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visestambene zgrade blocks of flats

ViSestambene zgrade izvodene nakon Drugoga svjetskog rata cine specificnu,
kvantitativno vrlo istaknutu kategoriju gradevina kojih je aktualno neugledno
stanje posljedica supstandardne izvedbe i nedostatnog odrzavanja. One su usto
uglavnom tipoloski ujednacene, Cesto koncentrirane na pojedinim lokacijama i
neatraktivno oblikovane. Djelomi¢nom rekonstrukcijom tih zgrada, koja se pokazuje
nuznom zbog tehnickih razloga, otvara se mogucnost da se one i oblikovno
rehabilitiraju i medusobno 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 uscuvanosti odnosno danasnje kvalitativno stanje poslijeratnih
viSestambenih zgrada implicira potrebu njihove djelomicne
rekonstrukcije, osobito u podrudju fizikalnog plasta - koji je
ujedno vrlo istaknut i u oblikovhom smislu. Medu drugim gradevinama
iz istog razdoblja viSestambene se zgrade isticu svojom brojnos¢u
i primjetljivos¢u u urbanom kontekstu. Cesta je njihova velika
koncentracija na perifernim lokacijama, a zbog masovne izgradnje
u istom vremenu oblikovno su prilicno unificirane. Prevladava
dojam zapustenosti, siromastva, monotonije i dosade.

Ambicije onodobnih vlasti da udovolje velikim potrebama za
stambenim prostorom bile su znatno iznad gospodarskih okolnosti
Sto su ih iste vlasti uspostavile, te se taj nerazmjer odraZavao
upravo na stambenoj izgradnji. U recentnoj stanogradnji prevladavaju
interpolacije u uzZemu gradskom podrudju, koje su mahom vece
tehnicke i oblikovne kvalitete od prethodne izgradnje. Time se
uspostavljaju i stroza vrijednosna mjerila za postojece stambene
zgrade koja jo§ intenzivnije isticu potrebu njihove tehnicke i
oblikovne rehabilitacije.

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

S obzirom na tehnicke i oblikovne aspekte, postojece se stambene
zgrade prema stanju uScuvanosti, odnosno stupnju hitnosti
rekonstrukcijskih zahvata mogu razvrstati u nekoliko skupina.

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

Te zgrade Cine zasebnu, vrijednu i s obzirom na rekonstrukcijske
potrebe najmanje problemati¢nu kategoriju stambenih zgrada uopce.
Pretezno su korektno projektirane i vrlo dobro izvedene na uglavhom
atraktivnim lokacijama. Nakon rata najvedi broj njih promijenilo je
korisnike. Vise to nisu bili vlasnici tih zgrada niti su imali stambene
navike predratnih korisnika odnosno vlasnika. Nedostatno odrzavanje
u poslijeratnom razdoblju ocitovalo se poglavito na eksterijeru, dok
je unutrasnjost donekle odrzavana. Obnova tih zgrada u nacelu je
Jjednostavna: potrebno im je obnoviti procelje, odnosno vratiti zgradama
izvorni oblik, o kojemu uglavhom postoje potrebne informacije.
Nova arhitektonska elaboracija nije nuzna. MoZe se ocekivati da ¢e
korisnici, koji su aktualnom privatizacijom uglavnom postali i vlasnici,
sami snositi te najnuznije troSkove.

2.2. Visestambene zgrade gradene do Drugoga svjetskog rata -
pretezno izmedu dva svjetska rata / pre-Second World War
Blocks of Flats - Mostly Inter-War

Gradene su pretezito u gradskim blokovima, tehnicki i oblikovno
razmjerno su visoke kvalitete, kao i visoke razine uporabnog
komfora. U poslijeratnom razdoblju njihovi su korisnici, koji najcesce
nisu bili vlasnici stanova u kojima su stanovali, donekle odrzavali
unutrasnjost pojedinih stanova, dok su zajednicki prostori, procelja
i krovovi bili zapusteni. Prosjecna im je starost preko Sezdeset
godina te je potrebna obnova procelja, ukljucujuéi i obnovu
pojedinih elemenata procelja: prozora, vrata, ograda i sl. Obnova
podrazumijeva vracanje u izvorno stanje, o kojemu takoder postoje
dostatne informacije. TroSkovi obnove bit ¢e veéi nego za prethodnu
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skupinu, ali vjerojatno ne veci od 5% vrijednosti zgrada, a radovi
nisu tehnicki komplicirani. Mora se racunati na potporu drustva,
jer C¢e postupak obnove prelaziti i organizacijske i financijske
mogucnosti korisnika, tj. vlasnika stanova odnosno zgrada.

2.3. Zgrade za individualno stanovanje gradene nakon Drugoga
svietskog rata / post-Second World War Family Houses

Unato¢ skromnomu, opéem i pojedinacnom poslijeratnom standardu,
te zgrade obuhvacaju viSe od polovice svih stambenih jedinica
izgradenih u tom razdoblju. Iskljucujuci zanemariv broj tih zgrada
gradenih za elitu, ve¢ina individualnih investitora gradila je minimalnim
sredstvima, prilagodavajudi projekte svojim mogucnostima, gradedi
cak i bez projekata, cesto na "divljim" lokacijama i znatno ispod
gradevnih fizikalnih normi. Zgrade cesto nisu dovrsavane dalje od
razine kada je u njih bilo moguce useljenje. Vlasti su se blago
odnosile prema takvom nacinu gradnje, ¢ak su i mnoge ilegalne
lokacije naknadno administrativno legalizirane. U tu kategoriju
zgrada treba ubrojiti i tzv. kuce za odmor. Gradani su svoje
ustedevine, umjesto u gospodarske aktivnosti koje nije dopustao
politicki sustav, ulagali u takve zgrade. I one su zadovoljavale
najnuznije norme, bile su malih povr§ina i Cesto su ostajale
nedovrSene. Vecina tih zgrada, bilo za trajni, bilo za povremeni
boravak, nije ni tehnicki ni obli-kovno korektna, pa ¢e biti potrebni
veliki napori da se one rehabi-litiraju, a mnoge se uopce nece
modi dovrsiti. Naknadna arhitektonska elaboracija, i u tehnickom i
u oblikovnom smislu, svakako je plau-zibilna. Intervencija drustva
bit ¢e pretezno instruktivna (ali ju je potrebno organizirati), dok
¢e teret tih zahvata morati snositi sami vlasnici zgrada.

2.4. Visestambene zgrade iz poslijeratnog razdoblja /
post-Second World War Blocks of Flats

Te su zgrade s obzirom na nuznost tehnicke i oblikovne rekonstrukcije
kriticna kategorija. lako u tom razdoblju ima viSe razli¢itih etapa,
ipak, s rekonstrukcijskih stajalista, vecina tih zgrada ima slicna
obiljezja. Osim posljedica loSeg odrzavanja, Sto se podjednako
odnosi na sve nabrojene skupine i razmjerno nekvalitetne izvedbe
svojstvene vedini poslijeratnih gradnji, te zgrade ne karakterizira
samo perpetuiranje nekih ustaljenih oblikovnih paradigmi nego i
njihova prejaka koncentracija, tj. ucCestalost tipoloski slicnih zgrada
na pojedinim lokacijama. Paradoksalno je da su tome pridonijele
tada suvremene arhitektonske i urbanisticke ideje koje su bile
opceprihvadene i smatrane pozitivhima - oblikovna jednostavnost,
slobodna postava zgrada, multiplikacija i sl. Prema drugim skupinama,
te su zgrade istaknutije i po svojim dimenzijama. Imaju viSe katova
i znatno vedi 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
morfoloske posljedice. Imperativ brze i jeftine serijske izgradnje bio
je najprije motiviran obnoviteljskim, kasnije socijalnim i solidarnosnim,
a na kraju trziSnim razlozima.' [ pri prodaji stanova na slobodnom
trzistu neizravno su uzimani u obzir stanoviti socijalni aspekti jer
se, unatoC inflaciji, stambeni krediti uglavhom nisu revalorizirali.
Problem obnove tih zgrada mnogo je veéi 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 mogucnostima korisnika / vlasnika stanova. Drustvena artikulacija i
usmjerivanje rekonstrukcije prijeko su potrebni, u §to je ukljucena -
ali time i omogucena - profesionalna arhitektonska elaboracija.
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3. Specifiénosti poslijeratnih visestambenih zgrada
relevantne za rekonstrukciju / Reconstruction
Relevant Aspects of post-War Blocks of Flats

Nepovoljne okolnosti nisu se jednako ocitovale u svim graditeljskim
aspektima. Konstrukcijska je sigurnost tih zgrada, primjerice, sasvim
korektna. Nosiva je konstrukcija izvedena prema opcevrijedeéim
statickim normama i propisima, bez cega nije mogla biti izdana
uporabna dozvola. Funkcionalna rjeSenja stanova, iako razmjerno
malih povrSina i manje "sobnosti" od tadasnjih zapadnih prosjeka,
takoder su uglavnom korektna. Uporabna vrijednost pojedinacnih
stanova, ako bi oni bili koriSteni za predvideni broj stanara,? prakticki
je zadovoljavaju¢a. Ono S$to je na tom tipu zgrada kriticno jest
finalizacija. Nakon "grubih" gradevnih radova, odnosno nakon (razmjerno
korektne) izvedbe nosive konstrukcije, finalni radovi na obradi plasta
zgrade, na izvedbi prozora i vrata te na obradi unutarnjih povrsina,
nisu bili kvalitetno izvodeni niti se propisima strogo postulirala
odredena razina kvalitete. Izvedba zavrsnih radova vrlo je Cesto bila
i loSe organizirana, uz medusobne Stete, te je trajala neproporcionalno
dulje s obzirom na udio tih radova u cijeni izvedbe zgrade. Propisi
s podrudja fizike zgrade zahtijevali su razmjerno nisku razinu fizikalne
zastite, koja je prema danas vrijede¢im propisima nedostatna.

Arhitektonske pojedinosti, obrade povrSina i uopce konstrukcije s
podrugja finalnih radova mogu se podijeliti na dvije, s rehabilitacijskog
stajalista razlicite kategorije koje navodimo.

3.1. Radovi u unutrasnjosti zgrada / Interior Work

Ti su radovi tehnoloski jednostavniji od vanjskih, razmjerno su
jeftini, a ve¢im dijelom - osobito u unutrasnjosti pojedinih stanova
- izvedivi su uz financijske napore samih stanara odnosno vlasnika
stanova. Unutrasnjost stanova je i do sada bila najbolje us¢uvani dio
tih viSestambenih zgrada. Odrzavanje zajednickih prostora u zgradama
takoder je donekle u dosegu financijskih moguénosti stanara i
rjeSivo je njihovom organizacijom odnosno dogovorom. Za te je
radove bitno da gotovo uopce ne utjecu na vanjski oblikovni dojam
zgrade, te su u ugodajnom, gradotvornom smislu manje bitni.

3.2. Radovi na vanjskim dijelovima zgrada / Exterior Work

Ti su radovi tehnoloski kompliciraniji (najcesc¢e je potrebna barem
skela), razmjerno su skupi i uglavnom nisu izvedivi izravnim
organizacijskim ni troSkovnim naporima stanara. NuzZni su radi
popravka oStecenja na proceljima odnosno krovovima zgrada te
radi fizikalne insuficijencije plasta zgrade u smislu suvremenih
fizikalnih propisa. Kako bitno utjecu na izgled zgrade, moguce ih
je istodobno iskoristiti i za oblikovhu obnovu i arhitektonsku
individualizaciju zgrada. Time se implicira nuznost profesionalne
arhitektonske participacije u rekonstrukciji viSestambenih zgrada iz
poslijeratnog razdoblja, koja mora zapoceti identifikacijom i
sistematizacijom problemskih skupina - od tipologije primjenjivanih
konstrukcija plasta zgrade, odnosno od mogucih postupaka njihove
obnove prema kriterijima formalne i aplikacijske prikladnosti.

4. Rehabilitacija plasta visestambenih zgrada /
Exterior Rehabilitation of Blocks of Flats
Pojmom plast zgrade obuhvaceni su krovovi i procelja, dakle

vanjske oblikovno i fizikalno relevantne povrSine (konstrukcije)
koje su ujedno vrlo izloZene oStecenjima. Kako je navedeno, te su
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konstrukcije na poslijeratnim viSestambenim zgradama bile minorno
izvodene, te su tijekom uporabe (vremena) doZivjele oStecenja
koja zahtijevaju graditeljsku intervenciju. Prevladavali su ravni krovovi,
koji su unato¢ brojnim popravcima, propustali oborine, te su im
ponekad radi asanacije dodavani kosi krovovi. Malokad su ti novi
kosi krovovi bili izvodeni uz poStovanje arhitektonskih obzira,
odnosno najcesce su bili oblikovno nasilje s iskljucivo tehnickom
svrhom. Danas postoje tehnicka sredstva kojima je moguce korektno
asanirati ravne krovove, ali se ni dogradnja kosog krova ne mora
iskljuciti ako to zgrada oblikovno podnosi, odnosno ako se to
provjeri korektnom arhitektonskom elaboracijom.

Arhitektonski je jo$ bitnije pitanje asanacije procelja. Taj bi postupak
trebao obuhvatiti, uz popravak oStecenja, i fizikalna poboljSanja u
duhu recentnih, strozih fizikalnih uvjeta, kao i istodobno ostvariva
oblikovna unapredenja.

U masovnoj poslijeratnoj izgradnji viSestambenih zgrada najcesce
je bilo primjenjivano samo nekoliko nacelnih tipova procelja.’

m Zidano i zbukano procelje s pojedina¢nim otvorima, razmjerno
malim i ujednacenim, za prozore i vrata. Fasadni zid od pune
opeke je nosiv i nije fizikalno kritican. Te opcenito neatraktivne
fasade iz neposrednoga poslijeratnog razdoblja imaju oStecenu
zbuku i nali¢ najcesce nezasti¢enih stolarskih elemenata. Obnova
procelja obuhvacala bi izvedbu nove polikromne zbuke, prema
potrebi toplinske, popravak ili zamjenu stolarskih elemenata uz
dodatak roleta (s vanjskim kutijama). Arhitektonska je elaboracija
nuzna i treba obuhvatiti utvrdivanje stvarnoga fizickog, fizikalnog
i oblikovnog stanja, rekonstrukcijske opcije i njihovu komparativhu
analizu s tehnickih, tehnoloskih, troskovnih i oblikovnih motrista.
Rezultat te analize treba biti ljestvica istrazenih opcija rangiranih
prema kriteriju povoljnosti odnosa ulog - rezultat.

m Drugi tip procelja, primjenjivan od pocetka Sezdesetih godina,
potpuno je suprotan prethodnome, a obiljezava ga lagana
fasada na kojoj su otvori izmedu poprecnih nosivih zidova i
stropnih konstrukcija ispunjeni velikim stolarskim elementima.
Ti su elementi obuhvadali parapetni dio tipa sendvica, prozore
u punoj Sirini sobe i roletnu kutiju. Takva je fasada primjenjivana
na mnogim tipskim zgradama, pa je, unatoc¢ razmjerno uspjesnom
pojedinacnom oblikovanju, rezultirala uniformno$¢u i monotonijom.
Velik je problem i njezina fizikalna insuficijentnost te mehanicka
neotpornost. Radikalna obnova podrazumijeva izvedbu potpuno
novog procelja, primjerice zidanjem oko 60% povrsine procelja
nekim toplinski vrijednim laganim blokovima, obradu (toplinskom)
Zbukom i ugradbu novih prozora manje povrSine, s odgovaraju¢om
zastitom. Svaka zgrada treba biti zasebno arhitektonski elaborirana,
¢ime se mozZe ne samo poboljsati izgled pojedinih zgrada,
nego ostvariti i njihova raznolikost.

m Treéi tip procCelja do osamdesetih godina, kada su doneseni
strozi fizikalni propisi - slican je drugome, ali je malo povoljniji
jer je dio povrsine izveden masivnim trajnim materijalom. To
su pretezno parapeti, zidani ili prefabricirani, koji s unutarnje
strane imaju stanovitu, ali sada nedostatnu toplinsku izolaciju.
Arhitektonska obrada i asanacija tih procelja bila bi slicna
asanaciji drugog tipa, s tim da bi opseg intervencije bio manji
jer se postojeéi masivni dijelovi ne bi mijenjali.
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Osim navedenih, iz tog razdoblja ima i drugih tipova procelja - pri-
mjerice panelno prefabriciranih ili procelja s ve¢om zastupljenoscu loda
i balkona - ali je njih manje. U nastavku ovog istraZivanja predvidena
je identifikacija i sistematizacija najCeS¢ih tipova procelja, analiza
karakteristi¢nih oStecenja, te utvrdivanje i usporedba mogucih inter-
vencija prema kriterijima tehnicke, oblikovne i investicijske prikladnosti.

5. Zakljuéci / Conclusions

ViSestambene zgrade izgradene poslije Drugoga svjetskog rata,
koje ¢ine specificnu i brojnu kategoriju, potrebno je u pojedinim
graditeljskim segmentima rekonstruirati, jer su osobito zavr$ni
radovi bili izvodeni nedovoljno kvalitetno, a zbog zapustenosti
nastala su i tehnicki i oblikovno degradirajuca ostecenja, posebice
na plastu tih zgrada. Usto, plast velikog broja tih zgrada nije
dostatna fizikalna zastita u smislu aktualnih energetskih propisa te
ga je potrebno dopuniti elementima te zastite.

Pojedinacno oblikovanje viSestambenih zgrada iz tog razdoblja
Cesto je bilo Sablonsko i nedovoljno atraktivno, a brojnost i
koncentracija takvih zgrada ostavlja dojam monotonije i dosade.
Graditeljske intervencije na plastu tih zgrada, koje su nuzne zbog
tehnickih razloga, moguce je i potrebno iskoristiti i za njihovu
oblikovnu obnovu.

U promatranom razdoblju u Hrvatskoj je izgradeno oko 360 000
stanova u viSestambenim zgradama, Sto je pribliZzno Ccetvrtina
ukupnog broja (1580 000)* svih postojecih stambenih jedinica.
Razmjerno povoljna prosjecna bruto povrsina (taj je prosjek malo
nizi u viSestambenim nego u obiteljskim zgradama) od 21,70 m?
po stanaru,” upucuje na zakljucak da je potreba za novom
(stano)gradnjom u Hrvatskoj, kao i u drugim tranzicijskim zemljama,
razmjerno manja od potrebe za obnovom i odrzavanjem postojecih
stambenih kapaciteta.

Pretpostavke za ostvarenje obnove tih zgrada jesu intelektualna
priprema, raspoloZivi operativni kapaciteti i investicijske mogucnosti.
Troskovi rekonstrukcije plasta zgrada, koji se mogu procijeniti na 5
do 10% njihove gradevne vrijednosti, prelaze mogucnosti stanara i
dostizni su tek organiziranim druStvenim naporima. Drustveni je
interes da se te zgrade obnove objektivan, ali njegovo ostvarenje
priviemeno mora biti odgodeno zbog tranzicijskih i uopée gospodarskih
teSkoca. Zbog istih razloga trenutacno nedovoljno angazirani operativni
kapaciteti svakako bi bili sposobni ostvariti tu obnovu odmabh, ali
i u buducnosti. Intelektualna priprema obuhvaca dvije faze: istrazivanje,
odnosno problematizaciju kvalitativhog stanja tih zgrada i prijedlog
opcija obnove rangiranih prema kriteriju kompleksne povoljnosti.
Ovaj je rad prilog prvoj od tih faza.

u
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Summary ¢ Sazetak

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 facade 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 facade, 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. Puro Mirkovié
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Prof. dr. sc. Duro Mirkovi¢, dipl. ing. arh., redoviti profesor i predstojnik Katedre
za arhitektonske konstrukcije Arhitektonskog fakulteta Sveucilista u Zagrebu. Bavi
se projektiranjem i tehnologijom izvedbe zgrada. Projektirao je velik broj uglavnom
izvedenih obiteljskih i viSestambenih zgrada, hotela i drugih zgrada javne namjene.
Posebno se bavi odnosom arhitektonskog projektiranja i tehnologije izvedbe
zgrada.

Marino Sneler, dipl. ing. arh., asistent na kolegijima Izvedba zgrada I i I, te
Strucna praksa. Suraduje s prof. Mirkoviéem na znanstvenim temama. Projektirao
je i suradivao u projektiranju viSe stambenih i javnih zgrada.

Prof. Duro Mirkovi¢, Ph.D., Arch. Eng., is full professor and head of the Department
of Architectural Construction at the Faculty of Architecture, Zagreb University. He
designs and studies the technology of building construction. He has designed a
large number of family houses and blocks of flats, hotels and other public
buildings. His special interest is the relationship between architectural design and
the technology of building construction.

Arch. Marino Sneler, B.Sc., is assistant lecturer in Building Construction I and II and
Practical Training. He co-operates with Professor Mirkovic in research subjects. He has
designed and co-operated in the design of several residential and public buildings.
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