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URBANIZACIJA MEDURATNOG BEOGRADA®

Primer naselja ,,Kotez Neimar*

APSTRAKT: Izgradnja naselja Kotez Neimar kao primer urbanizacije
Beograda izmedu dva svetska rata. Sporovi izmedu gradevinskog predu-
zec¢a, Opstine beogradske i stanovnika naselja. Komunalni problemi sta-
novnistva i Kotez Neimar kao istorijska arhitektonska celina Beograda.

Kljucne reci: Beograd, modernizacija, urbanizam, gradska kultura

U istoriji urbanistickog razvoja Beograda otvoreno je novo poglavlje po-
sle 1918. godine. Grad je tada doziveo dve velike istorijske promene. Od pogra-
nicnog mesta i prestonice male drzave na periferiji Evrope postao je centar znat-
no uveéane drzave. Polozaj na granici bio je od najveceg znacaja za njegovu do-
tadasnju istoriju, a upravo to se promenilo posle Prvog svetskog rata. Pored te
ogromne promene, naseljavanje i Sirenje grada, koje i tokom 19. veka nije bilo
zanemarljivo, sada poprima ogromne razmere i grad se pretvara u megapolis za
svega nekoliko posleratnih godina. Ove pojave nisu bile pracene niti prouzroko-
vane privrednim usponom. Beograd kao centar nove drzave nije bio mesto kon-
centracije najveceg kapitala u zemlji, ve¢ su to bili krajevi bivse Austro-Ugarske.
Grad je upravo izaSao iz rata, sa uniStenim stambenim fondom (vise od 25%
zgrada) i potpuno desetkovanim stanovnistvom. U njega su se vracali izbeglice i
vojni obveznici, pored novih stanovnika koji su hrlili iz svih krajeva zemlje u po-
trazi za zaradom. Losi higijenski uslovi, potpuno neodgovarajuca i u ratu dodatno
razorena komunalna mreza, zdravstveno stanje stanovnistva i epidemije zaraznih
bolesti, bili su uslovi u kojima je zapocet veliki gradevinski bum posleratnog Be-
ograda. Vlasti nisu imale zakonske moguc¢nosti ni materijalna sredstva da ruko-
vode izgradnjom, niti da je stave pod nadzor. Gradevinska delatnost je bila pre-
pustena privatnoj inicijativi $to je, bez odgovarajuce regulative, imalo negativne
posledice. Nedostatak stambenog prostora izazvao je ogroman skok kirija, koje
su iznosile 30-50% mesecne zarade. To je dovelo do masovne divlje gradnje, ka-
ko na periferiji, tako i u centru. Drzava i opstina su ulagale u razvoj grada znatno

* Rad je deo projekta (Ne)uspesna integracija — (ne)dovrsena modernizacija: Meduna-
rodni polozaj i unutrasnji razvoj Srbije i Jugoslavije 1921-1991 (broj 147039), koji finansira Mini-
starstvo za nauku i tehnoloski razvoj Republike Srbije.
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manje od privatnih preduzetnika. Privatni interesi su dosta usporili i usvajanje
Generalnog plana ($to se dogodilo tek 1924), a §to je bio neophodan uslov za ur-
banisticki razvoj grada i za zakonske okvire koji bi regulisali ponasanje investito-
ra, opstine i stanovnika, tj. kupaca i zakupaca nekretnina.'

U takvim prilikama arhitekti i urbanisti u Beogradu, kao i u drugim evrop-
skim gradovima u to vreme, tragali su za humanijim i zdravijim na¢inom stanova-
nja. U svetu je taj pokret bio uzrokovan industrijalizacijom, koja je dovela do guste
naseljenosti gradova i nehumanih uslova stanovanja. U Beogradu to svakako nije
bio razvoj industrije, ve¢ ¢injenica da je postao administrativni centar naglo uveca-
ne, ali veoma siromasne drZave u kojoj je veli¢ina grada sama po sebi privla¢no de-
lovala kao moguc¢nost bolje egzistencije. Tada popularan koncept ,,vrtnog grada“,
nastao u Engleskoj u 19. veku, prihvatan u celom svetu sa lokalnim varijacijama,
nasao je primenu (ili pokusaj primene) i u Beogradu.” Re¢ je uglavnom o individu-
alnom stanovanju, nasuprot stambenim ,,kasarnama®, gde je svaka kuca okruzena
vrtom, ali su sve povezane u jedno naselje koje ima kulturne i zabavne sadrzaje. Uz
to, vrtni grad je saobracajno povezan sa poslovnim centrom. O ovom konceptu i
moguénostima njegove primene u Beogradu mnogo se govorilo i pisalo u medurat-
nom periodu.’ Koncept vrtnog grada izveden u praksi, sa lokalnim varijacijama u
odnosu na beogradske uslove, predstavljaju tri beogradska naselja podignuta u me-
duratnom periodu: KoteZ Neimar, Profesorska kolonija i Cinovni¢ka kolonija.*

Kotez Neimar je prvo naselje ovog tipa u Beogradu. Ime je dobilo po reci
,cottage* (engl. koliba, odn. mala porodi¢na kuca) koja ukazuje na koncept ,,vrt-
nog grada“ i njegovo englesko poreklo, dok je drugi deo naziva, Neimar, dobilo
po gradevinskom preduzecu Neimar a. d., koje je otkupilo zemljiste, platilo izra-
du projekta naselja i prodavalo placeve. Urbanisti¢ki projekat naselja uradili su
becki arhitekti,” ali je zbog brojnih problema i uslova gradnje u Beogradu njihov
projekat bitno izmenjen u praksi.

' Vidi: Draga Vuksanovié¢ Ani¢, Urbanisticki razvitak Beograda u periodu izmedu dva svet-
ska rata (1919-1941), Istorija XX veka, zbornik radova, IX, Beograd 1969, 447-510; Branko Maksi-
movi¢, Problemi urbanizma, Beograd 1932; Beograd u proslosti i sadasnjosti. Povodom 500 godisnji-
ce smrti devpota Stefana, Beograd 1927; Slobodan Vidakovi¢, Nasi socijalni problemi, Beograd 1932.

2 Koncept vrtnog grada deﬁmsan je od strane Garden Cities & Town Planning Associa-
tion u Londonu 1919. godine kao: ,.,...gradi¢ projektovan za zdrav Zivot i industriju; veli¢ina koja €ini
mogucim kapacitet drustvenog iivota, ali ne vise od toga; okruZen je pojasom poljoprivrednog ze-
mljista, a celokupni teren je u javnom vlasniStvu ili pripada poverenickom udruZzenju osnovanom od
strane i u korist zajednice.” (Ebenerzer Howard, Garden Cities of To-Morrow, The MIT Press, Cam-
bridge, Mass, 1965, 9-28, 26. Citirano prema: Dragana Corovi¢, Primena koncepta vrtnog grada u
Beogradu u perzodu izmedu dva svetska rata, maglstarskl radu rukoplsu Beograd 2008, 20).

? Tekstovi arhitekte Jana Dubovog i njegova predavanja o ovoj temi: Jan Dubovi, Vrtar-
ski grad, Tehnicki list, VIL, 1. januar 1925, 7-11, 15. januar 1925, 19-24, 1. februar 1925, 4246; Isti,
Nesto o gradovima u vrtu. Znacaj grada i sela buduc’nosti, Savremena opstina, 1. april 1926, 81-88.
Brojni tekstovi u Savremenoj opstini 1 Srpskom tehnickom listu, radovi Branka Maksimovica (Proble-
mi urbamzma Beograd 1932) i Slobodana Vidakovica (Nasi socijalni problemi, Beograd 1932) i dr.

) 4 Detaljno o konceptu vrtnog grada i njegovog teorijskoj i praktiénoj razradi u Beogradu
u: D. Corovi¢, n. d.

5 Snezana ToSeva, Arhitektura, urbanizam...., u: Ista, Srbija i Britanija. Kulturni dodiri
pocetkom 20. veka /Snezana ToSeva, Serbia and Britain: cultural contacts at the beginning of the
20" century/, Beograd 2007, 56-112, 93—100.
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Podrucje Kotez Neimara bilo je potpuno neobraden teren, izvan gradskog
rejona, sve do 1920, kada je gradevinsko preduzece Neimar a. d. otkupilo to imanje
i pretvorilo ga u gradevinsko zemljiste, na prostoru izmedu ulica Nebojsine, Cubur-
skog potoka (danas: Juzni bulevar), Maksima Gorkog i Sumatovacke.’ Pre Prvog
svetskog rata na ovom terenu su bile prose¢ene samo Branicevska (1888), Maksi-
ma Gorkog (tada: Veliki mokroluski put, 1888), Nebojsina (1894) i Hadzi Milenti-
jeva (1896) ulica. Posle rata, tokom izgradnje naselja prosecene su sve ostale ulice
koje danas postoje.” Prema podacima iz 1928. godine, ukupna povrsina ovog terena
iznosila je 260.000 km? ispresecana sa deset ulica: Prestolonaslednikova (danas:
Internacionalnih brigada), Hadzi Milentijeva, Vojvode Putnika (danas: Porda Vaj-
ferta), Janka Veselinovi¢a, Lamartinova, Levacka (danas: Kornelija Stankovica),
Cuburska (danas: Petra Kog¢iéa), Reonska (danas: Juzni bulevar).® Posle Prvog
svetskog rata, u vreme izgradnje Kotez Neimara prosecena je vecina ulica koje da-
nas postoje: deo Juznog bulevara (ranije: Reonska), 1923, Skerliceva 1925; Porda
Vajferta (tada: Vojvode Putnika) 1925, Lamartinova 1924, Rankeova 1927, Interna-
cionalnih brigada (tada: Prestolonaslednikova) 1928, Kornelija Stankovi¢a 1926, Mak-
sima Gorkog (tada: Prestolonaslednika Petra) 1926. i Petra Koci¢a 1927. godine.’

Kotez Neimar je bio prvo beogradsko predgrade u zelenilu, izgradeno
kao jedna varijanta ,,vrtnog grada®. Za razliku od Profesorske i Cinovnicke kolo-
nije, gde je vise arhitekata uradilo nekoliko tipskih planova kuc¢a, ovde su svi
projekti bili individualni i u tom smislu Kotez Neimar nije ,.kolonija“. Iako je
preduzece Neimar a. d. ve¢ 1920. godine otkupilo ovo zemljiste, pre 1924. izgra-
deno je samo nekoliko kuca. Izgradnja je u ve¢em obimu zapocela tek 1924. go-
dine," kada je usvojen Generalni urbanisti¢ki plan Beograda, iako je preduzeée
izradilo plan parcelacije, izgradnje vodovoda i kanalizacije i predalo ga Opstini
na usvajanje jo§ u maju 1921. Pre usvajanja Generalnog plana, a posebno imajuci
u vidu ratna razaranja u gradu i potrebu sanacije najuzeg centra, Opstina nije bila
u mogucnosti da odobri plan vodovoda i kanalizacije, ali je odobrila parcelaciju
zemljista i prodaju placeva, sa korekcijama, s obzirom na predstojece usvajanje
Generalnog plana. Predmet o regulaciji Kotez Neimara resavan je ¢ak dve godi-
ne. Preduzece je planiralo izgradnju vila na oko 200 placeva, sa oko 500 stanova

8 Nikola D. Copi¢, Beogradska predgrada izmedu dva svetska rata, rukopis iz 1974, Mu-
zej grada Beograda, 89-90. U literaturi se podaci o granicama ovog naselja ne poklapaju potpuno.
Copi¢ je, kao svedok i savremenik, zabelezio navedene granice koje se, sa manjim odstupanjima,
poklapaju sa podacima dnevnog lista Vreme, iz 1928. godine, po kojima se podru¢je Koteza prote-
zalo ispod Svetosavske crkve, izmedu ulica Bravniéevske, Prestolonaslednika Petra (danas. M. Gor-
kog), Cuburski potok (danas Juzni bulevar) i Sumatovacke (Kotez Neimar, Vreme, 1. jul 1928).
Svetlana Nedi¢ u tekstu znatno novijeg datuma navodi podatke koji donekle odstupaju, pa bi tako
granica Kotez Neimara bila izmedu Nebojsine, Porda Vajferta, Maksima Gorkog, Internacionalnih
brigada i Rankeove. (Divna Puri¢ Zamolo, Svetlana Nedi¢, Stambeni delovi Beograda i njihovi na-
zivi do 1941. godine, Godisnjak grada Beograda, XL—XLI 1993/1994, 65-106, 79).

"N. D. Copié, n. d., 90.

8 Kotez Neimar, Vreme, 1. jul 1928. U ovom tekstu pominju se jo§ dve ulice na Kote
Neimaru, Koruska i Obrenovacka, ali se one pod tim imenom ne mogu naci.

N. D. Copié, n. d., 90.

19 510, 89; Izvestaj za Petu posloviu godinu 1924. sa Petog redovnog skupa akcionara, 29. marta
1925, Arhiv Jugoslavije (AJ) 65, Ministarstvo trgovine i industrije KJ (MTTI), Neimar a. d., 1223/2297.
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po &etiri do pet soba.'' U sredini naselja planiran je park od 7000 m?, oko kojeg
je trebalo da budu sagradene 2-3 javne gradevine za potrebe tog kraja. Naselje je
trebalo da ima osam malih skverova.'> Kupci su bili obavezni da u roku od Sest
godina od kupovine placa otpo¢nu zidanje. Planovi su morali dobiti odobrenje
preduzeca Neimar a. d., kako bi bili usaglaseni sa tipom ostalih vila i kako ne bi
ugrozavali postojeée. Mesto za podizanje vile bilo je unapred odredeno, 5—6 m
od fronta ulice. Projekat fasada takode je morao odobriti Neimar a. d. Ukoliko
kupac ne sazida kucéu po ?lanu, tapija se nije izdavala."” Drustvo je celo imanje
kupilo za 10 dinara po m,” pa je parcele izmedu 400-800 m” prodavalo za 40—50
dinara po m,” a posle 1925, kada je moglo da izdaje tapije i kada je veé usvojen
Generalni urbanisti¢ki plan, i po 100 do 120 dinara po m.> Ubrzo je niklo 60 do
70 kuéa, a cene placeva su skocile na 120-150 dinara po m”.'* Preduzece je gra-
dilo vile 10% jeftinije od predracunskih trzisnih cena pod uslovom da se svake
godine prijavi najmanje deset lica za gradnju, kao i onima koji prihvate da zidaju
po planovima Neimara a. d."” Kuée su uglavnom gradene kreditima Drzavne hipo-
tekarne banke, a samo 1928. godine banka je u ove svrhe odobrila oko 60 miliona
dinara kredita.'® Posle 1924. izdate su tapije vlasnicima koji su ranije kupili place-
ve i pristupilo se izradi zajedni¢kih betonskih trotoara.'” Od 1927. godine preduze-
¢e Neimar a. d. koncentrisalo se na izgradnju Koteza, gde je izgradnja krenula br-
7im tempom, a pocelo je presecanje ulica i komunalni radovi.'® Gradnja je brzo na-
predovala. Do 1928. godine izgradeno je vise od 200 vila."” Od tada do kraja 1940.
sve ulice su kaldrmisane, uvedene su vodovodna mreza i kanalizacija, a 1929. prva
autobuska linija od Kalemegdana do Kotez Neimara. Od 1931. uvedena je posebna
linija do ,,Londona“ % Veé 1932. godine u naselju nije bilo gotovo nijednog pra-
znog placa.”' Kada je 1931. usvojen novi Gradevinski zakon i pomerene granlce
gradskog rejona, regulisane su ulice od Koteza Neimara do Kralja Aleksandra i

" Memorandum. Tehni¢ki opis za kanalisanje imanja Gradevinsko-tehnitkog preduzeca
Neimar, 12. maj 1921; Beleska Gradevinske sekcije, 7. jun 1921; Izvestaj Odseka za kanalizaciju
Sudu Opstine grada Beograda; Uprava vodovoda Sudu grada Beograda, 30. maj 1921 (Istorijski ar-
hiv Beograda (IAB), fond Opstina grada Beograda, Opste odeljenje, pravni odsek, f. 271/1, Spor
Neimara a. d. sa Opstinom grada Beograda).

% Preduzeée Neimar a. d. — Sudu Opétine grada Beograda, 12. maj 1921, (IAB, fond Opjti-
na grada Beograda f. 271/1); BOpHC&BJ’bCBI/Ih M, Komesic Heumap, HpaBna 10. HOBeM6ap 1932).
3 Primerak tipskog ugovora i Uslovi za prodaju placeva i zidanje vila u KoteZu Neimar

nize crkve Sv. Save, Beograd, [AB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.

' Bopucasmwesnh M, Komeac Heumap, Tpasaa, 10. HoBemGap 1932.

' Primerak tipskog ugovora i Uslovi za prodaju placeva i zidanje vila u Kotezu Neimar
nize crkve Sv. Save, Beograd, [AB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.

' Komeac Heumap, Bpeme, 1. jym 1928.

17 Izvestaj za Sestu poslovnu godinu 1925, sa Sestog redovnog godisnjeg zbora akciona-
ra, 18. aprila 1926, AJ 65, fond MTIL, Neimar a. d., f. 1223/2207.

'8 Izvestaj za Sedmu poslovnu godinu 1926, sa Sedmog redovnog godisnjeg zbora akcio-
nara, 27. marta 1927, AJ 65, fond MTI, Neimar a. d., f. 1223/2207.

' Komeotc Heumap, Bpeme, 1. jym 1928.

2 N. D. Copié, n. d., 90; Ckymumuna Jpywmea 3a ynenwasarve u ypeherve Heumapa,
IIpaBna, 21. mapt 1932.

2! Beoepad, 2pao y epmy, Tonutika, 3. okroGap 1932.
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Gospodara Vucica, pa je preduzece pocelo da prodaje placeve i na tom podrucju
(tzv. novi Kotez Neimar).”> Na primeru gradevinskog preduzeée Neimar a. d. i
svih deSavanja u vezi sa izgradnjom ovog naselja, moze se ste¢i uvid u uslove u
kojima su poslovala gradevinska preduze¢a u meduratnom Beogradu i sagledati
sudbina privatnog preduzetni$tva u ovoj oblasti, kada se uzmu u obzir zakoni, eko-
nomske prilike u zemlji i svetu i naseljavanje Beograda sa svim prate¢im komunal-
nim problemima. Gradevinsko-tehni¢ko preduzece a. d. Neimar osnovano je
1919. u Zemunu. Osnivaci i veliki akcionari bili su ve¢inom poslovni ljudi sa
podrucja bivse Austro-Ugarske, koji su tada raspolagali ve¢im kapitalom nego
preduzetnici sa podruéja predratne Kraljevine Srbije.” Beograd je, kao prestonica
nove drzave, naglo privukao preduzetnike koji su poceli da u njega ulazu kapital,
nadajuci se brzoj dobiti. lako su mogucnosti izgledale velike, razvojni problemi i
grada i drzave bili su suvise sloZeni, pa se mnogima uloZeni kapital nije isplatio.
Preduzeé¢e Neimar predstavlja jedan od takvih primera u gradevinskoj industriji
meduratnog Beograda, na kojem se mogu pratiti problemi industrije i privatnog
preduzetnistva u kontekstu strukturnih problema urbanog razvoja Beograda.

Da bi lakse poslovalo na teritoriji glavnog grada, preduzece je u decem-
bru 1919. otvorilo filijalu u Beogradu, a u junu 1929, radi uskladivanja sa novim
propisima u duhu centralizacije zemlje, prenelo je sediste u Beograd, kao i vecina
akcionarskih drustava iz cele drzave. Izgradnja naselja Kotez Neimar uglavnom
je zavrsena do pocetka tridesetih godina, a preduzece je od tada zapalo u dugo-
ve.” Predlozena je likvidacija 1930, zbog duga kod Zalozne banke, ali je preduze-
¢e nastavilo da radi i pokusalo je da sanira finansije. [z mnogih razloga to nije us-
pelo i od 1937. zapoceta je likvidacija, pa je glavnica sa 5 miliona smanjena na mi-
lion dinara.”® Preduzece je tri puta menjalo sediste. U pocetku se nalazilo u Vidin-

%2 Na tom podru&ju preduzeée Neimar a. d. imalo je oko 82.000 m* placeva i 28.000 m?
za ulice. Brzo je izvrSena nivelacija zemljiSta, odobrena parcelacija od Tehnicke direkcije, a izgrad-
nja je takode bila brza zbog dobrih saobracajnih veza u blizini Aleksandrove ulice. (Izvestaj UO sa
12. redovne skupstine, 24. april 1932, Izvestaj UO sa 13. godi$njeg zbora akcionara, 29. jun 1933,
Al 65, fond MTIL, Neimar a. d., f. 1223/2207).

2 Clanovi Upravnog odbora: predsednik Vasa Muagevié, posednik i narodni poslanik iz
Osijeka; potpredsednici: Kamenko Papri¢, direktor iz Zemuna, Novak Dunderski, posednik iz Sta-
rog Beceja, Mihajlo Georgijevi¢ 1 Andrija Secujski, trgovci iz Novog Sada, Panta Tadi¢, trgovac iz
Beograda, dr Ivan Kobal, direktor iz Srpskog centralnog zavoda iz Novog Sada, Martin Pilar, arhi-
tekt, ispred Prve hrvatske Stedionice iz Zagreba, Milan Francuski, direktor iz Srpskog centralnog
zavoda iz Novog Sada, Vjekoslav Hajncl, arhitekt, ispred Hrvatske eskontne banke iz Zagreba, Ra-
divoj Kovacdevi¢, direktor iz Prometnog AD iz Zagreba. Direktor gradevinsko-tehni¢kog preduzeca
a. d. ,Neimar® bio je Petar Putnik, inZenjer iz Beograda. Clanovi Nadzornog odbora takode su bili
veéinom iz krajeva bivse Austro-Ugarske: dr Milivoj Kovacevi¢ iz Novog Sada, Mita Klicin, na-
rodni poslanik iz Novog Sada, Lazar Dunderski, arhitekta iz Zagreba, Milivoj Si¢arevié iz Srpskog
centralnog zavoda iz Novog Sada, Stevan Radivojevi¢, inZenjer iz Novog Sada i Draga Colakovié,
inzenjer iz Panceva. (Pismo gradevinsko-tehnickog preduzeéa a. d. Neimar — Ministarstvu trgovine
i industrije, 25. decembar 1919, AJ 65, fond MTI, Neimar a. d., f. 1223/2207).

24 Odobrenje Ministarstva trgovine i industrije KJ, 26. decembar 1919, AJ 65, MTI, Nei-
mar a. d., 1223/2207; Izmene pravila gradevinsko-tehni¢kog preduzeca Neimar a. d., usvojene na
vanrednom zboru akcionara, 16. juna 1929, AJ 65, MTI, Neimar a. d., 1223/2207.

3 Vanredna skupstina akcionara 29. juna 1930, AJ 65, MTI, Neimar a. d., 1223/2207; 1z-
vestaj UO sa 15. godisnjeg zbora akcionara, 15. avgust 1937, AJ 65, MTI, Neimar a. d., 1223/2207.
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skoj 28, na privatnoj adresi predsednika Petra Punika, $to ukazuje na to da u tom
periodu jo$ nisu imali sluzbene prostorije. Kupci placeva na Neimaru zakljucivali
su ugovore u HadZi Milentijevoj 19.° Od 1933. sediste je preneto u sluZbene pro-
storije u Aleksandrovoj 310, jer je imanje drustva od Koteza do Aleksandrove ulice
1931. obuhvaceno gradskim rejonom, ulice su regulisane i zapoceta je izgradnja vi-
la na tom podrugju, tzv. novom Kotezu.”’ Poslednje sediste preduzeéa od 1939. bi-
lo je u ulici Dzordza Vasingtona 26, posto je zemljiste u ulici Kralja Aleksandra to-
kom likvidacije prodato za dugove.”® Preduzeée je konaéno likvidirano 1948. godine.
Faktori koji su uticali na krah preduzeca Neimar a. d. odrazavaju najvece
probleme u urbanom razvoju meduratnog Beograda: stihijski rast grada i nemo¢
gradskih vlasti da odgovore na prevelike izazove, kao i zakonska regulativa koja
nije uspevala da ide u korak sa realnosc¢u. Iz zborskih akata akcionarskog drustva
moze se ste¢i uvid u prilike u kojima je radila gradevinska industrija meduratnog
Beograda. Prvih godina posle Prvog svetskog rata uslovi za gradnju su bili dobri i
gradilo se izuzetno brzo i mnogo. Preduzece je tada kupilo imanje na ovom pod-
rucju, u ocekivanju brzog profita. Tokom 1922, medutim, doslo je do kaSnjenja
narudzbina i osecale su se opste ekonomske teSkoce posleratnog perioda u svetu.
Vladala je velika potraznja gradevinskog materijala i radne snage, ali i oskudica
u kreditima, jer drzava jo$ uvek nije obezbedila jeftine kredite preko Hipotekarne
banke. Gradevinska industrija je morala da placa velike poreze i takse, a nije uzi-
vala potporu drzave. To je rezultiralo zastojem u izgradnji centra grada, a pora-
stom gradevinske delatnosti na periferiji. Ministarstvo je 1924. godine raspisalo
javne licitacije, a konkurencije je porasla, pa su cene spustane i do 30% od pred-
raCuna. Takva situacija, sa skupim kreditima ¢ije su kamate i§le do 18%—20%,
potrajala je do 1926. kada je Hipotekarna banka pocela da daje povoljnije kredite.
Zborska akta preduze¢a Neimar a. d. beleze 1 1930. godinu kao izuzetno tesku za
gradevinarstvo, dok je 1932. bila uspesna, i pored svetske ekonomske krize.”
Preduzeée Neimar je, kao i mnoga druga sli¢na preduzeca, moralo da
razgrana delatnost kako bi pokrilo gubitke u gradevinarstvu. Po¢etkom dvadese-
tih godina vise se bavilo industrijskim preduze¢ima i nabavkom materijala nego
gradnjom, pa je tako ostvaren povoljan bilans. Od pocetka su imali ciglanu, od
1922. stolarsku radionicu, a 1926. osnovali su fabriku vunenih tkanina. Te godine
su izmenili pravila i u delokrug rada uveli podizanje industrijskih preduzeca i fa-
brika, upravo zbog problema u gradevinarstvu. Tada su modernizovali ciglanu i
unapredili stolarsku radionicu. Ciglanu su 1928. usavrsili uvodenjem moderne
susare, a tekstilnu fabriku su izdvojili u posebno akcionarsko drustvo, jer je imala
gubitke. Ove aktivnosti, ipak, nisu pomogle Neimaru a. d. da prebrodi krizu i na-

% Pismo gradevinsko-tehni¢kog preduzeéa a. d. Neimar — Ministarstvu trgovine i indu-
strije, 25. decembar 1919, AJ 65, MTIL, Neimar a. d., 1223/2297; N. Copié, n.d., 89.

7 Izvestaj Upravnog odbora sa 12. redovne skupgtine, 24. april 1932, AJ 65, MTI, Nei-
mar a. d., 1223/2207.

28 Izvestaj UO sa 18. redovnog zbora akcionara, 25. mart 1939, AJ 65, MTI, Neimar a. d.,
1223/2207.

¥ Vidi: izvedtaje UO gradevinskog preduzeéa Neimar a. d. od 1919. do 1941. godine u:
AJ 65, MTI, Neimar a. d., 1223/2207.
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stavi poslovanje. Kako je 1930. bila izuzetno neuspesna godina, tekstilnu fabriku
su dali u zakup, a stolarsku radionicu u Neboj$inoj 53 prodali su 1936. Hrvatskoj
industriji katrana d. d., da bi pokrili gubitke.”® U izvestajima Upravnog odbora
Cesto se kao razlog propasti domacih preduzeca pominju prodor stranog kapitala i
neangazovanje drzave u zaStiti domacih preduzetnika. Sporovi sa drzavom i
opstinom takode su otezavali poslovanje. Preduzece Neimar a. d. bilo je prinude-
no da pla¢a porez na imanja na Kotezu koja nije moglo da koristi, jer se ¢ekalo
na usvajanje Generalnog plana iz 1924. godine. U januaru 1922. oduzet im je po-
sao na putu Beograd — Milatovacka reka (deonici puta za Kragujevac) zbog ne-
postovanja rokova. Budu¢i da ni Ministarstvo nije ispunilo svoje obaveze po tom
ugovoru, preduzece Neimar a. d. dobilo je spor na sudu, ali tek 1929. godine, §to je
znacilo gubitak od 5 miliona dinara i tri godine gubitka posla.”’ Sporovi sa Beo-
gradskom opstinom povodom imanja na Kotezu takode su imali epilog na sudu.
Tokom izgradnje naselja Kotez Neimar doslo je do sukoba interesa
Opstine, gradana (vlasnika kuca i placeva) i preduze¢a Neimar a. d. Ovi sukobi i
problemi koji su ih prouzrokovali dobra su ilustracija za uslove u kojima se odvi-
jala urbanizacija meduratnog Beograda. Sporovi Neimara a. d. i Opstine izbili su
istog trenutka kad je zapoceta gradnja, krajem 1924, a bili su vezani za plac pred-
viden za pijacu, regulisanje ulica, skverove za kioske i razgrani¢enje na granici
rejona (na Cuburskom potoku), §to je trebalo da utvrdi gradski katastar. U to vre-
me vazio je Finansijski zakon iz 1922/23, ¢iji je ¢lan 251 predvidao da Opstina
za prosecanje ulica i regulaciju placeva moze zavesti prinudni otkup imanja koja
stoje na putu. Vlasnici su dobijali naknadu samo ako im se umanjivala vrednost ce-
lokupnog imanja, a ako se ta vrednost uveéavala, nadoknada nije bila predvidena.**
Zemljiste predvideno Generalnim planom za pijacu u sredini naselja
predstavljalo je jedan od problema. [ako planirana, pijaca je bila daleko od ostva-
renja. Ve¢ 1926. preduzece se zalilo §to je prinudeno da placa porez za plac koji
ne moze da koristi, pa je podnelo zahtev da dobije drugi plac odgovarajuce vred-
nosti u zamenu, a ako bi Sud odustao od pijace, da se preduzecu dozvoli parcela-
cija i prodaja, ili podizanje pijace po njihovom planu. U meduvremenu, Neimar
a. d. je placao porez na to zemljiste u iznosu od 12.000 dinara godiSnje, §to je
predstavljalo ogroman trogak.” Po vestima iz 1928. godine preduzeée je izmenilo
projekat, posto se stanovnistvo izjasnilo protiv podizanja pijace, imaju¢i u vidu
blizinu Kaleni¢eve pijace. Neimar a. d., medutim, jo$ nije imao dozvolu da ras-
polaze tim zemljistem.** Plac prvobitno predviden za pijacu godinama je stajao
prazan, pretvorio se u deponiju, a gradani su se Cesto zalili Opstini na preduzece

3 Izvestaji UO, 28. maj 1922, 22. maj 1923, 31. maj 1924, 29. mart 1925, 18. april 1926,
27. mart 1927. u: AJ 65, MTI, Neimar a. d., 1223/2207; Cmanosenuwmeo Komesc Heumapa
npomug pabpuxe 3a uspady mepucane xapmuje y Hebojuunoj yruyu, Iomnruka, 24. mapt 1936.

31 Izvestaji UO, 30. april 1930. i 29. mart 1931, AJ 65, MTIL, Neimar a. d., 1223/2207.

32 Finansijski zakon za 1922/23. godinu. Osnovne odredbe, &lan 251, IAB, fond Opétina
grada Be03grada, f.271/1.

* Molba Sudu Opstine beogradske od strane drustva Neimar a. d., 21. decembar 1926,
IAB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.

3 Neimar a. d. — Sudu Opétine beogradske, 24. decembar 1928, IAB, fond Opétina grada
Beograda, f. 271/1.
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Neimar a. d. jer nisu dobili okruzenje kakvo im je obeéano prilikom kupovine
placa.”® Na resenje se jako dugo &ekalo, pa je 1937. godine Neimar a. d. tuZio
Opstinu i dobio spor, $to je potvrdeno na Kasacionom sudu, februara 1941. Nei-
mar a. d. je proglasen vlasnikom imanja na kojem je bila predvidena pijaca, a
Opstina je trebalo da nadoknadi troskove sudenja i da se brise kao vlasnik iz ze-
mljisnih knjiga.”® Pre ove odluke suda, 11. decembra 1939. promen_;en je Gene-
ralni plan i umesto pijace na tom mestu je predvidena osnovna §kola.”” Tako pija-
ca na ovom mestu nikada nije podignuta.

Drugi spor, oko regulacione linije na Kicevskoj ulici, takode je reSen na
sudu. Jo§ 1924. godine regulacionim planom Kicevska ulica (Prestolonaslednika
Petra, danas: Maksima Gorkog) pomerena je 30-35 metara na imanje Neimara a.
d., ¢ime je preduzeéu oduzeto preko 3900 m* na koje je godisnje placalo porez
od 6000 dinara. Katastarsko odeljenje nije dozvoljavalo da se na tom zemljistu
podizu ¢ak ni privremeni objekti, ali je Odsek za eksproprijaciju i aproprijaciju
1929. ocenio da preduzece moze slobodno raspolagati tim zemljistem buduci da
Generalnim planom na tom mestu nije bila predvidena eksproprijacija. Preduzece
se obratilo Sudu molbom da mu Opétina otkupi to zemljiste ili zameni za drugo.”®
Problem je 1930. godine bio pred sporazumnim reSenjem, jer su se obe strane
slozile da se pitanje resi komisijski ili sporazumom o razmeni imanja. Ishod nije
poznat, ali se ovaj problem viSe nije pominjao u sudskim predmetima.

Opstina je takode preko Suda dobila vlasni§tvo nad devet malih placeva
predvidenih za prodajne kioske. Neimar a. d. je u svom urbanistickom planu na-
selja predvideo male ogradene skverove sa kioscima koji bi zadovoljili dnevne
potrebe stanovnika (prodaja mleka, hleba, duvana, frizerske usluge). Preduzece je
trazilo dozvolu da podigne kioske i da ih, po amortizaciji tro§kova, ustupi Opsti-
ni. Sudskim reSenjem iz 1929. godine placevi su pripali Opstini, a preduzece 3je
dobilo dozvolu da osam godina eksploatise kioske i da ih potom ustupi Opstini.”

Cetvrti spor izmedu Neimara a. d. i Opgtine predstavlja dobar primer za
jedan od osnovnih problema meduratnog Beograda — Sirenje gradskog rejona.
Kotez Neimar na juznoj strani izlazi na danasnju ulicu Juzni bulevar, koja je po-
cetkom dvadesetih godina jednim delom bila regulisana (pod imenom Reonska

3% Gradani Kotez Neimara — Sudu Opdtine beogradske, 18. april 1929, IAB, fond Opétina

grada Be03grada, f.271/1.
® Neimar a. d. — Gradskom poglavarstvu Opstine grada Beograda, 22. februar 1941. IAB,
fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.

37 Sef odseka dobara molio je 4. novembra 1939. Pravni odsek da pregovara sa Neima-
rom a. d., jer je Opstina nameravala da na tom mestu podigne Skolu. Neimar je 1940. odlucio da ze-
mljiste predvideno za pijacu proda Opstini radi podizanja osnovne $kole i da tako resi spor. O¢i-
gledno je da Opstina to nije prihvatila, jer je doslo do epiloga na sudu. (Neimar a. d. — Gradskom
poglavarstvu, 2. januar 1940; Neimar — Upravi dobara, 5. februar 1940; Referent za Generalni plan
— Pravnom odseku, 31. februar 1941, IAB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1).

38 Neimar a. d. — Sudu Opstine beogradske, 24. decembar 1928, Misljenje Odscka za EA,
3. april 1929; Neimar a. d. — Sudu Opstine beogradske, 12. septembar 1929, IAB, fond Opstina gra-
da Beograda, f. 271/1.

3% Neimar a. d. — Sudu Opstine beogradske, 10. april 1929, isto, 11. jul 1929, ReSenje Su-
da Opstine beogradske, 10. oktobar 1929, IAB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.
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ulica, jer je na tom mestu bila granica gradskog rejona), a na drugom delu se na-
lazio Cuburski potok. Prema izvestaju Odseka za kanalizaciju iz 1921, regulacija
Cuburskog potoka je bila na poslednjem mestu u planovima Opstine. Jo§ tada je,
medutim, bilo predvideno pomeranje rejona na ovom delu. U planu Koteza koji
je prilozilo Opstini, preduzece Neimar a. d. je planiralo i Reonsku ulicu, sa pa-
dom od oko 2% i pomeranjem u pravcu juga, delom na imanja u vlasniStvu Mini-
starstva prosvete, a delom kroz imanja Neimara a. d koja tada jos nisu bila parce-
lisana, jer se Gekalo na regulaciju Reonske ulice.*” Problem se pojavio 1929. kada
je na red doglo katastarsko razgrani¢enje imanja Neimara a. d. sa obe strane Cu-
burskog potoka. Neimar je o svom troSku regulisao i nivelisao Reonsku ulicu, pa
je na osnovu toga trazio od suda da mu se prizna pravo na eksproprijaciju na delu
gde ulica celom Sirinom ide kroz imanje preduzeca, kao i da se odobri parcelacija
po sredini tog zemljista, dok bi oni preostalo zemljiSte sa obe strane potoka pre-
neli na Opstinu. Trazili su, takode, da Opstina izda tapije svim vlasnicima sa dru-
ge strane Cuburskog potoka.*' To je uglavnom prihvaceno, s tim da preduzeée
besplatno prenese tapije za imanja preko potoka na Opstinu.** Kako je Opgtina po
zakonu imala pravo da proseca ulice bez nadoknade, oformila je komisiju koja
nije odobrila novu parcelaciju, a Tehnicka direkcija je predlagala da Opstina ne
prihvati placanje eksproprijacije. U tu svrhu, angaZovani su eminentni beogradski
pravnici, profesori univerziteta Zivojin Peri¢ i Dragoljub Arandelovi¢, koji su
svojom ekspertizom potvrdili stav Opstine.* Kada su 1932. poceli radovi na ka-
nalizaciji u Juznom bulevaru, Neimar a. d. se zalio Odseku za kanalizaciju da ka-
nalizacija prolazi 700 metara kroz njihovo zemljiste. U Katastru su, medutim, za-
stupali miSljenje da je preduzece jo§ 1922. pristalo da taj deo imanja ustupi
Opétini, te da zato nije potrebno nista platiti.* Od 1933. preduzeée je trazilo tapi-
je na imanja na desnoj obali Cuburskog potoka, zbog izmene Generalnog plana iz
1931, kada je regulacijom te ulice zahvaceno i njihovo imanje. Ovaj predmet ta-
kode je dospeo do suda.* Zbog sporosti sudskog postupka i otezanja od strane
opstine, konacno resSenje je bilo na Stetu preduzeca. lako je Okruzni sud 31. maja
1939. odredio da se imanja oko Cuburskog potoka uknjize kao svojina Neimara
a. d, time je samo utvrdena svojina, ali povracaj zemljista nije bio mogu¢. Kasa-
cioni sud je odlucio da je ulica javno dobro i da se ne moze vracati, iako prethod-
no nije sproveden postupak eksproprijacije. Pitanje nadoknade ostalo je odvoje-
no. Opstina je u ovom slucaju svesno zaobisla zakon, unevsi sebe kao vlasnika u

40 Neimar a. d. — Odboru za izradu regulacije, 7. novembar 1922, Izvestaj Odseka za ka-
nalizaciju Sudu Opstine beogradske, 1921, IAB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.

*! Neimar a. d. — Sudu Opstine beogradske, 11. jul 1929, IAB, fond Opétina grada Beo-
grada, f. 271/1.

2 Redenje Suda Opstine beogradske, 10. oktobar 1929, IAB, fond Opétina grada Beogra-
da, f. 271/1.

4 Zapisnik sa sednice Odbora Opstine grada Beograda, 7. februar 1930, Resenje Suda od
27. marta 1930. o izboru uZe komisije pravnika, Misljenje Z. Periéa i D. Arandeloviéa podneto
predsedniku Opstine, 20. jun 1930, 10. oktobar 1929, IAB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.

* Neimar a. d. — Odseku za kanalizaciju, 2. jun 1932, Katastar — Tehnigkoj direkeiji, 10.
jun 1932, TAB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.

> Neimar a. d. — Tehnickoj direkciji, 24. mart 1933, IAB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.
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knjige, ogradila imanje i napravila vodovod, kanalizaciju i kaldrmu. ** Time je
stavila sud pred svrSen ¢in, jer je po zakonu iz 1929. godine ulica bila javno do-
bro.*” Ovakvo reSenje je predstavljalo kr$enje prava vlasnistva, ali treba imati u
vidu da je u Beogradu postojao veliki problem eksproprijacije vezan za izgradnju
komunalne infrastrukture, koja je svakako imala prioritet.

Ovi problemi odrazavali su se na i stanovnistvo Kotez Neimara. Kako je
Neimar a. d. bio prinuden da na razne nacine pokriva gubitke nastale zbog sporo-
va sa Opstinom, dolazilo je do nezeljenih efekata na gradane. Kada je preduzece
htelo da parcelise i rasproda prazan prostor predviden za pijacu, da bi nadoknadi-
lo Stetu, gradani su se u dva navrata, 1929. 1 1930. godine, zalili Opstini kako im
je prilikom kupovine placeva predoceno da ¢e na tom mestu imati prazan prostor
za skver, odnosno park, a sada se tu nalazi deponija.** Gradani sa druge strane Re-
onske ulice trazili su 1929. da im se izdaju tapije na njihova imanja, $to se odugo-
vlagilo zbog spora Opétine sa Neimarom a. d.* Spor oko razgrani¢enja na granici
rejona, tj. na Juznom bulevaru, stvorio je novi problem. Gradani koji su kupili pla-
ceve na Juznom bulevaru zalili su se 1933. godine da je preduzeée Neimar a. d.,
zbog spora sa Opstinom, postavilo zicu koja je suzila ulicu na 4-5 m S§irine, na
ogradenom delu zasadilo kukuruz i iznajmilo taj prostor firmi ,,Flora“ koja je tu do-
nela rasadno drvece. Gradani su molili da se ulica hitno kaldrmise i sa leve strane
ozida kolektor, kako je uradeno sa desne strane ulice.’® Ovaj slu¢aj resen je u korist
gradana, jer je ulica proglasena javnim dobrom. Neimar a. d. je time izgubio svoja
prava. Do takvog reSenja, medutim, trebalo je da prode Sest godina. Tek 1939.
ogradeno imanje Neimara a. d. Opstina je razgradila i postavila Siroku kaldrmu na
Juznom bulevaru, na $ta je preduzeée ulozilo Zalbu zbog nasilnog upada u posed.”’

Komunalni problemi stanovniStva ovog kraja tipi¢ni su za Beograd tog
vremena. Osnovni problem bio je kaldrmisanje ulica, koje nije moglo zapoceti
pre uvodenja vodovoda i kanalizacije. Kako je taj posao u posleratnim uslovima
prili¢no 512)otrajao, gradani su godinama ulazili u svoje elegantne vile kroz blato i
prasinu.>* Kaldrmisanje ulica po&elo je tek juna 1928.”° Kada je preduzeée Nei-

4 Presuda Okruznog suda od 31. maja 1939, Presuda Kasacionog suda od 14. oktobra
1940, IAB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.

47 1zvestaj UO sa skupstine, 23. mart 1941, AJ 65, fond MTI, Neimar a. d., f. 1223/2207.

8 Gradani KoteZ Neimara — Sudu Opétine beogradske, 18. april 1929; Gradani Kotez Neimara
Sudu i Odboru Opéstine grada Beograda, 10. februar 1930, IAB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.

4 Molba gradana Kotez Neimara — Sudu Opstine beogradske, 23. oktobar 1929, IAB,
fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.

%0 Gradani Juznog bulevara — Sudu Opitine beogradske, 4. januar 1933, IAB, fond Opti-
na grada Beograda, f. 271/1.

3! Neimar a. d. — Vojinu Duri¢iéu, predsedniku Gradskog poglavarstva, 11. oktobar 1939,
IAB, fond Opstina grada Beograda, f. 271/1.

52 0 neregulisanom javnom prostoru u Kotez Neimaru vidi polemiku Milutina Borisavlje-
vica sa preduze¢em Neimar a. d. u listu Pravda tokom 1932. i 1933: JIp Mun. BopucasseeBuh,
apxutekt, Onem o Komeowcy Heumap, IlpaBnma, 17. HoBemOGap 1932; Ip Mun. BopucasieeBuh,
apXUTEKT, Jeona censayuja o Heumapy, llpaBna, 29. neuembap 1932; 3a mpymrBo Heumap AJ]
nyHomohHuk, Muozapar M. Hukonuh, ansokatr, Jeoua cenzayuja o Heumapy, TlpaBna, 4. janyap
1933; C ogmuuaruM momroBameM 3a uHX. [lerpa IlyTauka, mynomohauk, Muonpar M. Hukommh,
anBokaT, JemHa cenzaundja o Hemmapy, Oxrosop umxkumepa T. I1. IlytHuka, [lpasda, 5. janyap
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mar a. d. prodalo stolarsku radionicu u Nebojsinoj ulici Hrvatskoj industriji ka-
trana a. d. da bi pokrilo gubitke, to je izazvalo protest stanovnika Koteza i okol-
nih naselja, koji su smatrali da ¢e biti ugroZena &isto¢a vazduha.>* Kasnije izgra-
deni delovi oko Cuburskog potoka bili su jo§ ugroZeniji u pogledu komunalnih
usluga. Delegacija gradana iz tog kraja zalila se u julu 1928. Kosti Kumanudiju,
predsedniku Opstine, kako se dubre mesecima ne iznosi, da ulice nisu kaldrmisa-
ne i da nemaju vodu. Predsednik Opstine im je obecao tri ulicne ¢esme, raskrca-
vanje ulica i podizanje trotoara, a posebno kaldrmisanje Lepenicke ulice, koja ih
je povezivala sa uredenim delom Koteza.”

Kako Opstina nije bila u stanju da sama reSi mnogobrojne probleme gra-
da, gradani raznih beogradskih Cetvrti tradicionalno su, jo$ od 19. veka, bili orga-
nizovani u udruzenja za ulepSavanje i uredenje svog kraja. Gotovo svaki deo Be-
ograda, osim sirotinjskih &etvrti na periferiji, imao je ovakva drustva.’® Tako je i
Kotez dobio svoje Drustvo za ulepSavanje Koteza Neimar. Predsednik Drustva
bio je Evgenije Kikli¢, Sef direkcije Drzavne hipotekarne banke, a sekretar Milan
Jovanovi¢, ¢inovnik Praske banke.’’ Prva redovna skupstina odrzana je 12. marta
1927. u kafani ,,Jugoslavija®“, gde su svake godine odrZzavane redovne sednice
Drustva.”® Opstina je od 1928. zapo&ela kaldrmisanje ulica na Kotezu, ali je zbog
nedostatka sredstava obustavila radove. Gradani su se potom organizovali i svo-
jim sredstvima pomogli da se posao zavrsi. Opstina nije bila u moguénosti da po-
digne zajam, pa su gradani odmah uplatili polovinu sume predvidenu za izradu
trotoara, kako bi preduzimac bio isplacen i zavrSio kaldrmisanje ulica. Ukupna
suma koju su gradani dali iznosila je 425.000 dinara, $to je u to vreme bila vred-
nost manje kuce.” Akcija DrusStva je uspela i OpStina je sredstvima gradana kal-
drmisala Branic¢evsku i Cubursku ulicu.”™ Kako su se radovi na izradi kanalizacije
takode sporo odvijali, deputacija Drustva trazila je 1932. godine od predsednika
Opstine da se ne obustavljaju radovi na delu ulice Prestolonaslednika Petra (da-
nas: Maksima Gorkog), zapoceti prethodne, 1931. godine, i da se dovrsi deo ko-
lektora od Kragujevackog derma, gde se nalazilo 1e§10 komaraca. Time bi se i
$kola u Sumatovagkoj ulici povezala na kanalizaciju.”’ Problem gradskog prevo-
za takode je spadao u delokrug Drustva. Zahvaljuju¢i njegovom angaZovanju,

1933; [Ip M. BopucassseBuh, apxutexT, Moja nocreora peu o Heumapy, IlpaBnaa, 22. janyap 1933;
3a apywrBo Heumap AJ] mynomohuuk, Muonpar M. Hukonuh, anBokat, Moja nocreowa peu o
Heumapy, VictipaBka anBokara r. M. Huxonuha, IIpasna, 2. dedpyap 1933.

53 Cxynwmuna Jpywmea 3a yrenuasarse u ypelhere Heunapa, Tpaena, 21. mapt 1932.

3 Cmanosnuwumeo Komeoie Heumapa npomus apuke 3a uspady mepucare xapmuje y
Heﬁojmum;j yauyu, Ilomutuka, 24. mapt 1936.

55 I'pahanu Komexca Heumap mpasice 600y u nymese, Bpeme, 1. arycr 1928.

**Vidi: D. P. Zamolo, S. Nedi¢, n. d., 65-106.

37 Skupstina Drustva za ulepSavanje i uredenje Neimara, Pravda, 21. mart 1932,

¥ N. D. Copié, n. d., 90.

% Iosus epahancmea Komexca Heumap, Bpeme, 8. jyn 1928, 9; 3a ypelewe Komexca
Heumap, Bpeme, 9. jyn 1928; Cmanosnuyu Komeoc Heumapa ceum cunama nomasxcy Onwmunu 0a
yauye Ha Komeacy 06yoy kardpmucane oo 3ume, Bpeme, 16. jyn 1928.

0 Crynwmuna Jpywmea 3a ynenwasare u ypehersa Heumapa, Ipasza, 21. mapt 1932,

ol Kananuzayuja na Komescy Heumap, Ionntrka, 8. anpun 1932; Skupstina Drustva za
ulepsavanje i uredenja Neimara, Pravda, 21. mart 1932.
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Kotez Neimar je 1931. dobio drugu, kracu autobusku liniju do ,,Londona“, sa ce-
nom karte od dva dinara (puna cena voznje do Kalemegdana iznosila je tri dina-
ra), a 1936. trazili su od predsednika Opstine, Vlade Ilica, uvodenje mesecne
pretplate za gradski prevoz, sa odgovaraju¢im popustima. Ili¢ je obe¢ao pojaca-
nje voznog parka Opstine, Sto bi dovelo do snizavanja cena i ukidanja monopola
privatnih prevoznika. Cini se, medutim, da pitanje saobracaja do 1940. nije bilo
reSeno na zadovoljavajuci nacin za gradane, jer su se te godine ponovo zalili na
monopol jednog prevoznika koji je diktirao cene.®” Druitvo je resavalo i druga
komunalna pitanja koja su bila u nadleznosti opstine. Tokom 1931. godine izvr-
Sena je dezinsekcija otpada i pokrenuto podizanje javne telefonske govornice kod
autobuske stanice.” Drustvo je bilo ukljuéeno u re$avanje problema izazvanih
sporovima izmedu Neimara a. d. i Opstine. Godine 1935. Zalilo se gradskom po-
glavarstvu da na pet skverova u naselju, gde jo$ nisu reSeni imovinski odnosi iz-
medu preduzeca i Opstine, preduzeée izdaje pod zakup ruzne drvene barake, koje
Cesto sluze za odlaganje otpada. Gradanima je to bilo posebno neprijatno zbog
blizine francuske Skole i crkve, gde su svakodnevno prolazili stranci i razne ,,vi-
soke li¢nosti“. Drustvo je u zalbi tvrdilo da postoje izvrSna reSenja Opstine o
uklanjanju baraka, koja nisu sprovedena.**

Kotez Neimar je primer planske izgradnje u okviru rejona, a njegova lo-
kacija i uslovi prodaje placeva i gradnje uslovili su socijalni sastav stanovnistva.
Za razliku od Profesorske i Cinovnicke kolonije, koje su nesto kasnije izgradene,
socijalni sastav nije bio unificiran u smislu zanimanja i staleza.®> Preovladavala
je srednja klasa, razli¢itih zanimanja. Do 1928. na Kotez Neimaru je bilo naselje-
no vise od 200 uglednih gradana, gradevinskih inzenjera, arhitekata, bankarskih i
drugih ¢inovnika.®® Sudeéi po potpisima gradana na molbi upucenoj Opétini
1930. godine, vecinu stanovnika €inili su visoki ¢inovnici zaposleni u ministar-
stvima i bankama, profesori univerziteta i gimnazija, a manjim delom ucitelji,
penzioneri, zanatlije i sli¢no.®” Izgradnja porodiéne kuée sredinom dvadesetih go-

82 Crymumuna Jpywmea 3a ynenuasarse u ypehera Heumapa, Tlpasaa, 21. mapt 1932;
Henecayuja 3a ypeherwe Komeoic Heumapa koo npedceonuxa Beoepaocke onwmune, [lonntrka, 13.
MapT 1936; Cmanosnuyu Komedsica Heumap mpadsice oa ce u3 wuxogoe kpaja ucene L{ueanu,
[onutuxka, 7. maj 1940.

83 Skupstina Drustva za ulepSavanje i uredenja Neimara, Pravda, 21. mart 1932; Problem
parka za Kotez Neimar, Vreme, 21. mart 1932.

% Drustvo za uredenje i ulepSavanje Koteza Neimar — Gradskom poglavarstvu grada Be-
ograda, 5. apr11 1935, IAB, fond Opstine grada Beograda, f. 271/1.

D p. Zamolo S. Nedi¢, n. d., 79; Zoran Manevi¢, Zlokovicev put u modernizam, Go-
disnjak grada Beograda XXIII, 1976, 287— 298 295.

8 Komexc Heumap, Bpeme, 1. jym 1928.

87 Gradani Koteza — Sudu i Odboru Opstine grada Beograda, 10. februar 1930, IAB, fond
Opstine grada Beograda, f. 271/1: Gradani Koteza Sudu i Odboru Opstine grada Beograda, 10.
februar 1930, IAB, fond Opstine grada Beograda, f. 271/1. U potpisu: Pavle Riskov, inZenjer, prof.
univ., Prestolonaslednikova 56, Milan V. Nikoli¢, Sef ra¢unovodstva Ministarstva gradevina, H.
Milentijeva 66, Jakov Kozlinski, grad. inz., H. Milentijeva 74, Todor A. Miti¢, inz. Ministarstva
gradevina, Janka Veselinovica 18, Stanko Josifovi¢, inz, Sef Odseka Ministarstva gradevina, H. Mi-
lentijeva 65a, Jovan Stojiljkovié, inz., Prest. Petra 58, Matija Ljuji¢, ucitelj u penziji, Vojvode Put-
nika 63, Blagoje Tripkovi¢, kafedzija, P. Petra 57, Slavka Antonoviéeva, penz., Janka Veselinovi¢a
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dina kostala je oko 500.000 dinara. Drzavni sluzbenici nisu imali te prihode,*® pa
su uzimali kredite od Drzavne hipotekarne banke. Stambeni krediti su namenjeni
upravo srednjoj klasi, koja nema dovoljno gotovog novca za kupovinu stana ili
kuce, ali je zato kreditno sposobna. Najskuplja kuc¢a tada podignuta u naselju bila
je porodi¢na kuéa arhitekte Milana Zlokoviéa, koja je kostala 600.000 dinara.®’
Ambijent ovog naselja i danas predstavlja arhitektonsku celinu grada i
znacajan je za istoriju arhitekture Beograda. Zgrade na Kotez Neimaru nisu bile
tipske i predstavljaju dobar primer meduratne stambene arhitekture u Beogradu.
Stilovi su tada bili veoma raznovrsni, po uzoru na francuski 19. vek, na becku i
pestansku sececiju, ampir carske Rusije, uz invencije novog, tzv. nacionalnog sti-
la. Srpski arhitekti su tokom rata proveli izvesno vreme u Francuskoj i Engleskoj,
odakle su doneli nove ideje. U Beograd su, osim toga, posle 1918. pristizali arhi-
tekti iz drugih krajeva Kraljevine SHS, iz Rusije, Austrije i Madarske. Kotez Ne-
imar je bio jedno od naselja (uz Profesorsku i Cinovni¢ku koloniju, Top&idersko
brdo i Dedinje) u kojem su podizane prostrane i luksuzne vile po ugledu na razne
uzore, ali sa odstupanjima od originala. To su bile porodi¢ne vile, prizemne ili
spratne, sa netipskim reSenjem osnove, uglavnom prilagodene skromnijem sta-
novni$tvu srednje klase.”’ U naselju su stanovali mnogi zna&ajni beogradski arhi-
tekti — Branko Tanazevi¢, Dragomir Tadi¢, Dimitrije M. Leko, Branislav Kojic,
Milutin Borisavljevi¢, Momir Korunovi¢, Milan Zlokovi¢. Ku¢a Momira Koru-
novic¢a u Lamartinovoj 10 proglasena je kulturnim dobrom 1994. godine. Pojedi-
ni od njih, kao Milutin Borisavljevi¢ i Milan Zlokovi¢, osim svojih kué¢a projek-
tovali su i druge u ovom naselju.”' Milutin Borisavljevi¢, francuski dak, projekto-
vao je $kolu u Sumatovackoj ulici i svoju kuéu u Kornelija Stankoviéa 16, u fran-

17, Mihajlo Petrovié, trgovac, J.Veselinovi¢a 1, N. Risti¢, inspektor Racunskog odeljenja Ministar-
stva inostranih poslova, Koruska 4, Ljubomir Milinkovi¢, blagajnik Ministarstva inostranih poslo-
va, Lamartinova 22, Mihajlo Ratkovié, stolar, H. Milentijeva 79, Oto Truskovi¢, J. Veselinovi¢a
10, Jani¢ije Janicijevié¢, penz, P. Petra 66, Evgenije Kikli¢, ¢inovnik Drzavne hipotekarne banke, J.
Veselinovica 12, Sava N. Radulovié, inspektor Ministarstva finansija, P. Petra 50, Drag. Aksentije-
vi¢, advokat, V. Putnika 59, Ilija P. Jankovi¢, ekonom, H. Milentijeva 73, Milan Nesi¢, arhitekt,
Cuburska 25, Dugan Lozarevié, natelnik Ministarstva unutrasnjih poslova, H. Milentijeva 59, Bo-
goljub Milosevi¢, inspektor Ministarstva poljoprivrede, Milorad Deri¢, prof. Trg. akademije u Beo-
gradu, P. Petra 81, Drag Ili¢, prof. Tre¢e muske gimnazije, P. Petra 83, Milan S. Nedi¢, prof., V.
Putnika 38, Nikola Radakovié, referent Ministarstva prosvete, V. Putnika 44, Mladen S. Cvetkovic,
dakon crkve Sv. Save, Lamartinova 46, Dimitrije Magazinovié, stolar, H. Milentijeva 76, Josif Si-
munovi¢, H. Milentijeva 78, Mllan Terzi¢, inspektor zeleznicke direkcije, P. Petra 43, M. Jovano-
vi¢, visi inspektor Ministarstva Suma, P. Petra 77, Mihailo Banzareno,visi ¢inovnik Narodne banke,
Lamartinova 33, Vasa Savkovié, uéitelj u penziji, H. Milentijeva 37, Cedomir Despotovi¢, zvani¢-
nik Ministarstva inostranih poslova, Levacka 4, Krsta Jeremi¢, zvani¢nik Ministarstva inostranih
poslova, Levacka 3, Ljubica D. Lango, N. Smiljanié, inZ., inspektor Ministarstva gradevina, V. Ta-
di¢, H. Milentijeva 49, Jovan K. Boskovi¢, Lamartinova 24, Jelena Peri¢, Lamartinova 20, Krsta
Popovié, penz. direktor Ministarstva posta, V. Putnika 60, Ana Kovacevi¢, V. Putnika 58.

68 7. Manevié, n. d., 294.

% Isto, 296.

" B. Nestorovi¢, Evolucija beogradskog stana, Godidnjak grada Beograda, 11, 1955, 247—
270, 262-265.

'D. P. Zamolo, S. Nedi¢, n. d., 79; Aleksandar Kadijevi¢, Porodic¢na kuca arhitekte Mo-
mira Korunovica, Godi$njak grada Beograda, XLII, 1995, 95-101, 98.
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cuskom stilu.”” Milan Zlokovié¢ je, kompleksom stambenih ku¢a na Neimaru,
ostavio trajan modernisticki pecat na arhitekturi ovog kraja. Na uglu Hadzi Mi-
lentijeve 1 Petra Koci¢a on je 1932. podigao vise porodi¢nih zgrada koje Cine je-
dinstvenu, modernisti¢ku urbanu celinu, sa fasadom bez ornamenata.” Jo§ ranije,
tokom 1926, u zapadnom delu Neimara podignuto je osam objekata po Zlokovi-
¢evim projektima: Sest privatnih vila, trospratna zgrada Stomatoloskog fakulteta
u Rankeovoj ulici i prizemna zgrada u Brani¢evskoj 10. Francuska skola u Ran-
keovoj ulici takode je njegovo delo.”* Sam je podigao dve kuée na Neimaru u ko-
jima je stanovao: jednu, na uglu Brani¢evske i Rankeove, i drugu, svoju porodi¢-
nu kucu na uglu Internacionalnih brigada i Janka Veselinovica, koja je jedan od
zna&ajnih primera modernisti¢ke arhitekture Beograda.”

Danas je naselje Kotez Neimar, kao i mnogi drugi delovi Beograda,
ugrozeno gradnjom koja se ne obazire na ambijentalnu i arhitektonsku celinu
ovog kraja, koji ima istorijsku vrednost. Mnoge od pomenutih ku¢a danas su pri-
licno izmenjene, delom zbog starosti i neodrzavanja, ali delom i zbog neadekvat-
nih dogradnji.

Ranka Gasic

KOTEZ NEMIAR SETTLEMENT. CASE STUDY IN URBANIZATION
OF INTERWAR BELGRADE

Summary

Kotez Neimar is the first of the three Belgrade settlements built in accordance to the Bri-
tish 19" century concept of ,,garden city*, made in the conditions of rapid industrialization, and
spread throughout Europe and further. Although quick and chaotic development of the interwar
Belgrade was not caused by industrialization, local architects and urbanists were incited to offer so-
Iutions for more humane living conditions. Evolution of this part of the city is typical for legal, eco-
nomical and demographical problems of the period. Population suffered due to the financial pro-
blems of the Belgrade Municipality, which was failing to honor its infrastructural obligations. On
the other hand, inadequate legal regulations, private enterprise (in this case civil engineering com-
pany Neimar A.D), suffered from the consequences, and was liquidated in the end due to the debt.
Quarrels over the expropriation of property which was designated for public space, as well as pro-
blems of widening the space of the Cubura creek (Southern boulevard today) faithfully depict conditi-
ons in which Belgrade was evolving after the First World War. However, Kotez Neimar was built in
relatively short time, in less than eight years, but the communal infrastructure was significantly lag-
ging behind. Villas in this neighborhood present coherent ambient, as many of them are important
examples of Belgrade interwar architecture of all the styles of the time, and particularly modernism.

2 B. Nestorovi¢, Postakademizam u arhitekturi Beograda (1919-1941), Godisnjak grada
Beograda, XX, 1973, 339-381, 365.

7 Ljiljana Blagojevi¢, Porodicna kuéa u modernoj arhitekturi Beograda u periodu izme-
du dva svetska rata — kriticka analiza Cetiri antologijska primera, Godi$njak grada Beograda,
XLV-XLVI, 1998/99, 173—-194, 185-188.

™ Sest vila po Zlokoviéevim projektima nalaze se na adresama: Rankeova 10, 11, 12-14,
Gastona Gravijea 1-3, Skerli¢eva 12, Branicevska 8. (Z. Manevié, n. d., 287-298); B. Nestorovié,
Postakademizam u arhitekturi Beograda (1919-1941), 368.

75 7. Manevié, n. d., 295-296. O Zlokoviéevoj porodi¢noj kuéi vidi: Ljiljana Blagojevié,
The elusive margins of Belgrade architecture 1919—1941, The MIT Press, Cambridge, Massachu-
setts, 1993, 26-29.





