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Cvek Roman

PREGLED IN ANALIZA MOŽNOSTI UREDITVE POSLOVANJA S POČITNIŠKIMI KAPACITETAMI NA HRVAŠKEM

UVOD:

Slovenski lastniki se morajo pred sprejemom dokončne odločitve o tem, kaj bodo v bodoče naredili s svojo lastnino na Hrvaškem, natančno seznaniti z aktualnim stanjem glede hrvaške in slovenske zakonodaje. Odločitev ali bodo svojo lastnino prodali, zadržali za potrebe svojih zaposlenih ali z njo prosto tržili bo veliko lažja s premišljenim in celovitim pristopom. Lastniki se bodo s takim pristopom zagotovo pravilno odločili ter spoznali, da je po mnogih letih negotovosti končno nastopil čas, ko se status lastnine v sosednji državi lahko uredi na način, ki bo zadovoljil prav vse zainteresirane strani.

V našemu podjetju zastopamo stališče, da je dolgoročno gledano slovenskim podjetjem vsekakor v interesu zadržati premoženje v sosednji republiki, seveda pa to le pod pogojem, da ta lastnina ne prinaša izgube, prav tako pa zaposlenim še vedno omogoča oddih pod zelo ugodnimi pogoji.        

V pomoč k lažji odločitvi smo v nadaljevanju analizirali mogoče oblike ureditve poslovanja s počitniškimi kapacitetami na Hrvaškem ter bolj podrobno pojasnili tistko obliko, ki smo jo ocenili kot najbolj racionalno in po dosedanjih ocenah uglednih slovenskih podjetij kot so Petrol, Telekom Slovenije, Pivovarna Laško, Zavarovalnica Triglav, Sava Kranj, Impol, Surovina itn.  popolnoma zadovoljivo glede interesov lastnika in delavcev. 

Upamo, da vam bomo  s to analizo olajšali delo in vašo odločitev! 

AKTUALNE ZAHTEVE REPUBLIKE HRVAŠKE
Po podpisu Pogodbe o ureditvi premoženjsko-pravnih odnosov med Republiko Slovenijo in Republiko Hrvaško (hrvaški uradni list - Narodne Novine - NN 15/99) in ratifikacijo le-te v obeh parlamentih je prenehala veljati Uredba Vlade Republike Hrvaške o prepovedi razpolaganja z nepremičninami (NN 36/91) v lasti slovenskih pravnih oseb. To pomeni, da lahko slovenska podjetja prosto razpolagajo s svojim premoženjem na Hrvaškem, torej ga lahko prodajo, dajo v najem, pod hipoteko, vpišejo v zemljiške knjige, ipd.

S sklepom Vlade Republike Hrvaške (Klasa: 334-05/00-03/04 Ur, br. 5030120-00-1 z dne 6.aprila 2000) so lahko slovenski lastniki uporabljali svoje počitniške kapacitete po sistemu zaprtega tipa do 30. oktobra 2000.

Po tem datumu morajo vsi slovenski lastniki, neglede na pravni status, svoje poslovanje prilagoditi Zakonu o gostinski dejavnosti Republike Hrvaške (NN 48/95) in njegovim dopolnitvam, kar pa predpostavlja tudi upoštevanje vseh ostalih zakonov, uredb in predpisov, v ospredju katerih je Zakon o trgovskih družbah (NN 111/93), ki opredeljujejo poslovanje turistično-gostinskih objektov po sistemu odprtega tipa. Skratka, Republika Hrvaška po 30. oktobru 2000 vse počitniške zmogljivosti v lasti slovenskih pravnih oseb 

(apartmaje, počitniške domove, bungalove, kamp prikolice) obravnava kot komercialne objekte odprtega tipa neodvisno od gostov, ki v njih letujejo. Slovenska podjetja morajo, 

skladno z zakonskimi možnostmi, na Hrvaškem legalizirati turistično (dosedanjo počitniško) dejavnost ter za svoje počitniške kapacitete pridobiti obratovalna dovoljenja, jih 

kategorizirati ipd... za kar pa do naslednje turistične sezone ni ostalo kaj dosti časa..... toda, ni še prepozno!

PRILAGODITEV POSLOVANJA NOVIM RAZMERAM

Prvi korak za prilagoditev poslovanja novim razmeram je registracija turistično-gostinske dejavnosti v Republiki Hrvaški.

Slovenska pravna oseba, ki želi opravljati takšno dejavnost na Hrvaškem lahko na osnovi Zakona o trgovačkim društvima (NN 111/93, dalje ZTD), ki je po zasnovi in institutih zelo blizu slovenskemu Zakonu o gospodarskih družbah, ustanovi podružnico, lastno podjetje ali pridobi kapitalski delež pri hrvaškem podjetju. Prav tako je možno, da sklene s podjetjem na Hrvaškem ustrezno pogodbo o poslovnem sodelovanju ali zastopanju. Pogoji za izvedbo navedenih pravnih dejanj so skoraj enaki kot v Republiki Sloveniji.

Podružnico lahko ustanovi le gospodarska družba ali podjetnik (ZTD 612). Za ustanovitev podružnice mora ustanovitelj sprejeti sklep o ustanovitvi podružnice. Pri tem mora določiti firmo podružnice in njen sedež (ZTD 7, 26, 39, 612) ter imenovati zastopnika podružnice, ki mora imeti prebivališče na Hrvaškem (ZTD 7, 613/IV-2). Imeti mora tudi posebne poslovne prostore za opravljanje dejavnosti, ki pa ne morejo biti kar v objektu, ki se oddaja.

Priglasitvi za vpis podružnice v sodni register mora ustanovitelj priložiti, tako kot v Sloveniji, sklep o ustanovitvi z overjenim prevodom, izpisek iz sodnega registra v overjenem prevodu, in zadnje letno finančno poročilo v overjenem prevodu. Podružnica mora voditi z zakonom predpisane poslovne knjige (ZTD 617).

Če se o obliki preko katere bo opravljala gostinsko dejavnost odloča posamezna pravna oseba, bi se zdelo, da je najprimernejša podružnica (ni poteben kapital, ustanovitelj je lastnik počitniških zmogljivosti). Vendar je pri tem kar nekaj realnih ovir:

· vodenje poslovnih knjig postane praktična ovira, saj se podružnica nahaja v drugi državi kot je sedež matičnega podjetja in posluje pod drugačnimi predpisi vodenja poslovnih knjig, zaradi česar lahko nastopijo težave;

· zastopnik podružnice mora imeti prebivališče na Hrvaškem;

· ustanovitelji, ki so gospodarske družbe z dejavnostjo izven gostinstva, bi registracijo matičnega podjetja v Sloveniji morali dopolniti, za kar pa se lahko postavi tudi pogoj dejanskega opravljanja take dejavnosti (ZTD 612/II);

· ustvarjeni dobiček bo najprej obdavčen na Hrvaškem, preostali čisti dobiček pa bo v skladu s slovenskimi predpisi povečal poslovni rezultat (in davčno osnovo) slovenskega podjetja;

· stroški poslovanja podružnice z všteto plačo zastopnika so ocenjeni najmanj na 57.000,00 DEM letno, kar nikakor ni ekonomično še zlasti, če ima ustanovitelj v lasti manjše število počitniških zmogljivosti.

Vsi našteti argumenti so v večini primerov zadostni, da lastnik opusti zamisel o opravljanju turistično-gostinske dejavnosti na Hrvaškem preko svoje podružnice.  

Podjetje na Hrvaškem lahko ustanovijo tudi pravne osebe, ki niso gospodarske družbe (v poštev pride le navajanje primera družbe z omejeno odgovornostjo – d.o.o., po hrvaško društva sa ograničenom odgovornošću - d.o.o., ZTD 385). Za ustanovitev je potreben sprejem akta o ustanovitvi ali družbene pogodbe (ZTD 387), vplačilo osnovnega kapitala (najmanj v protivrednosti 5.000,00 DEM, pri denarnih vložkih se lahko vplača ¼, vendar skupaj ne manj kot protivrednost 2.500,00 DEM, ZTD 390), izjave družbenikov, da so seznanjeni z obveznostjo obveščanja sodišča in potrdilo o nekaznovanosti poslovodje (oz.o tem, da mu ni izrečen ukrep prepovedi opravljanja poklica), predložitev seznama članov nadzornega sveta, če ga ima, in podpis poslovodje (ZTD 394).

Olajšava v primerjavi z ustanovitvijo podružnice je samo v tem, da se pri ustanovitvi podjetja na Hrvaškem slovenski pravni osebi ni potrebno registrirati za opravljanje turistično gostinske dejavnosti.

Kakor pomeni po eni strani ustanovitev podjetja na Hrvaškem prednost v primerjavi z ustanovitvijo podružnice, pa po drugi strani postane slovenska pravna oseba povezana s svojim hrvaškim, odvisnim podjetjem in je zaradi večinskega lastninskega deleža v hrvaškem podjetju po slovenskih predpisih zavezana k izdelavi konsolidiranih računovodskih izkazov (in obveznih reviziji le-teh). Poslovni rezultat odvisnega podjetja na Hrvaškem  povečuje ali zmanjšuje poslovni rezultat matičnega podjetja v Sloveniji po takoimenovani kapitalski metodi (dobiček povečuje naložbo in poslovni rezultat, izguba obratno...). Če k tem navedbam prištejemo še enake letne stroške poslovanja kot pri podružnici ugotovimo, da tudi ustanovitev lastnega podjetja na Hrvaškem ni ekonomsko opravičljiva ali smotrna. 

Če želi več pravnih oseb skupaj organizirati poslovanje svojih turističnih objektov se zdi smotrn prenos poslov na skupno družbo ustanovljeno na Hrvaškem. Pri tem ima skupna družba prednost, ker poleg pogodbene ureditve nudi tudi možnost vpliva in kontrole preko kapitalske udeležbe (ZTD 445/II, 450). Ne gre pa prezreti dejstva, da je ustanovitev družbe s strani večjega števila solastnikov časovno in izvedbeno zapleten proces, o strateških odločitvah odloča skupščina, solastniki morajo nositi finančno breme družbe kljub temu, da bi iste storitve za njih lahko na pogodbeni podlagi opravljalo katerokoli ustrezno podjetje, kar je veliko cenejša, hitrejša, enostavnejša in tržno naravnana oblika registracije turistično-gostinske dejavnosti. 

Analiza možnosti za ureditev poslovanja s počitniškimi kapacitetami na Hrvaškem je pokazala, da je za večino slovenskih družb najbolj racionalen

pogodben odnos s podjetjem iz Republike Hrvaške registiranim za turistično gostinsko dejavnost.

S stališča stroškov je to najbolj ugodna oblika delovanja, ki popolnoma zadovoljuje zahteve po legalizaciji turistično-gostinske dejavnosti. Ni posega v lastništvo, ker so vsi odnosi pogodbeni. Poslovanje temelji na zakupu počitniških objektov. Pogodbe temeljijo 

na  Zakonu o zakupu poslovnih prostorov, Zakonu o gostinski dejavnosti, Zakonu o davku na dodano vrednost in njegovimi dopolnitvami ter na vseh ostalih zakonih Republike Hrvaške s tega področja, kakor tudi na Zakonu o davku od dobička pravnih oseb, Zakonu o davku na dodano vrednost, Zakonu o dohodnini in ostalih zakonih Republike Slovenije.   

Kako urediti poslovanje s počitniškimi kapacitetami na Hrvaškem preko zakupnih odnosov?

· Slovensko podjetje, da objekte v zakup hrvaškemu podjetju z ustrezno turistično-gostinsko registracijo. S podpisom pogodbe o zakupu postane hrvaško podjetje nosilec izvajanja gostinske dejavnosti, kar pomeni popolno zakonsko odgovornost za poslovanje in predstavlja izpolnitev osnovnega predpogoja za pridobitev obratovalnega dovoljenja in izvršitev kategorizacije objektov, ki sedaj poslujejo pod firmo hrvaškega podjetja. Kot zakupnik, se hrvaško podjetje obveže plačevati vse obratovalne (fiksne in variabilne) stroške (poraba vode, elektrike, odvoza smeti, raznih prispevkov, davkov, recepcijskih storitev, ipd.) in stroške tekočega vzdrževanja. Zakupodajalec se obveže k investicijskemu vzdrževanju. Hrvaško podjetje plača slovenskemu podjetju zakupnino za zakup.

· Če želi slovensko podjetje letovanje v svojih zmogljivostih  tudi v bodoče omogočiti samo lastnim zaposlenim, kakor tudi imeti popolno kontrolo nad določanjem cen letovanja, s hrvaškim podjetjem z najemom nazaj, sklene neke vrste celoletno alotmajsko pogodbo o zakupu “polno za prazno”. Hrvaško podjetje bo slovenskemu podjetju zaračunalo nočitve po ceni, ki je enaka lastni ceni. Lastna cena se izračuna tako, da se seštevek vseh stroškov s počitniškim objektom v poslovnem letu deli s številom dni koriščenja tega objekta v istem poslovnem letu. Pod pojmom vsi stroški s počitniškim objektom se razumejo vsi obratovalni  stroški, stroški tekočega in investicijskega vzdrževanja, stroški storitev hrvaškega podjetja in stroški amortizacije objektov. Lastno ceno izračuna lastnik  sam in se na osnovi le-te odloči ali bodo zaposleni v podjetju plačevali nočitve: 

a) nižje od lastne cene,

b) enake lastni ceni,

c) višje od lastne cene. 

V primeru a) bo slovensko podjetje hrvaškemu  moralo doplačati razliko do lastne cene. Ta razlika bo v R Sloveniji davčno nepriznana in bo povečala davčno osnovo slovenskega podjetja, istočasno pa velja kot boniteta delavcu, na katero bo potrebno obračunati prispevke (kot pri obračunu plače) in akontacijo dohodnine. To boniteto mora zaposleni ob koncu leta vnesti v svojo dohodninsko napoved kot svoj prihodek.

V primeru b) so stroški in prihodki izenačeni. S tem ni nastala obveza plačila stroškov bonitete, davčna osnova slovenskega podjetja se ni povečala. Znesek zakupnine, ki ga plača hrvaško podjetje slovenskemu lastniku je enak višini amortizacije kar pomeni, da obe pogodbeni stranki nimata dodatnih stroškov ali izgube, ravno tako pa ne dobička.

V primeru c) ni obvez plačila stroškov bonitete, ustvari pa se dobiček, ki se slovenskemu podjetju povrne skozi zakupnino, ki mu jo plača hrvaško podjetje. Lastnik objekta z dobičkom prosto razpolaga. Ustvarjeni dobiček na hrvaški strani, povrnjen skozi zakupnino, poveča davčno osnovo slovenskega podjetja. 

· V kolikor želi slovensko podjetje zakupiti samo del prostih terminov, stori to pod enakimi pogoji kot za za celoletni zakup “polno za prazno” s to razliko, da se preostali termini lahko prosto tržijo v organizaciji zakupnika ali neke druge turistične agencije s katero zakupnik ima sklenjeno pogodbo.

· Slovensko podjetje lahko deluje tudi v vlogi posrednika trženja med hrvaškim podjetjem (zakupnikom) in lastnimi zaposlenimi. V tem primeru gre za individualno povpraševanje po prostih terminih, ki se sicer tržijo na prostem turističnem trgu v organizaciji zakupnika.

· Slovensko podjetje se lahko odloči, da se ne bo ukvarjalo s počitniško dejavnostjo. V tem primeru hrvaško podjetje – zakupnik kapacitete prosto trži na turističnem trgu. Slovensko podjetje izpolnjuje le zakupne obveznosti.

· Glede mesta plačila storitve letovanja obstajata dve možnosti:

1. dosedanji sistem - letovalec storitev vplača v matičnem podjetju, ki to storitev prenakaže hrvaškemu podjetju. Tukaj se lahko koristijo ugodnosti obročnega plačevanja, odtegovanja od plač zaposlenih ipd..

2. letovalec storitev vplača v slovenski turistični agenciji v lasti zakupnika ali katerikoli drugi slovenski turistični agenciji s katero ima zakupnik pogodbo.

Način in mesto plačevanja storitev sta odvisna od odločitve slovenskega lastnika po katerem od predhodno obravnavanih zakupnih sistemov bo deloval. 

V letošnjem letu obstaja dodatna ugodnost glede obračunavanja hrvaškega davka na dodano vrednost. Ministrstvo za finance Republike Hrvaške je s Pravilnikom o spremembah in dopolnitvah pravilnika o davku na dodano vrednost (NN 109/00), s stopnjo 0% obdavčilo storitve organiziranega letovanja, ki se plačujejo s plačili iz tujine v organizaciji tuje potovalne agencije ali katerekoli tuje pravne osebe. To pomeni, da bo storitev organiziranega letovanja, ki jo bo slovenskemu lastniku zaračunalo hrvaško podjetje obdavčena s stopnjo 0%. Ta sprememba je začela veljati s 01.01.2001.

Pri vseh omenjenih oblikah delovanja je s sklenitvijo zakupne pogodbe organizacija tekočega vzdrževanja, interventnih posegov, predsezonskega generalnega čiščenja, izmenskega čiščenja in podobnih del, obveznost hrvaškega podjetja. Ravno tako je mogoče preko hrvaškega podjetja izvajati vsa investicijska dela, vse pravne posle (kupoprodajo nepremičnin, ureditev prepisa, vpisa v zemljiške knjige, kupoprodajo blaga) in reševanje vseh ostalih zadev, ki se nanašajo na slovenske nepremičnine na Hrvaškem. 

Ob pravilni izbiri ene od možnosti ureditve poslovanja, kakor tudi ob pravilni izbiri hrvaškega podjetja s katerim bo slovenski lastnik v  bodoče posloval, ni nobenih ovir za normalno obratovanje počitniških zmogljivosti na Hrvaškem, ki ne bodo več prinašale 

izgube, lastnik bo zainteresiran za vlaganje in vzdrževanje, delavec bo lahko letoval za polovico tržne cene, vsa skrb, delo in odgovornost pa bo prenešena na hrvaškega partnerja. 

Škoda je, da taki pogoji poslovanja niso nastopili že pred leti, saj smo v tem času po nepotrebnem izgubili veliko dobrih sezon, s prodajami pa kar nekaj atraktivnih turističnih objektov.

Kot predavatelj in udeleženec strokovno-informativnega posveta na temo “Kako bodo v prihodnje lahko poslovali slovenski počitniški objekti na Hrvaškem”, ki ga je organiziral Center za participativni menedžment dne 26. januarja 2001 v Ljubljani ugotavljam, da je bil posvet zgledno organiziran, s strani udeleženih pa ocenjen kot zelo koristen. 

Namreč, po končani razpravi smo bili predavatelji priča ugotovitvi navzočih, da so šele na tem posvetu dobili popolno informacijo o tem kaj morajo urediti v prihodnje, da bi lahko nemoteno uporabljali svoje počitniške objekte na Hrvaškem. Skupna ugotovitev je bila, da je za individualno pridobivanje enakih dovolj strokovnih informacij potrebno kar precej znanja o institucijah obeh držav, prav tako pa je potrebnega veliko časa za kontaktiranje z vsemi pristojnimi organi, saj se pri nobenem državnem organu Republike Slovenije ali Republike Hrvaške ni mogoče seznaniti z vsemi potrebnimi informacijami le na enem naslovu.

Udeležba je presegla pričakovanja in potrjuje, da so slovenska podjetja tudi v bodoče bolj kot za prodajo zainteresirana za uporabo svojih počitniških kapacitet v sosednji republiki. Osebno menim, da je prodaja še vedno le skrajen izhod v sili za tista podjetja, ki se nahajajo v poslovni stiski, sicer pa je to glede na trenutne prodajne cene in na sedanje možnosti poslovanja, ki jih dovoljuje Republika Hrvaška, nesmotrna poslovna odločitev. 

Še enkrat smo smo se prepričali o skoraj popolni neinformiranosti slovenskih podjetij glede osnovnih predpisov Republike Hrvaške, ki opredeljujejo poslovanje s temi kapacitetami. Nekateri od navzočih so nam posredovali informacijo o tem, kako so njihova podjetja že v lanskem letu “uredila poslovanje” s podpisom medlastniških pogodb in pogodb z upraviteljem za upravljanje s skupnimi deli zgradb na osnovi Zakona o lastništvu in drugim stvarnim pravicam Republike Hrvaške. Tam kjer sama niso izbrala “hrvaškega upravitelja” jim je le-tega določila kar lokalna samouprava. Takšne trditve so dokaz popolnoma zgrešenih mnenj, zaradi katerih bi mnoga podjetja lahko zašla v velike težave v prihajajoči sezoni v prepričanju, da so “pri njih zadeve že zdavnaj urejene”.

Republiki Hrvaški kot pravni državi ni mogoče očitati sprejemanja predpisov “kar čez noč”, saj so predpisi na področju turistično-gostinske dejavnosti v veljavi že od leta 1996, aprila 2000 pa je Vlada Republike Hrvaške sklenila in objavila, da po 30. oktobru 2000 prenehajo veljati večletni moratoriji na izvajanje hrvaških predpisov. Vprašanje je, zakaj se lastniki posameznih podjetij do sedaj niso dovolj zanimali za predpise, ki opredeljujejo njihovo lastnino v tuji državi, prav tako pa ni mogoče razložiti nezainteresiranosti državnih organov Republike Slovenije za pomoč pri informiranju lastnikov glede na dejstvo, da je premoženje slovenskih pravnih oseb na Hrvaškem vredno 3 milijarde DEM. Lastniki so se do sedaj o svojem premoženju običajno informirali le iz medijev, ki pa so ponavadi navajali nepopolne, premalo strokovne in včasih celo zavajajoče informacije.

Upam, da bo podjetje CPM tudi v prihodnje organiziralo podobne posvete, saj sem prepričan, da se ga bomo predavatelji pa tudi udeleženci z veseljem udeležili, saj bomo na ta način marsikomu prihranili veliko dela, olajšali poslovno odločitev, lastnike dodatno zainteresirali za njihovo počitniško premoženje, zaposlenim in njihovim družinam pa na ta način tudi v bodoče omogočili cenovno ugoden oddih.

Istočasno priporočam, da se podobnih posvetov udeležijo predstavniki pravnih in finančnih služb, saj je strokovno znanje udeležencev osnovni predpogoj za razumevanje predavanega gradiva.

Za zaključek sem pripravil odgovore na vprašanja, ki so jih postavili navzoči ob zaključku posveta:

1. Na kakšen način je možno urediti poslovanje tistih počitniških objektov slovenskih pravnih oseb v Maredi, za katere je sodišče v Bujah že zavrnilo možnost vknjižbe na osnovi kupoprodajne pogodbe iz leta 1983?
Osnova za prilagoditev poslovanja hrvaškim predpisom je registracija turistično-gostinske dejavnosti. Slovenska podjetja lahko v skladu z Zakonom o trgovskih družbah Republike Hrvaške (NN 111/93) ustanovijo lastno podjetje, skupno podjetje ali lastno podružnico. Prav tako je počitniške objekte možno v omenjena podjetja vnesti kot osnovni kapital, kar pa ni pogoj. Med matičnim podjetjem in podjetjem na Hrvaškem je potrebno skleniti pogodbo o zakupu počitniških kapacitet (razen v primeru vnosa nepremičnin kot osnovnega kapitala),  zakupna pogodba pa se lahko sklene tudi s katerimkoli hrvaškim podjetjem z ustrezno registracijo.  Podpis pogodbe o zakupu (najemu) med slovenskim in hrvaškim podjetjem (neglede na lastništvo le-tega) je prvi korak v postopku prilagoditve poslovanja. Naslednji korak je zahtevek Uradu za turizem za pridobitev potrdila o izpolnjevanju minimalnih tehničnih pogojev za opravljanje gostinske dejavnosti in pridobitev kategorije. Zahtevi je potrebno priložiti potrdilo o lastništvu nepremičnine, bodisi z izpiskom iz zemljiške knjige ali pa z ustrezno kupoprodajno pogodbo (dokaz izvenknjižnega lastništva). 

Zemljiško-knjižni postopek ne pogojuje izvajanja postopka prilagoditve poslovanja v skladu z ostalimi hrvaškimi zakoni. Vpis v zemljiške knjige bo opravljen na osnovi sedanjih pozitivnih predpisov Republike Hrvaške, ki veljajo po podpisu premoženjsko-pravnega sporazuma med državama.

2. Ali se po hrvaški zakonodaji pogoji prodaje nepremičnin slovenskih lastnikov razlikujejo glede na status prodajalca (fizične osebe, pravne osebe) in v čem so morebitne razlike?

Pogoji prodaje nepremičnin slovenskih lastnikov (fizičnih ali pravnih) se po podpisu in ratifikaciji premoženjsko pravnega sporazuma med državama ne razlikujejo več. V tem sporazumu pa so definirani pogoji pridobivanja lastniške pravice v zemljiških knjigah za fizične in pravne osebe iz tujih držav. Te pogoje je pomembno poznati pri sklepanju kupoprodajnih pogodb med slovenskim podjetjem in npr. slovenskim državljanom.  

3. Pred 17 leti smo v okolici Pule kupili zemljišče in uredili vknjižbo lastnine. Zemljišče smo z dovoljenjem občinskih organov v Puli tudi uredili, tako da smo napeljali vodo, elektriko, postavili sanitarne prostore in prikolice za kampiranje. Na kakšen način je možno urediti (oz. uskladiti z ustreznimi hrvaškimi predpisi) poslovanje?

Omenjeni prostor je potrebno registrirati kot avtokamp. Za to je potrebno registrirati podjetje na Hrvaškem ali podpisati pogodbo s hrvaškim podjetjem z ustrezno registracijo, ki bo nosilec turistične dejavnosti v tem avtokampu. Kamp mora ustrezati minimalnim tehničnim pogojem, potrebno pa ga je tudi kategorizirati. Če se želi posamezen lastnik kamp prikolice ukvarjati z oddajanjem le-te, mora v naslednji fazi poskrbeti za prilagoditev poslovanja hrvaškim predpisom.

4. Do kdaj je potrebno uskladiti poslovanje počitniških objektov slovenskih pravnih oseb s hrvaškimi predpisi?

Rok za uskladitev poslovanja je bil 30. oktober 2000.
5. Kaj se bo zgodilo s počitniškimi objekti tistih podjetij, ki ne bodo pravočasno uredila njihovega poslovanja? V našem podjetju počitniškega objekta ne uporabljamo več sami, ker smo ga oddali v dolgoročni najem fizični osebi, zato nas zanima ali je legalizacija (poslovanja) vezana na objekt ali samo na njegovo dejavnost?

Podjetja, ki po 30. oktobru 2000 v svojih objektih opravljajo turistično-gostinsko dejavnost a se niso uskladila z veljavnimi hrvaškimi predpisi, kršijo kar nekaj zakonov (Zakon o poreznim obveznicima, Zakon o boravku stranih osoba, Zakon o ugostiteljskoj djelatnosti in Zakon o boravišnoj pristojbi ter nekatere ostale pravilnike Republike Hrvaške). Sankcije za kršitve teh zakonov in pravilnikov so navedene v samih zakonih, sicer pa so poleg izgona letovalcev predvidene visoke denarne kazni za podjetja, letovalce in odgovorne osebe v podjetjih.

Dolgoročni najem razumemo kot prodajo, ki je zakon od leta 1991 do 2000 ni omogočal. V tem času tudi dolgoročni najem ni bil pravna osnova za uporabo objekta osebam, ki niso bile zaposlene v podjetju - lastniku nepremičnine, saj je bilo izrecno prepovedano kakršnokoli razpolaganje z objekti v lasti pravnih oseb iz republik, članic nekdanje SFRJ, v smislu najema, prodaje, hipoteke ipd.

V kolikor je novi lastnik fizična oseba in želi objekt uporabljati samo za lastne potrebe, mora legalizirati kupoprodajo. Če kupoprodaje ne bo legaliziral, bo moral v Republiki Hrvaški registrirati turistično-gostinsko dejavnost ter na osnovi dolgoročne najemne pogodbe, za objekt pridobiti potrdilo o ustreznosti glede minimalnih tehničnih pogojev in kategorije. V tem primeru ga bodo hrvaški organi obravanavali kot gosta, ki letuje v objektu odprtega tipa. Podjetje za turistično – gostinsko dejavnost na Hrvaškem lahko registrira in vodi tudi dejanski (prejšnji) lastnik, ki bo objekt oddal fizični osebi za plačilo najemnine. Tak način poslovanja je podrejen še mnogim dodatnim predpisom, ki jih je potrebno upoštevati tako v Republiki Sloveniji kot na Hrvaškem.
6. Čeprav se vprašanje neposredno ne nanaša na ureditev poslovanja, nas vseeno zanima, kako je možno urediti vknjižbo apartmaja v Barbarigi?
Vknjižbo apartmaja v Barbarigi bo mogoče urediti, ko bodo vpisani prijavni listi. Ta postopek je v teku. Vsak posamezen lastnik bo predlogu za vpis moral predložiti popolno dokumentacijo. V primeru večine podjetij to pomeni, da bo potrebno obstoječo dokumentacijo dopolniti s tistimi dokumenti, ki so kot manjkajoči navedeni v obrazložitvi zavrnitve dosedanjih predlogov, ki jih je obravnavalo in zavrnilo Občinsko sodišče v Puli. Naše podjetje je po dveh in pol letih prizadevanj uspelo pripeljati postopek vpisa lastništva v Barbarigi do faze, ko bodo mogoči prvi vpisi. 

7. V času sezone imamo v počitniškem objektu po pogodbi zaposlenega vzdrževalca – upokojenca. Zanima nas, ali mora imeti hrvaško delovno dovoljenje?

Če je vzdrževalec slovenski državljan, mora imeti ustrezna delovna in bivalna dovoljenja. To velja tudi za vse delovne ekipe iz matičnih, slovenskih podjetij in obrtnike iz Republike Slovenije, ki v času predsezone izvajajo različna dela v objektih.

8. Gosti, ki koristijo naše apartmaje, le-te sami vzdržujejo, čistijo, prinašajo svojo posteljnino ipd. ter se hkrati sami tudi prijavljajo na pristojnem turističnem uradu. Zato nas zanima, kako moramo po novem urediti poslovanje teh objektov oz. ali moramo preko sezone nekoga zaposliti (z ustreznim delovnim dovoljenjem)?

Gostje lahko tudi v bodoče sami čistijo in menjajo posteljnino v vašem objektu. V njem pa se na pristojnem turističnem uradu ne bodo mogli prijaviti kot letovalci, dokler vaše podjetje ne uskladi poslovanja z veljavnimi predpisi Republike Hrvaške, navedenimi pri prvem vprašanju.

Poleg podjetja, ki bo izvajalo turistično-gostinsko dejavnost v vašem počitniškem objektu, bo potrebno imenovati tudi vodjo poslovanja, ki pa mora imeti v primeru, da je slovenski državljan, ustrezna bivalna in delovna dovoljenja.

9. Naši počitniški objekti so že od leta 1993 zasedeni z begunci. Zanima nas, kaj se bo zgodilo z njimi, ker iz omenjenih objektivnih razlogov ni mogoče urediti njihovega poslovanja? Hkrati nas zanima, na koga se lahko obrnemo v Republiki Hrvaški za izpraznitev objektov, vrnitev manjkajoče opreme in nadomestila za nastalo škodo?

Begunci so težko rešljiv problem Republike Hrvaške že od leta 1992. Generalno stališče Republike Hrvaške do povrnitve škode nam ni znano. Iz prakse vam lahko priporočim (do sedaj smo izselili 35 apartmajev), da se pozanimate katere osebe bivajo v vaših objektih. Pokazalo se je, da v večini primerov v teh objektih bivajo posamezniki, ki so status beguncev že pred leti izgubili ali pa ga niso nikoli imeli, kar predstavlja pravni vzvod za izselitev. 
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