢esto nuditi sadrzaj pratiteljima. Jedna od ideja sa svrhom promocije
je ponuditi besplatan smjestaj Influencerima koji vr§e promociju kuc¢e za odmor na svom Instagram

profilu.

5.5.4. Cijena

Visina cijene te nacin plac¢anja trebaju omoguciti profitabilno poslovanje. Psiholoski, cijena utjece
na vrijednost koju usluga ima za korisnika. Cijena je pokazatelj kvalitete te ima vaznu ulogu u
stvaranju i odrzavanju imidza poduzeca. Funkcija je upravljanje oc¢ekivanjima i percepcijama
korisnika te stjecanje konkurentske prednosti. Osnove za odredivanje cijene usluga moraju
ukljucivati analizu potros$nje 1 troSkova, znanje o vrijednosti koju usluga ima za korisnika te
poznavanje politike cijena konkurencije.*®

Najvazniji elementi koji utje¢u na donosenje odluke o cijeni su: 4’

e stadij zivotnog ciklusa turisti¢kog proizvoda/usluge,

46 |bid., str. 83
47 1bid., str. 84
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o diferencijacija cijena proizvoda,

e ucestalost kupnje turistickih aranzmana,
e clasti¢nost cijena turistickog proizvoda,
e |okacija,

e konkurencija.

U tablici 4 prikazane su cijene za ku¢u za odmor po nocenju.

Tablica 8. Prikaz cijena po nocenju

Nocenje

Srpanj i kolovoz 150 eura
Lipanj i rujan 120 eura

Od listopada do svibnja 100 eura

Izvor: Autorica rada (27.08.2023.)

Kako je vidljivo u tablici 4 cijena po nocenju prikazana je za sezonu (srpanj i kolovoz), predsezonu
i pod sezonu (lipanj i rujan), i ostatak godine (od listopada do svibnja). Ovaj dio Republike
Hrvatske je poznat po sezonalnosti, $to je temeljni problem za turisticki razvoj podrucja. 1z tablice
4 je vidljivo kako su cijene noc¢enja u ku¢i za odmor ’Viva Rastoke’” u skladu sa potraznjom te

sezonalno$¢u najvise u srpnju 1 kolovozu, a najniZe u razdoblju od listopada do svibnja.
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6. ZAKLJUCAK

Turizam je u Republici Hrvatskoj nositelj te pokretac razvoja ostalih gospodarskih grana, ali snaga
turistickog sektora je ogranicena i izloZena velikom broju vanjskih utjecaja. Temelj turizma lezi u
kvalitetnoj i raznolikoj turistickoj ponudi u kojoj je krajnji cilj zadovoljstvo gosta i njegova zelja

da se vrati u destinaciju.

Poseban naglasak rada stavljen je na kuée za odmor kao dio ponude privatnog smjestaja u
Karlovackoj Zupaniji, to¢nije na podrucju Rastoka na primjeru kuée za odmor "Viva Rastoke".
Posljednjih je godina vidljiv trend razvoja privatnog smjestaja zbog sve vece potraznje inozemnih
gostiju za dodatnom vrijedno$¢u. Gosti od smjestaja o€ekuju maksimalan komfor, privatnosti ali 1
zabavne sadrzaje i aktivnosti kako bi ispunili svoje vrijeme tijekom boravka. Upravo je to dovelo
do povecanja broja kategoriziranih objekata kao "kuéa za odmor" a uslijed velike konkurencije u
ponudi privatnog smjeStaja iznajmljivaci su poceli dodavati razne popratne sadrzaje svojim

objektima.

S aspekta vlasnika, glavni razlozi poveéanog interesa za registraciju kuéa za odmor su
jednostavnost takve investicije 1 poslovanja, te zelja za boljim iskoriStavanjem veéinom
naslijedenih starih prostora i objekata. Specifi¢nosti usluga razlikuju se od objekta do objekta, no
vecinom su to kuce sa bogatim dodatnim sadrZajem i kategorizacijom od 3, 4 ili 5 zvjezdica ¢iji
vlasnici uvijek ulazu dodatne napore kako bi gostima ponudili Sto kvalitetniju 1 §to jedinstveniju
uslugu. MoZe se zakljuciti kako kuce za odmor imaju zna€ajnu ulogu i utjecaj na razvoj turizma
destinacije te formiraju ostale oblike dodatne turisticke ponude u okolici, §to u konacnici stvara

benefite 1 razvija Citavu lokalnu zajednicu.

Prema misSljenju autorice rada u Republici Hrvatskoj ¢e se u sljedecih nekoliko godina jo§ vise
razviti koncept kuc¢a za odmor a posebno u navedenom podrucju Rastoka. Ono §to karakterizira
ovakav smjestaj 1 Sto daje prednost nad ostalim smjeStajnim jedinicama je komfor i ponuda
lokalnog iskustva koja bi goste zadrzavala na viSe dana. Primjerice, uredenost hotelskih lanaca je
diljem svijeta prilicno ista, no svaka kuca za odmor ovisi o geografskim, kulturnim, povijesnim,
gastronomskim i ostalim specifi¢nostima same destinacije, pa je samim time posebnija te

atraktivnija gostima.
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Misao vodilja idejnog projekta kuce za odmor "Viva Rastoke" je gostima ponuditi ne samo
smjestaj, ve¢ potpuni dozivljaj koji ¢e pamtiti. Minimalan broj no¢enja za rezervaciju bi se
ogranicio na dvije noéi a cilj bi bio posvetiti paznju svakom gostu kako bi se osje¢ao posebno.
Tako bi goste pri dolasku docekala kosara dobrodoslice sa proizvodima lokalnih OPG-ova uz letak
o ponudi fasting ture gdje bi mogli probati jo§ domacih specijaliteta. KoSara bi sadrzavala i
personalno naslovljeno pismo dobrodoslice sa prijedlozima aktivnosti, kuponom za popust pri
najmu bicikla, kartom sa oznacenim lokalnim kupaliStima na obliznjoj rijeci Korani, kontaktom
za turu branja gljiva u Sumi i ponudom turistickog razgleda Rastoka sa stru¢nim vodi¢em. U
izgradnji, opremanju te samom principu poslovanja kuca za odmor poput kuce za odmor “’Viva
Rastoke” vazan preduvjet uspjeSnosti je kreativnost vlasnika te spremnost da se neprestano ulaze
u sami objekt te popratne sadrzaje kako bi se stvorio te odrzao imidz, ali i konkurentnost na
dana$njem uzurbanom te promjenjivom turistickom trzistu na kojem je svaki gost bitan i radi

razliku.
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