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Hrvatska

BRENDIRANE REZIDENCIJE Brojne kritike na nova pravila etaziranja hotelskih objekata

Peruza: Zabrana etaziranja u
T-zonama usporit ¢ce ulaganja
u luksuzni turizam u Hrvatskoj

Clanak 68. predloZenog Zakona o prostornom planiranju odmah nakon svog potencijalnog usvojenja
oznaéio bi kraj velikom broju hotelskih greenfield projekata u Hrvatskoj koji su ve¢ u naprednijoj fazi
planiranja. To bi takoder zadalo zna¢ajan udarac sluzbeno propagiranoj Zelji za transformacijom
hrvatskog turizma iz modela masovnog turizma u model usmjeren na kvalitetu, odrzivost i vecu
profitabilnost, zakljuuje ovaj strucnjak

Alenka JURICIC
BUKARICA

rijedlogom Zakona o

prostornom uredenju

koji je na javnom savje-

tovanju bio do prodlog
petka, 4. listopada, zakono-
davac predlaZe da se »ugo-
stiteljsko-turisticke grade-
vine namijenjene smjestaju
i pratecim sadrzajima trgo-
vaike, usluZne, ugostitelj-
ske, Sportske, rekreacijske,
zabavne i slicne namjene u
gradevinskim podruéjima
ugostiteljsko-turisticke na-
mjene ne mogu etaZiratis.
Dakle, da u takoavanim turi-
stickim T zonama nema eta-
riranja ¢ime se Zeli stati na
kraj apartmanizaciji.

Turisticke dvojbe

To je otekivano u turistié-
kim krugovima izazvalo broj-
ne kritike i komentare $to je
i vidljivo po broju primjedbi
koje su stigle na javno savie-
tovanje pa se tako, primjeri-
ce, ukazuje da se postojece
zakonodavsivo, koje odluku
o dopustenju etaZiranja pre-
puita jedinicama lokalne i
podmuicne, odnosno regional-
ne, samouprave krog prostor-
ne planove, pokazalo znat-
no primjerenijim lokalnim
uvjetima. lli da bi se u okviru
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STO SU BRENDIRANE REZIDENCIJE?
Luksuzni stanovi ili vile unutar hotelskog kompleksa,
pod upravljanjem i brendom svietskih hotelskih
lanaca, s hotelskim uslugama, koje se koriste za
manji udio za privatni boravak individualnih vlasnika
i ugovorom uvjetovano vedinom za turistiéki najam

novog zakona trebalo odrediti
stroge kriteriji za etaZiranje u
T zonam, primjerice da ono
bude dopuiteno iskljucivo
za objekte s najmanje Cetird
zviezdice, da se zadrZi turi-
stika namjena i uvede ob-
veza jedinstvenog upravlja-
nja i trZisnog predstavljanja.

Iz Hrvatske gospodarske
komore (HGK) su, primjerice
komentirali kako je stav éla-
nica da bi se etaZiranje ugo-
stiteljsko-turistickim grade-
vinama trebalo dopustiti, ali
iskljucivo uz jasno propisanei
strogo kontrolirane uvjete ko-
jima bi se zajamdilo ofuvanje
njihove turistiCke namjene.
U tom smislu, kazu u HGK,
ne bi smjela biti dopuStena
prenamjena ugostiteljsko-m-
ristitkih objekata u stambene
jedinice te prijava prebivali-
&ta. Hotelijeri ukazuju kako
bi ustvari takva zabrana one-
mogudéila razvoj kapitalno za-
htjevnih hotela visoke katego-
rije koji se uvedini europskih

Hrvatska prva potela uvoditi ovakav kencept, a jedan od proje

isvjetskih destinacija financi-
raju kombinacijom instituci-
analnog i privatnog kapitala
kroz modele suviasniStva, uz
radrZzavanije jedinstvene ho-
telske funkecije i upravijanja

Pojasnjavajuci o Cemu je
konkretno rijec Franco Pe-
ruza, medunarodni strucnjak
za hotelske investicije PKF
hospitality grupe, a koji je ti-
jekom svoje bogate karijere,
uz ostalo, obnasao funkciju
predsjednika Uprave opatij-
skih Magnum hotela, kao i
splitskog Le Meridiena, na-
vodi kako bi se ovime one-
mogudcio hotelski proizvod
najvidih standarda.

Investicijski model

- To su brendirane reziden-
cije, odnosno luksuzni sta-
novi ili vile unutar hotelskog
kompleksa, pod upravijanjem
i brendom svjetskih hotelskih
lanaca, s hotelskim usluga-
ma, koje se koriste za ma-
nji udio za privaini boravak

individualnih vlasnika i ugo-
VOTOm Uvjetovano vedinom za
turistifki najam. Takoder bi se
onemogucio razvo] i realiza-
cija velikog broja novih, dakle
greenfield, hotelskih projekata
u Hrvatskoj jer je povrat inve-
sticije jedino na bazi hotelskih
poslovanja u vedini slucajeva
nemogud. Naime, za razliku
od unatrag nekoliko godina,
investiranje je pod utjecajem
inflacije, eksplozijes trodko-
va gradnje i operativnih tros-
kova, kao i znatno vise cijene
kapitala postalo jako izazov-
no, kazao je Peruza. Pojasnio
je kako brendirane rezidenci-
je predstavijaju najkvalitetniji
hotelski proizvod jer spajaju
ekskluzivnost i prepoznatljiv
brend sa striktnim standar-
dima s jedne strane, s »dvo-
strukoms potrebom atrakiiv-
nosti, kako za turiste visoke i
najvife plateine modi tako i
za individualne investitore,
odnosno kupee brendiranih
rezidencija,

- Radi se o izuzetno so-
fisticiranom modelu una-
predenja hotelske ponu-
de, odnosno o turistickim

objektima usmjerenim na_

najvisu kategoriju turista, a
individualni viasnici-kupci
ulaze u jasno definirani ko-
mercijalni sistem. Staviti to
u isti ko$ s apartmanizaci-
jom nema nikakvog smisla,
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kata bio je i u okvirn Falkensteiner ﬁnm Skale

ukazuje Peruza dodajudi ka-
ko je ustvari u jadranskoj re-
giji, Hrvatska prva pocela
uvoditi ovakav koncept, pa
su tu primjerice projekti u
okviru Falkensteiner Punta
Skale, Dubrovackih Vriova
Sunca, Kempinskog u 5a-
vudriji, Hotela Nowvi, ali | kako
je posljednjih desetak godina
daleko vide aktivnosti bilo u
Crnoj Gori, koja je postala
regionalno srediste | prete-
kla Hrvatsku u broju takvih
projekata,

- Brendirane rezidencije
su bile Kljutne za razvoj vi-
sokokvalitetnih odmaralista
uCrnoj Gori i podizanje polo-
Zaja destinacije. Cak i Albani-
jajesve bliza da pretekne Hr-
vatsku u kratkom roku glede
broja projekata brendiranih
rezidencija unutar hotelskih
kompleksa, ukazao je ovaj -
risticki strucnjak.

Europski modeli

Na pitanje kako druge ze-
milje spredavaju poplavu apar-
tmanizacije u takvim slua-
jevima, naveo je kako od od
konkurenata na Mediteranu,
primjerice, Portugal, Spanjol-
ska, Crna Gora i [talija imaju
opranitenja u pogledu stam-
benih jedinica u T zonama.

1) praksi to znadi da inve-
stitor moke prodati jedinice,
a viasnici mogu registrirati

FALKENSTEINER
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“ Radi se o
izuzetno
sofisticiranom modelu
unapredenja hotelske
ponude, odnosno o
turistickim objektima
usmjerenim na najvisu
lkategariju turista, a
individualni viasnici-
kupci ulaze u jasno
definirani komercijalni
sistem. Stavili to u isti
kod s apartmanizacijom
nema nikakvog smisla

Franco Peruza

punopravno viasnistvo Sto
dopusta bankovne hipote-
ke i sli¢no, Medutim, postoje
ogranicenja u pogledu kori-
stenja koja se namedu vla-
sniku, a kupac ih priznaje
u trenutku kupoprodaje. To
su obitno nemoguénost re-
gistracije stalnog boravka u
jedinici, zahtjev da jedinicom
upravlja hotelski operater |
da se iznajmljuje twristima.

- U osnovi, to je obvezni
program iznajmljivanja. Eta-
Firanje nije losa stvar sve dok
postoji robustan okvir koji
ograniéava osobnu upotrebu
vlasnika, ukazao je Peruza.
Dodajmo kako je na jucer u
Rovinju zavrienom MBF kon-
gresu Peruza vodio strucni
panel upravo na temu bren-
diranih rezidencija.

- Svi prisutni hrvatskii me-
dunarodni eksperti su se slo-
#ili da bi elanak 68, predlo-
Zenog £akona o prosornoem
planiranju odmah nakon
svog potencijalnog usvoje-
nja oznacio kraj velikom bro-
ju hotelskih greenfield proje-
katau Hrvatskoj koji suvecu
naprednijoj fazi planiranja.
T bi takoder zadalo znacajan
udarac konstanino sluzbeno
propagirancj Zelji za transfor-
macijom hrvatskog furizma
iz modela masovnog turizma
u model usmjeren na kvali-
tetu, odrZivost i vecu profi-
tabilnost, zakljuéuje.
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