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Koje su obveze i propisi za privatne iznajmljivac ( fizicke osobe) e i Sto sve moramo ispostovati
kako bi u 2022. godini poslovali legalno? Sto moramo imati u apartmanu i koje sve poreze

privatni iznajmljivaéi moraju platiti?

Navikli smo da svaka nova godina donese novitete domacinima Kkoji iznajmljuju smjestaj u

ku¢anstvima.
Sto sve moraju plaéati privatni iznajmljivaéi?

e Pausalni porez na dohodak za iznajmljivac¢e 350,00kn po krevetu

o Pausal turisticke pristojbe ( bivse boravisne pristojbe) 350,00 kn po osnovnhom
krevetu i pomo¢nom krevetu

e Clanarina turistickim zajednicama 45,00 kuna za svaki osnovni krevet, a 22,50 kuna
za svaki pomoc¢ni krevet

¢ PDV na proviziju stranih posrednika (ako koristimo takve usluge) na iznos provizije
za usluge agencija iz stranih drzava placa se PDV po stopi od 25%

1. Pausalni porez za privatne iznajmljivace

2019. godina donijela je nova pravila o pausSalu poreza na dohodak, Ciji su obveznici privatni
iznajmljivaci, sukladno Zakonu o porezu na dohodak. Tada je na snagu stupila nova

inacica Zakona kojom su odluke o visinama tzv. pauSala za iznajmljivae prepustene jedinicama


https://www.cimerfraj.hr/propisi-i-zakoni/boravisna-pristojba-iznajmljivaci-apartmana
https://www.cimerfraj.hr/aktualno/porezi-i-doprinosi-za-iznajmljivace-smjestaja
https://www.cimerfraj.hr/propisi-i-zakoni/vodic-kroz-porezni-sustav-za-iznajmljivace-smjestaja-u-hrvatskoj

lokalnih samouprava. Odluku o pausalnom porezu Opcéine Tar-Vabriga-Torre-Abrega mozete preuzeti
ovdje: https://www.tar-vabriga.com/hr/o-nama/za-vlasnike-smjestaja

ovdje:https://www.poreznauprava.hr/Gradani/Documents/KratakVodic_lznajmljivaciRezidenti_%202_
%2010_18.pdf

Godisnji pausalni porez na dohodak od iznajmljivanja turistima iznosi 350,00kn po krevetu

Primjer za Opcinu Tar-Vabriga: (6 kreveta x 350 kn) + 0 % prireza = 2.100,00kn

Visina pau$alnog poreza se obradunava iskljucivo po broju fiksnih postelja u domagdinstvu, pomocni
leZajevi ne ulaze u obradun. Na paudal ne utje€e popunjenost smjestaja niti broj dana u godini u
kojima pruzamo ugostiteljske usluge u domacinstvu.

Pausalni porez smo duzni uplatiti na racun grada/opéine prema nasem prebivalistu, a placamo ga
tromjesecno na temelju rjeSenja kojeg nam izdaje Porezna uprava. Da bi dobili to rjeSenje, moramo
imati valjano ono drugo Rjesenje o registriranoj djelatnosti i upisati se u Registar poreznih obveznika
(RPO).

Rokovi pla¢anja godi$njeg pausalnog poreza na dohodak i prireza porezu na dohodak za pruzanje
usluga smjestaja u domacdinstvu su sljededi:

« za |. tromjesecje najkasnije do 31. oZujka,

« za ll. tromjesecje najkasnije do 30. lipnja,

« za lll. tromjesecje najkasnije do 30. rujna i

« za V. tromjesecje najkasnije do 31. prosinca.

Vise informacija mozete pronadi ovdje:
https://www.porezna-uprava.hr/Gradani/Stranice/Nekretnine/Najmodavac-soba-i-postelja-
turistima.aspx

2. Pausal turisticke pristojbe

Ovaj ¢emo pauSal placati prema Zakonu o turistiCkoj pristojbi koji je izglasan u ljeto 2019.
Pojam boravi$ne pristojbe zamjenjuje se pojmom “turisti¢ka pristojba”, a najveée novosti su da ¢e se
pausal obraCunavati i na pomoc¢ne krevete u apartmanima i kuéama za odmor, te da se ukidaju
turisti¢ki razredi, odnosno zone naselja

Pausal turisticke pristojbe za Opcéinu Tar- Vabriga po krevetu i pomoénom krevetu iznosi
350,00 kn (zone se ukidaju).

U nastavku uputa kako iz programa eVisitor gdje preuzeti uplatnicu.
Odaberite:

1.“Financije”

2. ,Uplatnica“

3. u polju ,Odabir objekta“ odaberite objekt za koji plac¢ate


https://www.tar-vabriga.com/hr/o-nama/za-vlasnike-smjestaja
https://www.porezna-uprava.hr/Gradani/Stranice/Nekretnine/Najmodavac-soba-i-postelja-turistima.aspx
https://www.porezna-uprava.hr/Gradani/Stranice/Nekretnine/Najmodavac-soba-i-postelja-turistima.aspx

4. ,Preuzmite uplatnicu za ispis*

TuristiCka pristojba se upla¢uje na raun podru¢ne turisticke zajednice, gdje se mogu preuzeti i
uplatnice. Uplatnice se trebaju preuzeti iz sustava eVisitor.

Rokovi pla¢anja godiSnjeg pauSalnog iznosa turistiCke pristojpe za pruzanje usluga smjestaja u
domacinstvu su sljededi:

+ za |. obrok najkasnije do 31. srpnja,

« za |l. obrok najkasnije do 31. kolovoza,

« za lll. obrok najkasnije do 30. rujna

3. Clanarina turisti¢kim zajednicama

| élanarina TZ je dozivjela izmjene. Do sada smo je obracunavali prema koeficijentima mjesta,
sukladno pravilniku kojeg je donosilo Ministarstvo. lako se €lanarina  turistickim
zajednicama ili turistiCka €lanarina, kako ju Cesto nazivamo, viSe nece raCunati na temelju svih
primitaka u protekloj godini, domacdin je obvezan iskazati primitke u obrascu EP na temelju
knjige Evidencija o prometu, zbog evidencije prometa Poreznoj upravi.

Za obracun i uplatu élanarine TZ, iznajmljivaci su zaduzeni sami, nema uplatnica iz Porezne ni
turisti¢kih zajednica koje stizu na nase adrese, zato mnogi previde ovu obvezu iako su iznosi

objektivno najnizi usporedbi s ostalim financijskim obvezama privatnih iznajmljivaca.

Na temelju novog Zakona o Clanarinama od 01. sije€nja 2020. turistiCka ¢lanarina iznosi :

e 45 kuna za svaki glavni krevet, a 22,50 kuna za svaki pomo¢ni.

Clanarinu je moguce prijaviti preko usluge ePorezna, te se godis$nji iznos &lanarine moze platiti

jednokratno do 31. srpnja tekuée godine ili u tri jednaka obroka, s time da prvi obrok dospijeva 31.

srpnja, drugi 31. kolovoza, a treéi 30. rujna tekuée godine.

Bez obzira na novi nacin pla¢anje turisticke ¢lanarine, iznajmljivaci ¢e i dalje biti obvezni nadleznoj

Poreznoj upravi dostaviti obrazac TZ-2 do 15. sije¢nja teku¢e godine za tekuéu godinu.

Broj ziro ra€una za uplatu €lanarine:
HR101001005-1763127153
U polje ,,model” upisuje se broj 67, poziv na broj je OIB iznajmljivaca.

U napomenu napiSite ¢lanarina za godinu.

Obrazac TZ 2 i upute za popunjavanje obrasca za prijavu turisticke ¢lanarine mozete preuzeti ovdje:
https://www.tar-vabriga.com/hr/o-nama/za-vlasnike-smjestaja

4. PDV na proviziju stranih agencija


https://www.cimerfraj.hr/aktualno/turisticka-clanarina-jos-5-posto-manja
https://www.tar-vabriga.com/hr/o-nama/za-vlasnike-smjestaja

Koristimo li usluge stranih posrednika i agencija, tvrtki sa sjediStem u drugim drzavama
¢lanicama Europske unije, moramo obracunati i platiti PDV na njihove usluge, do 20. u tekuéem
mjesecu za prethodni mjesec. PDV za privatne iznajmljivate obracunavamo i placamo samo u onim
mjesecima u kojima ostvarujemo promet podlozan takvom oporezivanju. Konkretan primjer - ako
poslujemo s npr.Booking.com-om ili Airbnb-om, na iznos njihove provizije, tj. samo na onaj dio novca
kojeg ostavljamo njima, ¢emo obracunati PDV i to po stopi od 25 % kakva se inaCe obraCunava za
takve usluge.

Nefinancijske obveze iznajmljivaca

Koje sve poslovne dokumente domaéin mora imati:

o Kopije raéuna

e Sluzbeni cjenik usluga

¢ Evidencija o prometu (EP obrazac)
o Popis gostiju (eVisitor)

o Normativi jela i pi¢a (za one koji pruzaju uslugu prehrane uz smjestaj)

Svu poslovnhu dokumentaciju smo duzni ¢uvati 11 godina, prema raCunovodstvenim propisima, s

obzirom na to da nigdje nije drugacije propisano za nas domacine.

5. lzdavanje rac¢una gostu

Izdavanje raCuna gostu je naSa obveza prema Zakonu o ugostiteljskoj djelatnosti. 1znimno, radun
mozemo, umjesto gostu, izdati agenciji, a prema Zakonu o ugostiteljskoj djelatnosti koji kaZe da je
obveza privatnih iznajmljivaca :

"...izdati gostu ¢itljiv i toéan racun s naznaéenom vrstom, koli¢inom i cijenom, odnosno
odobrenim popustom, pruzenih usluga za svaku pruzenu uslugu, osim u slu€aju ako racun za

usluge pruzene gostu izdaje turistiCka agencija", €lanak 32., stavak 4“.
6. Isticanje sluzbenog cjenika

Cijene na raCunu Kkojeg izdajemo gostu moraju uvijek odgovarati cijenama iz sluzbenog
cjenika. Sluzbeni cjenik mora biti istaknut na vidljivom mjestu u svakoj smjestajnoj jedinici. Cijene
moraju biti izrazene u kunama, ali smije biti navedena i priblizna protuvrijednost u nekoj drugoj stranoj
valuti. Na cjeniku mora biti navedena najviS8a krajnja cijena koju plaéa gost.
Znaci, ne moramo imati poseban cjenik za svaku agenciju s kojom poslujemo pa ga mijenjati u
apartmanu ovisno o tome preko koga gost stize.


https://www.cimerfraj.hr/propisi-i-zakoni/pdv-za-iznajmljivace-u-turizmu
https://www.cimerfraj.hr/download-zona/zakon-o-ugostiteljskoj-djelatnosti
https://www.cimerfraj.hr/propisi-i-zakoni/sluzbeni-cjenik-apartman
https://www.cimerfraj.hr/propisi-i-zakoni/sluzbeni-cjenik-apartman

U cjeniku navodimo jasno formiranu cijenu, i to onu najviSu koja se moze naplatiti za nasu uslugu, na
koju kasnije mozemo obraCunavati popuste iz razliCitih razloga. Svi popusti moraju biti navedeni i
iskazani na raunu kojeg izdajemo gostu, ali osnovna cijena na radunu, na koju se obraCunava

popust, mora odgovarati cijeni navedenoj u cjeniku.

7. PDV ID broj

Prema Zakonu o ugostiteljskoj djelatnosti, domacin je obvezan ishoditi PDV identifikacijski broj.

Clanak 32., stavak 7.2. Zakona propisuje obvezu isticanja PDV ID broja:

“Prilikom oglasavanja i reklamiranja usluga i isticanja poruka u promidzbenim materijalima
iznajmljiva¢ smije koristiti samo oznaku propisane vrste te kategoriju i vrstu posebnog
standarda objekta koja je utvrdena rjeSenjem nadleznog ureda, a prilikom oglasavanja i
reklamiranja usluga s poreznim obveznicima iz Europske unije mora istaknuti porezni broj,

odnosno PDV identifikacijski broj
8. Propisana ploc¢a za smjestajne objekte

Standardizirana ili propisana plo€a je poput osobne iskaznice objekta koja mora biti uvijek izlozena.
Propisana ploa se moze naruciti iskljucivo kod ovlastenih proizvodaca i njezin izgled je strogo
odreden. Naruciti je ne mozZe bilo tko, ve¢ samo onaj koji prilozi valjanu kopiju RjeSenja o
kategorizaciji.
Standardiziranu plo€u, temeljem rjeSenja o razvrstavanju ifili kategorizaciji, iznajmljiva¢ naru€uje
izravno od proizvodaca te snosi troskove izrade i dostave naru¢ene ploce.
Proizvodadu je potrebno poslati:

¢  kopiju uplatnice

e Kkopiju rieSenja o kategorizaciji
e to€nu adresu na koju treba isporuciti plocu

Ploce trebaju izgledati ovako:
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9. Prijava i odjava gostiju u sustav eVisitor

“Zasto ih moram prijavljivati kao ionako sve plaéam pausalno i ne ovisi o broju no¢enja?”,
Cesto je pitanje. E pa, moramo prijaviti i odjaviti sve goste jer nas na to obvezuju popisi, to€nije Zakon


https://www.cimerfraj.hr/propisi-i-zakoni/pdv-id-broj-iznajmljivaci

o turistiCkoj pristojbi koji kaze da je fizitka osoba koja pruza uslugu smjestaja u svojem objektu duzna

prijaviti  goste u roku od 24 sata te iste odjaviti na dan odlaska.

Nismo viSe obvezni voditi knjigu gostiju ako ih sve upisujemo u sustav eVisitor.

U slugaju posjeta inspekcije, moramo biti spremni u svakom trenutku izlistati popis gostiju iz eVisitora
koji mora odgovarati broju gostiju koji trenutno borave kod nas, kao i broju gostiju kojima smo dotad

izdali raCune za smjestaj
10. Evidencija o prometu

Evidencija o prometu nam viSe neée sluziti za obracun &lanarine TZ, ali éemo u obrazac TZ-2 prilikom

prijave Clanarine u 2021. unositi ukupne primitke pa moramo imati korektno ispunjen obrazac EP.

11. Normativi (za domacine koji pruzaju uslugu prehrane uz smjestaj)

Domacini koji pruzaju uslugu prehrane uz smjestaj su duzni utvrditi normative namirnica za svako
pojedino jelo, pi¢e ili napitak, pridrzavati se tako utvrdenih normativa i predoditi listu utvrdenih
normativa gostu ako to zahtijeva. NazZalost, takvih je domacina sve manje zbog ukidanja moguénosti

pruzanja rucka i veCere domacinima, osim ako u krugu od 15 kilometara nema restorana.

12. Podnos$enje prigovora

Svakom gostu smo obvezni ponuditi priliku da uputi prigovor na nasu uslugu. Vise nije potrebno imati
posebnu knjigu za podnosSenje prigovora, dovoljno je na vidno mjesto u objektu istaknuti adresu
elektroniCke poste na koju gost moze poslati primjedbu, ili obavijest o nacinu podnosenja prigovora
uloziti u knjigu dobrodoSlice gostu ili mapu s obavijestima u svakoj smjestajnoj jedinici.
Prigovor gosta ne smijemo zanemariti, naprotiv, duzni smo odgovoriti na njega u roku od 15

dana, a sve prigovore smo obvezni €uvati godinu dana od datuma podnosenja istog.

13.Sto Iznajmljivaé poéetnik mora imati ( ali i svi ostali)

Rjesenje o odobrenju pruzanja ugostiteljskih usluga u domacinstvu

Nazivamo ga joS iRjeSenje o kategorizacijii ono je u sustini dozvola za rad. Zahtjev za
izdavanje RjeSenja podnosimo u Zupanijskom odjelu za turizam. Uz zahtjev smo duzni priloZiti presliku
osobne iskaznice, vlasnicki list i potvrdu o uporabljivosti objekta. Usto plaéamo i upravnu pristojbu od

70-ak kn, nakon ¢ega na teren izlazi komisija koja utvrduje jesu li zadovoljeni minimalni uvjeti za vrstu i

Kategoriju objekta.
Ovo je najvazniji dokument za privatne iznajmljivace i sve §to je navedeno u njemu, moramo imati ili

postovati kako bismo poslovali legalno i kako ne bismo imali problema s turistiCkom inspekcijom.


https://www.cimerfraj.hr/propisi-i-zakoni/popis-gostiju-za-iznajmljivace
https://www.cimerfraj.hr/download-zona/obrazac-evidencija-o-prometu

Inspekcija provjerava legitimnost naSeg poslovanja u skladu s valjanim RjeSenjem o kategorizaciji -
smijemo pruzati samo one usluge koje su ham RjeSenjem odobrene i samo odobrene usluge, vrstu i
kategoriju smjeStaja smijemo oglaSavati na stranicama internetskih ogladivata smjeStaja. U
prakticnom smislu to zna&i da ne smijemo isticati viSe zvjezdica od onih koje nam je procijenila
komisija, ne smijemo primati viSe gostiju od broja leZzajeva na Rjedenju, ne smijemo pruzati usluge

prehrane ako nemamo dozvolu za to itd

Dana 07.04.2020. donesen je Zakon o izmjenama i dopuni Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti
(NN 42/20) prema kojem se, izmedu ostalog, produzuje rok za rekategorizaciju obiteljskog smjestaja
privatnim iznajmljivacima koji imaju RjeSenja o odobrenju za pruzanje ugostiteljskih usluga izdana prije
01.09.2007.

Po novom Zakonu, rokovi za rekategorizaciju su slijedeci:

ako je rjeSenje izdano do 31.12.2000. — rekategorizaciju je potrebno provesti u roku od dvije godine od
stupanja na shagu navedenog Zakona, odn. do 07.04.2022.
ako je rieSenje izdano izmedu 1.1.2001. -31.12.2004. — rekategorizaciju je potrebno provesti u roku od
tri  godine od stupanja na snagu navedenog Zakona, odn. do 07.04.2023.
ako je rjeSenje izdano nakon 31.12.2004. — rekategorizaciju je potrebno provesti u roku od Cetiri
godine od stupanja na snagu navedenog Zakona, odn. do 07.04.2024.

Za rekategorizaciju je potrebno ishoditi novo RjeSenje o odobrenju u nadleznom Uredu drZavne
uprave.

Ona nije obvezna, s iznajmljivanjem se moze nastaviti, medutim njezinim neprovodenjem gubi
se pravo isticanje oznake za kategoriju (zvjezdice) na objektu u kojem se pruzaju ugostiteljske
usluge i u promidzbenim materijalima.

14. Upis u Registar poreznih obveznika

U roku od 15 dana od ishodenja RjeSenja o kategorizaciji, a sukladno Pravilniku, svi domacini su duzni
prijaviti se Poreznoj upravi radi evidencije u Registru poreznih obveznika (RPO). Prijava u RPO se
podnosi na RPO-1 obrascu u nadleznoj Poreznoj upravi, a sukladno mjestu prebivaliSta domacina
(zasad).

Na temelju upisa u RPO domacini dobivaju porezna rjeSenja za pla¢anje pauSala u 4 jednaka obroka

godisnje
15. Oznaka zabrane alkohola za mlade od 18 godina

lako je isticanje oznake zabrane usluzivanja, odnosno konzumiranja, alkohola osobama mladima od
18 godina jasno propisano za one ugostiteljske objekte u kojima se posluzuju alkoholna
pi¢a, Zakonom o ugostiteljskoj djelatnosti je iznajmljivalima takoder dodijeliena ta obveza, a nije
navedeno odnosi li se ona samo na one pruZaju imaju i uslugu prehrane, odnosno sluZzenja pica i
napitaka, uz smjestaj. | zato je bolje istaknuti oznaku, manje kosta od bilo kakvih eventualnih

problema s inspekcijom.



16. Evakuacijski plan u apartmanu

Isticanje evakuacijskog plana nije propisano zbog onih domadina koji iznajmljuju jednostavne
objekte, ali je ipak propisano za sve. | zato ga moramo istaknuti u svakoj smje&tajnoj jedinici. Nije
propisano kako taj plan mora izgledati i dovoljno ga je nacrtati rukom. Jednostavan tlocrt apartmana ili
ku¢e za odmor, uz naznacene otvore i izlaze, bit ¢e dovoljan da ne brinemo zbog primjedbi turisticke

inspekcije.

17. Prva pomo¢ za goste

Pravilnik propisuje da sredstva za pruzanje prve pomoé¢i moraju biti osigurana “za jedan ili vise
objekata”. U praksi to znaci da nismo obvezni imati kutiju prve pomoc¢i u svakom apartmanu, ali je

moramo imati na dostupnom mjestu u objektu.

18. Aparat za gasenje pozara

Aparat za gasenje pozara nisu duzni imati privatni iznajmljivaci, ve¢ samo pravne osobe. Pri tome,
dovoljan je jedan za €itav objekt, nije nuzno da bude po jedan u svakoj smjestajnoj jedinici. lako nismo

obvezni, nije na odmet imati ga u kuéi ili stanu, i nadati se da nam nikada nece zatrebati.

19. GDPR za iznajmljivace?

Pri¢a oko Opce uredbe o zastiti osobnih podataka kao da je prohujala s proteklom godinom i kao da
nas se vide ne ti€e. U sustini, mi smo obvezni prikupljati osobne podatke u odredenom opsegu, a u
svrhu ispunjavanja svojih zakonskih obveza i evidencije gostiju u sustav eVisitor. Podatke ne smijemo
kopirati niti dijeliti s tre¢im stranama. Za one koji zele svojim gostima pruziti relevantne informacije o
svrsi prikupljanja i obrade njihovih osobnih podataka, u e-Visitoru se mogu preuzeti GDPR obavijesti
na

Ako postujemo navedene propise, ne moramo se bojati inspekcije, a ako brinemo o gostima te im
pokazemo gostoljubivost i empatiju, ne moramo se bojati niti za popunjenost nadeg smjestaja i

buduénost poslovanja

20. Savjesna briga o gostu na tradiciji gostoprimstva

Zasto je ovo nasa obveza? Treba li uopée odgovarati na ovo pitanje i pisati o empatiji i gostoprimstvu
u obiteljskom smjestaju. Onoga trenutka kada smo se odludili voditi obiteljski posao iznajmljivanja
smjestaja, preuzeli smo brigu o gostima u nasoj destinaciji i pod nasim krovom te odgovornost za
nasljede gostoljubivosti ukorijenjene u tradiciji naseg podneblja i nasih predaka. Mi smo ogledalo
svojega grada i mjesta, prvi dojam gosta koji je prvi put u Hrvatskoj, koji je prvi put u nadoj destinaciji.

Oslonac onome koji dolazi ponovno.


https://www.cimerfraj.hr/aktualno/turisticka-inspekcija-pojacan-nadzor-i-za-iznajmljivace-smjestaja
https://www.cimerfraj.hr/aktualno/turisticka-inspekcija-pojacan-nadzor-i-za-iznajmljivace-smjestaja

U sklopu toga oformljena je nacionalna oznaka sigurnosnih protokola u turizmu i ugostiteljstvu, te Vam

preporu¢amo da se prijavite putem poveznice https://www.safestayincroatia.hr/hr/prijavite-se, te da

svoju naljepnicu preuzmemo u uredu svoje turistiCke zajednice.

TuristiCka zajednica Op¢ine Tar-Vabriga / Tar-Vabriga Tourist Board
Istarska 8A, 52465 Tar-Vabriga, Hrvatska

T.+385 52 443 250

www.tar-vabriga.com
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