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NOVI HOTEL SHERATON U SREBRENOM

Raskosan hotel na mjestu
poharane rusevine

Hotel je trebalo znatno prije obnoviti i staviti funkciju, ali na taj
nacin ni Zupa dubrovaéka ni Srebreno ne bi dobili hotel s pet
zvjezdica koji je dio Sheratona — svjetski poznatoga hotelskog

lanca

Kad ovaj broj ¢asopisa bude u rukama ¢i-
tatelja, vec Ce vjerojatno biti otvoren novi
Sheraton Dubrovnik Riviera Hotel koji je iz-
graden na mjestu, u ratu poharanog i de-
vastiranog, Orlanda. Investitor je hotela
s pet zvjezdica u vrijednosti od priblizno
35 milijuna eura tvrtka Hoteli Dubrovacka
riviiera d.d. sa sjedistem u Mlinima koja
je u vecinskom vlasnistvu (88,4 %) HUP-a
Zagreb d.d. Hotel ce imati 250 luksuznih
soba, u Sto je uklju¢eno i 11 apartmana,
te najvecu hotelsku kongresu dvoranu u
Hrvatskoj s vise od 1200 mjesta, a pred-
videno je da bude otvoren cijelu godinu.

Razvoj turizma u Dubrovniku i Zupi
dubrovackoj

Tesko je odrediti pocetak razvoja turizma
u svijetu jer su slitne pojave postojale i
prije, iako su se drukcije nazivale. Prva su
brojna putovanja radi odmora i razonode,
ali i odlazaka u ljeciliSta, na hodocaséa i
slicno zabiljezena vet u antici. Ipak se
smatra da su znatnija turisticka kretanja
zapocela tek sredinom pedesetih godina
19. st. s razvojem parobrodarstva i zelje-
znice, dakle pojavom brzih i udobnijih na-
c¢ina putovanja. Putovanja vise nisu bila
dostupna samo aristokraciji i bogatasi-
ma, a industrijska ih je revolucija priblizila
Sirokim slojevima, ponajprije urbanizaci-
jom, povecanjem slobodnog vremena i
vetim zaradama.

Hrvatska je tada bila dijelom Habsburske
Monarhije u kojoj su vladali zaostali feu-
dalni odnosi te je bila nerazvijena i slabo
prometno povezana, a mucila ju je niska
razina poduzetnistva i nedostatak kapi-

tala. Dakle, i naizgled napredna Austro-
Ugarska Monarhija znatno je zaostajala
za zemljama zapadne Europe. Time je
zaostatak Dalmacije kao njezinoga naj-
nerazvijenijeg dijela bio joS i vedi. Ula-
skom u sastav Kraljevine SHS, Dalmacija
se nasla u okruzenju koje ju je jos vise
udaljilo od europske jezgre jer je Kralje-
vina Srbija Cinila tek prve korake prema
industrijalizaciji koju je onemogucivala
prevelika gospodarska zaostalost.

Pocetak je suvremenog turizma
na dubrovackom podrucju
povezan s prvim skupinama
posjetitelja, a izleti izvan
gradskoga podrugja bili prava
rijetkost
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Karta Sirega dubrovackog podrucja

Ipak, turizam u Hrvatskoj ima dugu po-
vijest, a poceci su takoder povezani s
pojavom parobrodarstva i razvoja ze-
lieznice. Postoje razliciti pregledi njego-
va povijesnoga razvoja, a uglavnom se
svode na razdoblja od 1850. do Prvoga
svjetskog rata, izmedu svjetskih ratova,
od Drugoga svjetskog rata do 1990. i od
1990., osobito nakon Domovinskog rata,
do danas.

U pocetku su se uglavnom razvijala tri
glavna turisticka podrudja — Kvarner, Ka-
Stelanski zaljev i dubrovactko podrugje.
Suvremeni je turizam na podrucju on-
dasnjega Dubrovackog kotara povezan
s prvim skupinama posjetitelja, gosti su
pristizali pojedinacno i u manjim skupi-
nama, a pritom je Dubrovnik bio glavno
odrediste ili tranzitna postaja. Turistic-
ki su izleti izvan gradskoga podrugja bili
prava rijetkost, a na njih se obicno islo
kocijama (karucama) i camcima u najbli-
zu okolicu, do Rijeke dubrovacke, Mlina
i Cavtata. Glavna je smetnja turistickom
razvoju bila prometna izoliranost, a to je
dijelom i danas, pa je Dubrovnik bio u ne-
povoljnijem polozaju od drugih odredista
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Kupari i Srebreno na jednoj staroj ceskoj skici

poput Opatije jer je more bila jedina pro-
metna veza.

Pocetak je turistickoga budenja pratio i
razvoj hotelijerstva, a za Dubrovnik se
velika prekretnica zbila 1897. kada je
kapitalom Austrijskog Lloyda izgraden
raskosno opremljen hotel Imperial koji je
posjedovao eleganciju i profinjenost se-
cesije, ali i elektri¢nu rasvjetu. Bilo je to u
doba gradnje prvih elitnih hrvatskih ho-
tela — Quarnera u Opatiji, Europe i Royala
u Rijeci te Therapije u Crikvenici.
Zanimanje za europska ulaganja u Du-
brovnik nisu bila ometena Prvim svjet-
skim ratom pa je ve¢ 1920. u Kupari-
ma izgraden hotel Strand koji je poslije
nazvan Grand. Hotel s ukupno 474 po-
stelje izgradilo je Dubrovacko kupalisno
i hotelsko dionicko drustvo (Dubrovnicka
lazenska a hotelovd) Kupari — Praha, a
projektanti su bili ¢eski arhitekti Karel
Parik (1857. — 1942.) i Jifi Stibral (1859.
— 1939.). Tada su uredene plaze, parkovi
i Setalista te sagradeni sportski tereni i
sadrzaji za odmor i rekreaciju. Zapravo
se poCeo uspjesno razvijati ljetni i zimski
turizam.

Kupari su dakle bili prvo turisticko sre-
diste sadadnje Opéine Zupe dubrovacke
koja obuhvaca ukupno 16 naselja (Bra-
gina, Buiéi, Celopeci, Cibata, Donji Brgat,
Gornji Brgat, Grbavac, Kupari, Makose,
Martinovici, Mlini, Petraca, Plat, Soline,
Srebreno i Zavrelje) i u kojoj na povrsini
od 22,81 km?Zivi 8331 stanovnik. Osta-
la su turisticka naselja u Opcini prema
istoku Srebreno, Mlini, Soline i Plat, a iz-
medu dvaju svjetskih ratova veci su tu-
risticki smjestajni kapaciteti postojali jos

Lo ratens

Ureda
Striesice 4
Faradant
BiNasera
dine
i ]
. Mgl
Jeltmie S M
adransko

DUBROVACKA RIVIERA. - Kupali$té Kupari kod Srunmw"
W : *
)

Stari crtez procelja hotela Grand

samo u Mlinima, koji su u to vrijeme
imali Sezdesetak postelja.

Kupari, koji su naziv dobili po negdasnjoj
proizvodnji pokrovnog crijepa (kupe), bili
su glavno turisticko naselje cijelog kraja.
VVeliki hotel Grand i njegovi brojni popratni
sadrzaji bili su ve¢ 1946. vraceni Ceho-
slovackoj, ¢ak su se bili pojavili i prvi go-
sti, ali su definitivno oduzeti 1948. nakon
sukoba sa Staljinom. Potom su Kupari
pretvoreni u ekskluzivno odmaraliste
oficira ondasnje JNA i njima je upravljala
\/ojna ustanova Kupari. Od pocetka Sez-
desetih godina prosloga stoljeca uslije-
dila su i velika ulaganja pa se racuna da
je ondasnja Jugoslavija u uredenje i grad-
nju Kupara iz vojnog budZeta ulozila ¢ak
milijardu dolara. Prvo je 1964. izgraden

Devastirana zgrada hotela Goricina u Kuparima

hotel Goricina |, potom hotel Pelegrin, a
slijedili su Galeb, Mladost, Kuparii Goricina
Il a i dvije rezidencijalne vile (Borovka /i
Borovka ll poznate i kao Titova i Jovankina
vila). Svi su ti sadrzaji imali priblizno 2000
postelja. Tome valja pribrojiti i autokamp
iznad Jadranske magistrale koji je mogao
primiti 4500 posjetitelja. Ponajprije za-
hvaljujuci turistickom kompleksu u Ku-
parima, Zupa dubrovacka ostvarivala je
najvise nocenja na cijelome dubrovackom
podrudju.

Radilo se o ekskluzivnim hotelima koji su
imali sve sadrzaje koje su imali ondasnji
najbolji svjetski hoteli, ali su gosti dugo
bili samo pripadnici vojne kaste i ¢lano-
vi njihovih obitelji. Dovoljno je reci da je
zatvoreni bazen hotela Kupari u Kupari-
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ma jedini na krajnjem jugu Hrvatske bio
olimpijskih dimenzija i da je u tom ba-
zenu 1980. Vaterpolski klub Jug osvojio
europsku krunu, Sto je jedan od najvecih
uspjeha u dubrovackoj sportskoj povi-
jesti. Inace je cjelokupnome turistickom
napretku dubrovackog podrugja sve vise
pridonosio pojacani opseg zrakoplovnog
prijevoza.

Opljackani se materijal odvozio u

sabirni centar u motelu Vinogradi
u Sutorini pokraj Herceg Novog,
a potom su vojnici hotel Kupari
unistavali fosfornim bombama

U Domovinskom je ratu neprijatelj po
Kuparima i ostalim mjestima Zupe du-
brovacke tukao s brodova, a okupirao ih
je 22.listopada 1991. Potom je zapocela
nevidena pljacka u kojoj je odnesen sav
namjestaj, ali i gotovo sva oprema i in-
stalacije. Opljackani se materijal odvozio
uglavnom brodovima u motel Vinogradi
u Sutorini pokraj Herceg Novog gdje je
bio sabirni centar. Nakon pljacke vojnici
su se posebice okomili na hotel Kupari,
koji su kat po kat uniStavali fosfornim
bombama. Poslije oslobodenja Kupari
su bili privremeno skloniSte Hrvatske
vojske, a 2001. velik je dio kompleksa
ustupljen civilnim vlastima. Tada je po-
harano ono Sto je ostalo poput kamenih
ploca, instalacijskih cijevi i sl. Kao Sto se
zna, nedavno je hrvatska Vlada raspisa-
la medunarodni natjecaj za turisticko-
ugostiteljsku obnovu Kupara na povrsini
od 13 hektara.

Turisticki razvoj Srebrenog i hotel
Orlando

Dana$nja Opcina Zupa dubrovacka jedna
od rijetkih op€ina koja je svoje stanov-
nistvo u odnosu na prosli popis povecala
¢ak 25 posto (za ukupno 1668 stanovni-
ka). Stovise, ta se opéina uspjesno opire
prevladavajuéemu nacionalnom trendu
starenja i odumiranja stanovnistva jer
su sve ceSce mlade obitelji s troje i vise
djece. Razlog za taj neobian demograf-
ski bum nije teSko dokuciti. Naime mladi

se doseljavaju jer
tamo znatno lakse
rjeSavaju stambeno
pitanje s obzirom
na to da je prosjec-
na cijena cetvornog
metra od 1800 do
2000 eura znat-
no povoljnija nego
ona u Dubrovniku.
Uostalom, u grad
se stize za desetak
minuta voznje.

Pitoma je Zupa
dubrovacka, koja
je bila sastavni dio
Astareje, prvotnoga kopnenog teritorija
Dubrovnika, oduvijek bila zanimljiva po-
sjetiteljima za odmor i ladanje, pa su u
njoj pripadnici dubrovacke vlastele Cesto
gradili svoje ljetnikovce. Suvremeni je tu-
risticki razvoj u Srebrenom, opcinskom
sreditu Zupe dubrovacke, smjestenom
u uvali petstotinjak metara isto¢no od
kuparske (dijeli ih brdski hrbat Goricina),
zapoceo 1924. kada su se gosti iz obli-
Znjih Kupara poceli kupati u srebrenskoj
vali. Prije toga postojala su samo manja
prenocista i gostionice, a tada je izgra-
dena posebna kupalisna zgrada koju je
projektirao vec spominjani Jifi Stibral kao
zacetak cjelovitoga neostvarenog pro-
jekta. Ta je zgrada zasticena zbog kultur-
no-povijesnoga i arhitektonskog znacaja
i podsjecanja na razvoj suvremenog tu-

Srebreno na jednoj razglednici s pocetka 20. st.

rizma potaknutog udruzivanjem ceskog i
hrvatskog kapitala.

Naziv Srebreno ili Srebrno podrijetlo vuce
od romanskog toponima Sub Burnum
(Sub Bernum, Subbernum, Subrenum...)
kako se naziva priobalno zupsko pod-
ru¢je. Stoga je sasvim sigurno da naziv
ne potjece od hrvatske rijeci srebro vet
od romaniziranoga ilirskog naziva koji su
potom mijenjali Hrvati. Slavenizirani se
oblik Srebrno srece u arhivskim doku-
mentima ve¢ 1358., a postupno se na-
kon Prvoga svjetskog rata, pod utjecajem
turisticke propagande, poceo rabiti oblik
Srebreno koji je danas prerastao u sluz-
beni naziv.

SrediSnja je turisticka gradevina naselja
bio hotel Orlando, koji je prve goste pri-
mio 1969. godine. Projektant je hotela

Neostvareni ceski projekt cjelovitog uredenja Srebrenog
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Orlando je preporodio Srebreno
jerje 1971. mjesto imalo samo
116 stanovnika, a 1991. ih je bilo

Cak pet puta vise i mnogi su se

doselili zbog rada u hotelu

Arhitekt Bon samostalno je projektirao
brojne zgrade, a medu njima istice se jos
jedna s turistickom namjenom - hotel
Jadran u TuCepima. Rijec je prvome posli-
jeratnom hotelu koji su gradili njemacki
zarobljenici (otvoren je tek 1956. zbog
problema s opremom), a sluzio je za od-
mor oficira tajne policije. Hotel je nakon
pretvorbe potpuno devastiran i za ovo

Hotel Orlando prije rusenja

bio Branko Bon (1912. — 2001.), jedan
od 18 ovlastenih arhitekata koji su uoci
Drugoga svjetskog rata diplomirali u klasi
arhitekta Drage Iblera na Likovnoj akade-
miji u Zagrebu. U nasoj je sredini, iako je
s Krka, relativno slabije poznat jer je veci
dio radnog vijeka proveo u Beogradu i
navodno je bio Titov miljenik koji je rea-
lizirao mnoge rezidencijalne i spomenic-
ke komplekse. Najpoznatije mu je djelo
palacta Albanjja u Beogradu, izgradena
1939., a projekt je izradio zajedno s Ma-
rijanom Grakalicem, takoder ovlastenim
arhitektom, ali i svjetski poznatim gitari-
stom. U javnosti se kao projektanti ¢esto
spominju Miladin Prljevic, dipl. ing. arh., i
Dorde Lazarevig, dipl. ing. grad., zato Sto
se tada tzv. Iblerovi arhitekti nisu smjeli
potpisivati na projektima.

je ljeto bila najavljena njegova temeljita
obnova, ali ¢ini se da zasad to nece biti
realizirano.

Hotel Orlando potpuno je preporodio Sre-
breno, a za ilustraciju najbolje €e posluziti
C¢injenica da je to malo mjesto 1971.ima-
lo samo 116 stanovnika, a da je taj broj
u popisu iz 1991. bio cak pet puta veci.
\e€ina ih se doselila upravo zbog posla u
hotelu. Orlando je bio renoviran u neko-
liko navrata i u prijeratnim je godinama
imao 275 soba i 580 postelja, a s prate-
Cih je Sest vila ostvarivao podjednak broj
. nocenja koliko ih je donedavno ostvari-
Srebrenska uvala s otoéic¢ima Supetar, Mrkan i Bobara vala cijela Zupa dubrovatka.
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Do pocetka 1990. hotel je bio u sastavu
HTP-a Mlini, a potom je zajedno s okol-
nim vilama odvojen u samostalno podu-
zete Hoteli Srebreno. Poslovali su sasvim
solidno, a onda je dosao rat te su svi sa-
drzaji bili potpuno unisteni. Neprijatelj je
i nakon oslobodenja nastavio sa sustav-
nim razaranjima, a na podrucju je Opcine
utvrdeno viSe od 300 spaljenih zgrada,
1000 djelomicno oStecenih i tek stotinjak
kuca postedenih od potpunog unistenja.
Slicno stanje bilo je i sa Zupskim hoteli-
ma koji su prije rata imali viSe od 5000
postelja, a od toga je gotovo 4000 bilo
opljackano i unisteno.

U poslijeratnim se godinama dugo tra-
galo za nacinima obnove kompleksa, ali
se nije iSlo dalje od obnove vile Dubrav-
ka i dijela vile Supetar, dok su svi ostali
sadrzaji bili u ruSevinama i propusteni
daljnjem propadanju. Prvo su tijekom
privatizacije u posjed devastiranog ho-
tela dosli ruski vlasnici, ali oni po pitanju
obnove nisu ucinili nista. Potom je na
natjecaju iz 2004. vlasnik cijelog kom-
pleksa postao HUP Zagreb, inace vlasnik
i obliznjih hotela u Mlinima, koje je naziv
dobilo po mlinicama za Zito.

Obnova je kasnila zbog zastoja u dono-
Senju odgovarajuce planske i prostorne
dokumentacije, a taj je problem i prije
rata uzrokovao odredeni stihijski pristup

Srebreno s hotelom Orlando u prednjem planu

izgradnji koji je prijetio narusa-
vanjem prirodnih i ambijental-
nih znacajki. Za obnovu su pro-
blem bili i nerijeSeni imovinsko-
pravni odnosi. Ipak, ¢ini se da se
umjesto o obnovi razmisljalo o
gradnji novog hotela, a na to su,
osim potpune devastiranosti
zgrade i djelomicnog oStecenja
konstrukcije, utjecale i znatne
promjene u hotelskim standar-
dima i navikama u odnosu na
vrijeme prvotne gradnje.

Za obnovu i gradnju hotela u
Mlinima i Srebrenom Hoteli Du-
brovacka rivijera odnosno HUP
Zagreb vet su pri kupnji osigu-
rali novac i projekte pa je ¢im
su osigurani preduvjeti 2013.
temeljito obnovljen i novim
sadrzajima nadopunjen ho-
tel Astarea, a 2014. krenula je
gradnja novih hotela na mjestu
dotadasnjih hotela Mlinii Orlan-
do koje je tijekom 2013.i 2014.
do temelja srusila tvrtka Eurco
d.d. iz Vinkovaca.

Investitor i opcinske strukture dugo su
pregovarali o gradnji novog hotela u Sre-
brenom. Opcina je zahtijevala da joj se
ustupi dio zemljiSta koji je obuhvacao i
javne prometne povrsine, dvosmjernu

Rusenje hotela Orlando

cestu s pjesackom stazom i pjeSacke
staze za pristup pomorskom dobru te
dio parkiraliSnog prostora. Zauzvrat je
investitoru ponudeno da se novi hotel
i pripadajui sadrzaji izdvoje iz obveze
donosenja Urbanistickog plana uredenja
(UPU) Srebreno 1 i da Opcinsko vijece
prihvati idejna rjeSenja investitora. Tako
jeiucinjeno pa se, nakon Sto je sporazum
potpisan, pristupilo gradnji novog hotela
i obnovi vile Borovka te gradnji poslovno-
garazne gradevine u sredistu Srebrenog,
na trgu na kojem je sjedidte Opéine Zupe
dubrovacke.

Najvazniji se dogadaj zbio krajem
2014. kada je potpisan ugovor s
kojim je dotadasnji hotel Orlondo
ukljucen u jedan od najprestiznijih
svjetskih hotelskih lanaca

Od pocetka su projektnom dokumentaci-
jom bili obuhvaceni preostali sadrzaji, ali
oni kasne zbog raznovrsnih ogranicenja:
vila Srebrenka i Ceske banje kasne zbog
prije nepoznatih konzervatorskih ogra-
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Dotrajale Ceske banje koje treba obnoviti prema zahtjevima konzervatora

nicenja, a vila Jadranka zbog imovinsko-
pravnih odnosa. Ipak uspjesno se obnav-
ljaju vile Borovka, Supetari Lovorka. Za sve
je te sadrzaje obnova nuzna jer derutnim
izgledom narusavaju cjelokupni ambijent
novoga visokokvalitetnog hotela.

Naime najvazniji se dogadaj za novi ho-
tel koji se gradi na mjestu srusenog Or-
landa zbio 19. studenoga 2014. kada je
na gradiliStu potpisan ugovor s tvrtkom
Starwood Hotels & Resorts Worldwide, Inc
koja okuplja desetak najpoznatijih hotel-
skih robnih marki (Sheraton, Westini sl.) i
upravlja s vise od 1400 hotela u svijetu.
Tada je dotadasnji hotel Orfando kao dru-
gi u Hrvatskoj postao dijelom jednog od
i dobio novi naziv — Sheraton Dubrovnik
Riviera Hotel. Ugovor su potpisali Robert
Koren, potpredsjednik Starwooda za regi-
ju EMEA (Europa, Sredniji istok i Afrika), i
Kristian Sustar, predsjednik Uprave Hote-
la Dubrovacka rivijera, a potpisivanju ugo-
vora nazocili su ministar turizma Darko
Lorencin i Andelko Leko, predsjednik i
vecinski vlasnik HUP-a Zagreb, te pred-
stavnici Zupanijskih i op€inskih vlasti i
mnogobrojni gosti.

Znacajke novog hotela Sheraton
Idejni i glavni projekt izgradnje hotela

Orlando (kako se jos zvao) i rekonstruk-
cije vile Borovka izradio je Studio Alamat

d.o.o0., a glavni je projektant cijenjeni du-
brovacki arhitekt mlade generacije VVlaho
Alamat, dipl. ing. arh.

Stari je hotel Orlando izgraden na terenu
koji se blago spusta prema moru. Imao
je veliku ukupnu bruto povrsinu (nesto
vetu od 12,5 tisuca m?), devet korisnickih
etaza (S + P + 7) i visinu od priblizno 30
m. Jednoetazna vila Borovka temeljito je
1979. preuredena u kafic i pivnicu.

U Srebreno se ulazi pristupnom cestom s
Jadranske magistrale (drzavna cesta D8),
atoje ujedno veza s luc¢icom i hotelom uz
koji prolazi s jugozapada. Za promet se

e

koristi i Setnica uz more kojom se moze
prici hotelu i ostalim sadrzajima. Posto-
jeca je prometna infrastruktura vecim
dijelom izgradena i dijelom zadovoljava
planirane turisticke kapacitete i potrebe
opskrbe, barem za negdasnje potrebe.
U blizini su svi infrastrukturni prikljucci
(elektroenergetski i telekomunikacijski
te vodovod i odvodnja), a oborinska je
odvodnja rijesena natkrivenim koritom
bujitnog potoka. U prizemlju je hote-
la postojala trafostanica (10 kV) koja je
potpuno unistena i planirano je da e se
graditi nova te da ce stara ce biti uklonje-
na tijekom rusenja hotela.

Planirani je hotel smjeSten u sredistu
gradevinske Cestice, u obliku trokrake
zvijezde s jednim izduzenim krakom, a
to je uvjetovano pristupom, orijentaci-
jom i okolnom izgradnjom, ali i zahtjev-
nim hotelskim tehnologijama, ponajprije
Sto boljim pogledom prema moru. Visina
i katnost novog hotela znatno su ma-
nji od prijasnjeg, pa visina vijenca iznosi
24,33 m n.v. (16,33 m iznad razine tere-
na) i ima Sest korisnickih etaza od kojih
je pet nadzemnih (Po + S + P + 3), s tim
Sto je suteren kao prva nadzemna etaza
u straznjem dijelu potpuno ukopan. Visi-
ne katova iznose 3,15 m, podrumskoga
garaznog prostora 3,5 m, a najvise su u
suterenu i prizemlju (5 m i 5,6 m). Uku-
pna povrsSina gradevine iznosi 8381,6 m?,
a bruto povrsina 23.223 m? (bez ukopa-

Svi planirani sadrzaji novoga hotelskog kompleksa u Srebrenom
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nih garaznih prostora), sto je u skladu s
opcinskim provedbenim urbanistickim
propisima.

Predvideno je da se kroz glavni ulaz na
razini prizemlja ulazi u hotelsko pred-
vorje (lobi) i odatle je mogu¢ pristup svim
sadrzajima u prizemlju, a dizalom i stu-
bistem omogucen je pristup sobama na
katovima. U predvorju je predvidena i
recepcija s pultom i uredima, a nasuprot
je recepcije i ured za odnose s gostima
i javnoscu. U blizini su i komercijalni sa-
drZaji (turoperator, rent-a-car, putnicke
agencije, prodavaonica novina i cigareta,
cvje€arnica, salon za uljepSavanje...) koji-
ma se moze pristupiti iz predvorja, ali i s
vanjske strane.

Iz predvorja se pristupa hotelskom baru
u jugoistocnom dijelu, kongresnom cen-
tru u zapadnom i restoranu s kuhinjom u
sjevernom krilu. U kongresnom se dijelu,
koji ima pristup i s vanjske strane, nalazi
veC spominjana najveca hotelska kon-
gresna dvorana, koja je predvidena za
predavanja, predstavljanja, bankete, ali i
vece kongrese. Dakako da e se dvorana

odgovarajucim pregradama moci prila-
goditi i poslovnim skupovima s manje
sudionika.

Hotel je usred gradevinske
Cestice i u obliku trokrake
zvijezde s jednim izduzenim
krakom, a to je uvjetovano
pristupom, orijentacijom,
okolnom izgradnjom i pogledom

Dio hotela najblizi moru s vanjskim bazenima

Nasuprot je ulaza predviden hotelski
restoran s vise od 450 sjedecih mjesta
(zajedno s vanjskom terasom). Restoran
se takoder, ovisno o prigodama i popu-
njenosti, moze podijeliti u tri dijela. Svi
sadrzaji prizemlja imaju izravne izlaze
na terase. U prizemlju je i kuhinja koja
¢e opsluzivati sudionike kongresa, glav-
ni restoran i sobne servise, ali i kantinu
osoblja. U suterenu ce biti smjestena
skladiSta hrane i pica te priprema hrane
s rashladnim uredajima i ormarima, a
tamo ce biti i gospodarski ulaz. Upravo
¢e glavnina pratecih sadrzaja i servisa
biti smjeStena u suterenu, a tamo su i
odvojene garderobe za osoblje kuhinje i
hotelsko osoblje. Predvideno je da ¢e ho-
tel zaposljavati vise od 150 radnika.

U suterenu su po krilima predvideni i jav-
ni prostori, spa sadrzaji u juznom, bazen-
ski prostori u sjeveroistocnom, a garaza
sa 62 parkiraliSna mjesta u sjeveroza-
padnom krilu. Garaza je dvonamjenska,
a tako je i predvideno u UPU-u Srebreno
1, jer €e u slucaju potrebe moci posluziti
i kao skloniste za stanovnistvo. Na vanj-
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Pogled sa zapada na novi Sheraton hotel

skom su prostoru predvidena 124 par-
kiraliSna mjesta za automobile i tri par-
kiraliSna mjesta za autobuse. | u garazi
i na parkiralistu predvidena su posebna
mjesta za invalide. NeSto veci broj parki-
raliSnih mjesta od onih predvidenih pra-
vilnicima namijenjen je vilama u sastavu
kompleksa i korisnicima Ceskih banja.
Planirani spa, health i fitness klub ima
povrsinu od priblizno 1500 m? i sve po-
trebne sadrzaje sa sobama za masazu,
kozmetickim tretmanom i hidromasaz-
nim bazenom, ali i finskom saunom i
biosaunom (blaza verzija finske s pove-
¢anom razinom vlage i nizom tempera-
turom) te turskom kupelji. U blizini je i
grijani bazen s malim bazenom za djecu,
a za djecu su planirani i vanjski prostori s
bazenom, toboganima, pjes¢anikom, pe-
njalicama i ljuljackama te s prostorom za
igre s loptom. Djecje igraliSte postojalo je
i ujuznom dijelu dosadasnjeg hotela Ciji
Ce prostor biti saniran. Vanjski su bazeni
(veliki od 450 m? i djecji 60 m?) planirani
uz unutrasnji bazen. Uz bazene je predvi-
deno i suncaliste, ali i teniski tereni. U vili
Borovki kao dopunskom ugostiteljskom
sadrzaju predvideni su sanitarni uredaji
za bazen i suncaliste. Uprava hotela bit
€e smjeStena na drugom katu i imat ce
zaseban ulaz s dizalima za osoblje.

Sobe se nalaze uglavnom na katovima, u
krilima i u srediSnjem dijelu i protezu se
kroz tri etaze, osim u sjeveroisto¢nom di-
jelu gdje se protezu kroz pet etaza. Hotel
ima ukupno 250 soba, od Cega 11 apar-
tmana.

Prikaz buduceg izgleda nove poslovno-garazne gradevine

Tehnicki su prostori, ovisno o funkci-
ji i tehnickim znacajkama, smjeSteni na
vanjskom prostoru ili u unutrasnjosti
hotela. Tako je kotlovnica za pripremu
potroSne tople vode smjeStena na istoc-
nom procelju, a uz nju se nalaze prosto-
rije za neprekidno napajanje i centralne
baterije, ali i glavni razvodni ormari jake
struje. Strojarnica klimatskih uredaja s
komorama i primjenjivim sustavom gri-
janja i hladenja smjestena je na trecem
katu. Dizel-uredaj smjeSten je uz sjever-
ni rub gradevinske Cestice, pokraj javnih
parkiralista, a oprema za grijanje baze-
na u podrumskoj etazi. Dakako da se u
projektiranju i gradnji vodilo racuna da
energetska ucinkovitost bude na najvisoj
razini. Stoga su na krovu hotela ugradeni
solarni kolektori, a pokusat e se u cijelo-
sti iskoristiti svi obnovljivi izvori energije.

U projektiranju i gradnji vodilo se
racuna o energetskoj ucinkovitost
pa su na krovu hotela ugradeni
solarni kolektori, a pokusat ce
se iskoristiti svi obnovljivi izvori
energije

Projektant je konstrukcije Robert Pancic,
dipl. ing. grad., iz tvrtke Moment siled.o.o.
iz Dubrovnika. Rije¢ je o armiranobe-
tonskoj konstrukciji s nosivim sustavom
zasnovanim na stupovima i nosivim zi-
dovima, ali i na ojacanoj sredisnjoj jezgri
s dizalima i stubistima. Pri gradnji i te-

meljenju posebno se vodilo racuna o ¢i-
njenici da na dubrovackom podrugju sve
zgrade moraju biti otporne na potrese IX.
stupnja MCS (Mercalli-Cancani-Sieber-
gove) ljestvice.

Hotel je nepravilnog tlocrta sa sredisnjim
dijelom i tri zasebna krila koja dijele za-
misljenu kruznicu na tri dijela. Gradevina
je i vertikalno nepravilna jer dio ima su-
teren i prizemlje, dio podrum suteren i
tri kata, a najvedi dio suteren, prizemlje i
tri kata. Uvjetovalo je to i Cetiri dilatacije,
nazvane A, B, Ci S, koje redom obuhva-
€aju zapadno, jugoistotno i sjeveroistoc-
no krilo te sredisniji dio.

U dilataciji A u suterenu je garaza s ula-
znom rampom, u prizemlju kongresni
centar i na katovima su sobe. U dilataciji
B je na manjem dijelu podrum te suteren,
prizemlje i tri kata. U suterenu je dijelom
garaza i spa centar, u prizemlju su javni
prostori, a na katovima sobe. Dilatacija
C ima suteren, prizemlje, medukat i jos
dva kata, zapravo isti broj etaza kao i
druge dilatacije, ali je niza za priblizno tri
metra i u svima su predvidene hotelske
sobe. Sredisnja se dilatacija S sastoji od
podruma, suterena, prizemlja i tri kata. U
podrumu su predvideni kompenzacijski
bazeni i tehnicke prostori, u suterenu spa
centar s vanjskim bazenom, a u prizemlju
recepcija, restoran, kuhinja i ostali javni
prostori, dok e sobe i uredi biti na kato-
vima.

Za nadstresnicu nad glavnim ulazom
uporabljena je celi¢na konstrukcija od ce-
licnih profila, a celitna je konstrukcija sa
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staklom predvidena za krovnu konstruk-
ciju srediSnjeg atrija. Cijela je gradevina
temeljena na armiranobetonskoj ploci
koja je na mjestima s pet etaza debljine
60 cm, a na ostalima 50 cm s mjestimic-
nim zadebljanjima na mjestima vecih op-
terecenja.

Hotel je oblikovan suvremeno i ima na-
znake tradicionalnog graditeljstva, oso-
bito isticanjem uzduznih i uspravnih
gabarita proCelja i uporabom materijala
koji su uskladeni s vrijednostima krajoli-
ka. Trokraka je zvijezda osnovna tlocrtna
znacajka, a iz pjeSacke je vizure istaknuta
blaga zaobljenost procelja. Procelja su u
donjem dijelu uglavnom izvedena u sta-
klu pa svi sadrzaji u unutrasnjosti hotela
komuniciraju s vanjskim prostorima, po-
sebice s ulaznim prostorima i vanjskim
trgom. U gornjem su dijelu predvidene
obloge od keramickih plocCica u dvije ra-
zlicite nijanse kako bi se istaknula hori-
zontalna podjela procelja i razbila mo-
notonija rasporeda hotelskih soba. Hotel
je usmjeren prema moru, bazenima i
vrtovima koji €e u vecernjim satima biti
osvijetljeni neizravnim svjetlom. Predvi-
deno je i posebno hortikulturno uredenje,
ali uz namjeru da se Sto je viSe moguce
zadrzi zateCeno zelenilo koje je tijekom
gradenja bilo posebno zasticeno. Urede-
nje okolisa predvida poplocenje Setnica i

suncalista te uredenje vrtova i igralista.
Ispred glavnog ulaza predvidena je i ve-
lika fontana.

U sredistu Srebrenog gradi se
poslovno-garazna gradevina
koja Ce imati apartmane na
katovima, turisticko-ugostiteljske
i trgovacke sadrzaje u prizemlju
te podzemnu garazu

Pedesetak metara zracne linije sjeve-
rozapadno od hotela gradi se vet spo-
minjana poslovno-garazna gradevina
na asfaltiranoj povrsini koja je sluzila za
parkiranje, a bit e uklopljena u novo obli-
kovanje trga i okolisa. Sjeveroisto¢nom
stranom prolazi glavna prometnica koja
Jadransku magistralu povezuje s mo-
rem. Zgrada je smjestena sjeveroistotno
od opcinske zgrade i tlocrtno je u obliku
slova L, a smjestaj i oblik uvjetovani su
pristupom i odnosom prema zgradi op-
Cine, ali i pogledom prema moru. Zauzi-
ma ukupno 1098 m? tlocrtne povrsine, a
ima podrum, prizemlje i dva kata te uku-
pnu povrsinu od 5234,4 m2 U podrumu
je predvidena garaza s 80 parkiraliSnih
mjesta, a u prizemlju trgovacki i ugosti-
teljski sadrzaji koji e se urediti u roh-bau

izvedbi dok ne bude poznata tocna na-
mjena pojedinog prostora. Na prvom i
drugom katu predvidena su 22 luksuzna
apartmana raznih veli¢ina s ukupno 68
postelja.

Namjena je zgrade turisticko-ugosti-
teljska i trgovacka, a garazni je parkirni
prostor namijenjen gostima apartmana,
posjetiteljima poslovnih prostora i za-
poslenicima, a ostatak ce sluziti za javne
namjene stanovnika Srebrena i njihovih
gostiju.

RijeC je o armiranobetonskoj gradevini
sli¢nog oblikovanja poput novog hotela,
uostalom i projektant je isti — Studio Ala-
mat iz Dubrovnika. Strojarnica klimatiza-
cijskih uredaja bit ¢e smjestena na krovu,
a ostali su tehnicki sadrzaji smjeSteni ili
u prizemlju ili u podrumu. Glavni je ulaz
u zgradu predviden sa sjeverozapadne
strane, a pokraj ulaza bit e apartman-
ska recepcija. Ulazi u trgovacke prostore
predvideni su sa svih strana, a u ugosti-
teljski prostor sa sjeveroistoka.

Obilazak gradilista

GradiliSte smo novoga hotela obisli sre-
dinom svibnja jer smo znali da je to krajnji
rok da se izbjegne opca nervoza uvjeto-
vana rokom za zavrSetak svih radova
koji je bio odreden za 30. lipnja 2015.
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Radovi na temeljenju novog hotela

(naknadno produzen za desetak dana),
a tada na snagu stupa i zabrana izvode-
nja gradevinskih radova u tome turistic¢-
kom podrugju. Iz iskustva znamo da je u
takvim okolnostima gotovo nemoguce
razgovarati sa sudionicima u gradenju,
osobito s izvodacima, jer telefoni ne-
prekidno zvone i svaki trenutak iskrsne
poneki novi problem koji zahtijeva hitno
rjeSavanje. Unato¢ tome naletjeli smo na
iznenadni sastanak izvodaca koji je trajao
nekoliko sati. Cak smo se poceli bojati da
smo se uzalud odlucili za tako dalek put.
Zahvaljujuci nasem domacinu, glavnom
inzenjeru gradilista KreSimiru Grubesi,
dipl. ing. grad., tijekom sastanka osigu-
rano nam je vodstvo kako bismo mogli
obici to sloZzeno gradiliSte. Krenuli smo
od gradiliSnog natpisa koji je prema svo-
joj preciznosti jedan od detaljnih koje
smo ikad vidjeli. Ne samo da se spominje
izgradnja hotela Orlando i rekonstrukcija

vile Borovka, vet je navedena i gradnja
poprecnog prikljucka i interne prometni-
ce s parkiralistima, gradnja bazena, infra-
strukturnih pratecih sadrzaja i trafosta-
nice Orlando od 10 (20) 04 kV. Projektan-
ta smo vec spominjali, glavni je izvodac
ugledna zagrebacka tvrtka Tehnika d.d.,
nadzor obavlja tvrtka Concomd.o.0. iz Za-
greba, a glavni je nadzorni inZzenjer Lju-
benko Ristovi¢, dipl. ing. arh. OCito je rije¢
o inzenjeru s velikim iskustvom u gradnji
hotelskih sadrzaja jer smo ga vec sreli na
gradiliStu hotela Lone u Rovinju, koji po
mnogocemu, ponajprije tlocrtno, slici no-
vom hotelu u Zupi dubrovackoj. Nazalost,
s prezaposlenim ing. Ristovicem nismo
ipak uspjeli razgovarati.

Obisli smo gotovo cijelo gradiliste. Jedino
nismo ulazili u garazni prostor, a dojam
koji smo stekli ipak nije opravdao opcu
uzurbanost i nervozu. Naime, svi grubi
gradevinski radovi gotovo su bili zavr-

Seni, staklena procelja i veci dio opreme
ugradeni, a obrtnicki i instalaterski radovi
u tijeku. DoduSe, ti su radovi vrlo slozeni
i zahtijevaju najviSe vremena, ali sve se
to, kako se ¢ini, moze obaviti na vrijeme.
Obisli smo sve dijelove i vidjeli da se ra-
dilo posvuda, a osobito uzurbano gradile
su se gips-kartonske i zidane pregrade
u smjestajnom dijelu. Popeli smo se i na
krov gdje su vet bile instalirane fotona-
ponske ploce za iskoristavanje Sunceva
zraenja. Konture i obrisi novog hotela
veC su se nazirali, a kad smo gradiliste
promatrali s obale, uvjerili smo se da se
novi hotel izvrsno uklopio u okolis i da
prostorom ne dominira u tolikoj mijeri
u koliko je dominirao stari, devastirani i
sruSeni hotel.

Razgledali smo i gradiliste apartmanske
zgrade u srediStu Srebrenog. Tamo su
se joS izvodili radovi u gradevnoj jami,
ali to je ionako posebno gradiliste na
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kojemu radovi trebaju biti zavrseni do
kraja godine.

Nakon obilaska susreli smo se i razgo-
varali s glavnim inZenjerom KreSimirom
GrubeSom, a dojmila nas se njegova
smirenost i koncentracija te uvjerenje
da €e svi radovi biti izvedeni na vrijeme.
Radovi su zapoceli 25. ozujka 2014,
nakon Sto je tvrtka Eurco sruSila stari
hotel. Zemljani su radovi bili vrlo op-
sezni, a slozeno je bilo i temeljenje u
gradevnoj jami, koja je ovisno o dije-
lu gradilista bila duboka od sedam do
osam metara. Ipak, cijela je konstruk-
cija uspjesno izgradena za tri i pol mje-
seca. Potom je s investitorom potpisan
dodatni ugovor o izvodenju glazure i
gips-kartonskih zidova, a potom je pri-
dodan interijer, tepete i sl.

Zemljani su radovi bili opsezni,
a slozeno je bilo i temeljenje u
gradevnoj jami dubokoj sedam
do osam metara, ali je cijela
konstrukcija izgradena za tri i pol
mjeseca

Na gradiliStu je na armiranobetonskim
radovima (ugraden je 21.000 m? betona)
radilo izmedu 150 i 180 radnika, uglav-
nom tesara, armiraca i betoniraca. Kori-
stili su se betonom lokalnih dobavljaca
kojih je na tome podrugju sasvim dovolj-
no. Bili su sretni jer nije bilo dovoljno po-
slova, Sto se u posljednje vrijeme znatno
promijenilo. Naime, osim Tehnike i njezi-
nih gradilista, kako nas je izvijestio ing.

Grubesa, u srediStu se Srebrenog gradi
i veliki trgovacki centar, koji gradi Pro-
Jektgradnja d.o.o. koja je u sastavu Agro-
kora.

Za naseg obilaska na svim je gradili-
stima Tehnike u Srebrenom, dakle na
Sheratonu, vili Borovki i garazno-po-
slovnoj zgradi, bilo od 280 do 320 rad-
nika. Svi su u privatnom smjestaju i ne
tuze se na cijene, a hrane se uglav-
nom po restoranima. Radi se od 7 do 17
sati, a konstrukcija se cesto izvodila i u
dvije smjene, od 14 do 22 sata. Sasvim
je moguce da su se radovi tijekom lip-
nja izvodili i u tri smjene kako bi sve bilo
zavrseno na vrijeme, odnosno pripre-
mljeno za tehnicki pregled koji prethodi
predavanju novog hotela investitoru na
upravljanje i koristenje.

Betonski radovi na razini prizemlja

Pripreme za betoniranje velike armiranobetonske ploce
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Uznapredovali armiranobetonski radovi

U nastavku smo od ing. GrubeSe dozna-
li joS cijeli niz podataka o gradnji kom-
pleksa novog hotela u Srebrenom. Osim
podataka, dobili smo i brojne fotografije
prethodnih radova. InZenjer Grubesa je
nesto mladi inzenjer koji je prije dese-
tak godina kao pripravnik bio ukljucen
u gradnju Hypocentra u Zagrebu, a bio
je uklju€en i u zastitu gradevne jame na
gradiliStu Eurodoma u Osijeku, gradnju
projekta Cvjetni i rekonstrukciju zracne
luke Zagreb. Proteklih je godina bio in-
Zenjer gradiliSta nove HEP-ove zgrade u
Zagrebu koja se gradila nakon urusava-
nja i tijekom Ccije je izgradnje primijenje-
na i top-down metoda gradenja (kasni-
je je ista metoda primijenjena tijekom
gradnje Cvjetnogi Ban-centra).

Razgovor s investitorom

Nakon povratka u Zagreb stupili smo u
kontakt s Upravom HUP-a Zagreb i razgo-
varali s Kristianom Sustarom, spec. oec.,
¢lanom Uprave HUP-a Zagreb i predsjed-
nikom Uprave Hotela Dubrovacka rivijera.
U 65 godina postojanja HUP Zagreb je
postao vodeca kompanija u sektoru tu-
rizma i hotelske industrije u Zagrebu i Hr-
vatskoj. U njezinu su sastavu hoteli The
Westin Zagreb i Sheraton Zagreb Hotel te
hoteli Internationali Panorama Zagreb, ali i
hoteli Jadrani Zagreb s ukupno 1300 soba
i apartmana. Osim toga, HUP Zagreb ima
i veCinske pakete u ovisnim drustvima
— Hotelima Dubrovacka rivijera d.d. (88,4
%) te potpuno vlasnistvo u Astoriji d.o.o.

Pogled iz zraka na zavrSenu armiranobetonsku konstrukciju

i HUP-Parku d.o.o. registriranima za ugo-
stiteljstvo te priredivanje igara na srecu i
zabavnih igara, odnosno imaju koncesiju
zaigre na srecu i otvaranje automat-klu-
bova.

Sada HUP Zagreb realizira investicije od
priblizno 100 milijuna eura kojima se ta
turtka svrstala medu najvece ulagace u
hrvatski turizam uopce. Rijec je o obno-
vi zagrebackih hotela Westin i Sheraton
te rekonstrukciji odnosno gradnji hotela
u Mlinima i Srebrenom - Astarea, Mlini
i Sheraton. RijeC je o priblizno 450 no-
vih soba, s tim Sto je Astarea temeljito
obnovljena 2014., a hotel Miini dijelom
je srusen i ponovno izgraden (otvorenje
je odrzano 12. lipnja 2015., a radove je
izveo Kamgradd.o.o.). Otvorenje se novog
hotela Sheraton upravo ocekuije.

lako nismo ocekivali da e zbog prezapo-
slenosti do razgovora uopce dodi, Kristi-

Prikaz novog hotela u Mlinima

an Sustar redovito je odgovarao na svaku
e-poruku, a redovito se i javljao na nase
telefonske pozive, Sto bas i nije cesta
praksa menadzera tog ranga. Nasli smo
se jednog dana krajem svibnja u hotelu
Panorama, gdje je i sjediste HUP-a Zagreb.
Sjedili smo u hotelskom baru i razgova-
rali o svim problemima gradilista i hrvat-
skog hotelijerstva, a vecina je podataka
vec iznesena u ovom napisu.

Buduci da smo svojedobno iscrpno pisa-
li o hotelu Lone (Gradevinar, 12./2010.),
morali smo istaknuti da novi hotel u Sre-
brenom podsjeca na taj rovinjski hotel ¢iji
je projekt i nagraden (dok je nas sugovor-
nik bio predsjednik Uprave Maistre d.d.
izgradeni su kljucni hotel — Monte Mulinii
Lone). Kristian Sustar nije se slozio s tom
tvrdnjom jer su trokrake zvijezde najcesci
tlocrt novih hotela gradenih u posljednjih
desetak godina. Takav je oblik osobito
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pogodan za obale mora i jezera jer gosti-
ma hotela omogucuje najbolji pogled.

Projektant najcesce projektira i
interijer te pritom cesto dolazi do
nesporazuma zbog nepoznavanja

tehnologije i namjene, a svaki

suvisni prostor stvara dodatne
troskove

Nastavili smo razgovarati i o tome Sto je
najvaznije u oblikovanju hotela. Zapravo
bi se arhitektura u takvim slucajevima
trebala posvetiti oblikovanju vanjskih
ploha. U Hrvatskoj je praksa da je projek-
tant zgrade ujedno projektant interijera, a
pritom, nazalost, dolazi do nesporazuma,
najcesce zbog nepoznavanja tehnologije,
ali i namjene hotela. Svaki neiskoristeni i
suvisni prostor stvara dodatne troskove,
primjerice u grijanju i hladenju, a ako su
na nekom prostoru umjesto jednog po-
trebna dva zaposlenika, to dugorocno
povecava troskove i smanjuje konkuren-
tnost. Zato Kristian Sustar smatra da bi
posao bolje odradili posebni i specijalizi-
rani projektanti interijera koji bi dobivali
detaljne smijernice raznih stru¢njaka u
projektnom zadatku.

Dio procelja novog hotela

Dotaknuli smo se i ¢injenice da se hotel-
ski standardi stalno povecavaju i da se
stoga u svijetu Cesto ruSe stari i na nji-
hovu mjestu grade novi hoteli. Dakako,
postoje i stare i suvremene zgrade koje
su toliko vrijedne da bi ih bilo Steta rusi-
ti, uostalom neke od njih osobito privla-
Ce goste. Unutrasnje uredenje i interijer
su vrlo vazni. U Hrvatskoj je bila uobica-
jena praksa da se u gradnju nekoga no-

Sredis$nji dio hotela sa svjetlarnikom

vog hotela krene gotovo megalomanski,
no pritom se predvideni proracun brzo
potrosi, pa se pocne Stedjeti na zavrsim
radovima i na onome na ¢emu se to ne
bi smjelo. U skladu s tom praksom po-
stoje brojni raskosni hoteli s najjeftinijim
tepisima.

Upravo se zbog toga i dugogodisnjeg
iskustva u HUP-u Zagreb temeljito plani-
raju svi detalji. Hotelski je turizam vrlo
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Suncani kolektori na krovu hotela

osjetljiv posao i postaji cijeli niz sitnica
na koje treba pozorno paziti. Svaki se
Cas pojavljuju neki noviteti koje je tesko
predvidjeti, poput pametnih soba, pri-
mjerice, a jos im se teZe prilagodavati.
RjeSenje je u specijalizaciji jer e, primje-
rice, obiteljski hoteli biti sli¢ni i za pede-
setak godina.

Sljedeca tema naseg razgovora bili su ho-
teli u Zupi dubrovackoj. Sustar je priznao
da mu je laknulo Sto su prostorno-plan-
ski uvjeti za hotel Orlando dozvoljavali
rusenje. Tako je dobivena znatno niza, ali
i mnogo ucinkovitija zgrada. U Mlinima je
zbog zahtjevne konfiguracije bila potreb-
na posebna zastita gradevne jame. To je
izvodacu stvaralo velike probleme u pri-
stupu gradiliStu. S Orlandom nije bilo ni-
kakvih problema, ali dojmila ga se ucinko-
vitost i brzina rusenja koju je izvela turtka
Eurco. Najvece su probleme, osobito kada
se govori o Srebrenkii Jadranki, stvarali ne-
sredeni katastar i imovinsko-pravni odno-
si, a ti problemi za Jadranku jos uvijek nisu
rijeSeni. Sa Srebrenkom je problem i kon-
zervatorska zastita, Sto je slucajis Ceskim
banjama. U nas je zastita gradevina vrlo
rastezljiv pojam, a zaista se Stiti svasta,
ponegdje su zasticene i hale koje je gradila
JNA. Vjerojatno je uporaba betona na toj
gradevini vrijedna povijesna Cinjenica, ali
Ce zastojem u obnovi zapravo biti oSte-
€eni danasnji kupaci, mnogi nece ni znati
zasto, a istodobno se narusava i dojam o
cijelom prostoru.

Razgovarali smo i o prednostima uklju-
Civanja u lanac Sheraton. To zahtijeva

Radovi u atriju hotela

odredene troskove, ali daje prepoznat-
ljivost i povjerenje te centralizirani mar-
ketinski pristup. Postoje i neki minimalni
tehnicki standardi koje treba ispuniti, a u
interijeru su nuzne preinake i propisane
boje radi druzenja i stvaranje prizeljkiva-
ne atmosfere.

Ukupno porezno opterecenje
utjeCe na poslovanje hrvatskih
hotelijera koji su zapravo visoko
pozicionirani od strane gostiju, a
vrlo nisko s pozicije investitora

Razgovarali smo i o profitabilnosti i kon-
kurentnosti naSeg hotelijerstva. Prema
podacima Svjetskoga gospodarskog fo-
ruma (WEF), Hrvatska je prema indeksu
konkurentnosti na 33. mjestu od 141
zemlje u svijetu. Ta je cinjenica objek-
tivno dobra, dakako ako se zadrzimo na
toj brojci (u posljednje smo se dvije go-
dine pomaknuli za samo dva mjesta).
Ipak spremni smo povrsno interpretirati
rezultate, najcesce kako nam najvise od-
govara. Stoga vec godinama upozoravaju
na pogubne rezultate indeksa konku-
rentnosti WEF-a. Bitne su sastavnice te
ocjene jer je uocljivo da smo visoko po-
zicionirani u podrucjima na koje turisticki
sektor nema prevelik utjecaj, a vrlo loSe u
podrugjima koja su bitna za rast i razvoj,
odnosno za nove investicije.

Pritom je vazno istaknuti da smo pre-
ma poreznom opterecenju ¢ak na 139.

mjestu, a po konkurentnosti s cijenama
na 101. mjestu. Vjerojatno bi zbog po-
reza bili i posljednji, ali smo na 50. mje-
stu zbog hotelskih cijena, Sto je zapravo
velik problem. Naime, cijene se formiraju
na trzistu, a hrvatski hotelijeri ne mogu
porezno opterecenje ukljuciti u cijeny,
Sto ih u odnosu na konkurenciju dodat-
no dovodi u podreden poloZaj. Prema
regulativi vezanoj uz trziSte rada, dakle
praksi zaposljavanja i otpustanja, nala-
zimo se na 126., prema lakoci zaposlja-
vanja stranaca na 118., a prema ulaganju
u strucne kadrove, obrazovanje opcenito,
¢ak na 128. mjestu. Ni drugi "plasmani”
ne djeluju ohrabrujuce. Tako smo prema
ulaganjima drzave u turisticki sektor na
124. mjestu na svijetu, prema troskovi-
ma vezanim uz investicije na 132. ili 139.
(ovisno o gledanju), prema oporezivanju
rada na 139. itd. Uostalom smjesStaj pre-
ma ukupnom poreznom opterecenju rje-
¢ito svjedoCi o uvjetima u kojima posluju
hrvatski hotelijeri. Zapravo su vrlo viso-
ko pozicionirani kada se gleda s pozicije
gosta, a vrlo nisko s pozicije investitora,
odnosno poslodavaca u hotelijerstvu.

Poslodavci u Hrvatskoj kada su u pitanju
hotelijerstvo i turizam posluju u najtezim
gospodarskim uvjetima na Sredozemlju
i u Europi, ali i u svijetu. Konkurentnost
smanjuju parafiskalni nameti, a turizam
muci niska stopa povrata ulozenog ka-
pitala. Uostalom, kako se uopcte moze
govoriti 0 gospodarskim uvjetima, kada
se do sada stopa PDV-a triput mijenja u
jednoj godini. Najveci je problem naseg
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Pogled s obale na dio kompleksa novog hotela

turizma sezonalnost, ali i neke druge
neuskladenosti. Prema broju ostvarenih
nocenja najveca su turisticka odredista
gradovi i mjesta ispod 15.000 stanovni-
ka koja u kratkom razdoblju primaju po
nekoliko puta vise gostiju. Upitno je ko-
liko to uopée moze podnijeti postojeca
infrastruktura. Neodrziva je situacija da
je u tri mjeseca koliko opcenito traje nasa
turisti¢ka sezona najisplativiji posao par-
kiraliSte.

Jedini je nacin za prevladavanje sezonal-
nosti hrvatskog turizma bolja prometna
povezanost. Sustar se prisjetio da je u
nekoj europskoj zragnoj luci tijekom zime
¢itao popis letova te je uotio dvadese-
tak letova u jednom danu za Mallorcu, a
samo jedan za Hrvatsku, i to za Zagreb.
Uostalom, kako se, primjerice, moZze ra-
zvijati zimski turizam na LoSinju i bilo
kojem drugom otoku ako trajekti uopce
ne voze? U prevladavanje sezonalnosti i
prometnih ogranicenja trebali bi se uklju-
Citi svi, i to je uvjet bez kojega nema pro-
duzivanja sezone.

Turizam je vrlo osjetljiva i viSestruko ra-
njiva gospodarska grana, a posebice su
to hoteli koji u ukupnim smjestajnim ka-
pacitetima sudjeluju tek s 13 %. Nije do-
bro ni to Sto je udio turizma toliko visok
u nacionalnom BDP-u (oko 15 %), a ide-
alno bi bilo kada bi iznosio oko pet posto

U kongresnom turizmu nije rije¢ o broju
sjedecih mjesta u dvorani, vet o moguc-
nostima da se, primjerice, osigura dola-
zak ili odlazak 500 sudionika iz razlicitih
zemalja u jednom danu. Zaista je upitno
koliko to odredista mozZe osigurati.

Razgovor s Kristianom Sustarom zaklju-
¢ili smo nekim opaskama na racun pro-

jektanata i izvodaca. Cijeni dosjetljivost i

ideje arhitekta Vlahe Alamata, ali mu je
boljka neispunjavanje preuzetih obveza.
Kad je bila rijec o Tehnici, izrazio je zabri-
nutost oko rokova jer su mnogi kapaciteti
prodani. Uostalom, vec se moralo prese-
ljavati dosta gostiju.

Umjesto zakljucka
ZakljuCujuci ovaj poduZi prikaz nastaja-

nja jednoga novog hotela, svakako treba
istaknuti da je ipak rije€ o jednoj lijepoj

Gradevna jama za novu poslovno-garaznu gradevinu

i bio peterostruko veci. Dotaknuli smo
se i teme Zagreba kao turistickog odre-
dista. Nas sugovornik smatra da Zagreb
ima najvete mogucnosti za razvoj kon-
gresnog turizma, ali za to nema odgo-
varajucega kongresnog centra. Problem
je u tome Sto to danas zeli imati gotovo
svako mjesto, a da se uopce ne razmislja
o infrastrukturi koja to moze servisirati.

prici. Cinjenica je da je obnova dosta ka-
snila i da je devastirane sadrzaje trebalo
obnoviti i staviti u funkciju davno prije, ali
isto je tako tinjenica da Zupa dubrovacka
na taj nacin ne bi zadugo dobila hotel s
pet zvjezdica i ne bi Srebreno, kao jedino
u Hrvatskoj nakon Zagreba, imalo hotel
Sheraton koji je dio svjetski poznatog ho-
telskog lanca.

GRADEVINAR 67 (2015) 6

611

Gradevinar 6/2015



Gradevinar 6/2015

GRADILISTE

Pogled iz zraka na vec gotovo potpuno zavrsen hotel

Mnogo je krivaca za toliko kasnjenje s ob-
novom i zaista je sve moglo biti znatno
brze i uCinkovitije. Veliko priznanje treba
odati HUP-u Zagreb kaji se ulaganjima u
Zupu dubrovatku pokazao kao vodeci na-

cionalni investitor u turizmu. Vrijednost
tih ulaganja potvrdila je i Europska inve-
sticijska banka koja je nakon detaljne ana-
lize preko HBOR-a u cijeli projekt ulozila
25 milijuna eura. Valja takoder istaknuti

da investitor ulaze i Cetvrtinu vlastitog
novca. Za kraj treba spomenuti da ce ljeti
Sheraton Dubrovnik Riviera Hotel biti obi-
teljski hotel, a zimi ¢e se ponuda bazirati
na spa sadrzajima i kongresnom turizmu.
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