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UzROCI PROBLEMA POSTOJECEG STAMBENOG FONDA

U HRVATSKO]

CAUSES OF HOUSING STOCK PROBLEMS IN CROATIA

F1ZICKO PROPADANJE
FUNKCIONALNO ZASTARIJEVANJE
SOCIJALIZAM

STAMBENA IZGRADNJA
STAMBENA POLITIKA

Clanak analizira drustvene, ekonomske, politicke, zakonske i tehnoloske pri-
like koje utjecu na stvaranje stambenog fonda u Zagrebu i Hrvatskoj u doba
socijalizma. Cilj je analize uocavanje i sistematizacija mogucih uzroka proble-
ma postojecega stambenog fonda poput fizickog i funkcionalnog zastarije-
vanja, neracionalnog koristenja, neaktivnoga stambenog trzista i sl.

PHYSICAL DECAY
FUNCTIONAL OBSOLESCENCE
SOCIALISM

HOUSING CONSTRUCTION
HOUSING POLICY

This paper gives an analysis of social, economic, political, legal and techno-
logical circumstances which had an impact on the housing stock in Zagreb and
in Croatia in the period of socialism. The objective of this analysis is to look
into the possible roots of the problems concerning the housing stock such as
physical and functional obsolescence, uneconomical usage etc.
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INTRODUCTION

Pstojeci stambeni fond u Hrvatskoj suocen
je s brojnim problemima, u smislu neracio-
nalnog koristenja, neaktivnoga stambenog
trzista, slabe mobilnosti, fizickog i funkcio-
nalnog zastarijevanja i sl. Problemi proizlaze
iz raspodjele, odrzavanja i uporabne vrijed-
nosti postojecih stanova, a to je vidljivo iz
vlasnicke i korisnicke (Tabl. I. i Il.) struktu-
re stanova, starosne strukture stambenog
fonda (Sl. 2.) te strukture prema sobnosti sta-
nova (SL. 3.). Buduci da sve gradevine, pa
tako i stambene zgrade, nastaju pod utjeca-
jem drustvenih, ekonomskih, zakonskih i teh-
noloskih prilika koje su vladale u doba njiho-
va nastanka, moguce je njihovom analizom
dobiti uvid u potencijalne uzroke navedenih
poteskoca. Prema statistickim podatcima u
Hrvatskoj se godisnje izgradi tek 1%* novih
stanova, dok glavninu postojecega stambe-
nog fonda, oko 67%?2, cini stambena izgrad-
nja nastala u razdoblju izmedu 1945. i 1991.
godine, tj. u doba socijalizma. Upravo je ana-
liza prilika u navedenom razdoblju kljuéna za
razumijevanje danasnjih problema. Takoder,
kod analize konteksta u kojem nastaje po-
sebno je zanimljiva visestambena izgradnja
koja kao oblik kolektivnog stanovanja pred-
stavlja drustveno organizirani nacin rjesava-
nja stambenih potreba. Kolektivno stanova-
nje, u razdoblju ubrzane urbanizacije nakon
Drugoga svjetskog rata, postaje dominantan
nacin stanovanja u Zagrebu, kao i u drugim
urbanim sredinama te se, ako postoje neki
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nedostatci kod visestambene izgradnje, nji-
hove posljedice visestruko umnazaju.

DRUSTVENI, POLITICKI | EKONOMSKI OKVIR
STAMBENE IZGRADNJE U DOBA SOCIJALIZMA

SOCIAL, POLITICAL AND ECONOMIC
CONTEXT OF HOUSING CONSTRUCTION
IN SOCIALISM

Sustav financiranja stambene izgradnje u Ju-
goslaviji prosao je nekoliko razvojnih etapa i
prilagodavao se nekim vaznijim promjenama
u drustvu. Neposredno nakon Drugoga svjet-
skog rata u porusenoj i iscrpljenoj zemlji rada
se duh zajednistva i zelja za izgradnjom no-
voga doba i novoga drustva, a arhitektura
postaje glavno orude u ostvarivanju toga
nauma. Kao kljucni zadatak prepoznaje se
»stvaranje idejne osnove nove arhitekture”
koja za pozeljne odrednice ima besklasni i
nacionalni karakter.> U tome razdoblju razvoj
Zagreba potrebno je promatrati u kontekstu
razvoja cijele zemlje, a posebno Hrvatske,
gdje je Zagreb kontinuirano rastao kao glavni
industrijski, administrativni, obrazovni i kul-
turni centar.

o Prva etapa razvoja nakon Drugoga svjet-
skog rata obuhvaca razdoblje od 1945. do
1953. godine. Cilj je formiranje jake centralizi-
rane drzave po uzoru na SSSR. Od 1947. do
1951. drustvo se razvijalo po direktivnim mje-
rama drzavnih organa, da bi se od 1951. go-
dine razvilo centralno planiranje.4 Koncept
razvoja drustva u svome ekonomskom vidu
orijentirao se na razvoj teske industrije i eks-
tenzivnu upotrebu niskokvalificirane radne
snage. Urbanizacija se zbivala neplanirano te
nije zauzimala posebnu pozornost kreatora
razvoja kao samostalan predmet interesa.> U
skladu s nacinom urbanizacije tekla je i po-
cetna stanogradnja. U prvoj etapi razvoja ne
postoji stambena politika koja bi cjelovito
rjesavala stambeno pitanje kako u pogledu
proizvodnje tako i raspodjele. Gradevinarstvo
je nerazvijeno i zasniva se na radu niskokvali-
ficirane radne snage, jednostavnim strojevi-
ma i materijalima iz prirodnih izvora.® Ovo
razdoblje naziva se i administrativno-budzet-
skim. Financiranje stambenog fonda obavlja-
lo se iz proracuna, a raspodjela se provodila
administrativnim putem. Stanarine su zbog
tretmana stambenog pitanja kao ‘socijalno-
ga’ bile niske, jednako kao sto je bio nizak i
standard stanovanja u postojecim zgrada-

1 ***2012:319

2 ***2011.

3 IVANISIN, 1998: 23
4  SEKULIC, 1982.

5  SEFERAGIC, 1988: 76
6  JAKSIC, 1981.

7  BILANDZIC, 1976.
8 FINCI, 1954:1
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ma. Novogradnje su gradene od nekvalitetnih
materijala, s minimalnim standardom, a sta-
novi su bili male kvadrature. Stambene su
zgrade slicile vojarnicama, a ponekad su ¢ak
imale i zajednicke kupaonice, izbe, prostorije
za pranje i susenje rublja.

« Razdoblje od 1956. do 1965. cesto se dijeli
u dva podrazdoblja. Period od 1956. do 1959.
jos uvijek karakterizira budzetski sustav. U
tome razdoblju uvode se doprinosi za stam-
benu gradnju i osnivaju se drustveni fondovi
za kreditiranje stambene gradnje. U Zagre-
bu se stambena nestasica pokusava rijesiti
gradnjom novih stambenih naselja. Na teme-
lju Regulacijske osnove iz 1953. godine, 1957.
pocinje gradnja prvih naselja ‘preko’ Save —
Savski gaj i Trnsko. Osim Juznog Zagreba
grade se i naselja u Dubravi i Volovcici te pro-
vode rekonstrukcije Tresnjevke i Trnja. Godi-
ne 1959. Savezna narodna skupstina donosi
niz zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada,
stambenim odnosima, stambenim zadruga-
ma, poslovnim prostorima, stambenim za-
jednicama, financiranju stambene izgradnje,
doprinosu za stambenu izgradnju, te se stva-
ra temelj za stambenu politiku.

o Razdoblje od 1960. do 1965. naziva se
prvom stambenom reformom. Tezi se uvode-
nju ekonomskih odnosa u stanovanje. Uglav-
nom ovaj period predstavlja ,,desetljece sta-
bilnog razvoja”7, a u ekonomskom smislu
zemlja dozivljava privredni procvat. U Zagre-
bu se problem kvantitete stambenog fonda
pokusava rijesiti redukcijom osnovne jedini-
ce, to jest gradnjom malih, skromnih, tipizi-
ranih stanova (autori: APB Zerjavic, |. Barto-
lic, B. Tuckoric¢, M. Marasovic, B. Ugrenovic).
Stednja se provodi na racun veli¢ine stanova,
tako da su kvadrature ovih stanova minimal-
ne, kao i njihovo opremanje. Stanovi su
smjesteni u vise stambene zgrade i kvartove
koji se multipliciraju. Arhitektura postaje
numericko zadovoljavanje gradevinskih plan-
skih programa. Arhitekti imaju jasan zadatak:
,»U granicama raspolozivih sredstava stvoriti
¢lanovima drustva najbolje uvjete stanova-
nja”, a to znaci graditi ,,5to brze i sto jeftinije,
s najmanje utroska materijala, radne snage i
financijskih sredstava”.® , Treba istaknuti da
u situaciji stambene krize prevlasti produk-
tivisticke ideologije problematika kvantitete
jos uvijek dominira nad problemom kvalite-
te.”® Lazar Anti¢ 1961. godine tvrdi kako treba
usvojiti ,,jugoslavensku koncepciju standard-
nog stana, malog, skromnog, higijenskog,

9 Vujovi¢, 1979: 14

10 ANTIC, 1961.

11 SEFERAGIC, 1988: 102

12 SEFERAGIC, 1988: 102

13 Protektivni stan je stan skloniste, koji nije primjeren
nijednoj konkretnoj skupini, ali u slu¢aju nuzde moze po-
stati stanom za svakoga. [ROGIC, 1987: 21]

14 SEFERAGIC, 1988: 89

racionalnog i suvremeno organiziranog u
kome stanuje obitelj radnoga covjeka, a
kucne poslove obavlja zaposlena zena bez
kucne pomocnice”.®

o Razdoblje od 1966. do 1975. pocinje pri-
vrednom reformom i naziva se drugom stam-
benom reformom. Postupno dolazi do stag-
nacije u stanogradnji kako u drustvenom
tako i u privatnom sektoru. Stambena podu-
zeca brinu se o stambenom fondu u dru-
stvenom vlasnistvu. Ovo se razdoblje obicno
naziva trzisna etapa, iako se tu radilo o im-
perfektnom trzistu: korigiranom socijalnom
politikom, trajno vecom potraznjom od ponu-
de, neprestanim porastom cijena i monopol-
skim polozajem nekih aktera. Stanovi se
proizvode kao roba i prodaju prema kupov-
nim mogucnostima, a to dovodi do naglog
rasta cijena.

| u ovome su razdoblju u Zagrebu dominan-
tan oblik stanogradnje — nova stambena na-
selja, u pravilu velike katnosti. Veliki sustavi,
velike tehnologije, velika gradilista, masovna
izgradnja — sve ono za sto su ekonomisti
tvrdili da pojeftinjuje, ubrzava i povecava
stambenu izgradnju proizvelo je poskupjelu,
usporenu i stagnantnu stanogradnju.? U tako
velikim sustavima organizacije i izvedbe poz-
navanje potreba korisnika nije bilo od preve-
like vaznosti. U pokusaju da se zadovolji velik
broj ljudi i njihove potrebe za stambenim pro-
storom, stanovi se vecinom oblikuju prema
modelu ‘protektivnog’ stana.

» Godine 1976., sukladno promjenama u su-
stavu, kao i zbog nezadovoljstva trzistem,
uvodi se novi koncept organizacije stanograd-
nje: drustveno usmjerena stambena izgrad-
nja [DUSI] koja se temelji na tzv. ‘dogovornoj
ekonomiji’. Organizacijska forma, ista ona
koja prevladava u drustvu, jesu samouprav-
ne interesne zajednice stanovanja i komunal-
nih djelatnosti [SIZ-ovi]. DUSI je zamisljen
kao velik kvalitetni zaokret u stanogradnji od
trzista k drustvenoj kontroli procesa proiz-
vodnje stanova. U organizacijskom smislu on
je trebao povezati sve sudionike procesa
proizvodnje stanova kako bi se kroz sustav
dogovaranja i sporazumijevanja sto brze i jef-
tinije ostvario sto veci broj stanova. U sadr-
zajnom smislu DUSI je bio koncept novoga
stambenog naselja kao cjelovite stambene
zajednice. Krajnji su korisnici putem progra-
ma radnih organizacija u kojima se iskazuju
stambene potrebe i putem delegata u Skup-
stini SIZ-ova trebali utjecati na osnovne ele-
mente stambene politike.* Zamisljeno je da
radni ljudi utjecu na lokaciju, veli¢inu i struk-
turu stanova, te na njihovu cijenu i vrijeme
izgradnje. Drustveno usmjerenu stanograd-
nju pratio je integralni projekt standardiza-
cije parametara u stanogradnji, koji je rezul-
tirao dokumentom smjernica pod nazivom
Standard stana, zgrade i naselja u drustveno
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TABL. |. STAMBENI FOND HRVATSKE PREMA VLASNISTVU
1 POVRSINI 2011. GODINE

TABLE |. HOUSING STOCK IN CROATIA REGARDING
OWNERSHIP AND AREA IN 2011

Broj Povrsina m?/po
stanova Bostotal um? stanu
Fizicke ®
e 1.455.914 | 97,30% | 118.709.770 | 81,54
Pravne o
SEale 40.644 | 2,70% |  2.415.998 | 59,44
Ukupno 1.496.558 | 100,00% | 121.125.768 | 80,93
TABL. Il. STAMBENI STATUSI U HRVATSKO) 2011.
TABLE. Il. HOUSING STOCK IN CROATIA, 2011
Osnova koristenja Broj
stambene jedinice kucanstava Rostotak
Privatno vlasnistvo ®
ili suvlasnistvo EE0288 8838
Srodstvo s vlasnikom o
ili suvlasnikom 69949 LT
Najmoprimac sa slobodno 5
ugovorenom najamninom 45-472 D
Na}moprlmac sa zasticenom 27.312 1,80%
najamninom
Najam dijela stana (podstanar) 15.177 1,00%
Ostale osnove koristenja 11.630 0,76%
Beskucnik 215 0,01%
Ukupno 1.519.038 | 100,00%

% stambenog
fonda

SL. 2. STAROSNA STRUKTURA STAMBENOG FONDA

U HRVATSKO) 2011.

FIG. 2. HOUSING STOCK IN CROATIA REGARDING THE AGE
OF BUILDINGS, 2011

SL. 3. STRUKTURA STAMBENOG FONDA U HRVATSKO]

PREMA SOBNOSTI 2011.

FIG. 3. HOUSING STOCK IN CROATIA REGARDING THE NUMBER
OF ROOMS, 2011
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usmjerenoj stambenoj izgradnji. Na nekoliko
verzija toga dokumenta radio je interdiscipli-
narni tim stru¢njaka i bio je podlogom za niz
znacajnih realizacija koje su potom povratno

TABL. Ill. STAMBENI FOND HRVATSKE PREMA VLASNISTVU
| POVRSINI 1981. GODINE

TABLE IIl. HOUSING STOCK IN CROATIA REGARDING
OWNERSHIP AND AREA IN 1981

Broj Povrsina | m/po utjecale na S.tant_ja.rd..Za razdoblje 1984.-

stanova | Postotak | . SEnm 1985. Gradevinski institut OOUR Fakulteta
v — gradevinskih znanosti u Zagrebu, Arhitekton-
viasnistvo | 1044412 | 75,61% | 59.511.19 | 56,98 ski fakultet u Zagrebu, Urbanisticki zavod
PSEe Grada Zagreba i Urbanisticki institut SRH iz-
Viasnistvo | 337022 | 24:39% | 18.263.54 | 54,19 radili su kao tim Standard stana, zgrade i na-
Ukupno | 1.381.434 | 100,00% | 77.774.73 | 56,3 selja u drustveno usmjerenoj stambenoj iz-

gradnji u Zagrebu.

VLASNISTVO U DOBA SOCIJALIZMA
OWNERSHIP IN SOCIALISM

TABL. IV. INDEKS ZASTUPLJENOSTI POJEDINE KVALIFIKA-
CIJSKE GRUPE PRI USELJENJU U DRUSTVENE STANOVE
TABLE IV. INDEX OF POPULATION SEGMENT OCCUPYING

PUBLICHOUSING ,Stan je osnovna covjekova potreba, s vise

Strucna sprema 1974. 1976. 1978. socioekonomskih isprepletenih obiljezja.”*
vSs 2,58 L.59 253 Dva su nacina tretiranja stana: stan kao do-
VSS 1,8 1,34 1,96 bro osobne potrosnje i stan kao drustveno
VKV 1,58 1,81 1,16 dobro.* Ako je stan tretiran kao dobro osob-
555 1,27 1,19 2 ne potrosnje, onda ga gradani nabavljaju u
kv .85 0,88 = svoje vlasnistvo, jednako kao i sva ostala
dobra trajne osobne potrosnje, npr. automo-
NSS 0,77 0,6 1,17 . . . .
bile, kucanske aparate i sl. U tom slucaju
A8y o7 0,65 0,58 drustvo se ne brine za rjesavanje stambenih
NKV 0,44 0,51 0,66 problema na nacin da gradi stanove i da ih
Napomena: dodjeljuje na koristenje gradanima, vec osi-

Indeks 1 znaci da broj useljenih odgovara njihovoj

1znaci € g gurava uvjete u kojima ce svatko sebi moci
zastupljenosti u strukturi zaposlenih.

pribaviti stan. Ovaj je oblik blizi ekonomskom
tretiranju stana, tj. tretiranju stana kao robe.

Ako je stan tretiran kao dobro drustvene po-
trosnje, onda ga nabavlja drustvo jednako
kao sto nabavlja i druga dobra drustvene
potrosnje, primjerice — skole, vrtice, bolnice,
ceste i sl. Na ovaj se nacin stan tretira kao so-
cijalno dobro.

Osnovna norma koja je bila relevantna za
stambenu problematiku u doba socijalizma
sadrzana je u Ustavu SFR).” Ova je norma
jamcila svakome gradaninu pravo da stjece
stanarsko pravo na stan u drustvenom vla-
snistvu. Stanarsko pravo je omogucivalo gra-
daninu da pod uvjetima odredenim zakonom
trajno koristi stan u drustvenom vlasnistvu

SL. 4. BROJ ZAVRSENIH STANOVA U BIVSOJ JUGOSLAVIjI
PREMA UDJELU VLASNISTVA 1982.

FIG. 4. NUMBER OF BUILT APARTMENTS IN EX YUGOSLAVIA
REGARDING OWNERSHIP STATUS, 1982
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radi zadovoljavanja stambenih potreba sebe
i svoje obitelji. Kao i mnoge druge ustavne
odredbe, i ova je prije svega imala deklarativ-
ni karakter. 1z nje nije bilo vidljivo tko ima
obvezu koja odgovara pravu radnog covjeka
na stan, niti kakve ce posljedice trpjeti su-
bjekt obveze ako neki radni ljudi i gradani
dozivotno ostanu bez stana. Navedena je
norma predstavljala tradicionalne socijali-
sticke principe o podrustvljavanju stanova-
nja, prema kojima stan ne smije biti roba,
nego zajednicko dobro koje pojedinci koriste
u skladu s osobnim potrebama.*®

Medutim, svako socijalno osvijesteno dru-
stvo treba omoguciti svojim gradanima zado-
voljavanje osnovne potrebe za stanovanjem,
a to znaci da i bogatima i siromasnima mora
omoguciti stan koji sebi mogu priustiti. No
rijetka su drustva koja svojim najbogatijim
¢lanovima osiguravaju jeftin stan, a siromas-
nima namjenjuju ono sto ostane, i to po istoj
cijeni.* Okolnosti koje su dovele do ovoga
paradoksa leze u zakonu koji je omogucivao
posjedovanje dva stana, tj. mogucnost isto-
vremenoga posjedovanja stana u privatnom
vlasnistvu i stanarskog prava na stan u dru-
stvenom vlasnistvu, te daje pravo svakome
gradaninu na koristenje stana u drustvenom
vlasnistvu bez obzira na njegovo imovno
stanje.

Tretiranje stana kao dobra drustvene potros-
nje u cijelome poslijeratnom razdoblju, tj. ne-
ekonomsko tretiranje stana, dovelo je do bit-
nih posljedica na stanovanje i stambeni fond.
U skladu s ovakvim nacinom tretiranja stana
privatno se vlasnistvo cesto u doba socija-
lizma marginaliziralo, iako je cinilo vecinu
vlasnistva (Tabl. llI.). Ideolosko i politicko zna-
cenje koje se pridavalo drustvenim stano-
vima bilo je neusporedivo vece. Otud se i u
sklopu teme ‘stambena izgradnja’ ponajprije,
a cesto i iskljucivo, govorilo o drustvenoj
stambenoj izgradniji.

o Privatno vlasnistvo — Privatno vlasnistvo,
iako je bilo dominantan oblik investiranja u
stambenu izgradnju (Sl. 4.), ostalo je potpu-
no po strani institucionalne i zakonodavne
domene te je odrazavalo individualnu spo-
sobnost gradana koji su bili prisiljeni na ovaj
nacin rjesavati svoje stambeno pitanje.?°

U podgrupi privatnoga vlasnistva razlikovalo
se nekoliko razlicitih nacina stjecanja stana:

15 BEZOVAN, 2004: 90
16 JAKSIC, 1987: 120

17 Ustav SFR), ,,Slobode, prava i duznosti covjeka i gra-
danina”, Glava lll., cl. 164.

18 JANKOVIC, 1983: 2
19 JANKOVIC, 1983: 6
20 PETOVAR, 1983: 8
21 PETOVAR, 1983: 5



ZNANSTVENI PRILOZI | SCIENTIFIC PAPERS

etazno vlasnistvo, individualna legalna iz-
gradnja, individualna bespravna izgradnja,
nasljedivanje stana itd.>* Kupovina stana u
etaznom vlasnistvu bila je relativno malo za-
stupljen nacin rjesavanja stambenog pitanja
i sretala se uglavnom u gradskim naseljima.
Po obujmu individualna legalna stambena
gradnja bila je ustaljen nacin rjesavanja stam-
benog pitanja u bivsoj Jugoslaviji, karak-
teristican i za gradska i za seoska naselja.
Bespravna stambena izgradnja bila je rasire-
na zbog bitno nejednakog polozaja razlicitih
drustvenih slojeva u rjesavanju stambenog
pitanja, ali i vec postojecega velikog broja
ovakve izgradnje. Sustavno pracenje obujma
i efikasnosti tzv. ‘individualne gradnje’ prak-
ticki nije ni postojalo, vec se svodilo na ‘pre-
brojavanje’ kuca i stanova od jednog do dru-
g0g popisa.??

o Drustveno vlasnistvo — U slucaju kada se
stan tretira kao dobro drustvene potrosnje,
drustvo je to koje financira stambenu gradnju
i gotove stanove ustupa na koristenje gra-
danima po povoljnijim uvjetima. Slijedom te
ekonomske i stambene politike, koja je od-
redena ovakvim tretmanom stana, dolazi se i
do niskih ‘zastitnih’ stanarina koje su znatno
nize od ekonomskih.

Socijalisticke zemlje koje na ovaj nacin treti-
raju stan nisu dovoljno bogate da mogu za
svaku obitelj osigurati stan pa je potraznja
konstantno veca od ponude. Dolazi do situa-
cije da stanove dobivaju samo neki, a ne svi
gradani. Iz toga proizlazi da su se sredstva
izdvojena za stambenu gradnju iz osobnih
dohodaka, kao i ostataka dohodaka i pro-
racuna, koja su rezultat rada svih zaposlenih,
koristila za rjesavanje stambenog pitanja
samo jednoga broja radnika. Stoga je raspo-
djelu trebalo provoditi prema odredenim krite-
rijima. U stvarnosti raspodjela se provodila na
temelju drustvene moci, a ne temeljem procje-
ne komu je stan najpotrebnijiz3 (Tabl. IV.).

Dodatan je problem i neprovodenje inventu-
re koristenja stanova koji su dodijeljeni rad-
nicima. U pravilnicima radnih organizacija
bile su odredene okolnosti u kojima netko
moze traziti veci stan, najcesce zbog po-
vecanja broja clanova obitelji. Medutim, ni-
gdje se nije spominjao povrat prevelikih sta-
nova uslijed smanjenja potreba obitelji.
Takvom raspodjelom narusavala se struktura
osobne potrosnje.

22 PETROVIC, 1983: 1

23 SEFERAGIC, 1987: 42

24 Medu najljepse primjere pripadaju zgrade arhitekta
Drage Galica (na Svacicevu trgu i u Ulici grada Vukovara —
s trosobnim stanovima povrsine oko 9o m?, juznom orijen-
tacijom, poprecnim prozracivanjem i dvoetaznim stanovi-
ma), Ive Vitica (stambeni sklop u Laginjinoj ulici), Nevena
Segvica (Ulica grada Vukovara 222-224), Bozidara Rasice
(visestambena zgrada ,,Exportdrvo” u Ulica grada Vukova-
ra) itd.
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ZAKONSKI OKVIR STAMBENE IZGRADNJE
U DOBA SOCIJALIZMA

LEGAL FRAMEWORK OF HOUSING
CONSTRUCTION IN SOCIALISM

Osim drustvenog i ekonomskog okvira koji je
utjecao na stambenu izgradnju u doba soci-
jalizma, velik je utjecaj na svojstva zgrada i
stanova imao i zakonski okvir koji je tada vla-
dao. Na propise, normative i standarde uvelike
utjece i predodzba o kvaliteti stanovanja koja
je pod utjecajem ekonomskih mogucnosti sre-
dine u kojoj nastaju. Promjenom drustvenih
odnosa, razvojem tehnike i tehnologije gra-
denja propisi zastarijevaju i mijenjaju se.

Prvih godina nakon Drugoga svjetskog rata u
Zagrebu se sagradilo vrlo malo stambenih
zgrada, buduci da je prioritet bila obnova
srusenih i spaljenih naselja, izgradnja pruga,
elektrifikacija, pocetci industrijalizacije. Stam-
beni problemi rjesavaju se ‘sustanarstvom’.
Znacajnija izgradnja pocinje pedesetih godi-
na izgradnjom vrlo kvalitetnih zgrada unutar
postojecega gradskog tkiva® (Sl. 5.-7.).

Navedene zgrade grade se prema ‘predrat-
nim’ Neufertovim normativima — lijepo, udob-
no i raskosno — no to nije u skladu s materi-
jalnim mogucnostima zemlje u tom razdoblju.
Novih propisa jos nema, ali se presutno priz-
naje Gradevinski pravilnik iz 1941. godine.
Medutim, ubrzo se uvidjelo da takve zgrade
uvelike premasuju mogucnosti zajednice pa
se kao opci imperativ u stanogradnji namece
stednja i racionalnost, koja se pokusava
postici industrijalizacijom gradnje, standar-
dizacijom i prefabrikacijom. Kao rezultat ovih
napora nastaju tipovi projekata koji pred-
stavljaju vrhunac racionalizacije, odnosno
najnizu razinu kvalitete stanovanja u smislu
prostornih normativa (tipovi ,,Bartolic”, , Tuc-
kori¢”, ,Zerjavic” itd.; Sl. 8. i 9.). Buduci da
se u pogledu tlocrtnih rjesenja doslo do
krajnjih granica racionalizacije, daljnje sni-
zavanje troskova vidi se u revolucioniranju
procesa gradnje, odnosno tehnologije gra-
denja. Razdoblje je to u kojem projektne or-
ganizacije djeluju unutar gradevinskih po-
duzeca i preuzimaju projektiranje gotovo
citave kolektivne stambene izgradnje.
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FIG. 5. D. GALIC: APARTMENT BLOCK, 35-35A ULICA GRADA
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SL. 6. N. SEGVIC: VISESTAMBENA ZGRADA U ULICI GRADA

VUKOVARA 222 1 224, ZAGREB, 1959.

FiG. 6. N. SEGVIC: APARTMENT BLOCK, 222 AND 224 ULICA
GRADA VUKOVARA ("VUKOVAR STREET”), ZAGREB, 1959

SL.7.S. JELINEK: VISESTAMBENA ZGRADA, TRPIMIROVA 9,

11113, ZAGREB, 1957.

FIG. 7. S. JELINEK: APARTMENT BLOCK, 9, 11 AND 13

TRPIMIROVA ST., ZAGREB, 1957

Prelaskom na trzisne odnose u stanogradnji
interes izvodaca stanova sve se vise razilazi s
interesima korisnika. U ovoj se situaciji pro-
jektant, iako nerado, priklanja izvodacu od-
nosno interesu svoje radne organizacije i nje-
nu dohotku. Upravo u tom trenutku nastaje
potreba za propisima i normativima koji bi
uskladili suprotstavljene interese i osigurali
kvalitetu stambene izgradnje postavljanjem
jasnih minimalnih granica.

— 1967. godine izlazi savezni propis, Pravil-
nik o minimalnim tehnickim uvjetima za iz-
gradnju stanova, koji je u potpunosti proiza-
sao iz konkretne jugoslavenske situacije.

— 1968. godine grad Zagreb izdaje ,,Smjerni-
ce za primjenu tehnickih i sigurnosnih mjera
kod projektiranja i izvedbe visokih objeka-
ta”. Ove smjernice posebno se odnose na pi-
tanja sigurnosti u slucaju pozara. U vrijeme
donosenja u Zagrebu su se gradile visoke
zgrade sa sredisnjim stubistima, bez direkt-
nog osvjetljenja, dok su donosenjem smjer-
nica postala obvezna sigurnosna stubista,
odvojena loda od hodnika za pristup u sta-
nove ili dvostruka stubista. Primjenom ovih
smjernica, zbog potrebe za vecim stubisnim
jezgrama, visoke su zgrade izgubile svoju
dotadasnju ‘vitkost’ i prestale biti stambeni
tornjevi. Godine 1974. donose se nove smjer-
nice, jos stroze od starih.

— 1970. godine donesena su tri vazna pravil-
nika: Pravilnik o provjetravanju u stambenim
zgradama, Pravilnik o toplinskoj zastiti i Pra-
vilnik o zvucnoj zastiti. Ovi pravilnici postav-
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ljaju ‘objektivne’, znanstvene i instrumenti-
ma mjerljive normative.

Za stambenu izgradnju u Zagrebu jos su bili
vazni:

Pravilnik o tehnickim normativima za izgrad-
nju sklonista za osnovnu zastitu stanovni-
stva (1970.), Pravilnik o tehnickim mjerama i
uslovima za zavrsne radove u zgradarstvu
(1970.), Posebni tehnicki uvjeti za projek-
tiranje i izvedbu stubista (1974.) te Poseb-
ni tehnicki uvjeti za projektiranje i izvedbu
dimnjaka i dimovodnih prikljucaka (1974.).

TEHNOLOSKI OKVIR STAMBENE I1ZGRADNJE
U DOBA SOCIJALIZMA

TECHNOLOGICAL CONTEXT OF HOUSING
CONSTRUCTION IN SOCIALISM

Tehnologija gradenja utjece na kvalitetu u
stanogradniji, a to je narocito uocljivo u funk-
cionalnom, ugodajnom i ekonomskom aspek-
tu stanovanja. Tehnologija gradenja uvjeto-
vana je nacinom organizacije rada i vrstom
sklopa zgrade.*

Zanatsko-klasi¢na tehnologija?® primjenjuje
se vecinom kod gradnje individualnih stam-
benih zgrada pa je zbog opsega navedene iz-
gradnje u doba socijalizma bila dominantan
oblik gradenja. Ova tehnologija karakteristic-
na je i za prvu etapu gradenja visestambe-
nih zgrada nakon Drugoga svjetskog rata. U
tehnoloskom smislu primjenjuju se prijerat-
ne tehnologije (zaprezna kola, drvene opla-
te), uz vrhunsku obrtni¢ku obradu i visok stu-
panj detalja. Na ovaj nacin nastaju vrijedni
arhitektonski unikati i tlocrtne dispozicije.
Mogli bismo reci kako je za ovo razdoblje
karakteristicna neuskladenost tehnologije i
kreacije.

Nakon 1960-ih stednja i racionalnost u sta-
nogradnji pokusavaju se postici industrijali-
zacijom gradnje, standardizacijom i prefa-
brikacijom. Na ovaj nacin zgrade prestaju biti
unikatne. Kako bi se zadovoljila potreba za
smjestajem veceg broja ljudi, radi ubrzanja i
pojeftinjenja gradnje, tezi se za velikoserij-
skom proizvodnjom, a to za posljedicu ima
veliku koncentraciju stanova i njihovu jed-

25 TRBOJEVIC, 1982: 2

26 Nacin organizacije rada moze biti zanatski ili indu-
strijski, a sklop zgrade klasican (na samome mjestu) ili
prefabriciran.

27 MIRKOVIC, 1980.

28 Postoje brojna istrazivanja odnosa konstruktivnih su-
stava, raspona i funkcionalnih mogucnosti u stambenoj
izgradnji. Istrazivanja su zapocela pocetkom 1960-ih: BAY-
LON, M. (1959.), Analiza raspona u stambenoj izgradnji;
KURENT, T. (1960.), Izbor preferencijalnih modularnih mer
za dimenzioniranje gradbenih elementov; ZLokovic, M.
(1959.), Analiza raspona u stambenoj izgradnji u vezi s
postojecim propisima i konacan predlog preferencijalnih
raspona; MILENKOVIC, B. (1959.), Predlog preferencijalnih
raspona u stambenoj izgradnji. Nakon toga uslijedilo je
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noznacnost, tj. uniformnost. Pritom se i u
podrucju izvedbe osnovne konstrukcije zgra-
de, kao i prilikom finalizacije, javljaju sli¢cna
pitanja i zahtjevi: redukcija razlicitosti ele-
menata, serija, tipizacija, utvrdivanje donje
granice rentabilnosti itd., a to sve zajedno
rezultira odgovarajucom multiplikacijom jedi-
nica ili sklopova.

Arhitekt Duro Mirkovic 1980. vidi tehnologiju
gradenja kao jedan od kljucnih cimbenika
koji utjecu na svojstva zgrade te ukazuje na
vaznost preispitivanja upotrebne vrijednosti
stana i zgrade.?” Pocetkom 1960-ih provede-
na su u Jugoslaviji brojna istrazivanja na temu
upotrebne vrijednosti konstruktivnih konce-
pata u stambenoj izgradnji.?® Kao ¢imbenici
koji utjecu na dimenzije i oblik korisnog pro-
stora navode se: rasponi vertikalnih nosivih
elemenata, rasponi horizontalnih nosivih ele-
menata, oblici vertikalnih nosivih elemenata
(zidovi i stupovi), transparentnost i perfora-
bilnost horizontalnih i vertikalnih membrana,
elasticnost u koncipiranju sirih prostornih
sklopova (mogucnost horizontalnog i verti-
kalnog rasclanjivanja gabarita).?® Iz analiza
proizlazi da unutar stanovitih dimenzional-
nih granica i razliciti tehnoloski sustavi po-
sjeduju uglavnom izjednacene, ali ipak ogra-
nicene potencijale za postizanje funkcional-
nih mogucnosti. Takoder, ova su istrazivanja
pokazala da ne postoje niti mogu postojati
apsolutni i opcevazeci pokazatelji kvalitete i
upotrebne vrijednosti stana, nego su oni re-
lativni i privremeni.>°

ODRZAVANJE VISESTAMBENE IZGRADNJE
U DOBA SOCIJALIZMA

APARTMENT BUILDING MAINTENANCE
IN SOCIALISM

Odrzavanije je kljucan cimbenik u sprjecava-
nju ili umanjivanju posljedica fizickog i funk-
cionalnog zastarijevanja zgrada. U doba so-
cijalizma neekonomsko tretiranje stana os-
tavilo je traga i na odrzavanju stambenog
fonda. Stanarine su bile vrlo male i linearno
subvencionirane (u odnosu na stanove, a ne
na socijalne osobine stanara), tako da nisu
pokrivale ni potrebe odrzavanja, a posebi-

nekoliko godina zatisja, da bi se 1966. godine istrazivanja
obnovila, ovoga puta u Centru za stanovanje IMS u Beo-
gradu: CANAK, M. (1966.), Studija stambenih funkcija u
vezi s izborom osnovnih modula pojedinih konstruktivnih
sistema; CANAK, M. (1969-), Tipizirani modularni rasponi u
stambenoj izgradnji; CANAK, M. (1978.), Usporedna anali-
za funkcionalnih mogucnosti skeletnih sistema i sistema
sa poprecnim nosecim zidovima itd.

29 CANAK, 1982: 2

30 CANAK, 1982: 2

31 SEFERAGIC, 1988: 86

32 KOLOTILKIN, 1965: 225

33 ***1987:201

34 JAKSIC, 1987: 123
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ce ne proste i prosirene reprodukcije. Indika-
tivno je da statistika u biljezenju troskova
zivota uopce ne registrira stanarinu, buduci
da je ona manja od mjesecnih troskova za
duhan.>

»Stanarina se temelji na socijalnim osnova-
ma, a njen iznos se odreduje na osnovu uv-
jeta ekonomske ravnoteze, tj. u skladu s
troskovima izgradnje i odrzavanja stanova. S
cisto ekonomske tocke gledista, ovo znaci da
stanarina u principu mora pokrivati amorti-
zacione otpise obnove pocetne vrijednosti
stana, troskove otplate interesa na kapital,
drzanje upravnog i usluznog osoblja, kao i
troskove popravaka.”3?

Prema programima reprodukcije i odrzavanja
stambenog fonda stanarina je na razini pro-
ste reprodukcije trebala iznositi u prosjeku
vise od 2,5% revalorizirane vrijednosti sta-
na.33 Naprotiv, iznos prosjecne godisnje sta-
narine u SRH, npr. u 198s5. godini, iznosio je
0,99% (Tabl. V.). Kao posljedica navedeno-
ga, za stan koji je predviden da traje od pede-
set do sto godina bilo bi potrebno izmedu
400 i 800 godina da se zamijeni amortiza-
cijom iz niskih zastitnih stanarina.3

Uslijed dominacije nove izgradnje u doba so-
cijalizma podcijenjena je potreba za odrza-
vanjem, obnovom i modernizacijom postoje-
cega stambenog fonda, a nedostatak osjeca-
ja pripadnosti u novim naseljima i osobne
inicijative stanara za odrzavanjem zajednic-
kih dijelova zgrada rezultirao je zapustanjem
postojecih visestambenih zgrada.

DNEVNI BORAVAK
PB4 me

SL. 8. D. KORBAR, B. STIH | M. STELLA: VISESTAMBENA
ZGRADA TIP ,,VOLTA”, TRNSKO 8 A-C | 9 A-E, ZAGREB,
1960.-1966.

FiG. 8. D. KORBAR, B. STIH AND M. STELLA: APARTMENT
BLOCK TYPE ”VOLTA”, 8A-C AND 9A-E TRNSKO, ZAGREB,
1960-1966

TABL. V. RASPOREDIVANJE SREDSTAVA STANARINE U 1985.
TABLE V. RENT FUNDS ALLOTMENT IN 1985

Naziv namjene :Azrukture :A;i;":;zl:srtlinsrtaazea
Amortizacija 31,9 0,32
Odrzavanje 43,3 0,43
Obveze 6,3 0,06
}r;g;‘.lggl\g upravljanja 18,5 0,18
Ukupno 100 0,99

SL. 9. B. TUCKORIC: VISESTAMBENA ZGRADA U ULICI TRNSKO
31A-B, 35A-B, 39A-B, ZAGREB, 1963.

FiG. 9. B. TUCKORIC: APARTMENT BLOCK, 31A-B, 35A-B,
39A-B, ZAGREB, 1963

L] 1 2 ] . LB

DVOSOBAN STAN (Puw = 36.33 m")

[—1 I i

DNEVNI BORAVAK
P1E1 W

SPAVALA SOBA
PG4T o

KUPACHICA | ULAZNI J/ KUHINJA

Pl?mw[ ' PROSTOR " Psd01m'

Ped Tt Il

Vs,




348

ZAKLJUCAK
CONCLUSION

Promjenjiva stambena politika u doba socija-
lizma, koja se nije zasnivala na ekonomskim
postavkama, vec na ideoloskom poimanju
stana kao dobra drustvene potrosnje, utjeca-
la je na stanje stambenog fonda u Hrvatskoj.

Kontinuirano pomanjkanje stambenog pro-
stora u razdoblju nakon Drugoga svjetskog
rata imalo je za posljedicu masovnu gradnju
zgrada pretezito kolektivnog stanovanja, od-
nosno marginaliziranje individualne izgrad-
nje. Istovremeno, struktura stambenog fon-
da zasnivala se na kontinuiranom povecanju
broja stambenih jedinica, a to je dovelo do
usitnjavanja stambenog fonda (gradnje malih
stanova). Danasnje su posljedice losa struk-
tura stambenog fonda, ali i njegova upitna
uporabna kvaliteta. U danasnje vrijeme nasli-
jedeni se problem lose strukture tesko moze
ispraviti. Postojeci stanovi nisu dovoljno flek-
sibilni da bi se prilagodili, a situaciji ne
pomaze ni struktura novosagradenih stano-
va. Prevelik broj malih stanova slabe fleksi-
bilnosti dovodi do funkcionalnog zastarije-
vanja stambenog fonda.

Neekonomske stanarine u doba socijalizma,
propagirane kao zastita standarda radnika,
imale su za posljedicu povecanje drustvenih
nejednakosti i fizicko propadanje stambenog
fonda. Uslijed dominacije nove izgradnje
podcijenjena je potreba za odrzavanjem, ob-
novom i modernizacijom postojecega stam-
benog fonda. U danasnje vrijeme prenose-
njem odgovornosti odrzavanja na teret vla-
snika, koji za to nisu spremni ni financijski ni
upravljacki, nastavlja se zapustanje stambe-
nog fonda.

Nepravedna raspodjela drustvenih stanova u
socijalizmu narusila je strukturu osobne po-
trosnje, dodatno povecavajuci drustvene ne-
jednakosti. Prodaja drustvenih stanova u
doba tranzicije njihovim korisnicima bitno je
utjecala na vlasnicku strukturu, a time i na
stambene statuse. Zbog velikog udjela pri-
vatnog vlasnistva dolazi do neracionalnog
koristenja postojecega stambenog fonda i
neaktivnoga stambenog trzista. Udio stam-
bene potrosnje kucanstva u Hrvatskoj ni da-
nas nije na razini razvijenih zemalja.

Posljedice ideoloskog i neekonomskog treti-
ranja stana iz socijalizma pocinju dolaziti na
‘naplatu’. Nekvalitetni i zastarjeli stambeni
fond Hrvatske, kao i kod ostalih zemalja u
tranziciji (bivsih socijalistickih zemalja), po-
staje velik upravljacki problem. Razmotri li se
¢injenica da udio novosagradenih stanova u
cjelokupnom stambenom fondu iznosi tek
1%, uocava se vaznost i osjetljivost pitanja
gospodarenja postojecim stambenim fon-
dom. Za rjesenje navedenih problema posto-
jece stambene izgradnje u Hrvatskoj bit ce
potrebno izvrsiti njenu revalorizaciju i revita-
lizaciju kako bi se ona prilagodila potrebama
suvremenoga stanovanja.
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SAZETAK
SUMMARY

CAUSES OF HOUSING STOCK PROBLEMS IN CROATIA

The existing housing stock in Croatia is fraught with
problems such as uneconomical usage, inactive
housing market, limited mobility, physical and func-
tional obsolescence etc. This paper attempts to ana-
lyze the prevailing social, economic, legal and tech-
nological context of the period of its construction
with the aim to provide insight into these problems
and their possible causes. According to statistical
data, most of the housing stock (around 67%) con-
sists of the apartments and buildings built between
1945 and 1991 in the former socialist country. Apart-
ment blocks as a form of multi-unit housing con-
struction are of special interest for the analysis of its
historical context since it was a socially organized
way to meet housing needs. In the period of post-
war rapid urbanization, collective housing became a
prevailing type of housing in cities and therefore its
possible shortcomings are more evident.

Housing finance system in Yugoslavia went through
several development stages and was adapted to
some major social changes. What they all had in
common was an uneconomical and ideological
treatment of a housing unit. Accordingly, private
ownership had a marginal status in the socialist
political system although it constituted the major
portion in the housing stock ownership structure.
Ideological and political significance attached to
the so-called ”social housing” was far greater. This
is the reason why the term housing construction
almost always referred to ”social housing” A sys-
tematic observation of the scope and efficiency of
the so-called ”individual housing construction” did
not really exist except for ”counting” the number of
houses and apartments for register needs.

An apartment considered as social property raises
the issue of housing allocation policy. Since socialist
countries are usually not rich enough to provide
housing for all families, the demand is always great-
er than the offer. Apartments are thus allocated only
to some but not to all citizens. Consequently, finan-
cial resources for housing construction purposes
were spent for housing needs of just a segment of
the population although those funds were extracted
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from salaries, profit and budget based on the work
of the entire working population. The relevant crite-
rion should have been based on justice and equality
but it was actually based on social power. Another
problem was the absence of an inventory of allocat-
ed apartments which would make possible the re-
distribution of oversized apartments. This allocation
model disrupted private consumption.

The use value of dwelling space was determined by
the quality of an apartment (size, layout, level of
equipment) which should have been adapted to its
users. However, the users’ needs were irrelevant
to all who were involved in the organization and
management of the building process. In an attempt
to meet the housing needs of a large number of us-
ers, the apartment design followed the so-called
”protective” apartment model, i.e. an apartment
conceived as a shelter and designed with no spe-
cific user in view. It is not made for any particular
target group but may be turned into an apartment
for any potential user if necessary.

A permanent housing shortage in the wake of
World War Il resulted in massive housing construc-
tion. The buildings were designed for collective
housing purposes and thus made to fit perfectly
into a traditional socialist pattern. Nevertheless,
the analyzed period might be subdivided in two
substages in terms of their common features:

— In the period immediately following World War I,
few new buildings were constructed but the subse-
quent decade (1950-1960) saw high-quality housing
construction within the urban fabric. The apartments
were generously sized, nice and comfortable al-
though that trend did not follow the economic power
of the country. The pre-war technology, high-quality
craftsmanship, and an effective use of details con-
tributed to the design of the buildings which became
unique and valuable works of architecture. The ar-
chitecture of the period was characterized by a lack
of coordination between architectural creation and
technology. As far as legal framework is concerned,
there have been no new regulations and the 1941
Building Regulations is still in effect.
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— The second period (1960-1975) was marked by a
general cost-cutting trend and rationality resulting
in the reduced size of apartments. The floor area as
well as the level of equipment were reduced to a
minimum. There was a marked tendency to build
more apartments and taller apartment buildings.
Since the plans were made as rational as possible,
further cost reduction was planned within building
technology. There was a tendency for greater in-
dustrialization, standardization and prefabrication,
i.e. mass production resulting in high apartment
density and uniformity. The lack of regulations on
ventilation, thermal and noise protection until 1970
had a major effect on residential buildings and
their characteristics in that period. The buildings
constructed before 1968, especially the tall ones
with central staircases, do not meet fire safety
standards.
— Rents were in socialism promoted as a workers’
protection measure but an absence of economic
principles led to an increase in social unequality and
physical decay of the housing stock. Since new
buildings were constructed on a massive scale, the
need for maintenance, renovation and moderniza-
tion of the existing housing stock was overlooked.
Moreover, a lack of sense of belonging in new hous-
ing developments as well as a lack of individual ini-
tiatives for the upkeep of communal parts of the
apartment buildings eventually led to their decay.
The consequences of ideological and uneconomi-
cal treatment of apartments in socialism are begin-
ning to take their toll. Low-quality and obsolete
housing stock in Croatia as well as in other former
socialist countries has turned into a serious man-
agement issue. If we take into consideration that
the share of newly-built apartments in the overall
housing stock is not higher than 1%, it is clear that
managing the existing housing stock is becoming a
major and delicate issue. In order to solve the
above mentioned problems it is necessary to re-
evaluate and revitalize the existing housing stock
in Croatia and thus adapt it to contemporary hous-
ing needs.
NIKOLINA VEZILIC STRMO
ALENKA DELIC

BRANKO KINCL
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