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Uvod

Turizam je jedan od najvaznijih pokretaCa razvoja gospodarstva u Republici
Hrvatskoj. Veé¢ dugi niz godina Hrvatska je turistiCki orijentirana zemlja te je turizam

uvjerljivo najsnaznija gospodarska grana.

Jedan od problema ovog rada je uspostavljanje ponovne uporabe graditeljskog
nasljeda odnosno kulturne bastine za suvremene potrebe, a Sto je ujedno i jedna od
klju€nih sastavnica modela odrzivog razvoja i temeljno je naCelo u kreativnoj strategiji
oCuvanja bastine. OdrZivi razvoj ve¢ dugo predstavlja imperativ za naprednija drustva

koja Zele uravnoteziti ekonomski rast i odrzivi razvoj.

Kroz ovaj ¢e se rad provesti istrazivanje prenamjene kulturno povijesne bastine
u hotele, te ¢e na kraju rada biti provedena studija slu€aja. Studija sluCaja bit ce

prijedlog projekta prenamjene napustene vojarne Vladimir Gortan u Puli u hotel.

Rad je koncipiran na nacin da je prvo poglavlje posve¢eno metodologiji izrade

samog rada, u kojoj su navedeni hipoteza, metode istrazivanja, predmet i cilj rada.

Drugo se poglavlje odnosi na pregled hotelske ponude Republike Hrvatske, u
kojem je najprije dat pregled cjelokupne hotelske ponude na nacionalnoj, regionalnoj
i lokalnoj razini relevantnoj za kasniju studiju slu¢aj. Na posljetku je provedena analiza
popunjenosti hotela kako bi se utvrdila potreba za novim smjestajnim kapacitetima

ovog tipa.

Treée se poglavlje fokusira na definiranje pojma kulturne bastine, radclanjivanje
bastine te utvrdivanje na koji se tip kulturne bastine istrazivanja provedena u radu
odnose. U ovome je radu naglasak na nepokretnu materijalnu bastinu, posto se u nju

svrstava gradevinsko nasljede.

U Cetvrtom su poglavlju analizirani zakoni koji se odnose na kulturnu bastinu. U
svijetu je najpoznatija organizacija za zastitu kulturne bastine UNESCO, no odredbe
zastite i oCuvanja kulturne bastine takoder su utvrdene raznim aktima i konvencijama.
U Republici Hrvatskoj kulturna je bastina zastiCena Zakonom o zastiti i oCuvanju
kulturnin dobara, koji je donesen u skladu s ostalim relevantnim aktima VijeCa

Europske unije, Europskog parlamenta te je u poglavlju dan kratak pregled Clanaka



koji odreduju uvjete prenamjene, kupoprodaje, koncesije i vlasnistva nad kulturnim

dobrom.

Peto poglavlje odnosi se na odrZivi razvoj i zeleno gospodarstvo koje je danas
sve potrebnije pogotovo u turizmu, gdje je protok ljudi konstantan te je zagadenje
neizbjezno. U ovom se poglaviju postavlja usporedba zelenog i linearnog
gospodarstva te se pokazuje kako se prenamjenom postojeCe bastine moze uvelike

smanijiti zagadenje.

U Sestom su poglavlju prikazani primjeri dobre prakse prenamjene
kulturno povijesne bastine u hotele, te su za primjere navedeni Hoteli Chersin, Jupiter
i Hotel Maskovic¢a Han u Hrvatskoj, te Park hotel Holzner u Italiji. Takoder je naveden
i konceptualni plan prenamjene derutnog dvorca Matzeanuer u Sloveniji u boutique
hotel. U ovom su poglavlju predstavljeni navedeni hoteli, te su analizirani njihovi

sadrzaji i digitalna promocija koju provode.

Sedmo je poglavlje studija slu¢aja. Predstavljen je prijedlog prenamjene
vojarne Vladimir Gortan u hotel s tri zvjezdice. Provedena je kratka analiza projektnog
podrucja, analiza makrookruzenja i mikrookruzenja, zamisljeni dizajn hotela i u grubo
procjena investicije. Kako ova studija slu€aja nije sam predmet rada, u prijedlogu
projekta navedene su samo nhajosnovnije znaCajke za vizualizaciju koncepta

prenamjene.

Rad je zaokruzen zaklju¢kom u kojem se utvrduje jesu li postavljene hipoteze,

te se utvrduje li potvrdene ili opovrgnute te se zaklju€ci potkrepljuju primjerima iz rada.



1. Metodologija rada

U ovom ¢e se poglavlju razraditi znanstvena metodologija koja se koristi u

nastavku ovog diplomskog rada.

1.1 Hipoteza

Postoje razne definicije hipoteze, a jedna od njih glasi: “hipoteza je
znanstvena pretpostavka postavljena za objasnjenje neke pojave koju treba provijeriti
i dokazati (ili opovrgnuti) da bi postala vjerodostojna znanstvena teorija ili znanstveni

zakon!”.
Temeljni izvori hipoteze su:

1. Nuznost proSirenja spoznaje
2. Potreba stalnog provjeravanja aktualnosti ste€¢enih spoznaja

3. Potreba prevladavanja nedostataka ve¢ ste¢enih spoznaja

Tijekom postavljanja hipoteze nuzno je pokuSavati postaviti dobro tj. Valjanu
hipotezu. To je iskljuivo ona hipoteza koja je adekvatna predmetu istrazivanja, do je
adekvatna hipoteza ona koja je provjerljiva i potvrdlliva teorijsko-prakti¢nim

postupkom.

U ovome radu hipoteze su sljedece:
H1 — prenamjenom kulturno povijesne bastine u hotel sprieCava se propadanje
H2 — postoji potreba za povecanjem smjestaja u hotelima

H3 —proces prenamjene kulturne bastine u hotele tezak je zbog zakonskih

ogranicenja

1 Zelenika, R. (2000.): Metodologija i tehnologija izrade znanstvenog i stru¢nog djela. Rijeka.
Ekonomski fakultet u Rijeci. Str.114.



1.2 Predmet rada

Predmeti znanstvenih istraZivanja ovise o znanstvenom podrucju, znanstvenoj
grani, znanstvenom polju, znanstvenom ogranku, tj. o problemu ili pak cilju
istrazivanja. U ovom je slu€aju predmet istrazivanja bila prenamjena kulturne bastine
u hotele te nova konkurentnost koja se ovom praksom postize — izravni konkurenti

postaju heritage hoteli.

1.3 Cilj rada

Cilj ovog diplomskog rada je ustanoviti postoji li potreba za povecanjem
primarnih smjestajnih kapaciteta. definirati bastinu i zakonske okvire koji definiraju
uvjete prenamjene bastine i postupanja njome, te istraZiti primjere dobre prakse na

osnovu kojih ¢e se izraditi studija slucaja.

1.4 1zvori i metode prikupljanja podataka

Pri izradi ovog rada koristene su metode deskripcije, metoda analize,
komparativha metoda i statistiCka metoda. Izvori koji su koristeni za izradu ovog rada

jesu strucna literatura, zakoni Republike Hrvatske i stru¢ni ¢lanci.



2. Pregled i popunjenost hotela u Republici Hrvatskoj

Popunjenost smjeStajnih kapaciteta vazan je podatak jer se iz njega vidi
preraspodjela turista po smjestajnim kapacitetima, odnosno gdje je ili ¢e u buducnosti
potrebno viSe kapaciteta. Za potrebe ovog rada, istrazit ce se specificno popunjenost

hotela.

Podatci koji su koristeni u nastavku ovog poglavlja su iz 2019 i 2020. godine.
Unato¢ pozitivnhom trendu turizma Hrvatske u zadnjem desetljecu, u obzir moraju uzeti
okolnosti vezane za COVID-19 pandemiju koja je zapocCela na jesen 2020. i nastavila
se kroz 2021. godinu, zbog koje je mobilnost bila ograni¢ena i stroZe regulirana. Zbog
izvanrednih okolnosti situacije koja je zahvatila turistiCku sezonu 2021. godine, podatci

vezani za nju nisu koristeni.

2.1 Pregled hotelske ponude Republike Hrvatske

Prema pravilniku o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim standardima
ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli, pod ugostiteljski objekt hotel podrazumijeva
se poslovni objekt kojim posluje ugostitelj, odnosno pravna ili fizicka osoba registrirana
za obavljanje ugostiteljske djelatnosti u skupini hoteli, ili pravha osoba koja nije
ugostitelj, ali prema uvjetima propisanim zakonom za ugostiteljsku djelatnost?. U
sljedecoj tablici (tab. 1.) bit ¢e prikazana struktura hotela prema njihovoj kategorizaciji

u Hrvatskoj prema podatcima iz 2020. godine.

2 Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske, Pravilnik o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim
standardima  ugostiteljskih  objekata iz  skupine hoteli, Narodne novine br. 88/7,
https://mint.gov.hr/UserDocsimages/dokumenti/160721 pravilnik _hoteli2016.pdf (pristup: 15. 09.
2022.)
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Tablica 1. Struktura hotelske ponude u Republici Hrvatskoj iz 2020. godine

Republici Hrvatskoj

Kategorizacija Ukupno objekata Ukupan broj Ukupan broj
smjestajnih postelja
jedinica

2* 49 3871 7 817

3* 312 20 166 39 637

4* 335 30 258 58 594

5* 47 6 322 12 389
Ukupno u 743 60 617 118 437

Izvor: Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske, Popis kategoriziranih turistiCkih objekata u
republici Hrvatskoj, https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512 (15. 09. 2022.)

Kako je iz tablice vidljivo, najzastupljeniji su hoteli s tri i Cetiri zvjezdice. Hotela
s dvije i pet zvjezdica ima neproporcionalno malo. Najmanje ima hotela s pet zvjezdica
kojih je samo 47. Slijede ih hoteli s dvije zvjezdice kojih je 49. Sto se ti¢e hotela s tri

zvjezdice, broj vrtoglavo raste na ¢ak 312 objekata, a najzastupljeniji su hoteli s Cetiri

zvjezdice kojih ima ukupno 335.

2.2 Pregled hotelske ponude Istarske Zupanije

Nakon analize strukture i broja hotela u Republici hrvatskoj, potrebno je iste

podatke primijeniti na regionalnoj i lokalnoj razini. Sto se ti¢e Istarske Zupanije, hotelski

kapaciteti i njihova struktura prikazani su u tablici 2.
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Tablica 2 . Kategorizacija hotelske ponude u Istarskoj zupaniji u 2020. godini.

Kategorizacija Ukupno objekata Ukupan broj Ukupan broj
smjestajnih stalnih kreveta
jedinica
2* 8 1332 7817
3* 45 4 044 8 015
4* 46 7 960 15 664
5* 6 819 1509
Ukupno u Istarskoj 105 14 155 33 005
Zupaniji

Izvor: Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske, Popis kategoriziranih turistiCkih objekata u
republici Hrvatskoj, https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512 (15. 09. 2022.)

Kako je po brojkama iz tablice vidljivo, struktura gotovo da i nije promijenjena u
usporedbi sa strukturom na Drzavnoj razni. Jedna mala razlika je to $to su u sluc€aju
Istarske Zupanije najmanje zastupljeni hoteli s pet zvjezdica kojih ima samo Sest,
slijede ih hoteli s dvije zvjezdice s osam objekata, zatim hoteli s tri zvjezdice.

Najzastupljeniji su i dalje hoteli s Cetiri zvjezdice.

2.3 Pregled hotelske ponude grada Pule

Nakon provedbe analize hotelske ponude na regionalnoj razini, slijedi ista
analiza na lokalnoj razini. Vaznost ove analize je u osvijeStenosti o potencijalnoj
konkurenciji. To znadi da je potrebno raditi analizu hotelske strukture ne samo u gradu
Puli nego i u potencijalnim konkurentskim destinacijama u neposrednoj blizini.

Hotelska struktura grada Pule prikazana je u tablici 3.


https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512

Tablica 3. Kategorizacija hotela u gradu Pula u 2020. godini

Kategorizacija Ukupno objekata Ukupan broj Ukupan broj
smjestajnih stalnih kreveta
jedinica
2* 2 282 564
3* 8 507 1125
4* 2 364 759
5* 1 # 13
Ukupno Grad Pula 13 1153 2 461

Izvor: Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske, Popis kategoriziranih turistiCkih objekata u

republici Hrvatskoj, https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512 (16. 09. 2022.)

2.4 Usporedba podataka Hotelske ponude na nacionalnoj, regionalnoj i lokalnoj

razini

Nakon provedene analize hotelske ponude u prethodna tri poglavlja, podatci ¢e

skupno biti prikazani u tablici (tab. 4.) broj¢ano i u postotcima. Ovakav prikaz

olakSava usporedbu i iS€itavanje podataka.

Tablica 4. Prikaz usporedbe hotelske ponude na nacionalnoj, regionalnoj i lokalnoj

razini

Kategorizacija | Republika Istarska Grad Pula
Hrvatska Zupanija
% Broj. |% Broj % Broj.

2% 7% 49 7% 8 16% 2

3* 42% 312 43% 45 61% 8

4* 45% 335 44% 46 16% 2

S5* 6% 47 6% 6 7% 1

Ukupno 100% | 743 100% | 105 100% | 13

Izvor: Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske, Popis kategoriziranih turistiCckih objekata u

republici Hrvatskoj, https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512 (pristup: 22.09.2022)
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Iz tablice je vidljivo da je preraspodjela hotelske ponude prema kategorizaciji u
Republici Hrvatskoj i Istarskoj Zupaniji vrlo sliéna. Udio hotela od dvije i pet zvjezdica
jednak je, dok se preraspodjela hotela od tri vrlo malo razlikuje, tek za jedan posto.

Pri analizi lokalne ponude, vidi se da grad Pula ima znatno viSe hotela od tri
zvjezdice nego svih ostalih hotela. Kao i u Republici Hrvatskoj i Istarskoj zupaniji,
hotela od pet zvjezdica i dalje je najmanje.

Sagledavajuci ukupnu ponudu na sve tri razine, vidi se da je najviSe hotela s tri
i Cetiri zvjezdice. Ovakva ponuda ukazuje na trziSno pozicioniranje Hrvatske kao
destinacije za turiste srednje platezne moci, te je vidljivo da ima potencijala za

obogacivanje ponude i stavljanja fokusa na luksuzniju ponudu u buduénosti.

2.5 Popunjenost hotela

Iz ukupnog pregleda popunjenosti za sve vrste smjeStajnih kapaciteta po
mjesecima u 2019. (sl. 1., tab.5), vidljiv je najpozitivniji trend hotela, koji su ostvarili
solidan rast stopa popunjenosti u pred i posezoni u usporedbi s 2016. godinom, dok
popunjenost u glavnoj sezoni uglavhom stagnira (buduci da je vec i tijekom 2016.
popunjenost biljezila rezultate bliske vrSnim prihvatnim moguénostima). Popunjenost
u vrhuncu sezone bila je ¢ak malo ve¢a 2016. godine u usporedbi s 2019. godinom (sl.
3, tab. 6.).



Slika 1: Stopa popunjenosti prema vrstama kapaciteta 2019. godine

Stopa popunjenosti prema vrstama kapaciteta 2019. godine
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Tablica 5. Stopa popunjenosti prema vrstama kapaciteta 2019. godine

1
12

domacinstvu

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12.
Hoteli 6% 8% 13% | 33% |47% | 71% | 89% | 93% | 67% |34% | 11% | 9%
Kampovi 0,5% | 05% |05 5% 12% | 44% | 72% | 79% | 31% | 3% 0,5% | 0,5%
%
Objekti u 1% 1% 2% 4% 55% | 12% | 44% | 72% | 19% | 4% 1% 1,5%

(Izvor: Hrvatska turistiCka zajednica)

Iz navedenog grafikona i tablice vidljivo je da hoteli kao vrsta smjestajnog
kapaciteta imaju najvecu popunjenost tijekom cijele godine, dok u vrhuncu sezone

dolaze vrlo blizu maksimalnim prihvatnim kapacitetima, odnosno prelaze stopu

popunjenosti od 90%.

3 Popunjenost smjestajnih kapaciteta 2021. Hrvatska turisticka zajednica. URL.: https://www.htz.hr/
(pristup: 22.09. 2022.)



https://www.htz.hr/

Kampovi biljeze bolju popunjenost u lipnju, u nesto manjoj mjeri u vrhuncu

sezone (u prvom redu u srpnju), ali dijelom i tijekom posezone (rujan, listopad).

Kod obiteljskog smjestaja visa stopa popunjenosti zapoc€inje u lipnju te raste do

rujna, nakon ¢ega naglo opada.

Slika 2: ProsjeCna stopa popunjenosti hotela u 2016. i 2019. godini u Republici
Hrvatskoj
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Tablica 6: Prosje€na stopa popunjenosti hotela u 2016. i 2019. godini u Republici

Hrvatskoj

1. 2. 3. 4, 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12.
Hoteli | 6% | 8,1% | 12,9% | 34% 46,8% | 71,2% | 89,2% | 93,7% | 66,5% | 34,4% | 10,6% | 9,0%
2019
Hoteli | 5% | 6,5% | 12,5% | 23,4% | 42% | 62,4% | 90,8% | 94,9% | 67,8% | 28,9% | 8,3% | 7,6%
2016
Trend | +1% | +1,6 | +0,4% | +10,6% | +6,8% | +8,8% | -1,6% | -1,2% | -1,3% | +5,5% | +2,3% | +1,4%

(Izvor: Hrvatska turistiCka zajednica)




Kada se sagledaju podatci iz sa slike 3. i tablice 6., koji pokazuju usporedbu
popunjenosti hotela u Republici Hrvatskoj u 2016. i 2019. godini, vidljiv je generalno

pozitivan trend u popunjenosti hotela u Republici Hrvatsko;j.

Porast u popunjenosti prisutan je u devet mjeseci u godini. Valja naglasiti da su
mjeseci koji bilieze negativan trend srpanj, kolovoz i rujan, koji su ujedno i tri od Cetiri
najjaCa mjeseca turistiCke sezone. Naizgled je turistiCka sezona 2019. godine bila
malo slabija od turisticke sezone 2016., no kada se uzme u obzir rast popunjenosti

od 8,8% u lipnju, vidljivo je da je sezona 2019. godine sveukupno bila uspjes$nija.

Predsezona i postsezona biljeZze kontinuiran trend rasta, te se moze zakljuciti da
su inicijative za produljenje turisticke sezone zadnjih nekoliko godina uspjesne. Nize
cijene hotelskih soba, manifestacije van sezone i ulaganje u turizam izvan okvira

Hrvatske obale zasigurno su pridonijele ovom trendu.
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3. Odredenje pojma kulturne bastine

Pojam kulturne bastine je Sirok i stoga je njegovo poblize odredenje ima
mnostvo definicija. Naime, pojmovi kultura®i bastina“, od kojih je taj pojam sastavljen,
vrlo su Siroki. Pojam "kultura" korijene vuce iz latinske rije€i cultura koja znadi
obradivanje zemlje, poStovanje i oplemenjivanje, te se u originalnom smislu rijeci
odnosio na proces obradivanja zemlje. Pojam s vremenom poprima Sire znacenje, te
ga je 1871. godine definirao engleski antropolog Edward Burnett Taylor, kazavsi da je
kultura sloZena cjelina koja ukljuCuje znanje, vjerovanje, umjetnost, moral, pravo

obicaje i sve druge sposobnosti i navike koje je ¢ovjek postigao kao ¢lan drustva®.

Prema Marasovic¢u, kultura ,obuhvacéa ukupnost tvorbi ili pojava u materijalnom
i duhovnom Zzivotu svakoga naroda i CovjeCanstva u cjelini“, dok pod bastinom
podrazumijeva ,nasljede koje preci ostavljaju potomcima">. Prema tome, Maraskovi¢
kulturnu bastinu smatra kao ,dostignuca sto su nam preci ostavili u jeziku i knjizevnosti,
graditeljstvu i likovnim umjetnostima, ukljuujuéi narodnu umjetnost, u glazbi, kazalistu,

filmu, znanosti i u drugim podrucjima koja zajedno ¢ine ukupnost kulture“®.

Pojam bastina je, u feudalnome pravu, imovina (u prvom redu nekretnina) koju
je netko naslijedio od predaka. "Takoder se naziva i basc¢ina (lat. bona hereditaria).
Pojam obuhvaca ocCevinu i djedovinu. Tradicionalno se nasljedivala muskom linijom.
Bastinik u pravilu ne moze njome slobodno raspolagati, ve¢ je smije otuditi samo u
slu€aju nuzde ili radi nabave nekretnine vece vrijednosti, a uz postovanje prava

prvokupa rodaka"’

Iz navedene definicije vidljivo je da kada se pojmovi kultura i bastina spoje u
sintagmu, oni najjednostavnije, predstavlijaju materijalna i nematerijalna dobra
CovjeCanstva koje su ostavili predci. Kulturna bastina moze diferencirati na mnogo
nacina, Sto ¢e biti opisano u nastavku rada, uz fokus na materijalnu nepokretnu

bastinu.

4 Leksikonski zavod Miroslav Krleza. URL: http://www.enciklopedija.hr/natuknica.aspx?id=34552
(pristup: 7. 09. 2022.)

5 Marasovi¢, T., Kulturna bastina, sv. |. Split, 2001. str. 9.

6 Isto.

7 Leksikografski zavod Miroslav Krleza. URL: https://www.enciklopedija.hr/Natuknica.aspx?ID=6230
(pristup: 07.09.2022.)
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3.1 Podjela kulturne bastine

Bastina, odnosno kulturna dobra mogu se dalje razvrstavati i dijeliti. Prema
Flori€i¢, "bastina se razvrstava na prirodnu i drustvenu, drustvena kulturna bastina
moze biti nematerijalna i materijalna". U nastavku rada bit ¢e govora o ovoj
diversifikaciji, uz fokus na materijalnu bastinu®. Bitno je uzeti u obzir da su

nematerijalna i materijalna bastina medusobno isprepletene, te da jedna drugoj daju .

3.2 Nematerijalna kulturna bastina

Prema UNESCO-voj Konvenciji za zastitu nematerijalne kulturne bastine
nematerijalna bastina definirana : ,Pod tim nazivom razumijevaju se izrazi, umijeca,
znanja, predstavljanja — kao i instrumenti, predmeti i kulturni prostori — koje drustva,
skupine, katkad i pojedinci, prepoznaju kao dio vlastite kulturne bastine.®* Predstavlja
vjestine, obicaje, ples, rituale, glazbu, znanja, zanate. Prema Carek, ,nematerijalna
bastina po svojoj definiciji obuhvaca obic¢aje, vjerovanja, znanja, vjestine i pojavnosti
duhovnog stvaralastva koje se prenose predajom, a drustva, grupe ili pojedinci
prepoznaju ih kao svoju bastinul®. U nju se ubrajaju i jezik, dijalekti, govori, usmena

knjizevnost, tradicijska umijec¢a i obrti, folklor u smislu plesa, glazbe igara i sl.

Hrvatski zakon o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara je, u skladu s medunarodnim

aktima i odredbama, nematerijalnu bastinu definirao kao;

,Nematerijalno kulturno dobro mogu biti razni oblici i pojave duhovnog stvaralastva Sto

se prenose predajom ili na drugi nacin, a osobito:
- jezik, dijalekti, govori i toponimika, te usmena knjizevnost svih vrsta,

- folklorno stvaralastvo u podrucju glazbe, plesa, predaje, igara, obreda, obicaja,

kao i druge tradicionalne pucke vrednote,

8 B. F. Tamara Flori¢i¢, ur. Kulturna bastina u turisti¢koj destinaciji: vrednovanje i odrzivi menadzZment. Pula;
Medulin: Sveuciliste Jurja Dobrile u Puli; Opéina Medulin, 2019. str. 2. URL:
https://urn.nsk.hr/urn:nbn:hr:137:445094. (pristup: 22.09.2022.)

9 UNESCO. Konvencija za zastitu nematerijalne kulturne bastine. URL:
http://unesdoc.unesco.org/images/0013/001325/132540e.pdf (pristup: 23.08.2022.)

10 Carek, R. (2004): Nematerijalna kulturna bastina — UNESCO i njegova uloga. Informatica museologica
35, 3-4. str. 69.
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- tradicijska umijeca i obrti“1?.

3.3 Materijalna kulturna bastina

Materijalna bastina moze se podijeliti na prirodnu i stvorenu. Stvorena bastina
podrazumijeva gradevine, povijesne lokalitete, artefakte i spomenike koji su vrijedni
oCuvanja, dok prirodna bastina &ini relevantan dio kulture, i podrazumijeva krajolike,
okoli§, prirodne fenomene te Zivotinjski i biljni svijet. Govoreci o stvorenoj materijalnoj
bastini, ona se najjednostavnije moze razvrstati u pokretnu i nepokretnu. Flori€i¢
navodi da pokretna ubraja umjetnine, namjestaj, riznice, proizvode umjetni¢koga obrta,
etnografska, arhivska ili bibliote€na grada, dok nepokretna obuhvaca nepokretne
spomenike i gradevine: arheoloSka nalaziSta, spomeniCke cjeline, memorijalna
podrucja i gradevine, pojedinacne sakralne gradevine, pojedinacne svjetovne zgrade i

gradevine te vrtnu arhitekturu"!2,

3.4 Nepokretna kulturna dobra

Prema Zakonu o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara, "nepokretno kulturno

dobro moze biti:
-grad selo, naselje ili njegov dio,
-gradevina ili njeni dijelovi,

-memorijalno podrudje ili mjesto, spomenik, i obiljeZje u svezi s povijesnim

dogadajima i osobama,
-arheolosSko nalaziste ili zona, ukljuCujuci i podvodna nalazista i zone,
-podrucje i mjesto s etnoloskim i topografskim sadrzajima,

-krajolik ili njegov dio koji sadrzi povijesno karakteristiCne strukture, koje

svjedocCe o Covjekovoj nazoCnosti u prostoru,

11 Zakon o zaétiti i oGuvanju kulturnih dobara. URL: http://narodne-
novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/271022.html (pristup: 07.09. 2022.)

12 B. F. Tamara Flori¢i¢, ur. Kulturna bastina u turistickoj destinaciji: vrednovanje i odrzivi
menadZment. Pula; Medulin: Sveuciliste Jurja Dobrile u Puli; Opéina Medulin, 2019. str. 3 URL:
https://urn.nsk.hr/urn:nbn:hr:137:445094. (pristup 22.09.2022.)
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-vrtovi, perivoj i parkovi'®'. Za potrebe ovog rada pod kulturnom bastinom

podrazumijevat ¢e se nepokretna bastina u smislu gradevine ili dijela gradevine.

13 Zakon-o-zastiti-i-oGuvanju-kulturnih-dobara, NN 62/20. URL: https://www.zakon.hr/z/340/Zakon-o-
2a%C5%A1titi-i-0%C4%8Duvanju-kulturnih-dobara, (pristup: 20.08.2022.)
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4. Zakonske odredbe o oCuvanju i prenamjeni bastine

Zakon o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara u Republici Hrvatskoj prvi put je
donesen 1999. godine. U nejmu su definirane vrste kulturnih dobara nad kojima se
uspostavlja zastita. Takoder je formiran registar kulturnih dobara o kojemu brine
Ministarstvo kulture. a njime se definiraju vrste kulturnih dobara te se nad njima
uspostavlja zastita. U registar se upisuju kulturna dobra i njihova razina zastite, koja
moze biti: zasStiCena kulturna dobra, kulturna dobra od nacionalnog znacaja te

preventivno zasti¢ena dobra.

Zakonom je definirano kako vlasnici kulturnih dobara mogu i smiju postupati s
njima, te njihove obveze i prava. Oblik vlasniStva nad kulturnim dobrima moze biti
javno, privatno i civilno. Civilna i javna kulturna dobra uglavnom u cilju imaju educirati
posjetitelje 0 samom dobru, dok su kulturna dobra u privatnom vlasniStvu uglavnom
usmjerena na ostvarivanje profita, ili zabavnog karaktera. Ovaj zakon $titi kulturna

dobra bez obzira jesu li u privatnom, javnom ili civilnom vlasnistvu

Pravna zastita bastine je osim drzavnim zakonima regulirana i drugim
medunarodnim i europskim aktima i zakonima. lako postoje brojni medunarodni
dokumenti u sluzbi zastite prirodne bastine, svakako je potrebno napomenuti
Konvenciju za zastitu svjetske kulturne i prirodne bastine usvojenu 1970. godine. U nju
je do danas upisano 1121 dobara, od kojih je 869 svrstano u kategoriju kulturnih, 213
prirodnih dobara te 39 mjeSovitih dobara.

4.1 Stupnjevitost kulturne bastine
Kulturna dobra mogu imati razli€ite razine znacaja te su podijeljena na:

- Kulturna dobra od svjetskog znacaja,
- Kulturna dobra od nacionalnog znacaja,
- Kulturna dobra od lokalnog znacaja,

- Kulturna dobra od osobnog znacaja.

Pod svjetskom bastinom podrazumijevaju se dobra koja su poznata Sirokoj javnosti.

To su primjerice lokaliteti poput Stonehenge-a ili Londonskog Tornja u Ujedinjenom
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Kraljevstvu, ili Dubrovacke zidine u Hrvatskoj'. Svjetska je bastina karakteristi¢na po
tome Sto u posjetiteljima budi osje¢aj strahopostovanja, no ne budi osje¢aje osobne

vezanosti!® kao $to je to slu¢aj s nacionalnom bastinom.

Nacionalna bastina podrazumijeva spomenike, gradevine i lokalitete od nacionalne
vaznosti. Nju karakterizira to Sto se povezuje s osje¢ajem nacionalnog identiteta,
predstavlja nacionalne ideale i ponos. U smislu turizma, njena je uloga obrazovna te
turisti Zele saznati vise o lokalitetu koji posjecuju'®. Primjer nacionalne bastine jest Kip

bana Josipa JelaciCa u Zagrebu.

Lokalna bastina je tipicna za manje zajednice ili podrucja, te podrazumijeva one
lokalitete koji na lokalnim razinama bude osjeCaj povezanosti sa zajedniCkom

prosloScu.

Osobna bastina se povezuje s emocionalnom povezanoSc¢u osobe za neki lokalitet.
Na primjer, Rodna ku¢a Antonia Smareglie dio je osobne bastine njegove obitelji, no

takoder spada i u lokalnu bastinu.

Adaptacija i prenamjena objekata kulturne bastine pravi je izazov za arhitekte i
dizajnere koji Zele inovativna rjeSenja. Uvijek postoji vise od jednog odgovarajuce
rieSenje za obnovu zgrade. Obnova gradevine ovisi o cilju, raspolozivim financijskim
sredstvima i svim ostalim ograni€enjima propisanim zakonom. Harmonija cilja obnove
s kulturnim znacajem same zgrade temelj je za dobar konacni rezultat obnove ili za

pronalazak odgovarajuceg rjesenja.

Projektanti, konzervatori i svi ostali konzultanti moraju kreativno zajedno pronaci
prava rjeSenja kako bi razvili i implementirali najbolji projekt prenamjene u datim

okolnostima.

14 UNESCO-ova lista svjetske bastine. URL: https://whc.unesco.org/en/list/ (pristup: 14.09.2022.)

15 Jelin¢i¢, D.A. (2010.): Kultura u izlogu: kratki vodi¢ za upravljanje kulturnim dobrima. Zagreb:
Meandarmedia: Meandar,. Str. 21.

16 |sto.
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4.2 Prenamjena kulturnog dobra

Mogucnost prenamjene kulturnin dobara u Republici Hrvatskoj ovisi o
odredbama Zakona o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara. Kulturna dobra su u Republici
Hrvatskoj pod nadzorom Ministarstva kulture i1 konzervatorskih ureda, proces
prenamjene Cesto je dug i mukotrpan. U ovom ¢e se poglavlju istraZiti zakonske
regulative s kojim se potencijalni ulaga€i mogu susresti pri pokusaju prenamjene

kulturne bastine.

Prema Zakonu o za$titi i oCuvanju kulturnih dobara, ¢lanak 35. i 36. navode da
namjenu i nacin uporabe nepokretnog kulturnog dobra utvrduje nadlezno tijelo
rieSenjem, a po prethodno pribavljienom misljenju gradonacelnik Grada Zagreba,

gradonacelnik ili opc€inski nacelnik.

Nadalje, za promjenu hamjene kulturnoga dobra vlasnik mora prethodno ishoditi
odobrenje nadleznog tijela. Ako vlasnik kulturno dobro upotrebljava protivno nhamjeni i
zbog toga ucini Stetu nad kulturnim dobrom, nadlezna tijela mogu zahtijevati vlasnika

da $tetu otkloni povratom dobra u originalno (prijasnje) stanje, ako je to moguée?’.

4.3 Vlasnistvo nad kulturnim dobrom

U Zakonu o zastiti Kulturnih dobara Republike Hrvatske, svako nepokretno ili
pokretno kulturno dobro mora imati vliasnika. U slu¢aju da ono nema vlasnika, viasnik

se ne moze utvrditi ili je nepoznat, tada vlasnikom postaje Republika Hrvatska'®.

4.3.1 Obaveze vlasnika kulturnog dobra

U ¢lanku 20, Zakon o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara navodi da je "vlasnik

kulturnoga dobra obavezan:

- Postupati s kulturnim dobrom s duznom paznjom, a osobito ga Cuvati i redovito

odrzavati,

17 Zakon o zastiti i oGuvanju kulturnih dobara, NN 90/18, ¢1.18. URL: https://www.zakon.hr/z/340/Zakon-
0-2a%C5%A1titi-i-0%C4%8Duvanju-kulturnih-dobara, (pristup: 20.08.2022).
18 |sto.
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- Provoditi mjere zastite utvrdene ovim zakonom i drugim propisima

- O svim promjenama na kulturnom dobru, osteéeniju ili unistenju, te o nestanku
ili kradi kulturnoga dobra odmah, a najkasnije do sljedec¢eg dana obavijestiti
nadlezno tijelo,

- Dopustiti stru¢na i znanstvena istrazivanja, tehni¢ka i druga snimanja, kao i
provedbu mjera tehnicke zastite,

- Omoguciti dostupnost kulturnoga dobra javnosti,

- OcCuvati cjelovitost zasti¢ene zbirke pokretnih kulturnih dobara,

- lzvrSavati sve druge obveze propisane Zakonom i drugim propisima®®".

Nadalje, u Clanku 21. i 22. stoji da nadlezno tijelo utvrduje mjere zastite kulturnog
dobra. Ako vlasnik ne provodi propisanu mjeru u odredenom roku, tu ¢e mjeru provesti
nadlezno tijelo troSak vlasnika. TroSkovi u svezi si oCuvanjem i odrzavanjem kulturnog

dobra i provedbom mijere zastite na teret su vlasnika?.

U sluaju da odrzavanje kulturnog dobra ili radovi na njegovom popravku,
konzervaciji ili provedbi tehniCkih mijera zastite iziskuju izvanredne troSkove Kkoji
premasuju redovite troSkove odrzavanja i prihode ili druge Koristi koje vlasnik ima od
kulturnoga dobra, vlasnik ima pravo podnijeti zahtjev za naknadu izvanrednih

troskova?l.

4.3.2 OgraniCavanje prava vlasnistva

OgraniCavanje vlasnistva na kulturnom dobru moze se sprovesti radi zastite i
oCuvanja kulturnog dobra. Vlasnistvo se mozZe ograniciti u smislu posjeda, uporabe ili
prometa kulturnim dobrom. Odredbe su definirane ¢lancima 27. i 28. Zakona o zastiti

kulturnih dobara posjed kulturnog dobra moze biti ogranien radi sljedecih stavki:
-dokumentiranja i istraZivanja kulturnog dobra,

-provedbe mjere zastite i oCuvanja kulturnog dobra,

19 Zakon o zaétiti i oéuvanju kulturnih dobara, NN 90/18, C1.20. URL: https://www.zakon.hr/z/340/Zakon-
0-2a%C5%A1titi-i-0%C4%8Duvanju-kulturnih-dobara, (pristup: 20.08.2022)..

20 Isto, ¢l. 22.

21 |sto, ¢l 23.
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-omogucavanija dostupnosti kulturnog dobra javnosti??.

Takoder, uporaba kulturnog dobra mozZe se ograniCiti radi sprjeCavanja
promjene namjene kojom se kulturno dobro dovodi u opasnost Odredbe su navedene

u Clanku 28., te se navodi da je moguce ograniciti promet kulturnim dobrom.
"Ogranicenja prometa kulturnim dobrima jesu:

- posebne obveze prodavatelja kulturnog dobra, posrednika u kupoprodaji kulturnog

dobra i kupca,
- pravo prvokupa,
- obveza povrata proracunskih sredstava ulozenih u zastitu i o€uvanje kulturnog dobra
prije njegove prodaje,
- ograni¢avanje uvoza, uno$enja, izvoza i izno$enja kulturnog dobra"?3.

Takoder, zakonom je odredeno kada postoji interes Republike Hrvatske za
izvlastenje kulturnog dobra, koja je definirana ¢lankom 41. Zakona o zastiti i oCuvanju

kulturnin dobara. "Vlada Republike Hrvatske mozZe donijeti odluku o utvrdivaniju

interesa Republike Hrvatske za izvlastenje kulturnog dobra ako:

- prijeti opasnost od ostecenja ili uniStenja kulturnog dobra, a vlasnik nema
mogucénosti ili ne Zeli osigurati provedbu svih odredenih mjera zastite i o€uvanja,

- Ako se na drugi na€in ne moze osiguravati obavljanje arheoloskih istraZivanja i
iskopavanja ili provedba mjera tehniCke zastite na kulturnom dobru,

- ako na drugi nacin nije moguce osigurati dostupnost kulturnog dobra za

javnost"?4,
Izvlastenje moze biti potpuno i nepotpuno, te se moze provesti privremeno

oduzimanje posjeda nad kulturnim dobrom.

4.3.3 Prava vlasnika kulturnoga dobra

22 Zakon o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara, NN 62/20. URL: https://www.zakon.hr/z/340/Zakon-o-
2a%C5%A 1titi-i-0%C4%8Duvanju-kulturnih-dobara (pristup: 20.08.2022.)
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Vlasnik kulturnog dobra ima pravo na naknadu u sluc€aju ogranicenja prava
vlasnistva na kulturnom dobru. Prava vlasnika propisana su ¢lankom 24. i ¢lankom 25.

Zakona o zastiti kulturnih dobara. Clanak 24. kazuje:

"Prava vlasnika kulturnog dobra, pored prava utvrdena posebnim zakonom i uz

ograni¢enja ovim Zakonom jesu:

- Pravo na naknadu radi ograni¢enja prava vlasniStva nad kulturnom dobru pod
uvjetima propisanim ovim Zakonom,

- Pravo na porezne i carinske povlastice prema posebnom zakonu

- Pravo na stru¢nu pomoc¢ nadleznog tijela radi pravilne zastite i oCuvanja

kulturnog dobra na nacin propisan ovim Zakonom'"?°,

Vlasnik kulturnog dobra ova prava stjeCe ako se pridrzavao odredbi Zakona pri
rukovanju i odrzavanju kulturnog dobra, a pravo na vlasniS§tvo mu je uskraéeno iz

drugih razloga.

4.3.4 Kupoprorodaja kulturnog dobra

Kupoprodaja kulturnih dobara takoder je regulirana zakonom. Vlasnik koji
namjerava prodati kulturno dobro zasti¢ceno posebnim rjeSenjem ili kulturno dobro
unutar zasti¢ene kulturno povijesne cjeline upisane u Listu svjetske bastine ili Listu
ugrozene svjetske bastine duZan ga je prije prodaje istodobno ponuditi Republici
Hrvatskoj, zupaniji, Gradu Zagrebu, gradu ili opc¢ini na €ijem se podrucju to kulturno
dobro nalazi navodedi cijenu i druge uvjete prodaje?6. U tom slucaju grad ili op¢ina
imaju pravo prvokupa u odnosu na zupaniju, Grad Zagreb ili Republiku hrvatsku, te na

ponudu moraju odgovoriti u roku od 60 dana od primitka pisane ponude.

Prodavatelj kulturnog dobra kupca je obavezan informirati da je predmet prodaje
zasti¢eno kulturno dobro. Duzan je predociti dokaz o vlasnistvu kulturnog dobra, te na

uvid dati isprave o odricanju od prava prvokupa drugih prethodno spomenutih tijela

25 Zakon o zastiti i oGuvanju kulturnih dobara, NN 152/14 URL: https://www.zakon.hr/z/340/Zakon-o-
2a%C5%A 1titi-i-0%C4%8Duvanju-kulturnin-dobara(pristup: 20.08.2022.)
26 |sto.
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prema ovom Zakonu. Kupac kulturnog dobra je, u slu€aju da je predmet prodaje
pomi¢no kulturno dobro, duzZan nadlezna tijela obavijestiti o lokaciji dobra nakon

kupovine.

Ako vlasnik prodaje kulturno dobro u koje su uloZena sredstva iz drzavnog fonda
u svrhu zastite, oCuvanja ili obnove kulturnog dobra, tada mora voditi raCuna da na
prodaju mora Cekati pet godina, odnosno uloZena sredstva vratiti u drzavni prora¢un

ako se prodaja dogodi prije isteka vremenskog roka.

Kada vlasnik proda kulturno dobro protivno odredbama ovog Zakona, pravna
osoba iz Clanka 37. (dakle, Republika Hrvatska, Zupanija, Grad Zagreb, grad ili opcini
na Cijem se podrucju to kulturno dobro nalazi) moze podnijeti tuzbu za ponistenje
ugovora o kupoprodaji. Tuzba se moze se podnijeti u roku od 90 dana od dana
saznanja da je sklopljen ugovor o kupoprodaji, a najkasnije pet godina od dana

sklapanja ugovora?’.

4.4 Koncesija kulturnog dobra

Kulturna se dobra mogu dati i u koncesiju. U njemackoj pravnoj teoriji neki
teoretiCari koncesiju odreduju kao pravni odnos izmedu drzave (koncedenta) i pravne
ili fizicke osobe (koncesionara) u kojem drzava ustupa pravnoj ili fiziCkoj osobi pravo

iskori$tavanja nekog prirodnog bogatstva ili obavljanje neke javne sluzbe?2.
Koncesija je pravo koje se stjeCe ugovorom, a ona moze biti:
"-Koncesija za gospodarsko koristenje opceg ili drugog dobra
-koncesija za radove
-koncesija za usluge?®®".

U slu€aju kada je objekt koji se daje u koncesiju kulturno dobro, koncesijom se
stjieCe pravo na gospodarsko koriStenje nepokretnoga kulturnog dobra ili pravo

obavljanja gospodarskih djelatnosti u vezi s nepokretnim kulturnim dobrom koje je u

27 Zakon o zastiti i oGuvanju kulturnih dobara, NN 152/14 URL: https://www.zakon.hr/z/340/Zakon-o-
2a%C5%A1titi-i-0%C4%8Duvanju-kulturnih-dobara. (pristup: 17.09.2022.)

28 Fischer P. (1974): Die internacionale Konzession, Wien - New York, str. 35.

29 Zakon o koncesijama. NN 69/17, 107/20. URL: https://www.zakon.hr/z/157/Zakon-o-koncesijama
(pristup: 18.09.2022.)
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vlasni$tvu Republike Hrvatske, Zupanije, Grada Zagreba, grada ili op¢ine®°. Na pitanja
koncesije koja nisu definirana Zakonom o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara, valja

konzultirati Zakon o koncesijama.

U ¢lanku 43.a Zakona o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara navedeni su uvjeti

davanja kulturno-povijesne bastine, odnosno dobara u koncesiju:

"Ako je prije utvrdivanja svojstva kulturnog dobra ili preventivho zasticenog
dobra zapocet postupak radi davanja koncesije ili osnivanja prava gradenja, prava
sluznosti, odnosno davanja u zakup prema posebnom propisu, nec¢e se provoditi
postupak davanja koncesije prema ovome Zakonu, pod uvjetom da se koncesionar,
nositelj prava gradenja, ovlasteni prava sluznosti ili zakupoprimac obveze na provedbu
uvjeta zastite i oCuvanja kulturnoga dobra koje je utvrdilo nadlezno tijelo te nacin
njihove provedbe. U vezi z pridrzavanjem uvjeta zastite i oCuvanja kulturnoga dobra i
posljedica krSenja tih uvjeta odgovarajuce se primjenjuju odredbe Clanka 43f i 43i

ovoga Zakona.

Ako kulturno dobro €ini dio odredenog projekta zajedno s drugm nekretninom
na kojoj se treba osnovati pravo gradenja, pravo sluznosti ili nekretninu treba dati u
zakup prema posebnom propisu, za kulturno se dobro nece provoditi postupak davanja
koncesije prema ovome zakonu te se moze provesti postupak osnivanja prava
gradenja, prava sluznosti, odnosno davanja u zakup prema posebnom propisu, pod
uvjetom da se nositelj prava o€uvanja kulturnoga dobra koje je utvrdilo nadlezno tijelo
te nacin njihove provedbe. U vezi s pridrzavanjem uvjeta zastite i o€uvanja kulturnog
dobra i posljedica kr$enja tih uvjeta odgovarajuce se primjenjuju odredbe €lanka 43.f i

43.i ovoga Zakona®!",

Prethodno spomenuti ¢lanci 43.f 43.i definiraju posebne okolnosti pri davanju

kulturnog dobra u koncesiju.

Clanak 43.f navodi da ugovor o koncesiji prestaje vaziti uz uvjete koji su
propisani Zakonom o koncesijama ili ako promjenom rezima zastite i oCuvanja
kulturnog dobra za koje je dana koncesija nastanu razlozi koji sprjeCavaju davanje,

odnosno koriStenje koncesije na kulturnom dobru.

30 Zakon o zaétiti i o€uvanju kulturnih dobara. NN 152/14. URL: https://www.zakon.hr/z/340/Zakon-o-
2a%C5%A 1titi-i-0%C4%8Duvanju-kulturnih-dobara (pristup: 18.09.2022.)
3t Isto.
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Clanak 43.i tice se koncesionara i mjera zastite koje je on duZan provoditi.
Koncesionar je duzan poduzimati mjere zastite i oCuvanja kulturnog dobra pod
uvjetima propisanim Zakonom o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara i na temelju njega
donesenim propisima. Ako za vrijeme trajanja koncesije na kulturnom dobru nastanu
promjene zbog kojih je potrebno ogranicit duljinu koncesije, te nacin njenog
provodenja, koncesionar je duzan poduzeti sve radnje i mjere koje mu naloZi nadlezno

tijelo.

Javna ustanova koja upravlja neokretnim kulturnim dobrom mozZe dati
koncesijsko odobrenje za obavljanje gospodarskih djelatnosti ili za koriStenje kulturnog
dobra kojim upravlja. U Clanku 43.j Koncesijsko odobrenje se moze dati na najduze
pet godina, i to za djelatnosti kojima se ne sprje€ava provedba mjera zastite i oCuvanja
kulturnog dobra®. Nadalje, c¢lanak 43.k definira da za dono$enje odluka o
koncesijskom odobrenju duljiem od 30 dana raspisuje se javni natjeCaj, a raspisuje ga

javna ustanova koja kulturnim dobrom upravlja33.

Na osnovi odluke o koncesijskom odobrenju zakljuCuje se ugovor o
koncesijskom odobrenju, a korisnik je duzan prije zakljuCenja ugovora osigurati
odgovarajuca jamstva glede provedbe mjera zastite i oCuvanja kulturnoga dobra koje
je utvrdilo nadlezno tijelo. Naknada za koncesijska odobrenja prihod su javne ustanove

koja upravlja kulturnim dobroms32.

32 Zakon o zastiti i oGuvanju kulturnih dobara, NN 152/14 URL: https://www.zakon.hr/z/340/Zakon-o-
2a%C5%A 1titi-i-0%C4%8Duvanju-kulturnih-dobara (pristup: 18.09. 2022.).

33 |sto.

34 |sto.
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5.Prenamjena gradevina u svrhu odrzivog turizma

Zastita nepokretne bastine je u javnom interesu. Graditeljska, odnosno
nepokretna bastina nije samo nesto od materijalne vrijednosti, ve¢ ona javnu korist
donosi i u kulturnom, obrazovnom, razvojnom, simboli¢kom smislu. OCuvana kulturna
bastina je stoga jedan od stupova za odrzivo drustvo, buduéi da izgraduje osjecaj

nacionalne pripadnosti i jaCa povezanost stanovnistva s prostorom.

Ocuvanje bastine, pogotovo u turistickom smislu stvara povoljne uvjete za
ekonomski prosperitet u drustvu, doprinosi zastiti okoliSa, aktivho stvara drustvene
veze. Osiguravanje koristenja ili uspostavljanje ponovne uporabe graditeljskog
naslijeda, odnosno nepokretne bastine kljuCna je komponenta razliCitih modela

revitalizacije i razvoja kulturne bastine.

Europska strategija kulturne bastine za 21. stoljeCe (Strategija 21) temelji se na
ve¢ usvojenim nacelima i odredbama prethodnih konvencija Vije¢a Europe u sferi
bastine, posebice Konvencije o vrijednosti kulturne Bastine za drustvo, odrzane u Faru,
Portugal. Istovremeno, Strategija 21 uzima u obzir i rad brojnih UNESCO-ovih

organizacija koje su sudjelovale u stvaranju dokumenta.

IstrazivaCi su otkrili da je adaptivha ponovna uporaba nepokretne bastine u

skladu s globalnim zahtjevom za odrzivim oblicima razvoja.

Prenamjena i ponovna uporaba zgrada je ekoloSka i doprinosi kruznom
gospodarstvu (sl. 4). Kruzno gospodarstvo je pojam koji se od 70-tih godina proslog
stolje¢a3® poceo pojavljivati u literaturi. Prvi sluzbeni dokument koji govori o zaokretu
gospodarskog razvoja prema konceptu kruznog gospodarstva objavljen je 2012.
godine pod nazivom Towards Circular Economy gdje je istaknut golem potencijal
kruznog gospodarstva u stvaranju financijskih usteda®’. "Kruzno gospodarstvo je

model proizvodnje i potroSnje koji ukljuCuje dijeljenje, posudbu, ponovno Koristenje,

35 Lah, Lj. (2019). 'Obnova i prenamjena graditeljskoga naslijeda; Temeljna nacela o¢uvanja naslijeda’,
Prostor, 27(1(57)), str. 140-151. URL: https://doi.org/10.31522/p.27.1(57).11 (pristup: 15.09.2022.)

36 Miketic-Curman, S. (2020). 'Primjena koncepta kruznog gospodarstva i industrijske ekologije kao
doprinos odrzivom razvoju i zaStiti okolisa', Sigurnost, 62(4), str. 369-375. URL:
https://doi.org/10.31306/s.62.4.4 (pristup: 15.09.2022.)

37 Tima, S., Boromisa A-M., Funduk, M., Cermak; H (2017).: Okolisne politike i razvojne teme, Alinea,
Zagreb. str 14.
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popravljanje, obnavljanje i reciklazu postojecih proizvoda i materijala Sto je dulje
moguce kako bi se stvorila dodatna - duza - vrijednost proizvoda"3®. Model kruznog
gospodarstva produljuje Zivotni vijek proizvoda, a istovremeno se minimizira koli€ina
nastalog otpada. Ako ga usporedimo s linearnim modelom (sl. 3.) u kojem se proizvodi
bacaju nakon koristenja, vidljivo je da linearno gospodarstvo zahtijeva mnogo vece
koliCine materijala i energije. Planirano zastarijevanje proizvoda takoder je dio ovog
modela. Kruzno gospodarstvo moze pomoci ublaziti dva kljuna problema -
ograni¢enost resursa i Kklimatske promjene. Kod primjene modela kruznog
gospodarstva na gradevine, izbjegava se potpuno rusenje i izgradnju nove gradevine,
ve¢ se postojeca gradevina nastoji oCuvati, obnoviti i ako je potrebno prenamijeniti

kako bi ispunjavala uvjete koje njena nova funkcija zahtijeva.

Slika 3: Model kruznog gospodarstva

Sirovine

Preostali otpad

KRUZNO
GOSPODARSTVO

Izvor: https://rcco.hr/o-sustavu/kruzno-gospodarstvo/ (pristup: 10.09.2022.)

%8 Fond za =zastitu okoliSa i energetsku ucinkovitost. URL: https://www.fzoeu.hr/hr/kruzno-
gospodarstvo/7659. (pristup: 15.09.2022)

25


https://rcco.hr/o-sustavu/kruzno-gospodarstvo/
https://www.fzoeu.hr/hr/kruzno-gospodarstvo/7659
https://www.fzoeu.hr/hr/kruzno-gospodarstvo/7659

Slika 4: Usporedba linearnog i kruznog gospodarstva
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POTREBNE ZA IZRADU

PROIZVODA

Izvor: https://hrcak.srce.hr/file/362275 (pristup: 15.09.2022.)

Proces urbane regeneracije je klju¢ni uvjet za odrzivi razvoj u gradovima,
posebice onima koji su se Sirili oko starih jezgri. Takoder, obnova i prenamjena zgrada
uporaba zgrada €esto nudi dodatnu kvalitetu: o€uvanje kulturno-povijesnog identiteta
gradevina, koji se moZze valorizirati u turisticke svrhe. Povijesna pric¢a koju gradevina
nosi doprinosi njenoj privlaCnosti kod potencijalnog turista. Danasnji su turisti
zainteresirani za iskustva, autentiCnost sadrzaja koji konzumiraju. Generalno,

povijesne gradevine imaju svoj kulturni zna&aj te u turistima bude znatizelju i interes.

U doba burnih politikih i drustvenih zbivanja u kojem je sve viSe ljudi Zivi na
automatiziran nacin, ovo je mozda ono $to drustvu sve viSe treba: ne samo biti tabula

rasa, nego sloj povijest.

Recikliranje otpada i neiskoristenih proizvoda zadnjih se godina sve vise

promice, te je cilj da postane opci obrazac prakse modernih drustva koja teZe odrzivosti
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okolisa. Cilj recikliranja je smanijiti potroSnju sirovina i maksimalno iskoristiti postojece:
od boca i ambalaze, do odjece, vozila te u ovom slucaju i gradevina zgrada. Ponovna
uporaba graditeljske bastine takoder je specifiCna vrsta recikliranja, koja preobrazava

napustena, derutna ili neucinkovita zdanja u ,nove” jedinice razli€itih namjena.

Prilagodljiva ponovna uporaba je preobrazba graditeljskog naslijeda, a moze se

odnositi na cijeli kompleks zgrada na odredenom mijestu ili na jednu gradevinu.

U sluCajevima u kojima objekt prenamjene ima prepoznatu kulturnu ili povijesnu
vrijednost, projekt prenamjene ili restauracije ovisi 0 zakonskim odredbama, te ga je
potrebno provoditi sukladno s propisima o o€uvanju i prenamjeni bastine. Vazno je
saCuvati autentiCnost gradevine, no takoder ju je potrebno prilagoditi kako bi bila
funkcionalna za novu namjenu. U slu€aju da prenamjena nije moguca, postoji i opcija

restauracije zgrade i pretvaranja iste u muzejski eksponat.

5.1 Ekoloske prednosti prenamjene nepokretne bastine u Hotele

Ponovna uporaba graditeljske bastine omogucuje oCuvanje kulturne bastine te
je jedan od nositelja odrzivog drustva. Kao $to je poznato urbanizacija je jedan od
najrazornijih ¢imbenika koji utjecu globalnu klimu. Zelene se povrSine smanjuju te su
zamijenjene asfaltom i ciglom. Procjenjuje se da je gradevinski sektor odgovoran za
viSe od trecCine globalne potroSnje resursa, $to ukljuCuje 12 posto ukupne potrosnje
pitke vode i 40 posto ukupnog krutog otpada u proizvodniji®® Uz sve to, jedna od glavnih
ekoloskih prednosti obnove nepokretne bastine umjesto ponovne izgradnje ponovne
uporabe zgrada je oCuvanje 'utjelovljene energije' koja je bila potrebna za izgradnju
izvorne zgrade. 'Utjelovljena energija’ predstavlja ukupnu energiju potrebnu za nabavu,
obradu, proizvodnju, nabavu i montazu gradevine i materijala na gradiliStu. PotroSnja
energije proizvodi ugljicni dioksid, koji doprinosi emisiji stakleniCkih plinova, pa
'utjelovljena energija' pokazatelj je ukupnog utjecaja gradevinskih materijala i sustava

na okolis.

Prilagodljiva ponovna uporaba gradevine odrzava identitet prostora, izgled

krajolika i njegove atraktivnosti. Prenamjena objekata kulturne bastine koja je locirana

3% United Nations Environment Programme, URL: https:
/lIwww.unenvironment.org/explore-topics/green-economy (pristup: 04.09.2022.)
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u formiranim stambenim podrucjima mogu zajednici pruziti priliku za novu vrstu
dohotka. Primjerice, prenamjenom industrijske bastine locirane u stambenom naselju
u hotel mijenja se izgled podrucja, dovode se novi potencijalni kupci §to u konacnici
donosi prihode lokalnim ugostiteljima. Ovakav ¢e model prenamjene biti opisan u

studiji slu¢aja u nastavku rada.

Nadalje, dobra lokacija, pristupacnost i obicno ve¢ osiguran javni prijevoz do
postojeCe gradevine mogu dodatno privuci potencijalne investitore, $to sve skupa

moze imati pozitivne strane utjecaj na drustveni razvoj.

U nastavku rada bit ¢ée spomenuti neki od primjera dobre prakse prenamjene
kulturno povijesne bastine u hotele u svijetu i u Hrvatskoj, te neki koncepti prenamjene

koji jos nisu provedeni.
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6. Primjeri dobre prakse prenamjene kulturno povijesne bastine u hotele u

Hrvatskoj i svijetu

U prethodnom su poglavlju navedene prednosti revitalizacije ve¢ postojecih
objekata i njihove prenamjene. U ovom Ce se poglavlju prikazati kako prenamjena
funkcionira u praksi. Kratko istraZivanje provest ce se na pet odabranih objekata
bastine koji su uspjeSno prenamijenjeni u hotele, te na jednom konceptu prenamjene
koji jo$ nije proveden. Odabrana su tri primjera iz Hrvatske i tri primjera iz svijeta.

Nakon utvrdivanja njihovih karakteristika

6.1. Hotel Holzner

Parkhotel Holzner, izgraden 1908. godine, nalazi se na 1200 metara nadmorske
visine na planini Ritten u Italiji. To je alpsko utoCiSte okruZzeno svjezim planinskim
zrakom i drevnim divovskim drve¢em, a udaljeno je samo 15 minuta voZnje zZiCarom

od srediSta Bolzana.

Godine 1906. zapocela je izgradnja zupCaste Zeljeznice od Bolzana do Renona
i pripadajuéeg hotela na prirodnoj terasi na juznoj padini Oberbozena. U vlasnistvu
Renon Railway Inc. Graditelji Musch i Lun iz Merana povijerili su inzenjeru Josephu

Riehlu planiranje, provedbu i vodenje izgradnje hotela.

Prvi nacrt hotela odbijen je jer je projekt bio previSe urbanog izgleda. Drugi
dizajn bio je u takozvanom Svicarskom alpskom stilu (slika 5.):, secesijskom stilu
prilagodenom alpskom podrucju. Nacrti arhitekata bra¢e Ludwig za dogradnju hotela

bili su dostupni ve¢ 1912. godine, ali su odbaceni izbijanjem Prvog svjetskog rata.
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Slika 5: Dizajn Holzner hotela iz 1912.

Holel Oberozen

Izvor: https://www.parkhotel-holzner.com/ (pristup: 19.09.2022.)

Hans Holzner, iskusni hotelijer, i njegova supruga Maria, postali su direktori
hotela Oberbozen, koji je izgradio Rittherbahn AG. Holzner je 1911. godine od tvrtke
je uspio kupiti hotel. Nakon njegove smrti 1939. godine, njegov najstariji sin Herbert
preuzeo je upravljanje hotelom zajedno sa svojom majkom. Ratno i poratno razdoblje

bilo je obiljezeno neimastinom i glasinama o prodaji hotela, no hotel je ostao u familiji.

Nakon Herbertove smrti 1968. godine, kada je njegov necak Hans preuzeo hotel
zajedno sa svojim roditeljima Wilhelmom i Hertom, zapocela je renovacija i restauracija
gradevine. Potpuno su obnovljene pomoéne prostorije, nekadasnji ljetnikovac dobio je
centralno grijanje, sve su sobe opremljene vlastitim kupaonicama, veranda na juznoj

strani kuce pretvorena je u zatvorenu blagovaonicu, a veliko stubiste koje vodi u park
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zamijenjeno je terasom. Ispod kuc¢e 2008. godine izgraden je unutarnji i vanjski bazen

prema projektu arhitekta Ulricha Wegera“.

Godine 2013. Wolfgang i Monika Holzner, trenutni vlasnici, pokrenuli su natjecaj
za arhitekte, od kojih je svaki na papir stavio svoju viziju Holznera u desetlje¢ima koja
dolaze. U 2014. realizirana je prva gradevinska parcela pobjednika natjeCaja
BaumeisterWolf iz Brixena: ponovno su gospodarske prostorije Holznera prilagodene
suvremenim zahtjevima, restoran iz 1908.relocirao se na sjevernu stranu zgrade,
dodano je dizalo i novo stubiste. izgradeni su u okviru pravilnika o zastiti od pozara, a

podignuta je i nova verzija ve¢ postojeceg tornja (sl. 7).

Godine 2018. dovrSen je odrzivi projekt s Bergmeister Wingom s podzemnim
parkiraliStem i Eden Suites, kao i Liberty Spa*l. Hotel Holzner se postepeno, kroz

godine na trziStu pozicionirao kao obiteljski hotel.

Slika 6: Danasnji izgled Parkhotela Holzner

Izvor: https://www.parkhotel-holzner.com/ (pristup: 19.09.2022.)

40 Parkhotel Holzner, URL.: https://www.parkhotel-holzner.com/ (pristuplieno 19.09.2022.)
41 |sto.
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6.2 Hotel Chersin

Hotel Chersin je obiteljski hotel s Cetiri zvjezdice. Nalazi staroj jezgri Fazane.
Zgrada u kojoj je smjesSten hotel stara je preko 500 godina, a sama je gradevina pod
zastitom UNESCO-a. Ima ukupno 4 sobe i 10 leZajeva. Sobe u heritage hotelu Chersin
nude spoj starog i modernog. Sve sobe su klimatizirane, s kupaonicom s tus kabinom,
kvalitetnom hotelskom kozmetikom, TV prijemnikom, telefonom, bezi€nom internet
vezom, sefom, mini-barom, toaletnim stolom sa stolicom te s foteljama. U ovom hotelu
nije dozvoljen boravak kucnih ljubimaca. Takoder u sklopu hotela nalazi se restoran i
bar. Restoran Da Nonna nudi autohtona istarska te talijanska i mediteranska kuhinja.
Mogu se probati istarska i talijanska vina, maslinova ulja te domadi kolaci i torte. U
cijenu je uklju¢en dorucak koji sadrzi Svedski stol. U sklopu hotela dostupan je i privatni
parking. Noc¢enje u hotelu trenutno izvan sezone iznosi oko 800 kn no ovisi o tipu

sobe*?,

Od aktivnosti gostima nudi ronjenje s maskom, jahanje, biciklizam te pecanje

no naravno sa dodatnom naknadom.

Ocjenjen je ocjenom 9,2 od strane gostiju na Booking.com te ima vrlo dobre
recenzije. NajviSe su gosti ocijenili samu lokaciju te potom Ccisto¢u i osoblje, a

najmanjom sadrzaje hotela.

42 Heritage hotel Chersin, URL: https://hotel-chersin.com/ (pristup: 11. 08. 2022.)
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S| 7. Heritage hotel Chersin

Izvor: Heritage Hotel Chersin. URL: https://hotel-chersin.com/, (pristup: 24.9. 2022.)

6.3 ldejni plan prenamjene dvorca Matzenauer u butique hotel

Derutni dvorac Matzenaur na rubu sela Prosenjakovci tipi¢an je primjer neo
klasi¢ne arhitekture 19. stoljeéa (sl 8.). Nekadas$nja ljetna rezidencija plemica postala
je dom Grofa Carla von Matzenauer 1900., po kojem je rezidencija i dobila ime. Carl

von Matzenau kupio je zgradu od Denesa Craighera 1900. godine.

Unato€ €injenici da je dvorac, s imanjem i pripadaju¢im objektima, spomenicko
kulturno dobro, danas nazalost propada. Za one koji vide dalje od ruSevina i
zapustenog imanja, objekt jos ima potencijala pogotovo zbog okruzenja i lokacije na

kojoj se nalazi.

Danas je saCuvana samo prednja strana dvorca, vecina unutrasnjosti i straznji
dijelovi zgrade su u ruSevinama. Park kojim je dvorac okruzZen je obnovljen u sklopu
projekta Carpe Diem kako bi se priblizio izvornom izgledu. OkruZen je kruznim putem

koji sluzi kao pristup dvorcu. Klupe uz stazu posjetitelju pruzaju moguénost odmora i
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uzivanja u netaknutoj prirodi, a informativne ploCe pruzaju informacije o drvec¢u koje tu

raste i njegovim posebnostima“.

Glavni cilj projekta prenamjene je sacuvati i rekonstruirati karakteristike
vanjskog izgleda gradevine, ukloniti uniStene elemente i obnoviti one koji imaju iznimnu
kulturno-umjetni¢ku vrijednost, te ih nadopuniti novim arhitektonskim dizajnom.
Pripadaju¢e imanje takoder je dio kulturne bastine, te zajedno s dvorcem stvara

ambijent prestizne rezidencije.

Pojam obnove takoder ukljuCuje oCuvanje nekadasnjih sastavnica neobaroknog
perivoja i dodatnog uredenja perivoja unutar cijelog imanja. U duhu ljetne rezidencije,
program boutique hotela uspostavljen je u ljetnikovac, koji bi se temeljio na kvaliteti
domace ponude i moze raditi u suradnji s kompleksom hotela u neposrednoj blizini -
Terme 3000 u Moravskim Toplicama. Za potrebe svog popratnog programa, planiraju
se moderno projektirani sadrzaji koji ¢e sazeti karakter izvornog imanja. Boutique hotel
nadopunijuje turisticku ponudu Sireg prostora te svojom revitalizacijom postaje klju¢nim
dijelom vlastitog okoliSa - kako u opcoj svijesti tako i u smislu ponovno koristene
bastine. Projekt objedinjuje sve ekoloSke i druge prednosti ponovne uporabe i

prenamjene graditeljske bastine.

Park je obnovljen godine u sklopu projekta Carpe Diem kako bi se priblizio
izvornom izgledu. Okruzen je kruznim putem koji sluzi kao pristup dvorcu. Klupe uz
stazu posjetitelju pruzaju moguénost odmora i uZivanja u netaknutoj prirodi, a

informativne plo€e pruzZaju informacije o drvecu koje tu raste i njegovim posebnostima.

48Pomurec. URL: https://www.pomurec.com/vsebina/65663/To_so_pomurski_dvorci (pristup:
15.09.2022.)
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Slika 8: Trenutno stanje dvorca Matzenauer

Izvor: https://www.pomurec.com/vsebina/65663/To_so_pomurski_dvorci, (pristup: 14.09. 2022.)

Slika 9: Idejni izgled renoviranog dvorca Matzenauer

Izvor: https://hrcak.srce.hr/file/323587, (pristup: 14.09.2022)
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6.4 Hotel MaSkovi¢a Han

Hotel Maskovic¢a Han (slika 10.) nalazi se u Vrani u Dalmaciji. SmjeSten je u
gradevini koja datira iz 17. stolje¢a. Nakon prenamjene gradevine nastao je hotel

bastine Maskovi¢a Han, te je otvoren je 2017. godine.

Gradnja ove gradevine zapocCela je 1644. godine u vrijeme Kandijskog rata kada
je ovim podrucjem vladalo Osmansko carstvo. Gradevina je spomenik nulte kategorije,
Sto znaci da ima najvecu kulturno-umjetnicku, odnosno povijesnu ili drugu znanstvenu

vrijednost u svjetskim razmjerima?®*, i ona se prostire na 3000 m2.

Jusuf Maskovic¢, visoki dostojanstvenik na turskom dvoru i admiral turske flote,
zapocCeo je gradnju s idejom stvaranja gradevine koje Ce sluZziti kao svratiste ali i kao
njegova osobna ljetna rezidencija. Njegova izvorna ideja se nikad nije ostvarila jer ga

je 1646. godine smaknuo sultan.

Utvrda Maskovica Han je osmisljen je kao srednjovjekovna osmanska utvrda,
pa se na ulazu istiCu karakteristiCni islamski ostri lukovi te fino klesani kameni blokovi
unutar same gradevine. U sredi$tu se nalazi prostrani paviljon, Sedrvan*® pod kojim je
nekad stajala ¢esma s vodom. Paviljon je okruzen bo¢nim zgradama i hamamom,

odnosno tradicionalnim turskim kupatilom, dzamijom i konacistem.

Hotel raspolaZe sa 16 smjestajnih jedinica - 14 dvokrevetnih soba (21m2 — 10
soba s francuskim lezajevima i 4 sobe s odvojenim lezajevima) i dva apartmana (40
m2). Ima recepciju, suvenirnicu, muzej (arheoloSko nasljede - groblje
srednjovjekovnog sela Zablace, ulomci srednjovjekovne keramike, ulomci staklenog
posuda, metalni predmeti, dijelovi kamenog crkvenog namjeStaja iz vremena

predromanike, romanike i gotike), vinoteku, iskopine turskog Hana, restoranom sa 105

44 Juranovi¢-Tonejc, M., i Radatovi¢ Cvitanovi¢, K. (2013). 'Prolegomena o kategorizaciji spomenika
kulture', GodiSnjak zastite spomenika kulture Hrvatske, (37/38), str. 39-48. Preuzeto s:
https://hrcak.srce.hr/149221 (pristup: 19.09.2022.)

45 Serdvan, tur. - u islamskom graditeljstvu, vodoskok s kruznim ili vi§ekutnim bazenom, pred dZzamijom,
palacom, karavan-sarajem, medresom i sl. Bazen je obi¢no od kamena ili mramora, odozgo Cesto
zastiéen umjetnicki izradenom kupolastom reSetkom ili baldahinom od kovana zeljeza; oko bazena je
vedi broj slavina za obredno pranje. Hrvatska enciklopedija.
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sjedecih mjesta i konferencijsku dvoranu6. Hotel takoder ima wellness ponudu u koju

su uklju¢eni jacuzzi i sauna, koji se nalaze na mjestu originalnog hamama*.

Slika 10: Herritage hotel Maskovi¢ Han

Izvor: https://www.maskovicahan.hr/hr (pristup: 19.09. 2022.)

6.5 Heritage hotel Jupiter

Hotel Jupiter (sl.11.) smjesten je u Dioklecijanovoj palaci. Dioklecijanova palaca
je jedan od najbolje sacuvanih spomenika rimskoga graditeljstva na svijetu. Sagradena
je izmedu 295. i 305. godine te je 1979. godine uvrstena u UNESCO-v popis svjetske
bastine. Palaa je spoj luksuzne vile - ljetnikovca i rimskog vojnickog logora
(castruma), podijeljenoga na Cetiri dijela dvjema glavnim ulicama. Juzni dio Pala¢e bio
je u toj shemi predviden za cara, njegov stan i odgovaraju¢i drzavni i vjerski
ceremonijal, dok je sjeverni bio za carsku strazu - vojsku, poslugu, za spremista i

sli¢no?8,

46 Stipanovi¢, C. (2018). 'Hotel bastina u funkciji razvoja kulturne i kreativne ponude destinacije’,
Ekonomska misao i praksa, 27(1), str. 231-247. Preuzeto s: https://hrcak.srce.hr/202281 (pristup:
19.09.2022))

47 Javno kupaliste zatvorenog tipa. Hamami su gradeni kod Arapa i u Osmanskome Carstvu po uzoru
na rimske (odn. biz.) terme, a s vremenom su postali vazan objekt klasiéne osmanske kupolaste
arhitekture

48 TuristiCka zajednica grada Splita. URL: https://visitsplit.com/hr (pristup: 23.09. 2022.)
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PalaCa je povrSine oko 39 000 kvadratnih metara pravokutnog oblika s Cetiri
velike kule na kutovima, vratima na svakoj od Cetiri strane i s po Cetiri manje kule na
zidovima. Donji dio zidina nema nikakvih otvora, dok je gornji kat rastvoren
monumentalnim trijemom na jugu i hodnicima s velikim lu¢nim prozorima na ostalim
trima stranama. Prostori palaCe su se tijekom godina mijenjali, Zgrade u unutrasnjosti
i vanjski zidovi s kulama uvelike promijenili prvobitni izgled, no obrisi carske palace i
dalje su vrlo vidljivi. Prostori unutar palace su se mijenjali za potrebe njenih stanovnika,

a kasnije gradana Splita, te je tako nastao Heritage hotel Jupiter.

U neposrednoj se blizini nalaze se brojni kulturno-povijesni sadrzaji koji mogu
dodatno privuéi posijetitelje hotela, a to su Jupiterov hram, Peristil (sl 12.), Vestibul,
Katedrala sv. Duje. MoZe se recCi da su i vrata kroz koja se u Dioklecijanovu Palacu
ulazilo svojevrsna atrakcija, te tako turisti mogu posjetiti i Zlatna, Srebrna, Mjedena i
Zeljezna vrata. U neposrednoj blizini hotela takoder su brojni barovi i restorani, a

Setnica se nalazi na desetak minuta hoda.

Hotel raspolaze s 38 soba, te iako je smjesSten u pjeSackoj zoni ima osiguran
parking za goste. Parking broj parking mjesta je ograniCen, te se prema podatcima sa

internetske stranice naplacuje 20 € po danu te se mora rezervirati unaprijed.

49 Hotel Jupiter. URL: https://www.lhjupiter.com/ (pristup: 23.09.2022.)
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Slika 11: Heritage hotel Jupiter

Dy atige

1

Izvor: https://planetofhotels.com/ (pristup: 23.09.2022.)

Slika 12: Peristil i Jupiterov hram sa smjernicama do Heritage hotela Jupiter

s A
~Heritage Hotel Jupiter vk
o 20meters.

———— e i

Izvor: TripAdvisor, https://www.tripadvisor.com/, (pristup: 23.09.2022.)

6.6 Usporedba ponude i digitalnog marketinga hotela bastine
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Nakon provedenog istrazivanja primjera dobre prakse u tablici 7. bit Ce
usporedno prikazani dodatni sadrzaji koje svaki od prethodno navedenih hotela nudi.
Svi navedeni Klasificirani su hoteli s etiri zvjezdice, izuzev Dvorca Matzenauer koji je

zamiSljen projekt.

Tablica 7: Usporedba sadrzaja hotela bastine

Chersin | Holsner | MaSkovi¢ | Matzenauer | Jupiter
Han

Kategorizacija | 4* 4* 4* - 4*
Parking DA DA DA DA DA
Dizalo NE DA NE NEPOZNATO | NE
Spa/wellness | NE DA DA DA DA
zona
Bazen NE DA NE NE NE
Teretana NE NE NE NE NE
Restoran DA DA DA DA DA
Kongresna NE NE DA NEPOZNATO | DA
dvorana
Suvenirnica NE NE DA NEPOZNATO | NE
Muzej NE NE DA NEPOZNATO | NE

(Izvor: vlastita izrada na osnovu istraZivanja)

Tablica 6 prikazuje dodatnu ponudu sadrzaja analiziranih hotela, te njihovu
usporedbu. Iz tablice je vidljivo da svi navedeni hoteli imaju (ili bi imali) restoran i
parking. Hotel Chersin mali je hotel te stoga nema kongresnu dvoranu i bazen.

Parkhotel Holzner se na trziStu pozicionirao kao obiteljski hotel, te stoga nisu
investirali u kongresnu dvoranu, no zato nudi dizalo, unutrasnji bazen i spa-wellness

Zonu.

Hotel Maskovi¢ Han nudi mnoge sadrzaje, no zbog svoje povrsSine i nedostatka
dizala nije prilagoden osobama s invaliditetom. Zanimljiva je Cinjenica da u sklopu
hotela postoji i arheoloSki muzej i suvenirnica. Objekt ima kongresnu dvoranu te se

Cak i na vlastitoj stranici promoviraju za organizaciju dogadaja i vien€anja.
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Hotel Jupiter u Splitu gostima osigurava parking, spa — wellness zonu,

kongresnu dvoranu te restoran. lako u tablici nije navedeno, hotel ima vlastitu vinoteku.

Tablica 8 prikazati Ce rezultate istrazivanja kanala digitalnog marketinga koje

svaki od hotela provodi.

Tablica 8: Digitalni marketing hotela bastine

Chersin | Holzner | MasSkovic¢ | Matzenauer |  Jupiter
Han

Vlastita Web-
stranica DA DA DA NE DA
Promocija na
Web stranici DA NE DA DA DA
turistiCke
zajednice
Facebook
stranica DA DA DA DA DA
Instagram DA DA NE NE DA
stranica
Online
turoperatori DA DA DA NE DA
(booking.com,
Trip  Advisor
hrs.com i sl.)

(Izvor: vlastita izrada prema istrazivanju)

lako je u tablici naveden, pri usporedbi se u obzir neCe uzimati hotel Matzenauer,
koji joS nije renoviran i prenamijenjen, te mu stoga nedostaje digitalne promocije.

Zanimljiv je podatak da ¢ak i on ima vlastitu Facebook stranicu.

Svi od navedenih hotela imaju facebook stranicu i internetsku stranicu, te se koriste

uslugama turoperatora poput Trip advisora, Booking-a i slicno. Hotel Maskovi¢ Han

41



jedini nema vlastitu Instagram stranicu, dok je Parkhotel Holzner jedini koji se ne

promovira na web stranici turistiCke zajednice Bolzana.

42



7. Studija slu€aja: Prijedlog prenamjene Vojarne Vladimir Gortan u hotel

U ovom poglaviju analizirat ¢e se lokacija, pristup destinaciji te pristup
projektnom podrucju. Takoder, opisat ¢e se i samo podrucje te Ce se detaljno prouciti
prostorni planovi kako bi se prema njima mogli formirati daljnji koraci. Nakon
prou¢avanja prostornih planova prikaza ¢e se SCEPTICAL analiza u kojoj su
analizirani i obradeni drustveni, kulturni, ekonomski, fizi¢ki, tehnoloski, medunarodni,

komunikacijski, pravni i politicki te administrativni i institucionalni Cimbenici.

7.1 Lokacija i pristup destinaciji

Vojarna Vladimir Gortan nalazi se u Gradu Puli, u neposrednoj blizini
autobusnog kolodvora. Vojarna se nalazi u Puli na podrugju Sijane, na adresi Trg
Istarske Brigade 10. Do same vojarne moguce je pristupiti autobusom koji staje na
autobusnom kolodvoru ili autom s Ulice 43. istarske divizije.

Grad Pula nalazi se na jugozapadnom dijelu istarskog poluotoka. Nalazi se na
unutrasnjem dijelu prostranog zaljeva i prirodno dobro zasti¢ene luke koja se otvara
prema sjeverozapadu s dva prilaza — jedan prilaz neposredno s mora te drugi kroz
Fazanski kanal®°.

Zbog geografskog polozaja prometna funkcija Pule zauzima jako bitno mjesto u
razvoju grada, kako do sada tako i u buducnosti. U samom gradu i u blizoj okolici
koncentrirane su izvoriSne toCke svih vidova prometa, odnosno cestovnog, zracnog,
Zeljeznickog i pomorskog. Ako se promatra Siri prostor, onda se moze reci da je Pula
prema zapadu povezana sa Slovenijom i ltalijom cestovnim i Zeljezni¢kim pravcima
Ciju okosnicu Cine drzavna autocesta, odnosno Istarski ipsilon, te zeljezni¢ka pruga
Pula — Buzet (Divaca, Slovenija). Istarski ipsilon povezuje Pulu i s isto€nim dijelovima
Hrvatske.

Pulska luka svrstala se u jednu od najboljih prirodnih luka na Jadranu. Zasti¢ena
je s juzne ijugozapadne strane poluotokom i lukobranom duljine 1 210 m, a sa sjeverne

strane rtom Prostina. SidriSte za brodove nalazi se na gatu Rijeka na oko 13 m dubine,

50 Pula, https://www.pula.hr/hr/opci-podaci/opci-podaci/zemljopisne-znacajke-pule/ (pristup: 31. 08.
2022.)
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a duzine 150 m. trajektni promet odrzava se cijele godine i to na relaciji Venecija —
Pula — Mali Lo8inj — Zadar i obratno.

Zracni promet ostvaruje se preko Zracne luke Pula koja je od grada udaljena 5
km sjeveroistono. Posjeduje uzletno-sletnu stazu duzine 2 950 m, a Sirine 45 m, koja
omogucuije slijetanje velikih zrakoplova (B-747).5t U blizini Za¢ne luke Pula nalazi se i

Zracna luka Vrsar, a u krugu od 150 km su joS i zracne luke u Rijeci i Trstu.

Prema dosad pronadenim podacima, vojarna Vladimir Gortan je u vlasnistvu

Grada Pule te se ve¢ duzi niz godina ne koristi.

Povrsina vojarne Vladimir Gortan iznosi 51 375 m2. U blizini projektnog podrucja
nalazi se autobusni kolodvor i to na udaljenosti od otprilike 100 metara, a od centra
grada udaljeno je otprilike 1 kilometar. Ispred same vojarne nalazi se prazan prostor
koji se trenutno Koristi kao parking, ali isti nije u vlasnistvu Pula Parkinga, pa bi ga

svakako bilo moguce prenamijeniti u parking hotela.

7.2 SCEPTICAL analiza

Pri planiranju prenamjene vojarne u heritage hotel potrebno je provesti
SCEPTICAL analizu makrookruzenja. SCEPTICAL analiza prikazuje pozitivne i
negativne elemente koji mogu utjecati na provedbu projekta. SCEPTICAL analiza
jedna je od najcesSce koristenih modela istrazivanja makrookruZzenja. Obuhvaca cijeli
niz ¢imbenika kao Sto su drustveni, kulturni, ekonomski, fizi¢ki, tehnoloski,
medunarodni, komunikacijski i infrastrukturni, administrativni i institucionalni te

pravne i politicke ¢imbenike>2.

51 Brijuni Rivijera, http://brijunirivijera.hr/dokumenti/PULA (pristup: 17. 08. 2022.)

52 Andrli¢, B.,(2010.): Cimbenici marketinskog okruZenja u turizmu, Prakti¢ni menadzment, vol. 2 br. 1,
str. 43.
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Tablica 9. SCEPTICAL analiza makrookruzenja

SCEPTICAL analiza

Drustveni ¢imbenici (social)

-promjena trendova
-koliina slobodnog vremena za

putovanje

-stavovi turista i lokalne zajednice

-zivotni standard stanovnistva
-demografska slika stanovnistva
-migracije stanovnistva

-sigurnost i porast kriminala

Kulturni ¢imbenici (cultural)

-pripadnost kulturnim krugovima
-suzivot razliCitih kultura
-etniCke skupine u Puli
-komercijalizacija kultura
-stavovi i vrijednosti

-stereotipi

-bogatstvo kulturne bastine
-kulturne institucije

-lokalizacija

Ekonomski ¢imbenici (echnomic)

-izvori financiranja

-monetarna i fiskalna politika
-nezaposlenost

-kupovna moc¢ potroSaca
-potrosacke navike

-porezi, te€ajevi i kamatne stope
-dohodak stanovnistva

-uvodenje eura

Fizicki Cimbenici (physical)

-blizina mora

-globalne klimatske promjene
-povoljna klima

-o¢uvanje okolisa

-pojava bolesti (npr. Covid-19)

Tehnolo$ki ¢Cimbenici (technical)

-drustvene mreze
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-e-marketing
-razvoj novih tehnologija i inovacija
-digitalizacija
-globalizacija
-on line rezervacije i kupnja usluga

-dostupnost interneta

Medunarodni ¢imbenici (international) | -odnosi sa susjednim zemljama
-vizni rezimi
-otvorenost granica, ruSenje

prostornih -granica

Komunikacijski ¢imbenici -infrastruktura i suprastruktura u
(communications) turizmu

-nedovoljno avionskih veza
-kvaliteta prometnica

-javni prijevoz

Administrativni i institucionalni -turistiCke zajednice
¢imbenici (administrative and -funkcioniranje turistickih politika
institutional) -sindikati (prijevoznici, hotelijeri..)

-suradnja s turistiCkim organizacijama

-potrosacke udruge

Pravni i politicki ¢imbenici (legal and -politicka stabilnost

political) -zakonodavstvo na svim razinama
-promjene u zakonodavstvu
-suradnja s ministarstvima

-korupcija, nepotizam

(Izvor: vlastita izrada)

U tablici 9. prikazana je analiza makrookruzenja, odnosno SCEPTICAL analiza
koja prikazuje pozitivne i negativne elemente koji mogu utjecati na provedbu projekta.
|z tablice se moze vidjeti da nisu ukljuCeni samo pozitivni utjecaji koji su bitni za razvoj
projekta, ve¢ su tu i negativni koje takoder treba uzeti u obzir, jer njihovo zanemarivanje

moze uvelike utjecati na sam razvoj projekta.

Kako je vidljivo, jedan od negativnih utjecaja je pojava pandemije izazvane

covid-19 virusom, koja je u posljednje dvije godine najviSe utjecala na provedbu
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projekata, ali i na cjelokupnu kvalitetu zivota ljudi. Zbog pojave virusa, mnogi projekti
su obustavljeni, a buducéi projekti su samo ideja. Nadalje, jo§ neki od negativnih
utjecaja su povecanje kriminala, nepotizam i korupcija, migracije stanovnistva,
nezaposlenost, klimatske promjene i slicno. Bitno je za naglasiti da je pozitivnih
utjecaja mnogo viSe, ali negativne utjecaje je mnogo teze otkloniti iako ih je manje, a

to u velikoj mjeri utjeCe na buduce poslovanje

7.3 Analiza mikrookruzenja

Nakon analize makrookruzenja, potrebno je napraviti i analizu mikrookruzenja.
Najuze reCeno, mikrookruzenje odreduje se kao okruzenje nekog proizvoda ili usluge
i trziSta. Ono podrazumijeva konkurenciju, te ga tvore dionici koji u neposrednoj okolini
organizacije utjeCu na njenu sposobnost da zadovolji potrebe potraznje trzista na
kojem posluje. Kada se govori o mikrookruzenju, govori se o dobavljacima, poduzedu,

marketin§kim posrednicima, konkurentima, i kupcima®3.

Kada se radi analiza mikrookruzenja hotela, hotel predstavija poduzece.
Dobavljace predstavljaju dionici koji izravno utjeCu na poslovanje hotela. Konkurenciju
predstavljaju drugi hoteli u neposrednom okruZzenju. Marketinski posrednici su
turoperatori, a kupci su turisti koji odsjedaju u hotelu. U nastavku rada ¢e svaki od
elemenata mikrookruzenja biti zasebno analiziran i stavljen u kontekst projekta

prenamjene vojarne Vladimir Gortan u istoimeni hotel.

7.3.1 Dobavljaci

DobavljaCi su kljucni dionici koji utjeCu na poslovanje poduzeca.
Najjednostavnija definicija je Kotlerova, koja dobavljace percipira kao poslovne tvrtke
i pojedince koji poduzece i ostale konkurente opskrbljuju potrebnim sredstvima, to jest
resursima kao inputima proizvodnog i usluznog procesa. Oni mogu dobavljati sirovine,
polugotove proizvode, opremu i sli€no, a sve to odreduje kvalitetu konacnog proizvoda,

usluge i poslovnih procesa®

53 Rocco F. (2000.) Marketinsko upravijanje. Zagreb: Skolska knjiga, Str. 55.
54 Kotler, P. (1999.) Upravljanje marketingom. Zagreb: Informator
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U kontekstu hotela Vladimir Gortan dobavljaci bi na poCetku projekta bili Grad
Pula o Cijoj bi suradnji ovisila mogucnost izvedbe samog projekta, projektanti, izvodaci
radova i firme koje bi dobavljale gradevinski materijal te firme koje se bave prodajom

namjestaja potrebnog za opremanje hotela.

Po otvorenju hotela dobavljaci bi se promijenili, te bi na njih gledali u kontekstu
poduzeca koja hotel opskrbljuju potrepStinama neophodnima za poslovanje. Dionici u
Sirem smislu bili bi Elektroistra, Vodovod, Herculanea koji bi hotel opskrbljivali sa
strujom, vodom i brinuli se o pravilnom saniranju i odvozu. U uZzem smislu dobavljaci
bi bili primjerice Grga. d.o.o. koji bi hotel opskrbljivao pi¢em, razni du¢ani od kojih bi

se dobavljala hrana potrebna za dorucak i slicno.

7.3.2 Poduzece — Hotel Vladimir Gortan

U ovom slu€aju poduzecée predstavlja Hotel Vladimir Gortan, stoga se nece
koristiti klasi¢na definicija poduzeca vec¢ definicija hotela, koja glasi je ve¢ navedena u
poglavlju 2, prema kojoj se hotel definira kao poslovni objekt kojim posluje ugostitelj,
odnosno pravna ili fizi€ka osoba registrirana za obavljanje ugostiteljske djelatnosti u
skupini hoteli, ili pravna osoba koja nije ugostitelj, ali prema uvjetima propisanim

zakonom za ugostiteljsku djelatnost®®.

Vecina hrvatskog turizma usmjereno je najvise prema obiteljima sa djecom kojoj
se podreduje usluga, sadrzaji i jelovnici u hotelima. No posljednjih godina se pojavio
novi oblik ponude u hotelima koji se orijentira samo za parove i odrasle moze se reci
da je ovaj oblik turizma jedan od novijih trendova na turistickom trzistu. Ovo je usluga
sa holistiCkim pristupom u kojemu je kljuéni dio potpuno opustanje bez vriske i
pretjierane buke. Svi su sadrzaji u hotelu podredeni uzivanju onih koji dolaze na odmor

u Zelji da se maknu iz uobiCajene svakodnevnice i obveza.

Hotel Viadimir Gortan profilirat ¢e se kao hotel Cija su ciljana skupina mladi
parovi ili gosti koji putuju sami, odnosno u grupama s ciljem zabave, istrazivanja novih

kultura, upoznavanja ljudi i kreiranja iskustava . Primjer slicnog objekta je Youth Hostel

55 Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske, Pravilnik o razvrstavanju, kategorizaciji i posebnim
standardima ugostiteljskih objekata iz skupine hoteli, Narodne novine br. 88/7,
https://mint.gov.hr/UserDocsimages/dokumenti/160721 pravilnik hoteli2016.pdf (pristup: 22. 09.
2022.)
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Pula, Cija je ciljana skupina gostiju takoder mlada populacija, no taj je objekt hostel te
najcesce nije prikladan za parove. Iz tog ¢e se razloga dizajn hotela koji ¢e biti poblize
opisan u narednim poglavljima prilagoditi na nacin da moze zadovoljiti potrebe gostiju

neovisno dolaze li sami ili u drustvu.

Ciljana skupina gostiju uglavhom su niZe i srednje platezne modi, te bi hotel
ciljao na kategorizaciju od 3* i istoj proporcionalne cijene. Takoder, sama lokacija
hotela i ograniCenost prostora otezava izgradnju dodatnih sadrzaja koji bi povisili

kategorizaciju.

7.3.3 Konkurenti

U svrhu provedbe analize mikrookruzenja, potrebno je analizirati konkurente. U
nastavku rada biti ¢e tabli¢no prikazana struktura hotela bastine u Republici Hrvatskoj

i u lIstri, te zatim analiza konkurenata u neposrednoj blizini.

Tablica 10 . Kategorizacija i struktura hotela bastine u Republici Hrvatskoj

KATEGORIZACIJA UKUPNO UKUPAN BROJ UKUPAN BROJ
OBJEKATA SMJESTAJUNIH STALNIH
JEDINICA KREVETA
BEZ ZVJEZDICA 22 379 757
2* 0 0 0
3* 1 12 22
4* 23 609 1070
o* 1 15 30

Izvor: Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske, Popis kategoriziranih turistiCkih objekata u
Republici Hrvatskoj, https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512 (16. 09. 2022.)

Prema prethodno postavljenoj tablici (tab. 10.) vidljivo je kako u turistiCkoj
ponudi Republike Hrvatske nedostaje hotela bastine kategorizacije 5*. To znaci da za
potroSace visoke kupovne moci manjka visoko kvalitetna/luksuzna ponuda hotela
bastine. Takoder, vrlo je malo hotela bastine kategorije 3*, a hotela bastine s 2* uopée

ni nema.

49


https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512

Tablica 11. Kategorizacija i struktura heritage hotela u Istarskoj zupaniji

KATEGORIZACIJA UKUPNO UKUPAN BROJ UKUPAN BROJ
OBJEKATA SMJESTAJNIH STALNIH
JEDINICA KREVETA
BEZ ZVIEZDICA 3 45 85
2* 0 0 0
3* 0 0 0
4* 3 68 133
S5* 0 0 0

Izvor: Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske, Popis kategoriziranih turistiCkih objekata u
Republici Hrvatskoj, https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512 (16. 09. 2022.)

Prema prethodno postavljenoj tablici (tab. 11) .vidljivo je kako u Istarskoj

Zupaniji nema narocCito puno hotela bastine, svega Sest. Nadalje, postojeCi objekti

pripadaju samo kategorijama s Cetiri zvjezdice i s pet zvjezdica, $to upucuje na to da

u Istri nema puno izravnih konkurenata tj. nema puno hotela bastine te ¢e samim time

biti lakSe zauzeti jasno i prepoznatljivo mjesto u odnosu na konkurentsku ponudu.

Nadalje, u Puli nema niti jednog hotela bastine, stoga zasebna tablica nije

izradena za heritage hotele nije izradena, ve¢ Ce se u tablici prikazati ukupna ponuda

hotela u gradu Puli.

Tablica 12: Kategorizacija hotela u gradu Pula u 2020. godini

Kategorizacija

Ukupno objekata

Ukupan broj

smjestajnih

Ukupan broj
stalnih kreveta

jedinica
2% 2 282 564
3* 8 507 1125
4* 2 364 759
5* 1 Nije poznato 13
Ukupno Grad Pula 13 1153 2 461

Izvor: Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske, Popis kategoriziranih turistiCkih objekata u
Republici Hrvatskoj, https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512 (pristup: 16. 09. 2022.)
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Od konkurentskih destinacija u neposrednoj blizini, bitno je analizirati ponudu
smijestaja Opcina Medulin, Vodnjana i Fazane. Te je podatke zatim potrebno usporediti
s prethodno analiziranom ponudom u gradu Puli. Radi lakSeg shvacanja, ovi ¢e podaci

skupno biti prikazani na slici (sl.13 .) i u tablici (tab. 13).

Slika 13. Usporedba hotelskih objekata u gradu Puli i potencijalnim konkurentskim

destinacijama u neposrednoj blizini

Usporedba hotelskih objekata u gradu Puli i potencijalnim
konkurentskim destinacijama u neposrednoj blizini

13
‘Il
Izvor: Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske, Popis kategoriziranih turistiCkih objekata u
republici Hrvatskoj, https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512 (pristup: 16. 09. 2022.)

= Medulin
= VVodnjan
Fazana

Pula

Tablica 13. Kategorizacija i broj hotela u konkurentskim destinacijama u 2020. godini

Kategorizacija Opc¢ina Fazana Grad Vodnjan Opc¢ina Medulin
hotela
2* 0 0 3
3* 0 0 3
4% 1 1 2
5* 0 0 0

Izvor: Ministarstvo turizma i sporta Republike Hrvatske, Popis kategoriziranih turistickih objekata u
republici Hrvatskoj, https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512 (pristup: 16. 09. 2022.)

Iz podataka je vidljivo da je u hotelskoj ponudi Opc¢ina Medulin s ukupno osam
objekata najjaci potencijalni konkurent. Strukturalno, to su po tri hotela s dvije i tri

51


https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512
https://mint.gov.hr/kategorizacija-11512/11512

zvjezdice, te jedan hotel s Cetiri zvjezdice. U Opcini Fazana nalazi se jedan hotel s

Cetiri zvjezdice, a u Vodnjanu se nalazi jedan hotel s Cetiri zvjezdice.

7.3.4 Marketinski posrednici

Kada se govori o marketinSkim posrednicima, bitno je sagledati Siru sliku te u
obzir uzeti pozicioniranje samog hotela, ciljanu skupina gostiju njihove navike, te birati

komunikacijske kanale koji do njih dopiru.

Prethodno je navedeno da bi se hotel profilirao kao hotel prilagoden
adolescentima mlade Zivotne dobi. Ova ciljana skupina sastoji se od ljudi Zivotne dobi
izmedu 18 i 35 godina. To su ljudi koji su odrasli uz tehnologiju ili su s njome upoznati
u djetinjstvu, odnosno ranom tinejdzerkom razdoblju. Umrezeni su i vjeSto barataju

tehnologijom, stoga bi se kao primarni marketing koristili:

- Web stranice
- drustvene mreze
- video platforme

- online turoperatori

Sto se tite promocije samog hotela, veliku ulogu igraju drustvene mreze.
Nezamislivo je da u danas$nje vrijeme hoteli nemaju svoj profil na drustvenim mrezama.
Tako da Ce se koristiti Facebook, Instagram i Twitteru toCnije hotel ¢e pruzati sve svoje
informacije putem tih stranica. U posljednje je vrijeme najpopularniji Instagram te ¢e
se veCa paznja posvetiti upravo objavama na toj drustvenoj mrezi. Ove navedene
drustvene mreZe su neizostavan element Zivota mlade populacije te zbog toga je bitno

na taj nacin privu¢i odredeni segment gostiju.

Hotel ¢e imati i svoj YouTube kanal kako bi se jo$§ viSe pribliZzio ciljanom
segmentu. Isto tako sve informacije o hotelu biti e vidljive na internetskim stranicama
TuristiCke zajednice Pula, TuristiCke zajednice Istarske Zupanije te Hrvatske turistiCke

zajednice.

Sto se tie web stranica, hotel ée se promovirati putem svoje sluzbene

internetske stranice gdje ¢e nuditi osnovne informacije o hotelu poput smjestajnih
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jedinica, dostupne na hrvatskom, engleskom, njemackom i talijanskom jeziku, dodatnih
sadrzaja, cijena, usluga, atrakcija i dr., kao i moguénost rezervacije. Posrednici preko
kojih ¢e se takoder izvrSavati rezervacije u heritage hotelu jesu Booking.com,

TripAdvisor, Airbnb i Trivago.

7.3.5 Kupci

U kontekstu hotela, kupci su turisti koji u njemu odsjedaju. Kao $to se hoteli
razvrstavaju i kategoriziraju, tako se i hotelski gosti mogu svrstati u odredene
kategorije. Prema kriteriju putovanja goste heritage hotela mogu se svrstati kao gosti
koji su na godiSnjem odmoru te oni gosti koji putuju iz drugih razloga kao Sto su osobni
razlozi, specijalni dogadaji i drugo. Sto se tie putovanja nasih gostiju nase ciljane

skupine, mogu se svrstati u zabavna putovanja®®.

Dobna granica opcenito za hotele za odrasle je 18 godina te je stoga takva i za
ovaj buduci hotel. Svjetska zdravstvena organizacija kategorizira dobne skupine kao
djecju dob, omladinsku dob, mladu dob, srednju dob, stariju dob, staracku dob, duboku
staracku dob te vrlo duboku staracku dob.>’ Detaljnije ponuda ovog hotela biti ¢e
orijentirana prema omladinskoj dobi te mladoj dobi koja se kre¢e od 18 godina do 45
godina, no naravno druge dobne skupine mogu rezervirati svoj smjestaj ako to zele.
Ciljati ¢e se prema gostima srednje platezne moci. Vazno je privuéi i takva trzista koja
nisu visoke platezne moci. TrZiSna niSa ovog heritage hotela jesu mladi parovi i samci
ili grupe koji putuju u svrhu zabave, upoznavanja i istraZivanja kulture i obogacivanja

svoga iskustva.

7.4 Dizajn i sadrzaji hotela

Hotel Vladimir Gortan bio bi preureden iznutra i izvana u primarno
industrijskom stilu. Njega karakteriziraju nekonvencionalna rjeSenja i kombinacija
razliCitih stilova. Ovaj stil kombinira klasi¢nu eleganciju i grube metalne elemente.

Namjestajem u industrijskom stilu dominiraju razne drvene nijanse te kozni, stakleni i

56 Gali¢i¢ V., Ivanovi¢ S., Lupi¢ M. (2005.): 'Hotelska prodaja i recepcijsko poslovanje' Opatija: Fakultet
za turisticki i hotelski menadzment u Opatiji, str. 12.
57 WHO, https://www.who.int/ (pristup: 19. 09. 2022.)
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metalni detalji. Cesto se kombiniraju svijetle i tamne boje kako bi se stvorila

ravnoteza karakteristiCna za industrijski stil.

7.4.1 Dizajn eksterijera

Trenutni derutni prozori bili bi zamijenjeni s novim, dvostruko vec¢im kvadratnim
prozorima s dvostrukim staklom. Okviri prozora bili bi izradeni od drveta, $to pospjesuje
prozracnost i smanijuje rizik od stvaranja vlage u prostorijama. Veli€ina prozora pazljivo
je odabrana ne bi li osigurali da u svaku prostoriju ulazi pozamasna koli€ina svjetlosti.

Posebna bi se paznja davala koriStenju recikliranih materijala.

Ispred hotela bila bi izgradena nadstreSnica za otvoreni tip garaze s ukupno 50
parkirnih mjesta, Sto osigurava da i zaposlenici i gosti koji su dosli svojim osobnim

vozilom imaju dovoljno mjesta za parking.

7.4.2 Dizajn interijera

U predvorju hotela nalazi se velika lounge (sl. 14.) prostorija s barom,
namijenjena primarno druzenju i upoznavanju ljudi. Prostorija je dizajnirana nacin da
potiCe razgovor i interakciju s drugim gostima, buduci da nema zasebnih stolova ili
separea. Razlog tome je Sto svojim gostima hotel Viadimir Gortan zeli pruziti
nezaboravna iskustva s putovanja, a meduljudske interakcije mogu uvelike tome
pridonijeti. Gostima se na raspolaganju nalazi i asortiman drustvenih igara koje
besplatno mogu Koristiti i zabaviti se u ovom prostoru, uz postivanje odredba kué¢nog

reda i mira.
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Slika 14. Hotelski Lounge

Izvor: Dizajnirao Branislav Vukovi¢®8

Iz lounge prostorije se stepenicama i liftom odlazi na katove na kojima se nalaze

sobe i u restoran hotela.

Na prvom se katu hotela nalaze cCetverokrevetne sobe kojih ima 10 te
jednokrevetne sobe kojih je &etiri. Cetverokrevetne sobe su opremljene s krevetima na
kat, iz razloga Sto oni dobro reflektiraju povijest vojarne, odvojenim toaletom i
kupaonom u svakoj sobi. U svakoj se sobi nalazi televizija, kuhalo za vodu, mini-frizider
te klima uredaj. Jednokrevetne sobe zadovoljavaju potrebe onih koji putuju sami, ali

preferiraju svoj prostor ne dijeliti s drugima kao $to je to slu€aj u hostelima.

Na sljedeCa dva kata nalaze se dvokrevetne sobe. Na drugom su katu
dvokrevetne sobe sa odvojenim krevetima (slika 15.), kojih ukupno ima 20. Ove su
sobe opremljene s dva zasebna kreveta i kupaonom, klimom, televizijom, kuhalom za
vodu te mini friziderom. Na tre¢em su katu dvokrevetne bra¢ne sobe (slika 17.), koje
su takoder opremljene kupaonom, klima uredajem, televizijom, kuhalom za vodu te

mini friziderom.
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Slika 15. Dvokrevetna soba

Izvor: Dizajnirao Branislav Vukovi¢ 5°

Slika 16. Bracéna soba

Izvor: Dizajnirao Branislav Vukovi¢ &
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U dizajnu soba i ostalih prostorija hotela bila bi vidljiva teznja da se iskoristi 5to
viSe postojeCih materijala. Primjerice, stolovi bi mogli biti izradeni od restauriranih
komada drveta, neki od kreveta koristili bi prilagodene palete umjesto okvira kreveta i
podnice. Razlog tome nije Stednja na materijalu, ve¢ €injenica da je cilj ovog projekta
sacCuvati, i iskoristiti sve materijale koji se razumno daju iskoristiti, sljede¢i model

zelenog gospodarstva i principe odrzivog razvoja.

7.5 Procjena investicije

U tablici prikazana je procjena investicije heritage hotela Vladimir Gortan.
Procjena je izvedena u grubo, buducéi da ova studija slu€aja nije kroz opis investicije,
iznos ulaganja i strukturu. Procjena se temelji na istrazivanju prosjecnih troSkova
izgradnje i renovacije hotela®! i prosje¢nim placama radnika po sektorima u Istarskoj
Zupaniji.

Tablica 13. Procjena investicije

OPIS INVESTICIJE Iznos ulaganja (HRK) Struktura
TroSak izgradnje 81 250 000 62,5%
Izrada projekta, dizajn, 40 300 000 31%
menadZment i nadzor

Radni/operativni kapital 8 450 000 6,5%
UKUPNO 130 000 000 100%

(Izvor: viastita izrada)

U tablici je prikazana procjena investicije Heritage hotela Vladimir Gortan koji
se nalazi u bivsoj vojarni Vladimir Gortan, a ukupna investicija iznosi 130 000 000 HRK.
Prema iskazanim podacima, troSak izgradnje (odnosno renovacije objekta) bi
zauzimao najveci postotak ukupnog iznosa ulaganja, a to je 62,5%, odnosno 81 250
000 HRK . Izrada projekta, dizajn, menadzment i nadzor zauzimaju 31% ukupnog
iznosa ulaganja, $to znaci da je za taj dio predvideno 40 300 000 HRK. Potreban radni

kapital za ovaj projekt je 8 450 000 HRK, odnosno 6,5% ukupnog iznosa ulaganja.
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Tro$ak izgradnje po m? s obzirom na ukupnu povrsinu iznosio bi 1582 HRK, dok
bi troSak izgradnje po smjestajnoj jedinici iznosi 1 846 590 HRK. Predvideno je da Ce

Heritage hotel Vladimir Gortan imati 44 smjestajnih jedinica.

7.6 Osvrt na studiju slucaja

Na kraju ove studije sluCaja moze se zakljuciti kako bi Hotel Vladimir gortan
uvelike obogatio turisticku ponudu grada Pule. U samom gradu i blizoj okolici
koncentrirane su izvoriSne toCke svih vidova prometa, odnosno cestovnog, zracnog,
ZeljezniCkog i pomorskog, a to je jedan od razloga zasto je ovo podrucje povoljno za
prenamjenu derutne gradevine u heritage hotel. Takoder, Pula ima bogatu kulturno-
povijesnu bastinu iz razli€itih povijesnih razdoblja koja se nalazi u neposrednoj blizini
hotela. Primjerice, Amfiteatar, Utvrda Monte Ghiro nalaze se na deset do petnaest
minuta hoda od lokacije hotela.

Kada se govori o konkurentnosti, iz podataka je bilo vidljivo da se u Istarskoj
Zupaniji se nalazi Sest heritage hotela, dok u Puli nema niti jednog, pa se sukladno
tome moze zakljuciti kako u Istri nema puno izravnih konkurenata Sto otvara
mogucénost lakSeg zauzimanja jasnog i prepoznatljivog mjesta na turistiCkom trzistu.
Jedini heritage hotel u neposrednoj blizini jest hotel Chersin u Fazani. lako je Hotel
Vladimir Gortan nize kategorizacije od hotela Chersin koji mu je najblizi izravni

konkurent, to bi mogao nadoknaditi vec¢im smjestajnim kapacitetom.

Smatra se da bi se ovaj hotel trebao dobro pozicionirati na trziStu prvenstveno
zbog toga Sto je, kao $to je ve¢ spomenuto, prvi heritage hotel u Puli, ali je i jedan od
rijetkih heritage hotela koji su namijenjeni segmentu srednje platezne moci. Takoder,
ponuda hotela Ce se sastojati od razliCitih i jedinstvenih sadrzaja koji se uvelike od
razloga Sto €ini ovaj heritage hotel razliCitim razlikuju od drugih heritage hotela, a

primjer je to da u ponudi ima sadrzaje za parove i za samce.

Konkurentnost na turistickom trZistu temeljila bi se ponajprije na kvaliteti usluge
i pristupacnim cijenama, ali i raznim inovacijama i sadrzajima koji bi obogatili turisticko

iskustvo i stvorili dodanu vrijednost.
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Zaklju€ak

Kako je navedeno u uvodu ovog rada, turizam je jedan od najvaznijih pokretaca
gospodarstva Republike Hrvatske. On je po svojoj prirodi fluidan i lako podlozan
promjenama, on mora pratiti svjetske trendove da bi opstao. Hrvatska kao turistiCka
destinacija treba s jedne strane teziti maksimalnoj valorizaciji svog turistickog
potencijala, a s druge strane oCuvanju prirodne i drustvene osnove koje ju Cine

atraktivnom destinacijom.

Mnoge zemlje implementiraju modele odrzivog razvoja u turizmu ne bi li
smanjile Stetu koju on neizbjezno donosi. Turista je u danasnje vrijeme sve viSe, te je
potreba za smjestajnim kapacitetima sve veca. Konstantna izgradnja novih smjestajnih
jedinica nije rjeSenje, no prenamjenom i obnovom nevaloriziranih postojecih resursa u
hotele moguce je povecati smjeStajne kapacitete i spasiti bastinu od propadanja. Na

ovim su se pretpostavkama temeljile hipoteze 11 2.

Hipoteza 1 glasila je "prenamjenom kulturno povijesne bastine u hotel sprijeCava
se propadanje” i ona je potkrijepliena primjerima dobre prakse iz poglavlja Sest.
Takoder, u konceptualnom primjeru prenamjene dvorca Matzenauer u butique hotel
vidljivo je da je svakako bolje prenamijeniti i revitalizirati bastinu nego ju ostaviti da

propada.

Hipoteza 2 glasila je "postoji potreba za poveéanjem smjestaja u hotelima", te
je ona potvrdena podatcima iz drugog poglavlja ovog diplomskog rada. Naime, u
analizi popunjenosti hotela i usporedbi s drugim oblicima smjestaja vidljivo je da su oni
primarni odabir turista tijekom cijele godine. U srpnju i kolovozu njihova popunjenost
prelazi 90%. Ako se uzme u obzir dosada zabiljezen trend rasta dolazaka i prihoda od
turizma, moze se zakljuciti da postoji rizik od prebukiranosti u hotelskom smjestaju. 1z
istih je podataka vidljivo da iako potreba za povecanjem hotelskog smjestaja postoji,

sekundarni smjestajni kapaciteti joS uvijek imaju prostora za prihvat turista.

Hipoteze 3. bazirale su se na zakonskim odredbama zastite i oCuvanja kulturne
bastine. Hipoteza 3 glasila je "proces prenamjene kulturne bastine u hotele tezak je
zbog zakonskih ograni¢enja" te smatram da je opovrgnuta. Pri istrazivanju i iS€itavanju

zakona za izradu ovog rada, doSla sam do zakljuCka da, iako postoji mnogo odredba
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koje odreduju kako se smije postupati s kulturno povijesnom bastinom, proces i uvjeti
prenamjene kulturno povijesne bastine jasno su iskazani u Zakonu o zastiti i oCuvanju
kulturnih dobara te je uz pridrZzavanje zakonskih odredbi i pravodobno informiranje
nadleznih tijela prenamjena svakako moguca. Tome najbolje svjedocCi primjer hotela
Jupiter koji je smjesten u prostorima Dioklecijanove Palace, koja uz status nacionalne

bastine takoder pod zastitom UNESCO-a kao svjetska bastina.

Studija sluCaja koja se bavila prenamjenom Vojarne Vladimir Gortan u hotel
projekt je koji je zamiSljen u duhu odrzZivog razvoja, koji je kljuCan za daljnji razvoj
hrvatskog turizma. Obijekt je u vlasniStvu Grada Pule, te je ovakav ili sliCan model
prenamjene svakako moguc i izvediv, buduci da je veci dio zgrade neiskoriSten i u

potpuno derutnom stanju.

Pula i njena okolica imaju resursnu osnovu za revitalizaciju bastine kao sto su
primjerice, napustene austrougarske utvrde, industrijska bastina koja se tek u zadnjih
nekoliko nedavno pocela dovoditi u ponovnu uporabu, primjer je Arena TrikotaZe koja
se sada koristi kao hala za Sajam knjige a dio je preureden u Vinoteku i Muzej
maslinovog ulja. Projekti prenamjene kulturno povijesne bastine u hotele svakako su
puno zahtjevniji od ovih navedenih, no iz istrazivanja provedenih u ovom radu vidljivo

je kako su svakako izvedivi.
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Sazetak

Tema ovog diplomskog rada je prenamjena kulturno povijesne bastine u hotele
— nova konkurentnost. U radu se obraduju pitanja prenamjene kulturne bastine u svrhu
odrzivog razvoja turizma, valorizacije povijesnih gradevina koji su u derutnom ili

neupotrebljivom stanju.

U prvom se dijelu rad bavi definiranjem aspekta kulturno povijesne bastine koju
je moguce prenamijeniti. U radu su provedena istrazivanja hotelske ponude Republike
Hrvatske u svrhu definiranja potrebe za vecom koliCinom smjestajnih kapaciteta.
Obradene odredbe Zakona o zastiti i oCuvanju kulturnih dobara koji uvjetuju
prenamjenu kulturno povijesne bastine. Obradeni su primjeri dobre prakse hotela

bastine.

Drugi dio rada bavi se studijom slu€aja na temu prenamjene Vojarne Vladimir
Gortan u Hotel. U sklopu studije sluCaja provedene su analize makrookruzenja i
mikrookruzenija, te je predloZen koncept i dizajn hotela, financijske projekcije i model

poslovanja.

Klju€ne rijeCi: prenamjena, kulturno povijesna bastina, hoteli, odrzivi turizam
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Summary

The topic of this master's thesis is Redevelopment of cultural and historic
heritage into hotels — new competitiveness. The paper issues repurposing of cultural
heritage to fund sustainable tourism, valorization of historic buildings that are in poor

or unusable condition.

This paper defines aspects of cultural and historical heritage that can be
repurposed. The research on the hotel accommodation offer in the Republic of Croatia
was carried out to define if the risk of overbooking exists and if there is a potential need
for more accomodation units. The key articles in the Croatian Law on the Protection
and Preservation of Cultural Assets were analyzed, in order to better understand the
conditions under which repurposing of cultural and historical heritage can be executed.

The good practice examples of heritage hotels were provided and discussed.

The second part of the paper presents a case study which proposes a project
of repurposing of the abandoned Vladimir Gortan military barracks into a hotel. Case
study provides macro-environment and micro-environment analysis, and the

conceptual design of the hotel, buisiness models, and financial projection.

Key words: redevelopment, cultural and historic herritage, hotels, sustainable tourism
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