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iNDiIS 2021

Departman za gradevinarstvo i geodeziju,
Fakulteta tehnickin nauka u Movom Sadu,
organizuje petnasstu medunarodnu  nauénu
konferenciju  INDiS 2021°. Owe godine,
konferencija se odrZava na pedesetogodisnjicu
osnivanja Departmana, ito je &ini posebno
Vaznom.

Prvi skup odrZan 1976. godine bio je na temu
Jndustrijska izgradnja stanova® zbog njene
aktuslinosti u tom periodu. Kasnije su odrZavane
konferencije sa nedto  Sirom  tematikom
Jndustrijalizacija gradevinarsiva®, da bi se
ubrzo na skupu pojavili radovi iz svih oblasti
graditelistva, od urbanistitkog planiranja i
projektovanja objekata razliéith namena, do
odrZavanja i vecih intervencija na izgradenom
graditeljskom fondu. To je uslovilo i progirvanje
oblasti koje obuhvata ovaj skup na kome, pored
gradevinskih inZenjera, utestvuju urbanist,
arhitekte, infenjeri drugih struka koji rade u
graditeljstvu, sociolozi, ekonomisti | drugi.

Ova konferencija, kao i nekoliko prethodnih,
obuhvata probleme planiranja, projektovanja,
gradenja i cbnove graditeljstva, geodezije,
upravijanja rizicima od katastrofalnin dogadaja i
zastite od poZara, Sto je naislo na adekvatan
odziv istraZivata i infenjera razlititih profila iz
nase zemlje i inostranstva.

Clanovi medunarodnog  nauénog  komiteta
aktivmo su uéestvovali u pripremi konferencije, i
kao recenzenti i kao autori. Ofekuje se da fe
prezentacije radova i diskugije na konferenciji
omogucéiti definisanje glavnih pravaca razvoja
graditeljstiva u skladu sa savremenim
trendovima, buduci da je promovisano mnotvo
ideja i rezultata eksperimentalnih i teocrijskih
istraZivanja u oblastima graditeljstva i zastite
Zivotne sredine.

Za ovu konferenciju, Zbomik radova sadrii
radove na engleskom i srpskom jeziku, Sto
omoguéuje bolju i plodniju komunikaciju i
razmenu iskustava sa kolegama iz inostranstva.
Dodatno, od znataja je | moguénost sklapanja
novih i jatanja postojetih profesionalnih i
kolegijalnih veza. Ove godine na konferenciji
utestvuju autori iz 16 zemalja, a Zbornik sadrzi
116 radova.

Urednici svim autorima radova upucuju iskrenu
zahvalnozst na trudu uloZenom u pisanje radova
i doprinosu ovom dogadaju.

Urednici

Department of Civil Engineering and Geodesy,
Faculty of Technical Sciences in Novi Sad,
organizezs the 15th Intemational Scienfific
Conference "iNDNS 2021". This year, the
conference is being held on the fiftieth
anniversary of the Department founding, which
makes it especially important.

The first conference took place in 1976, with its
main topic "Indusirial construction of
aparments” due to its actuality in that period. In
the following years, conferences were held with
a somewhat broader topic "Industnialization of
Civil Engineering”, and soon papers from all
areas of construction appeared, from wurban
planning and design of structures of various
purposes, to maintenance and major
interventions on the built construction fund. This
led to an expansion of the conference topics,
where urban planners, architects, engineers
from other fields working in construction,
sociologists, economists and others are
participating alongside civil engineers.

This conference, as well as several previous
ones, covers the problems of planning, design,
construction and building renewal, geodesy,
disaster risk management and fire safety, which
regulied in an adequate response of
researchers and engineers of varous profiles
from our country and from abroad.

Members of the Intemaftional Scientific
Committee  actively paricipated in the
preparation of the conference, both as
reviewers and authors. It is expected that the
presentations of papers and discussions at the
conference will help in defining the main
directions of construction development, which
will be in line with contemporary trends since
many ideas and results of experimental and
theoretical research in the fields of construction
and environmental protection were promoted.

For thiz conference, the Proceedings contaim
papers written in English and Serbian, which
enables better and more fruitful communication
and exchange of experiences with colleagues
from abroad. Additionally, it provides a great
opportunity for making new and strengthening
exizting professional and collegial relationships.
This year the authors from 16 countries
participate in the conference, and the
Proceedings contain 116 papers.

Urednici The editors are sincerely grateful to all
the authors for the effort invested in writing
papers and for the contribution fo this event.

Editors
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POTENCIJAL PRENAMENE POSLOVNIH U HOTELSKE OBJEKTE U
BEOGRADU

Rezime: Poslovni objekti van upotrebe predstavljaju problem velikog broja gradova. Jedan od
nacina reSavanja ovog problema, pored renoviranja radi koriS¢enja objekta u iste svrhe, ruSenja
i izgradnje novih objekata na mestu postojecih, jeste njihova prenamena, buduci da su razli€iti
vidovi ponovne upotrebe objekata sve zastupljeniji nacin delovanja u savremenoj graditeljskoj
praksi.

Izbor nove namene je, najCeSce, uslovljen trziSnim potrebama pojedinacnih gradova.
U Beogradu je, usled porasta broja stranih turista u poslednje dve decenije, do$lo do potrebe za
povecanjem smestajnih kapaciteta. Broj hotelskih objekata je poveéan i prenamenom objekata
van upotrebe. Najveci broj prenamenjenih objekata se nalazi u okviru kulturno-istorijskih celina,
Sto je u skladu sa tendencijama u razvoju turizma u Beogradu. U radu se razmatra potencijal
prenamene poslovnih u hotelske objekte u Beogradu.

Klju€ne re€i: prenamena, poslovni objekti, hotelski objekti, kulturno-istorijske celine

THE CONVERSION POTENTIAL OF OFFICE BUILDINGS INTO
HOTELS IN BELGRADE

Abstract: Vacant office buildings are an issue of many cities. Considering different types of
adaptive reuse as increasingly presented in contemporary building practice, conversion of these
buildings is, besides renovation for the same use, demolishing and new building, one of the
strategies for solving this problem.

Usually, a choice of new use for converted building is the consequence of market needs of a
particular city. In Belgrade, due to the increasement of a number of foreign touristis in last two
decades, there is a need for the increasement of accommodation capacity. Number of hotel
accommodation is, also, increased through the conversion of vacant buildings. The most of the
converted buildings are located in the cultural-historical areas, which is consistent with
tendencies in Belgrade’s tourism development. In the paper, the conversion potential of office
buildings into hotels in Belgrade is considered.

Key words: conversion, office buildings, hotels, cultural-historical areas
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1. UvOoD

U poslednjih dvadesetak godina primecena je nestabilnost na trZidtu poslovnih objekata Sirom
sveta, koja se ogleda u porastu procenta poslovnih objekata koji se vise ne koriste. U okviru
regularnih promena na trzistu oc€ekivani procenat objekata van upotrebe iznosi 3-8%. Pred
vlasnicima ovakvih objekata je nekoliko mogucnosti:

1. Cekanje promena na trziétu, bez ulaganja;

2. Renoviranje;

3. Rusenje postojeceg i izgradnja novog objekta na mestu postojeceg;
4. Prenamena objekta za potrebe druge namene [1].

U radu se razmatra prenamena kao jedan od nacina reSavanja problema poslovnih objekata van
upotrebe. Medu najznacajnijim koracima u okviru procesa prenamene nekog objekta jeste izbor
nove namene. Izbor namene uslovljen je ve¢im brojem faktora koji se odnose na interese i zelje
investitora (ekonomsku isplativost), postojeéa planska dokumenta za posmatrano podrucje,
adaptabilnost samog objekta, njegovu lokaciju, potrebe trZidta i strategije razvoja svakog
pojedinaénog grada [2]. Brojni gradovi u svetu su pristupili reSavanju ovog problema. Prenamenom
poslovnih objekata van upotrebe u Amsterdamu je, u odredenoj meri, reSen problem nedostatka
stambenog prostora za stalni i priviemeni boravak [3], dok su London i Toronto primeri gradova u
kojima je prenamena poslovnih objekata u stambeni prostor iskoriS¢ena kao strategija za
revitalizaciju centralnih delova gradova [4].

U Beogradu, u poslednjoj deceniji, postoji primetan pad procenta poslovnih objekata van upotrebe.
Odnos broja poslovnih objekata van upotrebe, u odnosu na ukupan broj poslovnih objekata, 2011.
godine je iznosio ¢ak 26.2%, dok je u 2020. godini odnos bio zna¢ajno maniji i iznosio 7%. Pored
toga Sto je odredeni broj ovih objekata prenamenjen, renoviran ili su na njihovim lokacijama
izgradeni novi objekti, Cinjenica je da i dalje postoji veliki broj neiskoriS¢enih objekata nekadasnjih
preduzeca. Na drasticno smanjenje procenta poslovnih objekata van upotrebe, uticalo je i
povecanje ukupnog izgradenog fonda poslovnih objekata na teritoriji grada Beograda [5].

U radu se razmatra prenamena kao oblik arhitektonsko-urbanistickog delovanja, s obzirom na to
da je istrazivanje usmereno na poslovne objekte koji se vise ne koriste, a nalaze se u prostorno
kulturno-istorijskim celinama na teritoriji Beograda i samim tim, ne mogu da budu uklonjeni radi
izgradnje novog objekta. Analizom trenutnog stanja predmetnih lokacija utvrdeno je da se u okviru
nekoliko centralnih prostorno kulturno-istorijskih celina nalaze objekti nekadasnjih preduzeéa od
kojih su neki prenamenjeni u hotelske objekte visokih kategorija. Takode, prisutan je odredeni broj
objekata koji su i dalje van upotrebe.

Po ugledu na primere evropskih gradova koji su tokove procesa prenamene poslovnih objekata
usmeravali ka ostvarenju drugih razvojnih ciljeva, a s obzirom na to da je prime¢ena ucestalost
prenamene poslovnih u hotelske objekte na podrucjima prostorno kulturno-istorijskih celina grada
Beograda, u okviru istrazivanja su analizirane Strategije razvoja turizma Republike Srbije za period
2016. — 2025. i Strategije razvoja turizma grada Beograda 2020-2025. Ustanovljeno je da je, kao
posledica rasta broja stranih turista, potrebno poveéanje smestajnih kapaciteta u Beogradu.
Razmatranjem socijalne strukture turista, utvrdeno je da je poseban fokus na povecanju broja
hotelskih objekata [6,7].

Buduci da su kratke posete gradovima od 2014. godine prepoznate kao najpopularniji vid odmora i
¢ine 47% svih putovanja, a savremeni trendovi u motivima turista ukazuju na porast poseta
pokretnog, nepokretnog i nematerijalnog kulturnog nasleda, “turizam gradova” predstavlja jedan od
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turisti¢kih proizvoda od posebnog znacaja za razvoj turizma u Srbiji [6,7]. S druge strane, u okviru
vazecCe regulative koja se odnosi na hotelske objekte, moze se primetiti velika fleksibilnost u
zahtevima koji se odnose na karakteristike delova hotelskog objekta (parking, ulaz, vertikalne
komunikacije,...), ako se hotelska namena smesta u objekte koji su deo kulturnog nasleda i pod
nekim stepenom zastite [8]. Uz to, lokacija posmatranih objekata, njihovo okruzenje i dostupnost
sadrZzaja Sirokog spektra, doprinosi razvoju ove vrste turizma, dok se, istovremeno, pored
reSavanja problema nekoriséenja i propadanja izgradenog fonda, novom namenom prezentuju
arhitektonske i druge vrednosti ovih objekata.

Uzevsi u obzir sve navedeno, polazna pretpostavka istrazivanja je da postoji potencijal prenamene
poslovnih objekata van upotrebe koji se nalaze na podrucjima prostorno kulturno-istorijskih celina u
hotelske objekte u Beogradu.

Buduci da je, bez obzira na dugu istoriju primene, i dalje nedovoljno zastupljena, cilj istraZivanja je
veci stepen integracije prenamene, kao vida arhitektonsko — gradevinskog delovanja, u savremenu
graditeljsku praksu.

2. TRZISTE POSLOVNIH OBJEKATA U BEOGRADU

Kada je re€ o trZidtu poslovnih objekata u Beogradu, potraZznja za poslovnim prostorom i dalje je
ve€a u odnosu na raspolozivu kvadraturu. Pored godisSnjih statistika, Cinjenica da je, na viSe
lokacija u gradu, u toku izgradnja velikih poslovnih kompleksa finansiranih od strane domacih, ali i
stranih investitora, kao i renoviranje postojecih poslovnih objekata (primer je nekadasnja poslovna
zgrada ,Trudbenika“ u Bulevaru kralja Aleksandra), upuc¢uje na zaklju¢ak da je trziSte poslovnih
objekata u Beogradu u usponu [9]. Sa druge strane, iako se procenat poslovnih objekata van
upotrebe smanjio (slika 1) i moze se razmatrati kao oCekivana trziSna varijacija (3-8%), na terenu
se i dalje mogu videti poslovni objekti koji su, u manje ili vise, upotrebljivom fizickom stanju, na
pozeljim lokacijama, ali se ne koriste. Uzroci degradacije su brojni, a najée$¢e se odnose na
preference korisnika koji napustaju trenutni i odlaze u bolje opremljen ili bolje lociran poslovni
prostor [10], ili su ti objekti imovina nekadas$njih preduzeca koja su u procesu stecaja.

2.1. Primeri poslovnih objekata van upotrebe u prostorno kulturno-istorijskim
celinama

Istrazivanje je fokusirano na poslovne objekte koji se vise ne koriste, a koji ne mogu da budu
sruseni, pa, samim tim, podlezu nekom obliku revitalizacije. U skladu sa tim, analizirani su poslovni

30
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3

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 2013 2014 ‘ 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

godina

procenat van upotrebe 8.6 15.3 23.7 26.2 216 | 147 11.8 7 ‘ 4.2 6.7 5.4 3.5 3 7

Slika 1 — Procenat poslovnih objekata koji se ne koriste na teritoriji grada Beograda, po godinama
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objekti koji se nalaze u okviru prostorno kulturno-istorijskih celina, ali nisu zasti¢eni kao kulturni
spomenici zbog svojih arhitektonskih, istorijskih ili drugih vrednosti, ve¢ su pod ambijentalnom
zastitom, kao deo zasticene celine.

Na teritoriji grada Beograda se nalazi petnaest prostorno kulturno-istorijskih celina i Cetiri celine i
delova graditeljskih objekata sa istorijskim ili arhitektonskim vrednostima [11]. Utvrdeno je da se
poslovni objekti (u ve¢oj meri ili u potpunosti) van upotrebe, medu kojima objekti na slikama 2-5,
kao i poslovni objekti prenamenjeni u hotelske, o kojima ¢e biti re€i u sledecem delu rada, nalaze u
okviru:

1. Prostorno kulturno-istorijske celine Istorijsko jezgro Beograda,
2. Prostorno kulturno-istorijske celine Terazije, i

3. Prostorno kulturno-istorijske celine Podrucje knez Mihailove ulice.

\ ’ vEz=— : T b \_‘-1‘ 2 v
Slika 2 — Poslovni objekat preduzeca ,Projmetal“u  Slika 3 — Poslovni objekat preduzeca “Energoprojekt”
okviru Istorijskog jezgra Beograda u okviru Istorijskog jezgra Beograda

Slika 5 — Poslovni objekat preduzeca
“Jugoslavijapublik” u okviru podrucja knez Mihailove
ulice

Slika 4 — Poslovni objekat preduzeca “Komgrap” u
okviru Terazija
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Na osnovu primera, moze se zakljuCiti da je stepen intervencije potreban za privodenje objekata
nameni razli€it: od izmena u enterijeru (slika 5), do potpune revitalizacije spoljadnjeg i unutrasnjeg
dela objekta (slika 3). Zbog dostupnosti drugih sadrzaja Sirokog spektra | dobre infrastrukturne
povezanosti sa drugim delovima grada, lokacija svih prepoznatih objekata, kao jedan od
najznacajnijih faktora u procesu prenamene [1], je, sa aspekta delatnosti potencijalnog hotelskog
objekta i interesovanja buducih korisnika, odgovarajuca.

3. UTICAJ RAZVOJA TURIZMA U BEOGRADU NA ARHITEKTONSKU PRAKSU

Kako bi se razumela uloga prenamene poslovnih objekata van upotrebe, potrebno je ukazati na
znacaj, savremene tendecije, nedostatke, planirane strategije u razvoju turizma u Srbiji i na teritoriji
Beograda, kao i specifi¢nosti i prednosti turizma gradova.

3.1. Uticaj savremenih tendencija u turizmu na razvoj gradova

Razvoj turizma gradova ima veliki uticaj na proces urbane regeneracije, ozivljavanje gradova i
ekonomski napredak. Dinamika ovog oblika turizma nije uslovijena sezonom, ve¢ su razli€iti
sadrzaji (kulturno naslede, arhitektura, izlozbe, naucni i struéni skupovi), koji su interesne sfere
turista, dostupni tokom cele godine. U zavisnosti od pojedinatnog grada, finansijski prihod
ostvaren na ovaj naCin moZe predstavljati veoma znaCajan deo lokalnog bruto drustvenog
proizvoda, pa se kulturni turizam razmatra kao jedna od najvaznijin delatnosti u istorijskim
gradovima. U poslednjih pet godina posete gradovima, iako predstavljaju relativno novu vrstu
turizma, €ine 22% svih medunarodnih putovanija, a primeéen je i drasti¢ni rast od, priblizno, 60%.
Ovakav vid putovanja karakteriSe kraci boravak, uglavnom od jednog do tri noéenja, a aktivnosti
turista obuhvataju razgledanje znamenitosti grada, posete muzejima i galerijama, odlazak u
pozorista, edukaciju, posete festivalima...[6].

Kada je re€ o razvoju turizma u Republici Srbiji, prema podacima Republitkog zavoda za statistiku,
tokom 2018. godine zabelezZen je broj od 3.430.522 turista, od kojih je 32% posetilo grad Beograd.
Vise od polovine (63%) stranih turista je boravilo u Beogradu, Sto Cini Beograd najposecenijim
turistickim gradom u Srbiji od strane inostranih posetilaca. Prose€na duzina boravka (razmatran je
desetogodisnji period) je dva nocenja, a najveci broj nocenja je ostvaren na teritoriji opstina Novi
Beograd, Stari grad, Savski venac, Palilula i Vracar. Jedan od problema razvoja turizma vecine
opstina jeste nedostatak smestajnih kapaciteta, pa su planirane investicije u tom smeru.

Kada je re€ o socijalnoj strukturi turista, najviSe posetilaca potiCe iz Evrope (69,1%), starosti
izmedu 35 i 50 godina [6].

3.2. Razvoj hotelskih objekata u Beogradu

Prema podacima dobijenim od Ministarstva trgovine, telekomunikacija i turizma, trenutno je
turistima u Beogradu dostupno 112 kategorisanih objekata hotelskog tipa, 64 hotela i 48 garnih
hotela, od kojih su tri hotela specijalizovana u kategoriju poslovnih hotela (“Prag”, Radisson Blu
Old Mill” i “In Hotel”’), a jedan je u kategoriji kongresnih hotela (Hotel “M”). Prisutan je veéi broj
medunarodnih lanaca hotela: Radisson Collection Old Mill, Tulip Inn Putnik Beograd, Hilton,
Holiday Inn Express, Falkensteiner, Courtyard by Marriot Belgrade City Center,...Planirano je jo$
hotela ovakvog tipa u centru Beograda, koji bi mogli znadajno unaprediti medunarodnu
prepoznatljivost grada [6]. Sa druge strane, planirane su i rekonstrukcije i adaptacije odredenog
broja hotelskih objekata koji su u vlasnistvu lokalnih kompanija [7].

Struktura smestajnih objekata izmenjena je u poslednjin nekoliko godina [7]. Buduéi da je
istrazivanjem obuhvacéen hotelski sektor, na slici 6 data je dinamika razvoja hotelskih objekata svih
kategorija u Beogradu u periodu od 2000. do 2020. godine. Analizom hotelskih kapaciteta prema
kategorijama, uoCeno je da najveci procenat Cine hoteli kategorisani sa Cetiri (61%) i tri zvezde
(31%) [6]. Primecen je dominantni rast broja hotelskih objekata kategorisanih sa Cetiri zvezde.
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Takode, nagli rast broja ovih objekata se belezi u poslednjih deset godina: od 14, koliko je
zabelezeno u 2014, do 41 u 2020. godini [12]. Iz svega navedenog, moze se zakljuditi da se na
teritoriji Beograda nalaze kvalitetni smestajni kapaciteti, uglavnom visoke i srednje kategorije, a
broj hotelskih objekata nizih kategorija je znacajno maniji [6].

lako su hoteli najes¢i izbor smestaja turista (54,4%), sa akcentom na objekte kategorisane sa
Cetiri zvezde, Cinjenica da je udeo privatnog smestaja, koji se rezerviSe preko brojnih online
platformi, prilicno visok (30,5%), moze upudivati da je potrebno razmotriti poveéanje kapaciteta
hotelskih objekata srednje i nize kategorije.

3.3. Primeri hotelskih objekata nastalih prenamenom objekata van upotrebe

Buduéi da je fokus istrazivanja na prenameni poslovnih u hotelske objekte, izvrSena je analiza
hotelskih objekata na teritoriji Beograda.

U tabeli 1 su prikazani zavrSeni hotelski objekti i dva u procesu realizacije, koji su nastali
prenamenom objekata koji su se ranije Kkoristili za neke druge namene. Kada je re¢ o prethodnim
namenama prenamenjenih objekata, najvedéi broj je bio u upotrebi kao poslovni objekat nekog
preduzeca, $to upucuje na zastupljenost ovog vida prenamene koja je tema istrazivanja. Nekoliko
hotelskih objekata je rezultat prenamene stambenih objekata, a ostalo su pojedinacni slu€ajevi
(tursko kupatilo, pozoriste). Veci broj prikazanih objekata (14 zavrSenih hotelskih objekata i jedan u
procesu realizacije) se nalazi na medusobno relativno malim rastojanjima i u okviru prostorno
kulturno-istorijskih celina, a dominantno, na teritoriji Istorijskog jezgra Beograda, ujedno najvecoj
prostorno kulturno-istorijskoj celini. Sa jedne strane, mozZe se zakljuciti da je lokacija
prenamenjenih objekata (centralno gradsko jezgro), uzevsi u obzir raznovrsnost ostalih sadrzaja u
neposrednoj blizini i dobru infrastrukturnu povezanost sa svim delovima grada, veoma pogodna za
razvoj turizma. Sa druge strane, buduci da su ovi objekti pod odredenim stepenom zastite,
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2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
hotel * 3 3 3 3 1 3 1 2 1 1 2 2 2 2 2 2 2
hotel ** 7 7 | 10 | 10 | 12 | 14 | 13 | 10 | 11 | 12 | 15 | 11 | 8 8 8 | 6 5 | a 4 3 3
hotel*** 14 | 14 | 13 | 13 | 13 | 14 | 16 | 19 | 21 | 21 | 22 | 20 | 14 | 13 | 16 | 15 | 15 | 15 | 17 | 17 | 17
—thotel*** 6 | 6 | 6 | 7 | 5 | 5 | 7 | 9 | 10 | 11 | 14 | 14 | 17 | 18 | 20 | 24 | 31 | 30 | 38 | 41 | a1
hotel***** 3 | 3 | 3 | 2 | 3 | 4 | 4 | 4 | 5 | 5 5 | 4 5 | 4 4 | a4 | 3 4 | a 4 | a

Slika 6 — Broj hotela svih kategorija u Beogradu u period od 2000. do 2020. godine
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hotelska namena se razmatra kao dvostruko ekonomski isplativa: zbog potencijalne ostvarene
dobiti tokom perioda eksploatacije, kao i zbog fleksibilnosti vazeéih standarda za hotelsku namenu
smestenu u objekte pod zastitom [8], §to rezultira smanjenim obimom gradevinskih intervencija i
postupak prenamene ¢ini u celini jeftinijim.

Svi prenamenjeni objekti su smestajni objekti visokih kategorija, $to je u skladu sa opstim trendom
u razvoju hotelskih kapaciteta u Beogradu poslednjih nekoliko godina, prema vrsti odredeni kao
garni hoteli ili hoteli. Razlika je, prevashodno, u veli€ini kuhinje: garni hoteli su opremljeni
distributivnom kuhinjom, dok su hoteli opremljeni kuhinjom u kojoj se obroci spremaju na licu
mesta, Sto podrazumeva daleko sloZeniji tehnolo3ki proces, pa su i potrebni prostorni kapaciteti
znacajno vedi. Stepen intervencija na objektima u procesu prenamene je bio razli€it: kod nekih
objekata dominantno je izmenjena unutrasnjost objekta, a fasadni omotaé je ostao nepromenjen
(slika 6), dok je, kod drugih, zna€ajno izmenjen i sam izgled objekta (slika 7).

Tabela 1 — Hotelski objekti u Beogradu nastali prenamenom

Karakteristike objekta

redni Sadasnja Prostorno Kategorija
broj namen{';l Prethodna namena kulturno- ob'gktaj Vrsta objekta
istorijska celina J
Garni hotel poslovni objekat Istorijsko jezgro ok garni hoteli
1. “Capital’ Beograda
@il el poslovni objekat Istorijsko jezgro ok garni hoteli
2. “Centar No.1” | Preduzeca “Jugoeksport” Beograda
Garni hotel poslovni objekat (SIS g R garni hoteli
3. “Belgrade Inn” Beograda
Sl el poslovni objekat Istorijsko jezgro _— garni hoteli
4. “Marshal” preduzeéa “Grmec” Beograda
5 Garni hotel tursko kupatilo HHAx garni hoteli
' “Marquise”
Garni hotel , ij i . .
6. “Townhouse stambeni prostor Isto;(jj;or ;Z(zagro Fokkk garni hoteli
27”
Hotel - Podrucje knez . :
7 “Belgrade Art poslovni objekat Mihailove ulice hoteli
Hotel”
p poslovni objekat .
8. Hotel Jurrlp reduzeéa “TP Celik” - hotell
Inn Hotel P
Istorijsko jezgro .
9. Hotel “Envoy” ambasada Beograda kkk hoteli
Hotel
“Courtye_lrd by poslovni objekat Istorijsko jezgro ek hoteli
10. Marriot preduzeca “Jugodrvo” Beograda
Belgrade City
Center”
objekat graden za
potrebe klinike, ali se
Hotel “Mercure | nikad nije koristio za tu | Podrugje uz ulicu . hoteli
11. Belgrade namenu; prilagoden Kneza Milo$a
Excelsior”

potrebama Ministarstva
Sumarstva;
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Karakteristike objekta

redni Sadasnja TR Kategorija
broj namenja Prethodna namena kulturno- ob'gktaj Vrsta objekta
istorijska celina J
Hotel Y i .
12. “Theater pozoriste St;;(:njﬁigro Fokkk hoteli
Belgrade”
13 Hotel poslovni objekat ok hoteli
' “City Savoy”
stambeni objekat, zatim
Hotel poslovni objekat, onda
“Public House ambasada, kulturni Podrugje uz ulicu ek hotell
14. Hotel centar, razli¢ite Kneza Milo3a
Belgrade” institucije; hotel od 2018.
godine
Hotel stambeni objekat/ Istorijsko jezgro i hoteli
15. “Museum” poslovni objekat Beograda
poslovni objekat . ok .
16. | Hotel “Zepter” | preduzeéa “Jugosped” Terazije hoteli
17 Hotel stambeni objekat Istorijsko jezgro ko hoteli
' “Square Nine” Beograda
18 Hotel stambeni objekat Hokkik hoteli
' “Saint Ten”
U procesu realizacije
poslovni
objekat_banka
Nikole
Boskovica, a od Teraziie
10. Hotel 1939-1940. J
godine, sediste
preduzeca
“Putnik”
poslovni objekat
20. Hotel preduzeca
“Partizanski put”

Slika 6 — Garni hotel “Centar No.1”

Slika 7 — Hotel “Courtyard by Marriot Belgrade City

Center"
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4. ZAKLJUCAK

Razliciti aspekti prenamene poslovnih objekata van upotrebe predstavljaju predmet brojnih
istrazivanja. U nekim od tih istrazivanja u svetskoj praksi, ovi objekti su prikazani kao potencijal za
razvoj druge oblasti zna€ajne za razvoj jednog grada.

U radu je razmatrana revitalizacija poslovnih objekata van upotrebe promenom namene. Analizom
lokacija ovih objekata, izdvojeni su poslovni objekti koji se nalaze u okviru prostorno kulturno-
istorijskih celina, jer su pod stepenom zastite koji onemoguéava njihovo uklanjanje. Razmatrani su
objekti koji nisu proglaseni kulturnim spomenicima, ve¢ su pod zastitom kao njihovo neposredno
okruzenje, odnosno, imaju ambijentalnu zastitu. Prenamena poslovnih u hotelske objekte ima
znacajnog uticaja na implementaciju ciljeva Strategije razvoja turizma Republike Srbije za period
2016. — 2025. i Strategije razvoja turizma grada Beograda 2020-2025, koji se odnose na
povecanje smestajnih kapaciteta na teritoriji Beograda, usled primecenog povecéanja broja stranih
turista.

Analizom hotelskih objekata u Beogradu, utvrdeno je da je zna€ajan broj tih objekata nastao
prenamenom, u najvec¢em broju slu¢ajeva, poslovnih objekata i da se veliki broj tih objekata zaista
nalazi u okviru neke prostorno kulturno-istorijske celine. S obzirom na to da je re€ o objektima
visokih kategorija, mozZe se zakljuciti da je postupkom prenamene poslovnih objekata van upotrebe
moguce dobiti kvalitetne hotelske objekte. Sagledavanjem obima intervencija na ovim objektima
moze se doc¢i do zaklju¢ka da je Sirok spektar arhitektonskih moguénosti u procesu revitalizacije
ovih objekata.

Istrazivanje prikazano u ovom radu upucuje, sa jedne strane, na pojavu reSavanja problema
poslovnih objekata van upotrebe prenamenom u objekte hotelskog tipa, a, sa druge strane, na
fleksibilnost hotelske namene u objektima pod nekim stepenom zastite.

Dalja istrazivanja treba usmeriti na uspostavljanje viSekriterijumskog modela u okviru kojeg ¢e biti
odreden set parametara i uslova pod kojima se ovakve prenamene mogu smatrati ekonomski
odrzivim i opravdanim.

Napomena:
Istrazivanje je radeno u okviru IstrazivaCke jedinice Laboratorija za instalacije i realizaciju
arhitektonskih objekata Univerziteta u Beogradu — Arhitektonskog fakulteta.
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