A1 SMOI

SPASIMO MALE OBITELJSKE IZNAJMLIIVACE

PLAN UPRAVLJANJA DESTINACIJOM GRADA ZAGREB = PLAN ZA UNISTENJE
PRIVATNIH IZNAJMLJIVACA GRADA ZAGREBA

Postovani,

Udruga Spasimo male obiteljske iznajmljivace (u daljnjem tekstu: SMO1) najbrojnija je 1 time
i najrelevantija i najreprezentativnija udruga privatnih iznajmaljivaca u Republici Hrvatskoj.

Budu¢i je Plan upravljanja destinacijom Grada Zagreb (u daljnjem tekstu: Plan), poguban za
privatne iznajmljivace Grada Zagreb, SMOi koristi ovu priliku iznijeti ocitovanje i komentare
u odnosu na isti.

Plan je sramotno jednostran, pristran i1 sugestivnog sadrzaja i to u svrhu favoriziranja hotela
kao smjestajne kategorije, a sve radi isklju¢ivanja malih iznajmljivaca iz turistickog smjestaja
Zagreba.

Plan upravljanja Zagreb tekst je crno bijelog sadrzaja, izraden kao svojevrsna oda hotelskom
smjestaju uz istodobnu osudu privatnog smjestaja.

Zanimljivo ukazati na Cinjenicu kako se uskprkos moguénosti anagaziranja za izradu ovog
dokumenta neke od nezavisnih obrazovnih instititucija, Grad Zagreb odlu¢io za navedeno
angazirati konzultantsku tvrtku koja ¢e naravno, logi¢no, zastupati interes krupnog kapitala. Za
napomenuti je kako je primjerice Rijeka za izradu istovrsnog dokumenta angazirala nezavisnu
remoniranu_sveuciliSnu instituciju — Fakultet za menadzment u turizmu i ugostiteljstvu
Sveucilista u Rijeci.

L.

Iz Plana je evideno kako Zagreb nema problem “overtourisma” koji bi opravdao
restrikcije protiv privatnog smjestaja. Naime na stranici 64. Plana eksplicite se isti¢e kako

Hturisticka aktivnost “ne uzrokuje znacajne prometne probleme”, atrakcije “ne pokazuju
znakove preopterecenosti” te kako komunalni sustav ,,nije preoptere¢en®.

Znaci restriktivne mjere uperene na privatni smjestaj nisu proporcionalne stvarnom stanju u
gradu Zagrebu.

II.

Plan priznaje da privatni smjesStaj dominira upravo ondje gdje hoteli nisu prisutni. Naime na
str. 13. navodi se kako Maksimir i Gornji grad — Medves¢ak imaju relativno visoku ukupnu
potraznju, ali izrazito nizak udio hotelskih nocenja, §to ukazuje na dominaciju privatnog
smjestaja.

Netom navedeno zapravo znaci kako privatni smjestaj popunjava trziSne praznine, omoguduje
turisticku aktivnost ondje gdje hotelski sektor nije investirao te Siri turistiCku ekonomiju na Sira
gradska podrucja. Drugim rije¢ima, bez privatnog smjestaja dio dio turisticke potraznje u Sirem
dijelu grada ne bi bio preusmjeren u hotele, ve¢ bi za Zagreb bio izgubljen. Stoga se postavlja
pitanje zasto do sada hoteli koje Plan izrazito i izri€ito favorizira nisu popunili navedenu
prazninu.

Turizam od kojeg hrvatski gradani nemaju koristi ne treba ni postojati!
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Osim toga, logicnim se namece pitanje zaSto Plan ne predvida ujedno decentralizaciju
hotelskog smjestaja iz sredista grada obzirom se navodi kako je u istom koncentrirano vise od
40 % navedene vrste smjeStaja. Ponovno neobrazloZeno favoriziranje jedne vrste smjestaja na
ustrb druge. Visoka koncentracija hotelskog mjestaja u Donjem Gradu ne predstavlja problem,
no problem je privatni smjestaj u istoj gradskoj Cetvrti (?!).

Zanimljivo je kako Plan uopée ne elaborira brojke (str. 14.) koje navode kako hotelski smjestaj
u Donjem Gradu ima znatno vise kreveta - 3.692 naspram privatnog smjestaja - 3.154 odnosno
685.640 nocenja u hotelskom smjestaju - naspram 263.408 u privatnom smjestaju. Zasto u
srediStu Zagreba problem predstavlja samo privatni smjestaj koji je ionako inferiorniji
od hotelskog.

Osim toga, Plan se ne referira na ¢injenice kako gradske cetvrti Trnje i TreSnjevka sjever imaju
gotovo dvostruko vise kreveta u hotelskom smjesStaju od privatnog, a gradska cetvrt Novi
Zagreb-Zapad ih ima gotovo tri puta vise kreveta.

1.

Plan pausalno, ni¢im obrazlazeno konstatira kako iz navodnih nalaza intervija destinacijskih
suradnika i gradskih ureda Grada Zagreba proizlazi kako postoji ,,Siroki konsenzus* da privatni
smjestaj ,,negativno utjece na cijene dugorocnog najma i dostupnost stambenih jedinica®.

Nije razvidno koji to¢no od dionika ¢ine taj pojam ,,Sirokog konsenzusa*.

Ako je navedeni ,.konsenzus‘ postignut na razini ukupno Sest gradskih ureda Grada Zagreba
onda je jasno da se ne radi o konsezusu ve¢ o svima jasnom stavu gradske vlasti Grada Zagreba
koja se ocituje kroz stavove gradskih ureda Grada Zagreba.

Uop¢e nije razvidno tko je to¢no od dionika intervjuiran i na koji nadin su koncipirana pitanja.

Bilo bi zanimljivo imati informaciju tko je od ,,dionika iz sektora privatnog smjestaja“
intervjuiran te se naravno postavlja pitanja iz kojeg razloga SMOi nije trazen na iskazivanje
stajaliSta buduci je, kako je istaknuto, nabrojnija i time najrelevantnija udruga privatnog
smjeSaja u Hrvatskoj. Osim toga, zaista je teSko pojmiti koji bi to sve dionici ulazili u citirani
pojam ,Sireg konsenzusa® u odnosu na navodnu negativnost koju uzrokuje privatni smjestaj
obzirom na to da iz popisa dionika (str. 209.) nije razvidno tko bi i na temelju kojih parametara
moga iznijeti ovakav zakljucak, osim spomenutih gradskih ureda koji naravno provode zadanu
politiku trenute zagrebacke vlasti koja je, iz sebi znanih razloga, izrazito negativno nastrojena
prema privatnim iznajmljivacima.

Valja se takoder referirati na dio koji se odnosi na ,,trziSne signale‘ koji navodno ukazuju da
,pretjerano Sirenje kapaciteta pocCinje negativno djelovati i na same objekte®. Zaista nije
razvidan motiv brige lokalne vlasti za pitanje eventalne (ne)popunjenosti privatnog smjestaja
bududi zivimo u vremenu slobodnog trzista i trziSnog natjecanja te onaj kome se nece biti
isplatljivo baviti pruzanjem usluga smjestaja ¢e jednostavno od istoga odustati. Vidljivo je kako
se ne postavlja pitanje eventualnog suficita i troSkova poslovanja sudionika neke druge grane
gospodarstva ve¢ bas privatnog smjestaja, a Sto dovoljno govori samo za sebe.

Takoder nije jasno iznoSenje pitanja nadina poslovanja privantog smjeStaja te sumarno
nabranjanje pojmova poput ,,profesionalnizacije®, ,,digitalizacije®, ,,samostalnog check in-a* i
sli¢no. Nacin poslovanja pojedinog sudionika na trziStu stvar je njegove poslovne odluke, a
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koja rezultira dobrim ili lo§im poslovnim rezultatima. Naravno da i je u danaSenje doba privatni
smjestaj prisutan na digitalnim plaformama te nije jasno uopce iz kojeg razloga se navedeno
spominje. Kakove veze ,,samostalni check-in“ ima sa “podizanjem kvalitete 1 zadovoljstva
gostiju“. Neki gosti preferiraju samostalni ulazak dok neki da ih domacin doceka. Potpuno
promaseni i nebitni navodi.

Po tom, nije jasno isticanje navodnog porasta specijaliziranih agencija koje nude profesionalno
upravljanje privatnim smjestajem buduci, ponavljamo, Zivimo u uvjetima trziSne ekonimije te
svaki sudionik iste sam bira nacin poslovanja. Osim toga, potpuno je nejasno kako ¢injenica
navodnog porasta specijaliziranih agencija koje nude profesionalno upravljanje privatnim
smjestajem korespondira sa pretencioznim (korporacijskim) terminima ,,sazrijevanja trzista“ i
potrebom ,.regulacije® i ,.standardizacije®. Valja stoga primijetiti kako cjelokupan Plan vrvi
mnostvom internacionalizama za koje nije razvidno u kojem se kontekstu spominju te se Cini
kako je dio sadrzaja Plana preuzet iz nekih stranih dokumenata kojima se tema upravljanja
turizmom obraduje za neku drugu zapadno europsku ili ameri¢ku destinaciju.

IVv.
Plan upravljanja Zagreb nastavlja sa kontradikcijama, sugestivnos¢u i favoriziranjem hotelskog
smjestaja.

Tako se u dijelu Analiza turistickog trziSta senzacionalisticki navodi dominacija privatnog
smjestaja u strukturi komercijonalnog.

Iz grafikona na str. 123. jasno je vidljivo da zadnje promatrane 2024. godine privatni smjestaj
,dominira“ za ,,velikih“ 1,5 % viSe u odnosu na hotelski. Osim toga, zanimljivo je primjetiti
kako se u Planu ne referira na Cinjenicu da je privanti smjestaj izmedu 2019. i 2024. porastao
za svega 0,3 % dok je hotelski porastao za 1,7 %. Takoder, valja napomenuti kako je
opcepoznato da je u 2025. na razni cijele drzave zabiljezen veliki pad broja malih iznaljivaca
odnosno kreveta u privatnom smjestaju te stoga nije razvidno zaSto Plan ne obuhvaca i ovu
godinu ve¢ je isti donesen u 2026. godini na temelju podataka do zakljucno sa 2024. g., a na
temelju istog ¢e se donositi mjere za narednih nekoliko godina (?!). Stoga se opravdanim
postavlja pitanje relevantnosti Plana obzirom ne uzima u obzir naprijed navedeno.

Na istom mjestu spominje se ,,pogodovanje* privatnom smjestaju, $to sugerira na navodnu
povlastenost, a §to je potpuno neto¢no i neosnovano, budu¢i smo svjedoci represije prema
privatnim iznajljiva¢ima i stavljanju istih u nezavidan polozaj u odnosu hotelski smjestaj, a Sto
1 sam Plan ¢ini.

V.

Po tom, se takoder nastavljaju kontradikcije te se priznaje kako sami gosti Zele raznolik
smjestaj (pa time i logi¢no onaj privatni) i kako ponasanje istih upucuje da preferiraju privatni
smjestaj. Ukupno 91,6 % gostiju pozitivno ocijenjuje kvalitetu smjestaja u Zagrebu, pa time 1
privatnog (str. 49.)

Plan isti¢e brzu prilagodbu trziStu privatnog smjestaja i Cinjenicu da je porasla kvaliteta
privatnog smjesStaja (str. 125.), koju pozitivhu cCinjenicu Plan uopce ne istie takvom
(signifikantno).
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Takoder, Plan priznaje ,,Sir1 geografski raspon® privatnog smjestaja ,,unutar grada*“ ¢ime se
jasno i nedvosmisleno potvrduje Cinjenica kako je privatni smjestaj, za razliku od hotelskog,
dispreziraniji, a Sto Plan ne pericipira (sigurno ne slu¢ajno) kao pozitivno, ve¢ samo shematski
navodi.

Valja zamijetiti kako Plan ,,hvali* novotovorene hotele u 2024. 1 2025. te iste zapravo reklamira
(str. 127.), a §to nikako ne bi smio biti sadrzaj dokumenta kakav je Plan koji treba biti
nepristran, strucan i isklju¢ivo zasnovan na podacima. Postavlja se pitanje zaSto se Plan nije
,pohvalio* sa nekim od novotovorenih smjestajnih jedinica privatnog smjestaja, a koji redovno
zna biti u Casopisima koji se bave uredenjem interijera istican kao primjer jedinstvenosti,
individualnosti i pomaka u sferi uredenja interijera, no Plan to o¢ito namjerno izostavlja i
ignorira, zapostavljajuci time jedan vazan (kako sam sugestivno isti¢e ,,dominantan‘) segment
smjestaja grada Zagreba.

VI

Plan navodi (str. 158.) kako privatni smjestaj ,,konzumira znacajan dio destinacije, a ostvaruje
znaCajno loSije rezultate u generiranju potraznje od hotelskog sektora®, koji navodi
predstavljaju eklatantan primjer selektivnosti, pristranosti i naklonjenosti jednoj vrsti
smjestaja — onom hotelskom.

Privatni smjestaj koristi postojeci stambeni fond!

Isti za razliku od hotela ne zahtijeva veliku novu izgradnju, ne stvara velike gradevinske
zahvate te ne mijenja vizuru grada kroz masivne objekte. Gost u privatnom smjestaju puno vise
koristi usluge lokalnih ugostitelja, pekara i trgovina od hotelskog gosta koji navedeno Cesto
koristi unutar hotelskog sustava.

Privatni smjestaj omoguéuje dostupniji turizam, buducéi hoteli ciljaju na goste viSe platezne
moci. Privatni smjestaj omogucuje dolazak obitelji, mladih gostiju, digitalnih nomada i gostiju
srednje kupovne moéi. Podsje¢amo kako je svih ovih godina, od samog pocetka zagrebackog
Adventa, privatni smjestaj bio perjanica smjestajne strukture i nositelj smjestajnih kapaciteta
ove najpoznatije zagrebacke manifestacije. UniStavanje privatnog smjestaja koje najavljujete
zasigurno ¢e dovesti do degradacije zagrebackog Adventa.

Plan ocito mijesSa industrijski model hotela (koji moraju imati visoku popunjenost da bi pokrili
ogromne fiksne troSkove) s odrzivim modelom privatnog smjestaja koji nudi disperziju i
kvalitetu Zivota.

Tvrdnja da su ,,performanse (klasican korporativni rje¢nik) privatnog smjestaja "losije" jer
ostvaruje manje nocenja po krevetu je metodoloski pogreSna. Privatni smjestaj nije zamisljen
kao industrijska "tvornica nocenja" poput hotela, ve¢ kao komplementarna ponuda koja
osigurava da grad ostane Ziv, a ne samo turisticki poligon.

Privatni smjeStaj ne '""konzumira'" (za raliku od hotela) prostor destinacije na negativan
nacin; on ga revitalizira. Navod da privatni smjeStaj "konzumira znacajan dio destinacije"
zanemaruje ¢injenicu da su ti objekti ujedno 1 stambeni fond koji bi bez turisticke svrhe u
mnogim dijelovima (osobito nakon potresa) bio zapusten ili prazan. Ponavljamo, hoteli su
monokulturni prostori — privatni smjestaj je integriran u tkivo grada i poti¢e potroSnju u
lokalnoj, kvartovskoj sredini, a ne isklju¢ivo unutar hotelskog sustava.

Turizam od kojeg hrvatski gradani nemaju koristi ne treba ni postojati!
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Plan zapravo podriva temeljene postavke slobode trzista!

Hoteli i privatni smjestaj ne bore se za istog gosta. Privatni smjestaj generira vlastitu potraznju
koju hotelski sektor ne moze i ne zna pokriti. Naposlijetku, Zagreb je kao glavni grad Hrvatske
i glavno zdravstveno srediSte te se zivotnim namece pitanje smjeStaja bolesnika na
dugotrajnom lijecenju i njihovih obitelji kako iz Hrvatske, tako 1 iz regije.

Ucinkovitost se ne smije mjeriti samo brojem nocenja. Umjesto restrikcija zbog "loSijih
performansi u noc¢enjima", treba mjeriti zadovoljstvo gosta i doprinos lokalnoj zajednici.
Privatni iznajmljivaci su najbolji ambasadori Zagreba — oni goste upucuju na lokalne sadrzaje,
dok hotelski gosti ¢esto ostaju u "mjehuru” hotelskih usluga.

VII.
Ne postoji niti jedan objektivan razlog za smanjenje broja privatnih iznajmljivaca u
srediStu Zagreba, ve¢ dapace postoji prostor za njihov razvoj!

Na str. 26. se navodi kako omjer smjestajnih objekata u domacinstvu u odnosu na stanove za
stalno stanovanje iznosi 0,017, $to znaci da na svaki registrirani smjestajni objekt dolazi 125
stanova za stalno stanovanje odnosno 1 od 125 stanova sluzi za privatni smjestaj!

Uz naprijed navedeno i1 Cinjenicu kako je u Planu navedeno da Zagreb nema problem
preopterecenosti turizmom (str. 64.), proizlazi zdravorazumski zakljucak kako ne postoji dokaz
da privatni smjeS$taj ugrozava funkcioniranje centra grada, ne postoji dokaz da broj stanova u
privatnom smjestaju uzrokuje urbane probleme te stoga restriktivne mjere nisu proporcionalne
stvarnom stanju na terenu.

Centar Zagreba je prirodno turisticko srediste grada, bududi turisti u Zagreb dolaze prvenstveno
zbog povijesne jezgre, Donjeg i Gornjeg grada, muzeja, restorana, Adventa te kulturnih
dogadaja koji se u glavnini odvijaju u srediStu grada. Stoga je potpuno prirodno, urbanisticki
logi¢no i na koncu turisti¢ki o¢ekivano da najveéa koncentracija smjestaja bude upravo u centru

grada.

Ogranicavanje smjestaja u centru nece ukloniti turistiCku potraznju ve¢ ¢e smanjiti dostupnost
legalnog smjesStaja ondje gdje gosti Zele boraviti. Povecati ¢e se crno trziSte 1 dio gostiju
usmjeriti u hotele koji ¢e takoder u sredistu grada djelomi¢no zamijeniti privatni smjestaj, a
¢ime ¢e se dodatno urbano opteretiti centar grada buduci ¢e novi hoteli nuzno morati dodatno
zauzeti urbani prostor.

Budu¢i se Zagreb predstavlja kao city break destinacija, unistenje privatnog smjestaja (tako i
onog u srediStu) tim se vise ¢ini apsurdnim, obzirom takav model turizma prirodno trazi manje
smjestajne jedinice, fleksibilan smjestaj, smjestaj u centru te pjesacku dostupnost sadrzaja.
Privatni smjestaj upravo odgovara potrebama modernih urbanih gostiju koji traze krace
boravke i individualizirani na¢in putovanja. Gubitkom privatnog smjestaja u centru Zagreb
gubi konkuretnog u sferi city break destinacije.

Privatni smjestaj doprinosi obnovi i odrzavanju centra Zagreba, kojeg u glavnini ¢ine stare
zgrade u kojima stanovi traZze kontinuirana i nadprosjecna ulaganja, posebice nakon dvaju
potresa.

Turizam od kojeg hrvatski gradani nemaju koristi ne treba ni postojati!
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Veci broj legalnih iznajmljivaca znaci ve¢u kontrolu trzista 1 gostiju te standardizaciju uredenja
(koja mora biti sukladno propisima zadovoljena). Umjesto da se poti¢e legalno poslovanje,
samo ¢e se potaknuti bujanje crnog trzista!

Umjesto smanjenja broja, valjalo bi se fokusirati na podizanje kvalitete i uvodenje reda
medu neregistriranim objektima. Administrativna sjeca legalnih iznajmljivaca u centru bila
bi kazna za gradane koji su ulozili vlastita sredstva u imovinu koju javni sektor desetlje¢ima
nije znao ili mogao obnoviti.

VIIIL.

Pitanja u anketi na kojima se bazira Plan Kkrajnje su sugestivna, a njihovi rezultati
jednostrana i pristrana interpretacija usmjerena prema neosnovanom diskreditiranju
privatnog smjeStaja.

Naime, rezultati pitanja utjecaja turizma na preseljenje ,,uslijed prodaje ili najma nekretnine*
(str. 51.) potpuno se pogresno razlazu i izvlace iz konteksta.

Stvoren je umjetan interpretacijski Sok na nacin da se sintagma ,,donekle utje¢e* automatski
proglaSava uzrokom preseljenja. Interpretatori ankete zaboravljaju (o€ito ne nenamjerno) kako
rije¢ donekle znaci - djelomi¢no, ogranic¢eno, odnosno jedan od vise faktora!

Plan ne sadrzi stvarni dokazani uzrok demografskih promjena srediSta Zagreba odnosno
opcenito utjecaj privatnog smjestaja na demografsku sliku cijelog Zagreba. Plan ne sadrzi
longitudinalnu analizu, podatke o migracijama povezanim ba§ sa turizmom, dokaz da je
privatni smjestaj glavni uzrok rasta cijena stanovanja odnosno dokaz koliki je udio stanova u
privatnom smjestaju u ukupnom trzistu nekretnina. Plan takoder nema podatak o tome koliki
je broj stanova odnosno nekretnina u Zagrebu u vlasniStvu Grada Zagreba i Republike
Hrvatske, a koji se uopce ne koriste odnosno koji bi se mogli koristiti za priustivo stanovanje,
no ne koristite se uslijed agilnosti i inertnosti gradskog 1 drzavnog sustava. Zasigurno se radi o
velikom broju nekretnina.

Plan ne uzima u obzir kako cijene stanovanja u Zagrebu rastu zbog inflacije, opéeg rasta cijena
nekretnina u EU, rasta gradevinskih troSkova, kamata i investicijske potraznje, dugoro¢nog
manjka stanova, potresa i smanjenja raspolozivog fonda te centralizacije radnih mjesta u
Zagrebu. Plan praktic¢ki sve navedene faktore stavlja u drugi plan i i fokus samo 1 iskljucivo
prebacuje na turizam.

Plan zanemaruje suvremene potrebe Zivljenja, posebice obitelji.

Preseljenje izvan sredisSta grada uzrokovano je nedostatkom sadrzaja koje sredista gradova ne
moze pruziti suvremenom covjeku i obitelji — parkirna mjesta, vlastito dvoriste i oku¢nica.
Depopulacija sredista gradova pocela je puno prije intenzivnijeg razvitka turizma u Zagrebu te
odgovornost za isto ne lezi na privatnom smjestaju. Ve¢ dugi niz godina srediSte Zagreba gubi
stanovniStvo uslijed starosti zgrada, visokih troSkovima odrzavanja starih zgrada, a ¢ime je
dodatno pridonio potres. Dapace, kao §to je ve¢ istaknuto, kapacitete uniStenog privatnog
smjestaja djelomi¢no ¢e zamijeniti hotelski smjesta;j i to isto tako u srediStu grada.

Visa gustoca kreveta ne dokazuje automatski istiskivanje stanovnika iz centra grada. Srediste
Zagreba ima prirodno ima najvecu koncentraciju turizma, no 1 isto tako i ureda, poslovnih
prostora, institucija, kulturih i zdravstvenih ustanova, trgovina i ugostiteljih objekata. Zar je
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potrebno uz privatni smjesStaj i sve navedeno dislocirati iz centra odnosno zabraniti
poslovanje?!

Plan koristi korelaciju kao da je dokaz uzro¢nosti!

Za ozbiljan zakljucak trebalo bi dokazati koliko je stanova trajno prenamijenjeno, koliko je to
utjecalo na najamnine, koliki je udio privatnog smjestaja u ukupnom trzistu, koliki je stvarni
demografski efekt te postoji li direktna statisti¢ka povezanost. Plan to ne dokazuje.

Plan nema cjelovitih podataka. ali se ipak izvodi vrlo snazne zakljucke o utjecaju privatnog
smjestaja na stanovanje i demografiju, a $to je pristrano i subjektivno.

Plan spominje navodni ,,pritisak* na periferne dijelove Zagreba i okolne gradove, a koji
diskurs je novina u dosadasnjem javnom prostoru kojemu do sada nismo imali priliku
svjedoditi!

Zar nije preseljenje iz srediSta gradova posljedica naprijed navedenog nedostatka sadrzaja koji
pojedinac i obitelj u 21. stoljecu traze, a §to 1 isti¢e sam Plan - ,,mlade obitelji s djecom kojima
je potreban veci stambeni prostor* (str. 51.) koji je stoga ponovno kontradiktoran samome sebi.
Osim toga, nije do sada primije¢eno da lokalne zajednice spomenutih gradova - Zapresica,
Velike Gorice i Samobora navode opterecenje preseljenjem stanovnika iz Zagreba u navedene
sredine. Dapace Stovise, ovaj trend se pokazuje kao u cijelosti pozitivan i prirodan.

Skolski primjer sugestivnosti je pitanje — ,,Prema Vasem misljenju, koliko turizam utjece
na stanovnike mjesta glede nezadovoljstva raspolozivosti stambenog prostora po
prihvatljivoj cijeni®.

Pitanje nije formulurano na nacin da pita da li postoji utjecaj, ve¢ pretpostavlja da utjecaj
postoji!

Tako se ispitanik se usmjerava prema procjeni intenziteta utjecaja, a ne prema procjeni postoji
li uzro¢na povezanost uopce. Fokus ispitanika se namjerno usmjerio prema turizmu, bez da su
se ujedno spomenuli ostali navedeni faktori - inflacija, rast gradevinskih tro§kova.posljedice
potresa, centralizacija Zagreba, nedostatak novogradnje, rast troSkova kredita te opéi europski
rast cijena nekretnina.

Plan ne dokazuje empirijski da ¢e ,srediSnji dijelovi grada postupno izgubiti stambenu
funkciju# zbog privatnog smjestaja niti pokazuje projekcije koje bi to potvrdile. Takva tvrdnja
zahtijevala bi ozbiljnu demografsku analizu, urbanisticCke modele te precizne podatke o
prenamjeni stanova. Bez toga ostaje viSe na razini pretpostavke nego dokazanog zakljucka.
Osim toga, razvidna je (o€ito namjerna) zamjena teza - "Proces prenamjene stanova u
apartmane... smanjuje dostupnu ponudu za dugorocno stanovanje.". To je obrnuta logika.
Stanovnici se ne iseljavaju iz centra zbog pojave privatnog smjestaja, ve¢ se privatni smjestaj
pojavio jer su stanovici iselili iz centra grada zbog naprijed navedenih okolnosti (potrba za
drugim sadrzajima koje centar grada ne nudi, potres, viskoki troskovi orZzavanja itd.). Razvidno
je kako je navedeno pitanje "namjeSteno" kako bi se stvario kvazi argument pritv privantih
iznajmljivaca. Stoga se ne radi o znanstvenoj analizi, nego o politickom alatu.
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IX.
Mjere koje se Plan predvida (str. 265 — 267) u cijelosti su usmjerene ka uniStenju
privatnog smjestaja u korist hotelskog!

Privatni smjesStaj se preventivno ogranicava iako Plan priznaje da problemi ne postoje
(str. 64.).

“Pracenje optere¢enja zona” temelji se gotovo iskljucivo na koncentraciji smjestaja, a $to je
metodolosko potpuno upitno i manjkavo. Visa koncentracija smjestaja sama po sebi nije dokaz
problema, pogotovo u srediStu Zagreba. Plan ne pokazuje koliki je stvarni komunalni trosak,
koliki je stvarni utjecaj na promet, koliki je stvarni utjecaj na kvalitetu Zivota te koliki je stvarni
demografski efekt.

Najava diferenciranja rezidenata 1 nerezidenata predstavlja ozbiljno krSenje nacela jednakog
trziSnog tretmana, pravne sigurnosti i proporcionalnosti, posebice iz razloga $to ne postoji niti
jedan dokaz i areument o problemu koji predstavljaju nerezidenti.

Privatni smjestaj proglasava se glavnim krivcem te nije jasno kako to hoteli ne vrse pritisak na
prostor i infrastukturu i u ¢emu je tajna hotelske odrzivosti i ,,zelenosti®. Osim toga, ako je
poanta biti ,,odrzivi i ,,green® (str. 267.) 1 privatni smjestaj se moze subvencionirati u tom
smislu.

Zas$to se planira javni novac troSiti na podizanje standarda samo hotelskog smjeStaja?

Zar ¢e se javni novac troSiti na poboljSanje smjesStaja u stranom vlasniStvu, pored privatnog
smjeStaja u vlasniStvu gradana Republike Hrvatke? I privatni smjesStaj takoder moZze biti
,,botique®“. Nije jasno $to se misli pod pojmom , lifestyle budu¢i je privatni smjestaj taj koji je
stopljen sa zivotom grada i moZe pruZziti za vrijeme boravka osjecaj pripadnosti lokalnoj
zajednici.

Plan je eklatantan primjer dvostrukih standarda - privatni smjestaj "konzumira prostor", ali
istovremeno se planira "definiranje novih turistickih zona" za hotele u samom centru-?!

Zanimljiv je 1 vremenski kontekst ,,napada‘ na privatni smjestaj — isti krece ve¢ ove godine, da
se ne gubi na vremenu! Ovaj plan potvrduje da se ide prema hotelskoj monokulturi u centru
Zagreba, gdje ¢e se privatni smjestaj potiskivati novim porezima i zabranama, dok ¢e se
hotelskim lancima olakSavati poslovanje i smanjivati davanja.

Valja, zaklju€no, primjetiti kako Plan ne spominje kontrole i mjere protiv nelegalnog privatnog
smjestaja, do ¢ijeg ¢e bujanja mjerama koje Plan predvida zasigurno doci!

X.

Plan upravljanja destinacijom Grada Zagreba nije dokument o odrZivom turizmu, ve¢ politicki
instrument za nasilnu transformaciju gradskog srediSta u zonu rezerviranu iskljucivo za
hotelske lance 1 krupni kapital. Ignoriraju¢i ¢injenicu da privatni smjestaj ¢ini zanemariv dio
stambenog fonda, a da su upravo mali iznajmljivaci vlastitim sredstvima revitalizirali Zagreb
nakon potresa, ovaj Plan pod krinkom 'javnog interesa' oduzima gradanima pravo na rad i
raspolaganje imovinom.
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Posebno je porazno §to Plan potpuno ignorira socijalnu stvarnost: za tisu¢e zagrebackih obitelji
1 umirovljenika, privatni smjestaj je jedini nacin za krpanje niskog Zivotnog standarda i
podmirivanje osnovnih zivotnih troSkova. UniStavanjem malih iznajmljivaca necete vratiti
mlade obitelji u centar — jer su ih odande istjerali spora obnova i nedostatak infrastrukture —
vec¢ Cete stvoriti mrtve kvartove praznih stanova i osiromasiti vlastite sugradane.

Istodobno, dok lokalnim obiteljima najavljujete nove poreze i zabrane, hotelskom sektoru
planirate javne subvencije i porezna rasterecenja. Takvi dvostruki standardi su neprihvatljivi
i duboko diskriminatorni. Zagreb kao istinska 'city break' destinacija treba disperziju i
autenti¢nost koju pruzaju mali domacini, a ne sterilnu hotelsku monokulturu. Udruga SMOi 1
svi gradani koji Zive od svoga rada najostrije se protive ovom Planu koji u svojoj biti predstavlja
izravan napad na ekonomsku opstojnost i dostojanstvo malog ¢ovjeka u Zagrebu.

S postovanjem,
Vedran Tomi¢
Predsjednik udruge Spasimo male obiteljske iznajmljivace
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