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Jedan relevantni segment graditeljskog
naslije|a - vi{estambene zgrade izvo|ene
nakon Drugoga svjetskog rata

Vi{estambene zgrade izvo|ene nakon Drugoga svjetskog rata ~ine specifi~nu,
kvantitativno vrlo istaknutu kategoriju gra|evina kojih je aktualno neugledno
stanje posljedica supstandardne izvedbe i nedostatnog odr`avanja. One su usto
uglavnom tipolo{ki ujedna~ene, ~esto koncentrirane na pojedinim lokacijama i
neatraktivno oblikovane. Djelomi~nom rekonstrukcijom tih zgrada, koja se pokazuje
nu`nom zbog tehni~kih razloga, otvara se mogu}nost da se one i oblikovno
rehabilitiraju i me|usobno diversificiraju.

Blocks of flats built after the Second World War are a specific and very extensive
category of buildings whose present unattractive appearance is the result of
substandard construction and inadequate maintenance. They are usually very
similar in type, often locationally concentrated and of ill-favoured design. The
technically-imposed partial reconstruction of these buildings opens up the possibility
of improving their appearance and enhancing diversification.
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1. Uvod / Introduction
Razina u{~uvanosti odnosno dana{nje kvalitativno stanje poslijeratnih
vi{estambenih zgrada implicira potrebu njihove djelomi~ne
rekonstrukcije, osobito u podru~ju fizikalnog pla{ta - koji je
ujedno vrlo istaknut i u oblikovnom smislu. Me|u drugim gra|evinama
iz istog razdoblja vi{estambene se zgrade isti~u svojom brojno{}u
i primjetljivo{}u u urbanom kontekstu. ^esta je njihova velika
koncentracija na perifernim lokacijama, a zbog masovne izgradnje
u istom vremenu oblikovno su prili~no unificirane. Prevladava
dojam zapu{tenosti, siroma{tva, monotonije i dosade.
Ambicije onodobnih vlasti da udovolje velikim potrebama za
stambenim prostorom bile su znatno iznad gospodarskih okolnosti
{to su ih iste vlasti uspostavile, te se taj nerazmjer odra`avao
upravo na stambenoj izgradnji. U recentnoj stanogradnji prevladavaju
interpolacije u u`emu gradskom podru~ju, koje su mahom ve}e
tehni~ke i oblikovne kvalitete od prethodne izgradnje. Time se
uspostavljaju i stro`a vrijednosna mjerila za postoje}e stambene
zgrade koja jo{ intenzivnije isti~u potrebu njihove tehni~ke i
oblikovne rehabilitacije.

2. Stambene zgrade prema kriteriju neophodnosti
rekonstrukcijskih zahvata / Blocks of Flats
According to the Necessity of Reconstruction

S obzirom na tehni~ke i oblikovne aspekte, postoje}e se stambene
zgrade prema stanju u{~uvanosti, odnosno stupnju hitnosti
rekonstrukcijskih zahvata mogu razvrstati u nekoliko skupina.

2.1. Zgrade za individualno stanovanje izgra|ene prije Drugoga
svjetskog rata / pre-Second World War Family Houses

Te zgrade ~ine zasebnu, vrijednu i s obzirom na rekonstrukcijske
potrebe  najmanje problemati~nu kategoriju stambenih zgrada uop}e.
Prete`no su korektno projektirane i vrlo dobro izvedene na uglavnom
atraktivnim lokacijama. Nakon rata najve}i broj njih promijenilo je
korisnike. Vi{e to nisu bili vlasnici tih zgrada niti su imali stambene
navike predratnih korisnika odnosno vlasnika. Nedostatno odr`avanje
u poslijeratnom razdoblju o~itovalo se poglavito na eksterijeru, dok
je unutra{njost donekle odr`avana. Obnova tih zgrada u na~elu je
jednostavna: potrebno im je obnoviti pro~elje, odnosno vratiti zgradama
izvorni oblik, o kojemu uglavnom postoje potrebne informacije.
Nova arhitektonska elaboracija nije nu`na. Mo`e se o~ekivati da }e
korisnici, koji su aktualnom privatizacijom uglavnom postali i vlasnici,
sami snositi te najnu`nije tro{kove.

2.2. Vi{estambene zgrade gra|ene do Drugoga svjetskog rata -
prete`no izme|u dva svjetska rata / pre-Second World War
Blocks of Flats - Mostly Inter-War

Gra|ene su prete`ito u gradskim blokovima, tehni~ki i oblikovno
razmjerno su visoke kvalitete, kao i visoke razine uporabnog
komfora. U poslijeratnom razdoblju njihovi su korisnici, koji naj~e{}e
nisu bili vlasnici stanova u kojima su stanovali, donekle odr`avali
unutra{njost pojedinih stanova, dok su zajedni~ki prostori, pro~elja
i krovovi bili zapu{teni. Prosje~na im je starost preko {ezdeset
godina te je potrebna obnova pro~elja, uklju~uju}i i obnovu
pojedinih elemenata pro~elja: prozora, vrata, ograda i sl. Obnova
podrazumijeva vra}anje u izvorno stanje, o kojemu tako|er postoje
dostatne informacije. Tro{kovi obnove bit }e ve}i nego za prethodnu
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skupinu, ali vjerojatno ne ve}i od 5% vrijednosti zgrada, a radovi
nisu tehni~ki komplicirani. Mora se ra~unati na potporu dru{tva,
jer }e postupak obnove prelaziti i organizacijske i financijske
mogu}nosti korisnika, tj. vlasnika stanova odnosno zgrada.

2.3. Zgrade za individualno stanovanje gra|ene nakon Drugoga
svjetskog rata / post-Second World War Family Houses

Unato~ skromnomu, op}em i pojedina~nom poslijeratnom standardu,
te zgrade obuhva}aju vi{e od polovice svih stambenih jedinica
izgra|enih u tom razdoblju. Isklju~uju}i zanemariv broj tih zgrada
gra|enih za elitu, ve}ina individualnih investitora gradila je minimalnim
sredstvima, prilago|avaju}i projekte svojim mogu}nostima, grade}i
~ak i bez projekata, ~esto na "divljim" lokacijama i znatno ispod
gra|evnih fizikalnih normi. Zgrade ~esto nisu dovr{avane dalje od
razine kada je u njih bilo mogu}e useljenje. Vlasti su se blago
odnosile prema takvom na~inu gradnje, ~ak su i mnoge ilegalne
lokacije naknadno administrativno legalizirane. U tu kategoriju
zgrada treba ubrojiti i tzv. ku}e za odmor. Gra|ani su svoje
u{te|evine, umjesto u gospodarske aktivnosti koje nije dopu{tao
politi~ki sustav, ulagali u takve zgrade. I one su zadovoljavale
najnu`nije norme, bile su malih povr{ina i ~esto su ostajale
nedovr{ene. Ve}ina tih zgrada, bilo za trajni, bilo za povremeni
boravak, nije ni tehni~ki ni obli-kovno korektna, pa }e biti potrebni
veliki napori da se one rehabi-litiraju, a mnoge se uop}e ne}e
mo}i dovr{iti. Naknadna arhitektonska elaboracija, i u tehni~kom i
u oblikovnom smislu, svakako je plau-zibilna. Intervencija dru{tva
bit }e prete`no instruktivna (ali ju je potrebno organizirati), dok
}e teret tih zahvata morati snositi sami vlasnici zgrada.

2.4. Vi{estambene zgrade iz poslijeratnog razdoblja /
post-Second World War Blocks of Flats

Te su zgrade s obzirom na nu`nost tehni~ke i oblikovne rekonstrukcije
kriti~na kategorija. Iako u tom razdoblju ima vi{e razli~itih etapa,
ipak, s rekonstrukcijskih stajali{ta, ve}ina tih zgrada ima sli~na
obilje`ja. Osim posljedica lo{eg odr`avanja, {to se podjednako
odnosi na sve nabrojene skupine i razmjerno nekvalitetne izvedbe
svojstvene ve}ini poslijeratnih gradnji, te zgrade ne karakterizira
samo perpetuiranje nekih ustaljenih oblikovnih paradigmi nego i
njihova prejaka koncentracija, tj. u~estalost tipolo{ki sli~nih zgrada
na pojedinim lokacijama. Paradoksalno je da su tome pridonijele
tada suvremene arhitektonske i urbanisti~ke ideje koje su bile
op}eprihva}ene i smatrane pozitivnima - oblikovna jednostavnost,
slobodna postava zgrada, multiplikacija i sl. Prema drugim skupinama,
te su zgrade istaknutije i po svojim dimenzijama. Imaju vi{e katova
i znatno ve}i broj stanova po zgradi od onih predratnih. Tipizirani
su elementi, pa i cijele zgrade, koristi se prefabrikacija, ali i drugi
sustavi gradnje koji su, masovno primjenjivani, ostavljali izrazite
morfolo{ke posljedice. Imperativ brze i jeftine serijske izgradnje bio
je najprije motiviran obnoviteljskim, kasnije socijalnim i solidarnosnim,
a na kraju tr`i{nim razlozima.1 I pri prodaji stanova na slobodnom
tr`i{tu neizravno su uzimani u obzir stanoviti socijalni aspekti jer
se, unato~ inflaciji, stambeni krediti uglavnom nisu revalorizirali.
Problem obnove tih zgrada mnogo je ve}i nego u drugih skupina,
kako po opsegu, tako i zbog organizacijskih, investicijskih i izvedbenih
zahvata. Tek je zanemarivi dio tog problema u izravnoj kompetenciji
i mogu}nostima korisnika / vlasnika stanova. Dru{tvena artikulacija i
usmjerivanje rekonstrukcije prijeko su potrebni, u {to je uklju~ena -
ali time i omogu}ena - profesionalna arhitektonska elaboracija. 1 Mr~ela, 1981: 12.
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3. Specifi~nosti poslijeratnih vi{estambenih zgrada
relevantne za rekonstrukciju / Reconstruction
Relevant Aspects of post-War Blocks of Flats

Nepovoljne okolnosti nisu se jednako o~itovale u svim graditeljskim
aspektima. Konstrukcijska je sigurnost tih zgrada, primjerice, sasvim
korektna. Nosiva je konstrukcija izvedena prema op}evrijede}im
stati~kim normama i propisima, bez ~ega nije mogla biti izdana
uporabna dozvola. Funkcionalna rje{enja stanova, iako razmjerno
malih povr{ina i manje "sobnosti" od tada{njih zapadnih prosjeka,
tako|er su uglavnom korektna. Uporabna vrijednost pojedina~nih
stanova, ako bi oni bili kori{teni za predvi|eni broj stanara,2 prakti~ki
je zadovoljavaju}a. Ono {to je na tom tipu zgrada kriti~no jest
finalizacija. Nakon "grubih" gra|evnih radova, odnosno nakon (razmjerno
korektne) izvedbe nosive konstrukcije, finalni radovi na obradi pla{ta
zgrade, na izvedbi prozora i vrata te na obradi unutarnjih povr{ina,
nisu bili kvalitetno izvo|eni niti se propisima strogo postulirala
odre|ena razina kvalitete. Izvedba zavr{nih radova vrlo je ~esto bila
i lo{e organizirana, uz me|usobne {tete, te je trajala neproporcionalno
dulje s obzirom na udio tih radova u cijeni izvedbe zgrade. Propisi
s podru~ja fizike zgrade zahtijevali su razmjerno nisku razinu fizikalne
za{tite, koja je prema danas vrijede}im propisima nedostatna.
Arhitektonske pojedinosti, obrade povr{ina i uop}e konstrukcije s
podru~ja finalnih radova mogu se podijeliti na dvije, s rehabilitacijskog
stajali{ta razli~ite kategorije koje navodimo.

3.1. Radovi u unutra{njosti zgrada / Interior Work

Ti su radovi tehnolo{ki jednostavniji od vanjskih, razmjerno su
jeftini, a ve}im dijelom - osobito u unutra{njosti pojedinih stanova
- izvedivi su uz financijske napore samih stanara odnosno vlasnika
stanova. Unutra{njost stanova je i do sada bila najbolje u{~uvani dio
tih vi{estambenih zgrada. Odr`avanje zajedni~kih prostora u zgradama
tako|er je donekle u dosegu financijskih mogu}nosti stanara i
rje{ivo je njihovom organizacijom odnosno dogovorom. Za te je
radove bitno da gotovo uop}e ne utje~u na vanjski oblikovni dojam
zgrade, te su u ugo|ajnom, gradotvornom smislu manje bitni.

3.2. Radovi na vanjskim dijelovima zgrada / Exterior Work

Ti su radovi tehnolo{ki kompliciraniji (naj~e{}e je potrebna barem
skela), razmjerno su skupi i uglavnom nisu izvedivi izravnim
organizacijskim ni tro{kovnim naporima stanara. Nu`ni su radi
popravka o{te}enja na pro~eljima odnosno krovovima zgrada te
radi fizikalne insuficijencije pla{ta zgrade u smislu suvremenih
fizikalnih propisa. Kako bitno utje~u na izgled zgrade, mogu}e ih
je istodobno iskoristiti i za oblikovnu obnovu i arhitektonsku
individualizaciju zgrada. Time se implicira nu`nost profesionalne
arhitektonske participacije u rekonstrukciji vi{estambenih zgrada iz
poslijeratnog razdoblja, koja mora zapo~eti identifikacijom i
sistematizacijom problemskih skupina - od tipologije primjenjivanih
konstrukcija pla{ta zgrade, odnosno od mogu}ih postupaka njihove
obnove prema kriterijima formalne i aplikacijske prikladnosti.

4. Rehabilitacija pla{ta vi{estambenih zgrada /
Exterior Rehabilitation of Blocks of Flats

Pojmom pla{t zgrade obuhva}eni su krovovi i pro~elja, dakle
vanjske oblikovno i fizikalno relevantne povr{ine (konstrukcije)
koje su ujedno vrlo izlo`ene o{te}enjima. Kako je navedeno, te su2 Knè evi}, 1989/91: 11-12.
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konstrukcije na poslijeratnim vi{estambenim zgradama bile minorno
izvo|ene, te su tijekom uporabe (vremena) do`ivjele o{te}enja
koja zahtijevaju graditeljsku intervenciju. Prevladavali su ravni krovovi,
koji su unato~ brojnim popravcima, propu{tali oborine, te su im
ponekad radi asanacije dodavani kosi krovovi. Malokad su ti novi
kosi krovovi bili izvo|eni uz po{tovanje arhitektonskih obzira,
odnosno naj~e{}e su bili oblikovno nasilje s isklju~ivo tehni~kom
svrhom. Danas postoje tehni~ka sredstva kojima je mogu}e korektno
asanirati ravne krovove, ali se ni dogradnja kosog krova ne mora
isklju~iti ako to zgrada oblikovno podnosi, odnosno ako se to
provjeri korektnom arhitektonskom elaboracijom.
Arhitektonski je jo{ bitnije pitanje asanacije pro~elja. Taj bi postupak
trebao obuhvatiti, uz popravak o{te}enja, i fizikalna pobolj{anja u
duhu recentnih, stro`ih fizikalnih uvjeta, kao i istodobno ostvariva
oblikovna unapre|enja.
U masovnoj poslijeratnoj izgradnji vi{estambenih zgrada naj~e{}e
je bilo primjenjivano samo nekoliko na~elnih tipova pro~elja.3

Zidano i ̀ bukano pro~elje s pojedina~nim otvorima, razmjerno
malim i ujedna~enim, za prozore i vrata. Fasadni zid od pune
opeke je nosiv i nije fizikalno kriti~an. Te op}enito neatraktivne
fasade iz neposrednoga poslijeratnog razdoblja imaju o{te}enu
`buku i nali~ naj~e{}e neza{ti}enih stolarskih elemenata. Obnova
pro~elja obuhva}ala bi izvedbu nove polikromne ̀ buke, prema
potrebi toplinske, popravak ili zamjenu stolarskih elemenata uz
dodatak roleta (s vanjskim kutijama). Arhitektonska je elaboracija
nu`na i treba obuhvatiti utvr|ivanje stvarnoga fizi~kog, fizikalnog
i oblikovnog stanja, rekonstrukcijske opcije i njihovu komparativnu
analizu s tehni~kih, tehnolo{kih, tro{kovnih i oblikovnih motri{ta.
Rezultat te analize treba biti ljestvica istra`enih opcija rangiranih
prema kriteriju povoljnosti odnosa ulog - rezultat.
Drugi tip pro~elja, primjenjivan od po~etka {ezdesetih godina,
potpuno je suprotan prethodnome, a obilje`ava ga lagana
fasada na kojoj su otvori izme|u popre~nih nosivih zidova i
stropnih konstrukcija ispunjeni velikim stolarskim elementima.
Ti su elementi obuhva}ali parapetni dio tipa sendvi~a, prozore
u punoj {irini sobe i roletnu kutiju. Takva je fasada primjenjivana
na mnogim tipskim zgradama, pa je, unato~ razmjerno uspje{nom
pojedina~nom oblikovanju, rezultirala uniformno{}u i monotonijom.
Velik je problem i njezina fizikalna insuficijentnost te mehani~ka
neotpornost. Radikalna obnova podrazumijeva izvedbu potpuno
novog pro~elja, primjerice zidanjem oko 60% povr{ine pro~elja
nekim toplinski vrijednim laganim blokovima, obradu (toplinskom)
`bukom i ugradbu novih prozora manje povr{ine, s odgovaraju}om
za{titom. Svaka zgrada treba biti zasebno arhitektonski elaborirana,
~ime se mo`e ne samo pobolj{ati izgled pojedinih zgrada,
nego ostvariti i njihova raznolikost.
Tre}i tip pro~elja do osamdesetih godina, kada su doneseni
stro`i fizikalni propisi - sli~an je drugome, ali je malo povoljniji
jer je dio povr{ine izveden masivnim trajnim materijalom. To
su prete`no parapeti, zidani ili prefabricirani, koji s unutarnje
strane imaju stanovitu, ali sada nedostatnu toplinsku izolaciju.
Arhitektonska obrada i asanacija tih pro~elja bila bi sli~na
asanaciji drugog tipa, s tim da bi opseg intervencije bio manji
jer se postoje}i masivni dijelovi ne bi mijenjali. 3 Vujovi}, 1994: 244.
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Osim navedenih, iz tog razdoblja ima i drugih tipova pro~elja - pri-
mjerice panelno prefabriciranih ili pro~elja s ve}om zastupljeno{}u lo|a
i balkona - ali je njih manje. U nastavku ovog istra`ivanja predvi|ena
je identifikacija i sistematizacija naj~e{}ih tipova pro~elja, analiza
karakteristi~nih o{te}enja, te utvr|ivanje i usporedba mogu}ih inter-
vencija prema kriterijima tehni~ke, oblikovne i investicijske prikladnosti.

5. Zaklju~ci / Conclusions
Vi{estambene zgrade izgra|ene poslije Drugoga svjetskog rata,
koje ~ine specifi~nu i brojnu kategoriju, potrebno je u pojedinim
graditeljskim segmentima rekonstruirati, jer su osobito zavr{ni
radovi bili izvo|eni nedovoljno kvalitetno, a zbog zapu{tenosti
nastala su i tehni~ki i oblikovno degradiraju}a o{te}enja, posebice
na pla{tu tih zgrada. Usto, pla{t velikog broja tih zgrada nije
dostatna fizikalna za{tita u smislu aktualnih energetskih propisa te
ga je potrebno dopuniti elementima te za{tite.
Pojedina~no oblikovanje vi{estambenih zgrada iz tog razdoblja
~esto je bilo {ablonsko i nedovoljno atraktivno, a brojnost i
koncentracija takvih zgrada ostavlja dojam monotonije i dosade.
Graditeljske intervencije na pla{tu tih zgrada, koje su nu`ne zbog
tehni~kih razloga, mogu}e je i potrebno iskoristiti i za njihovu
oblikovnu obnovu.
U promatranom razdoblju u Hrvatskoj je izgra|eno oko 360 000
stanova u vi{estambenim zgradama, {to je pribli`no ~etvrtina
ukupnog broja (1 580 000)4 svih postoje}ih stambenih jedinica.
Razmjerno povoljna prosje~na bruto povr{ina (taj je prosjek malo
ni`i u vi{estambenim nego u obiteljskim zgradama) od 21,70 m2

po stanaru,5 upu}uje na zaklju~ak da je potreba za novom
(stano)gradnjom u Hrvatskoj, kao i u drugim tranzicijskim zemljama,
razmjerno manja od potrebe za obnovom i odr`avanjem postoje}ih
stambenih kapaciteta.
Pretpostavke za ostvarenje obnove tih zgrada jesu intelektualna
priprema, raspolo`ivi operativni kapaciteti i investicijske mogu}nosti.
Tro{kovi rekonstrukcije pla{ta zgrada, koji se mogu procijeniti na 5
do 10% njihove gra|evne vrijednosti, prelaze mogu}nosti stanara i
dosti`ni su tek organiziranim dru{tvenim naporima. Dru{tveni je
interes da se te zgrade obnove objektivan, ali njegovo ostvarenje
privremeno mora biti odgo|eno zbog tranzicijskih i uop}e gospodarskih
te{ko}a. Zbog istih razloga trenuta~no nedovoljno anga`irani operativni
kapaciteti  svakako bi bili sposobni ostvariti tu obnovu odmah, ali
i u budu}nosti. Intelektualna priprema obuhva}a dvije faze: istra`ivanje,
odnosno problematizaciju kvalitativnog stanja tih zgrada i prijedlog
opcija obnove rangiranih prema kriteriju kompleksne povoljnosti.
Ovaj je rad prilog prvoj od tih faza.
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Summary � Sa`etak

A Relevant Segment of the Architectural Heritage -
Blocks of Flats Built After the Second World War

Approximately one quarter of all the flats in Croatia are in blocks built after the
Second World War. In comparison with other types of housing, they stand out in
number, concentration and size. Their present physical condition is poor, especial-
ly the exterior. Recent investigation has shown that most of the buildings are
physically inadequate, with a low quality final workmanship, and frequently of
uniform and unattractive design.

Insufficient maintenance in the post-war period has left many of the buildings in
bad condition which demands their reconstruction and repair. Post-war blocks of
flats are the category of buildings most in need of extensive and urgent
reconstruction. Some of their architectural features are not in critical need of
reconstruction, for example, their structural security is satisfactory, and also many
of their functional aspects - if they are used by the appropriate number of
tenants. Their worst points are the exterior, facades and roofs that also form their
physical exterior and are very relevant from the point of view of appearance.

In relation to technical condition and appearance, the facades of post-war blocks
of flats can be systematised in several characteristic types. Full masonry and
plastered facades with small individual openings for windows and doors were
built in the immediate post-war period. After the sixties light facades were often
made with carpentry elements covering entire walls. Somewhat later, in the
seventies, parapets or "pillars" appeared between vertically designed windows.
After the eighties, as a result of stricter physical regulation, facades with smaller
individual openings reappeared, and prefabrication was introduced, usually large-
size many-layered façade panels even in monolithically constructed buildings.

Physical problems, the degree of damage and issues of appearance in these types
of facades are completely different. Therefore reconstruction will also differ. In its
preparation it is first necessary to establish the actual state of affairs, i.e. identify
the precise type of the façade, its physical and other technical qualities, and the
average degree of damage. Only after such research will it be possible to
programme and evaluate repair procedures and rank them according to the
criterion of complex suitability.

\uro Mirkovi}
Marino [neler
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