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Zagrebaèka ugraðena najamna kuæa

u razdoblju od 1935. do 1945. godine

Built-in Apartment Houses in Zagreb

between 1935 and 1945

Novo graðenje

stambena arhitektura

ugraðena najamna kuæa

Zagreb

Statistièkom su analizom obuhvaæene 532 kuæe predane na uporabu u
razdoblju od 1935. do 1945. godine, koje zadovoljavaju definiciju zagrebaèke
ugraðene najamne kuæe. Prosjeèna kuæa toga tipa ima dva do tri stambena
kata iznad prizemlja, jedan jednosobni i jedan dvosobni stan na stubište,
jednostrešni kosi krov prema ulici, s ravnim krovom prema dvorištu, kao i
strogo osno simetriènu plohu proèelja. Kvaliteta ovog razdoblja jest
afirmacija Novoga graðenja u kompoziciji proèelja zagrebaèke ugraðene
najamne kuæe.

Statistical analysis of 532 houses was carried out including those that fit the
definition of a Zagreb-style built-in apartment house in the period between
1935 and 1945. An average house of that type comprises two or three
residential stories above the ground-floor level, one studio apartment and one
one-bedroomed apartment to the staircase, a single-pitched roof to the street
with a flat roof to the backyard as well as a strictly axially symmetrical front.
Modern architectural tendencies had a profound effect on the façade
composition of the Zagreb-style built-in apartment house.

Modern architecture

residential architecture

built-in apartment house

Zagreb



TIPOLOGIJA NAJAMNIH KU]A U ZAGREBU U
RAZDOBLJU OD 1928. DO 1945. GODINE

TYPES OF THE BUILT-IN APARTMENT
HOUSES IN ZAGREB BETWEEN 1928 AND 1945

Tipologija najamnih kuæa u Zagrebu u ovom
razdoblju izravno ovisi o tada va�eæim graðe-
vinskim propisima grada Zagreba, što je bila
posljedica kronološkog slijeda stupanja na
snagu graðevinskih propisa: Gradjevni red za
grad Zagreb stupio je na snagu 1857. godine;1

Naredba Zemaljske vlade o pokrivanju krovo-
va krovnom ljepenkom 1892. godine;2 Propi-
snik za izgradnju ljetnikovaèkih predjela gra-
da Zagreba, za koje je ustanovljen posve ot-
voren ili poluotvoren naèin izgradnje 1911. go-
dine;3 Graðevinski zakon Kraljevine Jugosla-
vije 1931. godine,4 a s njim usklaðeni Graðe-
vinski pravilnik za grad Zagreb 1940. godine.5

Gradjevnim redom bila je propisana izgradnja
samostalnih kuæa u zatvorenom naèinu iz-
gradnje. Kuæe su se trebale sastojati od nosi-
vih zidova, a stubišni krakovi, stropovi podru-
ma, prizemlja i stubišta trebali su biti od ma-
sivnoga gradiva. Pod prizemlja trebao je biti
nadvišen od ulice, a strop posljednjega kata
razdvojen od krovne konstrukcije. Naredbom
o pokrivanju krovova krovnom ljepenkom bila
je propisana suglasnost graðevinske policije
za pokrivanje krova ravnim krovom (Holzze-
mentdach6) u dijelovima grada za koje je
va�io zatvoreni naèin izgradnje. Propisnikom
za izgradnju ljetnikovaèkih predjela bila je
propisana izgradnja najviše jednokatnih kuæa
za dijelove grada u kojima je bio odreðen ot-
voreni, odnosno poluotvoreni naèin izgrad-
nje. Do raspisa natjeèaja za Regulatornu
osnovu 1930. godine uobièajilo se razlikovati

srednje visoke (dvo- ili trokatne), odnosno vi-
soke (èetvero- ili petokatne) kuæe graðene u
zatvorenom naèinu izgradnje od niskih (pri-
zemnih ili jednokatnih) kuæa koje su mogle
biti graðene u bilo kojem naèinu izgradnje.7

Graðevinskim pravilnikom bila su propisana
higijenska ogranièenja za dva standardna
tipa ugraðene najamne kuæe: za zgrade sa
dvorišnom frontom, odnosno za zgrade sa
dvorišnim krilima.

U graðevnoj supstanci Zagreba u razdoblju
od 1928. do 1945. godine, ovisno o urbanistiè-
koj dispoziciji, postoje sljedeæi tipovi najam-
nih kuæa:

Ugraðena najamna kuæa, odnosno dvo- ili vi-
šekatna kuæa koja ima proèelje, barem dva
zida prislonjena uza zidove susjednih kuæa i
dvorišnu frontu, odnosno dvorišna krila, a sa-
stoji se u cijelosti ili prete�ito od najamnih
stanova;8

Uglovnica, odnosno dvo- ili višekatna kuæa
koja, za razliku od ugraðene najamne kuæe,
ima barem dva proèelja i predstavlja urbani-
stièki akcent;

Poluugraðena najamna kuæa, odnosno dvo-
ili višekatna kuæa koja ima proèelje i jedan zid
prislonjen uza zid susjedne kuæe, a bila je gra-
ðena na mjestima gdje je zatvoreni naèin iz-
gradnje prelazio u otvoreni naèin izgradnje u
istom bloku;

Dvorišna najamna kuæa, odnosno dvo- ili više-
katna kuæa koja je bila graðena na dubokoj
parceli u drugom redu iza uliène kuæe i u pra-
vilu je za jedan kat ni�a od nje, a mo�e biti
ugraðena, poluugraðena, odnosno slobodno
stojeæa;

Sklop najamnih kuæa, odnosno skup dvo- ili
višekatnih kuæa koji zauzima znaèajan dio
bloka, s u pravilu dva ili više stubišta;

Najamna vila, odnosno prizemna, a najèešæe
jednokatna kuæa koja mo�e biti ugraðena, po-
luugraðena, odnosno slobodno stojeæa. Ovaj
tip najamne kuæe bio je graðen u dijelovima
grada za koje je va�io Propisnik za izgradnju
ljetnikovaèkih predjela.

U razdoblju od 1928. do 1945. zagrebaèka
ugraðena najamna kuæa èini oko 3/4 produk-
cije dvo- ili višekatnih najamnih kuæa, a oko
1/6 produkcije svih zgrada (tabl. I.). U ovom
razdoblju postojala su dva razdoblja smanje-
ne produkcije ugraðenih najamnih kuæa:
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1 Smrekar, 1902: 548-569

2 Smrekar, 1902: 556

3 DAZG, Fond GPZ-GO, sign. 50

4 *** 1931: 160-176
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6 Lang, 1881: 247

7 DAZG, Fond GPZ-GO, sign. 51: 95

8 Kahle, 2002.b: 160

Godina 1928. 1929. 1930. 1931. 1932. 1933.

Broj kuæa 43 48 70 114 79 52

Godina 1934. 1935. 1936. 1937. 1938. 1939.

Broj kuæa 39 22 45 90 81 77

Godina 1940. 1941. 1942. 1943. 1944. 1945.

Broj kuæa 94 56 21 17 5 0

Tabl. II. Godišnja produkcija ugraðenih najamnih kuæa

za razdoblje od 1928. do 1934. godine i za razdoblje

od 1935. do 1945. godine

Table II. Number of built-in apartment houses per annum

between 1928 and 1934 and between 1935 and 1945

Tipovi kuæa / Razdoblje
1928.-
-1934.

1935.-
-1945.

1928.-
-1945.

ugraðene najamne kuæe 447 524 971

uglovnice 116 91 207

poluugraðene najamne kuæe 36 23 59

dvorišne najamne kuæe 23 8 31

sklopovi najamnih kuæa 4 3 7

Ukupno dvo- i višekatne
najamne kuæe

626 649 1275

Ukupno sve zgrade 3119 2394 5513

Tabl. I. Produkcija dvo- ili višekatnih najamnih kuæa za

razdoblje od 1928. do 1934. godine i za razdoblje od

1935. do 1945. godine

Table I. Number of two-storey or multi-storey

built-in apartment houses between 1928 and 1934

and between 1935 and 1945.



prvo, od 1933. do 1936. godine, zbog svjetske
gospodarske krize; i drugo, od 1942. do 1945.
godine, zbog Drugoga svjetskog rata. U raz-
doblju od 1928. do 1934. godine nastala je ka-
rakteristièna tlocrtna dispozicija zagrebaèke
ugraðene najamne kuæe, kao i oblik proèelja.
Zato je razdoblje od 1935. do 1945. godine
va�no za standardizaciju zagrebaèke ugraðe-
ne najamne kuæe jer je u tom razdoblju posto-
jala pribli�no konstantna godišnja produkcija
(tabl. II.).

NA^INI DISPOZICIJE TLOCRTA ZAGREBA^KE
UGRA\ENE NAJAMNE KU]E

PLAN TYPES OF THE BUILT-IN
APARTMENT HOUSES

Zagrebaèka ugraðena najamna kuæa prema
tlocrtnoj dispoziciji pripada u kuæe sa stam-
benim jedinicama na stubište.9 U prethod-
nom razdoblju najèešæi je tip tlocrtne dispozi-
cije bio dva stana na stubište. Normalni oblik
ove dispozicije bio je dva dvosobna stana na
stubište, odnosno èetiri sobe orijentirane na
ulièno proèelje. Debljina konstruktivnih zido-
va bila je zadana graðevinskim propisima.
Pregradni zidovi bili su zidani zidom debljine
jedne opeke, odnosno ãna kant”, dok je dvo-
struki pregradni zid izmeðu stanova le�ao na
èeliènom I-nosaèu, poslije na dvije prislonje-
ne gredice Isteg-stropa. Stropna konstrukcija
sastojala se od drvenoga grednika koji je bio
polo�en okomito na uzdu�ne nosive zidove,
da bi poslije bila izvoðena kao Isteg-strop.
Orijentacija soba na ulièno proèelje u doba
kada motornog prometa praktièki nije bilo i
akustièka zaštita soba odvajanjem od stubiš-
ta osiguravaju kvalitetno stanovanje. Nedo-
staci te dispozicije jesu indirektna dnevna ra-
svjeta i indirektno zraèenje pomoænih prosto-
rija, kao i veæi broj vodovodnih i kanalizacij-
skih vertikala. Meðutim, zbog kvalitete stano-
vanja ta je dispozicija bila korištena do kraja
izgradnje najamnih kuæa u Zagrebu (tabl. III. a).

Normalni oblik tlocrta na uskoj parceli posti-
zao se izbacivanjem slu�inskih soba tako da
se dobiju dva jednosobna stana na stubište.
U dvorišnom dijelu kuæe grednik je bio po-
stavljen uzdu�no na dvorišni nosivi zid. Ku-
hinja i kupaonica imale su minimalne dimen-
zije propisane graðevinskim propisima. Ova
kuæa ima dvije prozorske osi s centralno
smještenim ulazom, a sobe prizemnih stano-
va odgovarajuæe su u�e (tabl. III. a1). Ako pro-
gram stanovanja na uskoj parceli nije bio eko-
nomski, nego reprezentativni, gradila se kuæa
s jednim dvosobnim stanom na stubište, dak-
le polovica normalnog oblika. Ova kuæa ima
dvije prozorske osi s postrano smještenim

ulazom, a soba prizemnog stana uz ulaz od-
govarajuæe je u�a (tabl. III. a2).

Normalni oblik tlocrta na parceli širokoj tri ši-
rine sobe dobivao se na dva naèina: kombina-
cijom dvosobnog i jednosobnog stana na stu-
bište, gdje je dvosobni stan imao slu�insku
sobu, a jednosobni ne (tabl. III. a3). Pomica-
njem stubišta prema sredini kuæe dobivale su
se proporcionalno velike pomoæne prostorije
u oba stana, odnosno centralno smješten
ulaz u kuæu, sa dva jednosobna stana u pri-
zemlju (tabl. III. a4).

Veæi broj vodovodnih i kanalizacijskih vertika-
la u uvjetima manufakturno-predindustrij-
skog naèina izgradnje kuæa nije znaèio nedo-
statak. Indirektna dnevna rasvjeta i indirek-
tno zraèenje pomoænih prostorija bili su izbje-
gnuti modifikacijom normalne sheme tako da
se izvede kuæa sa srednjim dvorišnim krilom.
Ova kuæa razlikuje se od kuæe s normalnim
oblikom tlocrta po tome što sve pomoæne
prostorije dobivaju direktno dnevno svjetlo i
zrak, iako uz nešto manju površinu kuhinje i
slu�inske sobe. Duljina nosivih zidova nešto
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9 Stri�iæ, 1956: 164

Tabl. III. Tipovi dispozicije tlocrta zagrebaèke

ugraðene najamne kuæe. (sheme prikazuju osnovna

naèela i nisu identiène tlocrtima u naravi)

Table III. Plan types of the built-in apartment houses

(schemes represent basic principles, not real plans)

Normalni tlocrt
Standard plan

Tlocrt sa srednjim
dvorišnim krilom
Plan with a mid
backyard wing

Tlocrt s razvedenim
dvorišnim krilima

Plan with a backyard
extension

Tlocrt s postranim svjetlicima
Plan with lateral light wells



je veæa, ali još uvijek u granici ekonomiènosti.
Nešto veæi nedostatak bila je zamjetno veæa
površina dvorišnoga zidnog platna, a time i
veæi toplinski gubici (tabl. III. b). Nerijetko
ovakva kuæa ima srednji konstruktivni pojas,
a kada je potrebno i centralni svjetlik.

Na uskoj parceli bilo je moguæe sagraditi
samo polovicu kuæe sa srednjim dvorišnim
krilom (tabl. III. b1). Na parceli širokoj tri širine
sobe dale su se smjestiti samo proporcional-
no velike pomoæne prostorije u oba stana, a
time i centralni ulaz u kuæu s jednosobnim
stanovima u prizemlju. Ovakva kuæa imala je
tlocrtnu dispoziciju jednosobni i dvosobni
stan na stubište (tabl. III. b2).

U stanovima kuæe sa srednjim dvorišnim kri-
lom predsobe još uvijek nemaju izravno dnev-
no svjetlo i zraèenje. Da se to omoguæi, sklop
pomoænih prostorija povlaèio se u dvorište
iza stubišta, èime je dobivena kuæa s razvede-
nim dvorišnim krilima. Predsoba je postala
stambena prostorija, s nazivom hal (hala),10

što je fundamentalni doprinos kvaliteti stano-
vanja u ugraðenoj najamnoj kuæi.11 Duljina
dvorišnoga nosivog zida veæa je za polovicu, a
površina dvorišnoga zidnog platna dvostruko
veæa od normalnoga tlocrtnog oblika (tabl. III.
c). Katkada ovakva kuæa ima srednji kon-
struktivni pojas. Kod kuæe s razvedenim dvo-
rišnim krilima moguæ je velik broj tlocrtnih va-
rijacija. Na uskoj parceli bilo je moguæe sagra-

diti samo polovicu kuæe s razvedenim dvoriš-
nim krilima (tabl. III. c1).

S obzirom na to da su i u dijelovima grada sje-
verno od �eljeznièke pruge postojale uske par-
cele, bilo je neophodno pronaæi ekonomièan
tlocrt sa dva stana na stubište. Zato je u nor-
malan tlocrt na uskoj parceli uveden srednji
konstruktivni pojas s postranim svjetlicima,
gdje su smješteni kupaonica i predsoblje, dok
su uz kuhinju bili smješteni izba i zahod. Tlocrt
se dakle razvija po dubini.12 Sve pomoæne pro-
storije bile su orijentirane na svjetlike. Ovaj tip
tlocrta posjeduje direktno dnevno osvjetljenje
i zraèenje svih prostorija, uz malu površinu
dvorišnoga zidnog platna. Svjetlici su još uvi-
jek povoljni sa stajališta toplinskih gubitaka
jer su grijani okolnim prostorijama. Meðutim,
ova kuæa zahtijevala je veæu kolièinu graðevin-
skog materijala, što se rješavalo korištenjem
skeletnoga nosivog sustava.

Tlocrtna dispozicija kuæa s èetiri sobe na proèe-
lje (tabl. III. d), zatim na uskoj parceli kod dva
stana na stubište (tabl. III. d1), odnosno kod
jednog stana na stubište (tabl. III. d2), te na
parceli širokoj tri širine sobe kod stubišta u sre-
dini (tabl. III. d3) analogna je tlocrtnoj dispoziciji
kod normalnog oblika tlocrta.
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10 Hal nije ulazilo u broj soba prilikom kategorizacije stana.

11 Laslo, 1985: 179

12 Issel, 1910: 96-97

Sl. 1. Perspektiva proèelja ugraðene najamne kuæe de

Bono, Zagreb, Bogišiæeva 8, 1937., attr. Vjekoslav

Muršec, urud�beni projekt za graðevnu dozvolu

Fig. 1 De Bono built-in apartment house - façade;

perspective, Zagreb, Bogišiæeva 8, 1937, attr.

Vjekoslav Muršec, main design for the building permit

Sl. 2. Perspektiva proèelja ugraðene najamne kuæe

Tadiæ, Zagreb, Buconjiæeva 21, 1936., Bogdan

Petroviæ, urud�beni projekt za graðevnu dozvolu

Fig. 2 Tadiæ built-in apartment house - façade;

perspective, Zagreb, Buconjiæeva 21, 1936. Bogdan

Petroviæ, main design for the building permit

Sl. 3. Perspektiva proèelja ugraðene najamne kuæe

Smiljaniæ, Zagreb, Erdödyja 10, 1937., Bogdan

Petroviæ, urud�beni projekt za graðevnu dozvolu

Fig. 3 Smiljaniæ built-in apartment house - façade;

perspective, Zagreb, Erdodyja 10, 1937., Bogdan

Petroviæ, main design for the building permit

Sl. 4. Ugraðena najamna kuæa Massan, Zagreb,

Iblerov trg 6, 1938., Zlatko Košæica

Fig. 4 Massan built-in apartment house, Zagreb, Iblerov

trg 6, 1938., Zlatko Košèica



Normalna parcela, kao i parcela široka tri širi-
ne sobe, omoguæavala je izbacivanje stubiš-
nog meðupodesta u dvorište, što je bilo
opravdano toplinskim gubicima kuæe, a na
kraju i sankcionirano Graðevinskim pravilni-
kom. Na ovim parcelama mogli su se kombini-
rati svi pravilni tipovi tlocrta.

Slo�eni ili nepravilni oblici tlocrta dobivali su
se sljedeæim naèinima:

Nepravilan oblik parcele (trapezna parcela s
jednim ili oba nepravilna zabatna zida, rom-
boidna parcela s paralelnim zabatnim zidovi-
ma) uvjetovao je nepravilan oblik hodnika i
pomoænih prostorija, a katkad i nepravilan
oblik soba;

Nesumjerljiva duljina fronte sa zbrojem širina
soba uvjetovala je postavu stubišta, odnosno
kabineta, na proèelje (sl. 1);

Izrazita dubina uske parcele omoguæavala je
izgradnju dvorišnoga krila u polupodestu,
gdje je tada bio smješten dvorišni stan. Kod
nešto širih dubokih parcela, u polupodestu
bili su smješteni treæi, a katkad i èetvrti, dakle
potpuno dvorišni stanovi.

METODE KOMPOZICIJE PRO^ELJA

METHODS OF THE FAÇADE COMPOSITION

Kompozicija proèelja ugraðene najamne kuæe
polazila je od tlocrtne dispozicije, uz naèelo

da svaka soba u pravilu gleda na ulicu sa po
jednim prozorom. Drugim rijeèima, kuæa sa
dvije sobe orijentirane na proèelje posjeduje
dvije prozorske osi, i tako dalje. Rijetku iznim-
ku od toga pravila èine kuæe kod kojih se, s
obzirom na duljinu fronte, dalo smjestiti pola
sobe na proèelje, s uskim prozorom ili balko-
nom (sl. 1). Sljedeæe ogranièenje bio je zanat-
ski naèin izgradnje (sl. 4) koji je uvjetovao raz-
mjerno veliku du�inu zida izmeðu prozora i
time velik razmak izmeðu prozora, ali je omo-
guæavao ugradnju polo�enih prozora posta-
vom armiranobetonskih podvlaka u ulièni no-
sivi zid (sl. 8). Kod kuæa sa skeletnim nosivim
sustavom, razmak izmeðu prozora bio je ma-
len (sl. 2, 3), dakle omoguæavao je postavu
polo�enih prozora po volji arhitekta (sl. 18).

Kuæe s jednom prozorskom osi obièno imaju
vrpèasti prozor koji se prostire od jednog do
drugog ruba proèelja (sl. 14). Nosivi stupovi
mogu biti skriveni ili istaknuti (sl. 18). Kuæe sa
dvije prozorske osi u pravilu imaju smješten
ulaz ovisno o tome gdje je smješteno stubiš-
te, dakle kuæa sa dva stana na stubište imat
æe centralni, a s jednim stanom na stubište
postrani ulaz. Kuæe s tri prozorske osi u pravi-
lu imaju centralno smješten ulaz (sl. 6, 12),
osim ako raspored stanova ili lokala ne diktira
drukèije postavljen ulaz (sl. 16). Kod kuæa s
èetiri i više prozorskih osi smještaj ulaza bio
je takoðer diktiran rasporedom prostorija u
prizemlju. U pravilu bio je centralno postav-
ljen (sl. 8), ali je mogao biti postavljen i sa
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Sl. 5. Fotomonta�a proèelja ugraðene najamne kuæe

Presièek, Zagreb, Krajiška 29, 1937., Stjepan Planiæ,

urud�beni projekt za graðevnu dozvolu

Fig. 5 Presièek built-in apartment house - façade;

photomontage, Zagreb, Krajiška 29, 1937., Stjepan

Planiæ, main design for the building permit

Sl. 6. Ugraðena najamna kuæa Presièek, Zagreb,

Krajiška 29, 1937., Stjepan Planiæ

Fig. 6 Presièek built-in apartment house, Zagreb,

Krajiška 29, 1937., Stjepan Planiæ

Sl. 7. Dvorišno proèelje ugraðene najamne kuæe

Presièek, Zagreb, Krajiška 29, 1937., Stjepan Planiæ

Fig. 7 Presièek built-in apartment house - backyard

façade; Zagreb, Krajiška 29, 1937, Stjepan Planiæ

Sl. 8. Ugraðena najamna kuæa Ramljak-Kalanj, Zagreb,

Kukuljeviæeva 33, 1938., Stjepko Aranjoš

Fig. 8 Ramljak-Kalanj built-in apartment house,

Zagreb, Kukuljeviæeva 33, 1938, Stjepko Aranjoš



strane (sl. 13, 18). Na proèeljima s više prozor-
skih osi postavljani su prozori razlièite dulji-
ne, i to onda kada je to bilo potrebno zbog
funkcionalnih zahtjeva (sl. 6)13 ili kada se htje-
lo postiæi efekt vrpèastog proèelja (sl. 17). Na
proèelju je moglo biti smješteno stubište.
Dvorišna proèelja nekih kuæa bila su kompo-
nirana ravnopravno uliènima (sl. 7).

Na proèelju su mogli biti smješteni balkoni
(sl. 1), odnosno loðe (sl. 15). Balkoni su se po-
stavljali u piano nobile (sl. 2), u prva dva kata
(sl. 3), odnosno u jednu ili više prozorskih osi
(sl. 9, 13). Loðe su se mogle prostirati po cije-
lom proèelju (sl. 15), a mogle su biti postavlje-
ne postrano, s velikom loðom u sredini (sl. 18).

Jedan od prisutnih elemenata kompozicije iz
starijeg razdoblja bio je sokl ili istaknuto pod-
no�je. U zoni podno�ja bili su smješteni pro-
zori podruma, èime je bilo omoguæeno popre-
èno provjetravanje podruma. Ulazi u kuæe bili
su u pravilu oblikovani kao portal (sl. 11), s
manjim ili veæim individualnim obilje�jima
svakoga graditelja. Od kordonskih vijenaca
na kuæama prisutni su samo oni izmeðu pri-
zemlja i prvoga kata (sl. 10), u funkciji razdva-
janja osno simetrièno oblikovane zone kato-
va, s postrano postavljenim ulazom u kuæu.
Ponegdje se ovaj kordonski vijenac stavljao i
na proèelja s centralno postavljenim ulazom,
dakle na strogo osno simetrièna proèelja.
Glavni vijenac prisutan je na svim kuæama
osim onih koje su projektirali uvjereni pobor-
nici Novoga graðenja (sl. 2, 18).14

Krovne kuæice mogle su biti pretvorene u puni
kat (sl. 16), ali se za proèelje promijenjeno na
takav naèin u pravilu nije dobivala uporabna
dozvola ili je za njeno izdavanje bilo potrebno
višegodišnje strpljivo dopisivanje s graðevin-
skim vlastima. Uopæe, svaka je gradnja ugra-
ðene najamne kuæe zahtijevala odobrenje od
Odbora za proèelja (sl. 5), pa je perspektiva-
ma, odnosno fotomonta�ama, bila posveæiva-
na velika pozornost (sl. 11, 13, 14).

ISTRA@IVANJE ZAGREBA^KE UGRA\ENE
NAJAMNE KU]E

RESEARCH ON THE ZAGREB-STYLE
BUILT-IN APARTMENT HOUSE

Metodologija istra�ivanja

Research Methodology

U razdoblju od 1. srpnja 1998. do 1. listopada
2000. godine u Dr�avnom arhivu u Zagrebu
(DAZG) istra�io sam arhivsku graðu 1600
kuæa,15 za koje sam smatrao da su ugraðene
najamne kuæe, sagraðene i predane na upora-
bu u razdoblju od 1928. do 1945. godine. Po-
datke istra�ivanja prikazao sam u digitalnoj

bazi podataka.16 Buduæi da za razdoblje na-
kon 14. veljaèe 1935. nisam pronašao ãKrono-
lošku numeraciju kuæa”, podatke o godišnjim
kolièinama izgraðenih kuæa interpolirao sam
prema digitalnoj bazi podataka. Izdvojene
524 ugraðene najamne kuæe analizirao sam
prema urbanistièkim, konstruktivnim, funk-
cionalnim, odnosno formalnim parametrima,
i parametrima upravnog postupka. Materijal
za statistièku analizu dobio sam istra�iva-
njem u arhivu, fotografiranjem proèelja, mje-
renjem digitaliziranoga katastra grada Zagre-
ba u mjerilu 1:1000 i prouèavanjem orto-foto
snimke grada Zagreba u mjerilu 1:5000.

Rezultati istra�ivanja prema

urbanistièkim parametrima

Research Results according to

Urban Parameters

Prema katnosti najbrojnije su dvokatne kuæe
(43%), zatim trokatne (33%) i èetverokatne
kuæe (22%), dok je udio ostalih zanemariv. Ra-
spodjela tlocrtnih tipova u odnosu na prethod-
no razdoblje ostala je pravilna iako su se poja-
vili tipovi tlocrta s postranim svjetlicima (25% -
tabl. III. d-d3). Pribli�no jednako zastupljeni su
tipovi tlocrta sa srednjim razvedenim dvoriš-
nim krilima (24% - tabl. III. c-c2). Manju za-
stupljenost pokazuju tipovi tlocrta sa srednjim
dvorišnim krilom (14% - tabl. III. b-b2). Relativ-
no su najviše zastupljeni normalni tipovi tloc-
rta (27% - tabl. III. a-a4). Ostalo otpada na
kombinirane tipove tlocrta. Pojedinaèno naj-
brojniji tlocrtni tip jest tlocrt s postranim svjet-
licima na parceli širokoj tri širine sobe (13% -
tabl. III. d3). Navedeni podaci posljedica su po-
veæane izgradnje kuæa na uskim parcelama
(36%), odnosno na parcelama širokim tri širine
sobe (43%).

Rezultati istra�ivanja prema

konstruktivnim parametrima

Research Results according to

Structural Parameters

Udio zidanica i zidanica sa stupovima zidanim
u produ�nom, odnosno cementnom mortu
(44%) nešto je manji od udjela zidanica sa
stupovima od armiranog betona (46%). Udio
zgrada sa skeletnim nosivim sustavom zna-
èajno je manji (10%) i nije se poveæao u odno-
su na prethodno razdoblje. Dakle, uhodani
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13 U srednjoj osi uliènog proèelja kuæe na fotografiji
smještene su kupaonice.

14 Na gotovo svakoj kuæi Pavla Deutscha i Aleksandra
Freudenreicha ispod glavnog vijenca nalazi se krunište.

15 DAZG, ZGD, sign. od 1 do iza 3500

16 Kahle, 2002.a: 1 – 58

Sl. 9. Perspektiva proèelja ugraðene najamne kuæe

Kaufer, Zagreb, Medvedgradska 70, 1936., attr. Zvonimir

Po�gaj, urud�beni projekt za graðevnu dozvolu

Fig. 9 Kaufer built-in apartment house - façade;

perspective, Zagreb, Medvedgradska 70, 1936, attr.

Zvonimir Po�gaj, main design for the building permit

Sl. 10. Perspektiva proèelja ugraðene najamne kuæe

Turèiæ, Zagreb, Nova Ves 77 B, 1936., anon.,

predurud�bena skica

Fig.10 Turèiæ built-in apartment house - façade;

perspective, Zagreb, Nova Ves 77B, 1936, anon.,

preliminary design



zanatski naèin izgradnje (sl. 4, 8) zadr�ao se i
u ovom razdoblju. Udio kuæa s potpuno mo-
nolitnim stropovima (36%) poveæao se u
ovom razdoblju, ali još uvijek prevladavaju
kuæe sa stropovima od drvenoga grednika
(64%), iako prete�ito samo u rasponu soba
orijentiranih na ulicu. Naime, graðevinski
propisi zahtijevali su da pod kupaonice bude
monolitan, pa su graditelji imali na raspola-
ganju dvije opcije: izvedbu monolitnog stropa
svih pomoænih prostorija ili izvedbu monolit-
nog stropa samo nad kupaonicom, što je bilo
jeftinije, ali se nije moglo uvijek izvesti. Za-
stupljenost jednostrešnoga kosoga krova
prema ulici s ravnim krovom prema dvorištu
jest dominantna (73%), zastupljenost dvo-
strešnoga kosoga krova s izvedenicama nez-
natna (19%), a najmanji je udio zgrada s pot-
puno ravnim krovom (8%).

Dakle, urbanistièki propisi i naèin izgradnje
zagrebaèke ugraðene najamne kuæe uvjeto-
vali su oblik njena krova i u ovom razdoblju.
Isto tako, u sklopu stubišta dominiraju ona
sastavljena od konzolnih krakova (74%), a
ona s krakovima od armiranobetonskih ploèa
(15%) brojnija su od onih s krakovima koji su
oslonjeni na èeliène traverze (11%). Udio diza-
la je neznatan (15%), što je sukladno s time da
su u ovom razdoblju bile prete�ito graðene
srednje visoke kuæe (dvo- i trokatne kuæe).
Udio centralnoga grijanja jest beznaèajan.

Rezultati istra�ivanja prema

funkcionalnim parametrima

Research Results according to

Functional Parameters

U ovom razdoblju poveæao se udio samo
stambenih kuæa (na 74%), a smanjio udio
stambenih kuæa s lokalima (na 26%). Udio
kuæa s poslovnim prostorom je zanemariv, a u
pravilu su to stambene kuæe s lokalima gdje je
poslovni prostor smješten iza lokala ili na
prvom katu. Udio ugraðenih najamnih kuæa
sa stanom vlasnika ostao je pribli�no jednak
kao i u prethodnom razdoblju (11%), što znaèi
da je do kraja izgradnje ugraðenih najamnih
kuæa u Zagrebu postojala tradicija najamne
palaèe sa stanom vlasnika. Udio ugraðenih
najamnih kuæa s jednim stanom na stubište
ostao je pribli�no jednak (17%), dok se udio
kuæa sa dva stana na stubište poveæao (na
80%). Kolièina kuæa s tlocrtnom dispozicijom
jedan jednosobni i jedan dvosobni stan na
stubište malo se poveæala (na 35%), ali se
smanjio broj kuæa s dispozicijom dva dvosob-
na stana na stubište (na 11%), a poveæao broj
kuæa sa dva jednosobna stana na stubište (na
21%), odnosno kuæa s jednim dvosobnim sta-
nom na stubište (na 15%). Udio kuæa s ostalim
tlocrtnim tipovima je zanemariv. Poveæao se
broj kuæa s podrumskim stanovima (na 47%),
ali se još izra�enije poveæao broj kuæa s tavan-
skim stanovima (na 79%), pa zakljuèujem da
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Sl. 11. Fotomonta�a proèelja ugraðene najamne kuæe

Vrbanc, Zagreb, O�egoviæeva 13, 1938., anon.,

urud�beni projekt za graðevnu dozvolu

Fig. 11 Vrbanc built-in apartment house - façade;

photomontage, Zagreb, O�egoviæeva 13, 1938, anon.,

main design for the building permit

Sl. 12. Ugraðena najamna kuæa Vrbanc, Zagreb,

O�egoviæeva 13, 1938., anon.

Fig. 12 Vrbanc built-in apartment house, Zagreb,

O�egoviæeva 13, 1938, anon.

Sl. 13. Fotomonta�a proèelja ugraðene najamne kuæe

Šnidariæ, Zagreb, Petrova 28, 1939., attr. Josip

Liebich, urud�beni projekt za graðevnu dozvolu

Fig. 13 Šnidariæ built-in apartment house - façade;

photomontage, Zagreb, Petrova 28, 1939, attr. Josip

Liebich, main design for the building permit

Sl. 14. Fotomonta�a proèelja ugraðene najamne kuæe

Pick, Zagreb, Pod zidom 3, 1938., Bogdan Petroviæ,

urud�beni projekt za graðevnu dozvolu

Fig. 14 Pick built-in apartment house - façade;

photomontage, Zagreb, Pod zidom 3, 1938, Bogdan

Petroviæ, main design for the building permit



standardna zagrebaèka ugraðena najamna
kuæa ovog razdoblja ima jednostrešan kosi
krov prema ulici, s ravnim krovom prema dvo-
rištu, u kojem su bili smješteni tavanski sta-
novi, najèešæe garsonijere, a rjeðe jednosob-
ni stanovi. Najzastupljeniji stan u ugraðenoj
najamnoj kuæi ovog razdoblja jest jednosobni
stan (43%), a za njim slijedi dvosobni stan
(29%). Ovakav raspored podudara se s
tlocrtnom dispozicijom jedan jednosobni i je-
dan dvosobni stan na stubište, koja odgovara
kuæi s tri sobe na proèelje. Znaèajan je udio
garsonijera (19%), dok je udio trosobnih sta-
nova relativno malen (6%). Prosjeèan broj
stanova u ugraðenoj najamnoj kuæi porastao
je u odnosu na prethodno razdoblje na devet.

DISKUSIJA

DISCUSSION

Izgradnja ugraðenih najamnih kuæa u Zagre-
bu od kraja Prvoga do kraja Drugoga svjet-
skog rata, dakle od 1919. do 1945., ovisila je o
opæim poslovnim prilikama u to doba u Zagre-
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17 Platz, 1927: 147

Sl. 15. Perspektiva proèelja ugraðene najamne kuæe

Lebinec, Zagreb, Ribnjak 20, 1938., Slavko Löwy,

urud�beni projekt za graðevnu dozvolu

Fig. 15 Lebinec built-in apartment house - façade;

perspective, Zagreb, Ribnjak 20, 1938, Slavko Löwy,

main design for the building permit

Sl. 16. Ugraðena najamna kuæa Vrus (ex Jakrlin),

Zagreb, Selska 23, 1944. (dovršena 1938.), Josip Beziæ

Fig. 16 Vrus (ex Jakrlin) built-in apartment house,

Zagreb, Selska 23, 1944 (completed 1938), Josip Beziæ

Rezultati istra�ivanja prema

formalnim parametrima

udio (7%) imaju proèelja s kombinacijama
polo�enih prozora razlièitog broja krila, gdje
je najzastupljenija kombinacija trokrilnog i
èetverokrilnog prozora (42% proèelja s kom-
binacijama polo�enih prozora razlièitog bro-
ja krila). Zakljuèujem da je tipièan prozor za-
grebaèke ugraðene najamne kuæe polo�eni
èetverokrilni prozor koji svojim oblikom pri-
donosi vodoravno strukturiranom proèelju
Novoga graðenja, èak i onda kada su prozor-
ske osi udaljene, što je bila posljedica zanat-
skog naèina izgradnje. Zamjetna kolièina
proèelja s kombinacijama polo�enih prozora
razlièitog broja krila pokazuje tendenciju k
oblikovanju vrpèastog prozora u istim uvjeti-
ma izgradnje.

Research Results according to

Formal Parameters

U razdoblju od 1935. do 1945. godine prakti-
èno su sva proèelja ugraðenih najamnih kuæa
bila komponirana prema postulatima Novo-
ga graðenja, što znaèi da se sastoje od ravne
ili vodoravno strukturirane plohe bez kor-
donskih vijenaca, s polo�enim prozorskim
otvorima.17 U odnosu na prethodno razdob-
lje poveæan je broj strogo osno simetriènih
proèelja (na 62%), a smanjio se broj osno si-
metriènih proèelja u zoni stambenih katova
(na 35%). Po tome zakljuèujem da je prevla-
dala klasiènost i strogoæa osno simetriènog
proèelja u kompoziciji zagrebaèke ugraðene
najamne kuæe. Asimetrièno komponiranih
proèelja zanemarivo je malo. Samo dvije
kuæe imaju asimetrièno komponirano proèe-
lje s prozorskim osima, balkonom i stubiš-
tem (kuæa Kaufer, Medvedgradska 70, Zvoni-
mir Po�gaj - sl. 9; kuæa Trohar, Radnièki dol
16, Stjepan Gomboš & Mladen Kauzlariæ).
Uopæe, velik je udio balkona i loða u kompo-
ziciji proèelja (44%). U ovom razdoblju naj-
veæi udio prema broju prozorskih osi imaju
proèelja s 3 prozorske osi (43%), a zatim sli-
jede proèelja sa 2 prozorske osi (33%). Po
tome - prema naèelu da svaka soba u pravilu
gleda na ulicu sa po jednim prozorom - zak-
ljuèujem da je prevladala potreba za manjim
kuæama. Proèelja s 4 prozorske osi pala su
na treæe mjesto (17%). Proèelja s više od 4
osi zanemarivo je malo, dok samo 3 kuæe
imaju jednu prozorsku os, dakle vrpèasti
prozor (kuæa Rieger, Klaiæeva 62 A, anon.;
kuæa Pick, Pod zidom 3, Bogdan Petroviæ - sl.
14; kuæa Markulin, Ribnjak 16, Drago Ibler).
Polo�eni prozori praktièno su istisnuli sve
ostale tipove prozora u oblikovanju proèelja
zagrebaèke ugraðene najamne kuæe ovog
razdoblja. Najzastupljeniji tip prozora jest
polo�eni èetverokrilni prozor (48%), a slijedi
polo�eni trokrilni prozor (41%). Zamjetan

Rezultati istra�ivanja prema

parametrima upravnog postupka

U razdoblju od 1935. do 1945. godine udio
zakladnoga kapitala u gradnji ugraðenih na-
jamnih kuæa bio je zanemariv, a gradskim ka-
pitalom bila je podignuta samo jedna kuæa.
Dakle, ugraðene najamne kuæe bile su graðe-
ne privatnim kapitalom. U raspodjeli kapitala
uoèljiv je udio poduzetnika koji su sagradili
dvije kuæe (61 poduzetnik sa 24% sagraðenih
kuæa), što u odnosu na prethodno razdoblje
predstavlja okrupnjivanje kapitala. Meðu po-
duzetnicima bio je do 1941. godine velik broj
�idova. Visoka produkcija kuæa bila je u raz-
doblju od 1937. do 1940. godine, s prosjekom
od 86 kuæa na godinu. Najveæi su broj kuæa sa-
gradili ovlašteni graditelji (57%), a zatim gra-
diteljske tvrtke (20%). Najzastupljeniji izvo-
ðaè bio je ovlašteni graditelj Stjepko Aranjoš
s 45 kuæa, a od ovlaštenih arhitekata ing. arh.
Bogdan Petroviæ sa 12 kuæa. Prosjeèan vre-
menski rok od dana izdavanja graðevinske
dozvole do dana kada je kuæa bila predana na
uporabu iznosio je u pravilu manje od godinu
dana do kraja 1941. godine. U ratnim godina-
ma taj se rok produ�io na prosjeèno dvije go-
dine. Kuæe s du�im vremenskim rokom bile su
u pravilu sagraðene i nastanjene u periodu od
godinu dana, a preostali dio vremena bio je
utrošen na dopisivanje s graðevinskim vlasti-
ma oko uvjeta za izdavanje konaène uporab-
ne dozvole (sl. 16).

Research Results according to

AdministrativeProcedureParameters



bu. Ukoliko se uzme u obzir da u to doba pro-
sjeèni period izgradnje kuæe traje godinu
dana, dobije se ova podjela:

Razdoblje stagnacije nakon Prvoga svjetskog
rata, od 1919. do 1926. godine, kada se dogo-
dila konverzija kapitala od prije Prvoga svjet-
skog rata prema ekonomskim potencijalima
Kraljevine SHS;

Razdoblje uzleta, od 1927. do 1931. godine,
kada investicijski kapital nastao u tercijarnim
djelatnostima, preuzima vodeæu ulogu u iz-
gradnji ugraðenih najamnih kuæa, stvarajuæi
višak vrijednosti;

Razdoblje krize, od 1932. do 1935. godine,
koje je bilo uzrokovano svjetskom financij-
skom krizom koja se 1931. godine proširila u
Europu;

Razdoblje standardizacije, od 1936. do 1940.
godine, kada investicijski kapital standardizi-
ra principe ulaganja u izgradnju najamnih
kuæa, odnosno višak vrijednosti;

Razdoblje Drugoga svjetskog rata, od 1941.
do 1945. godine, u kojemu su na poèetku
�idovi protjerani iz zagrebaèke sredine, a na
kraju su se prestale podizati ugraðene najam-
ne kuæe.

U razdoblju standardizacije ustalili su se prin-
cipi izgradnje zagrebaèke ugraðene najamne
kuæe kao nu�na posljedica isplativog ulaga-
nja u taj posao.18 Jedan od principa bio je poš-
tivanje graðevinskih propisa, osim onda kada
se iz nepoštivanja dala izvuæi dobit. Iz toga sli-
jedi da se zagrebaèka ugraðena najamna
kuæa gradila materijalom koji je bio lako do-
stupan i radnom snagom koja je bila jeftina.
Dakle, kuæa se gradila opekom koja se dopre-
mala iz blizine, a nerijetko se dobivala kao se-
kundarni graðevinski materijal iz porušenih
zgrada. Za èeliène traverze koristile su se de-
montirane �eljeznièke traènice, a kremena
�buka bila je prikladna jer su se rudnici nalazi-
li u okolici Samobora. Drveni grednici dopre-
mani su iz slavonskih ili bosanskih pilana.
Ako je bilo neophodno izvesti kompliciraniju
konstrukciju, tada se koristilo gradivo veæ
provjerenih proizvoðaèa (Hennebique mono-
litne ploèe, Isteg stropovi, Holzzement ravni
krovovi, odnosno konzolne stube, i tako da-
lje). Rukovodeæa radna snaga bila je školova-
na u Obrtnoj školi koja je jamèila prvoklasan
proizvod, poduèen prema najnovijim njemaè-
kim ud�benicima iz graditeljstva i arhitektu-
re.19 Dakle, ugraðena najamna kuæa bila je
ovisna o principima standardizacije graðevin-
skog materijala ekonomske sredine u kojoj je
nastala, što je karakteristièno za predindu-
strijsko doba.

Tr�ište stanova u razdoblju standardizacije ima-
lo je veliku potra�nju za manjim stanovima zato
jer su se u to doba takvi stanovi najlakše iz-
najmljivali. Stoga su najèešæe graðene tlocrtne
kombinacije bile jedan jednosobni i jedan dvo-
sobni stan na stubište, te dva jednosobna stana
na stubište. Graðevinski propisi omoguæavali
su maksimalnu eksploataciju parcele, pa je ona
bila provedena. Mo�e se tvrditi da su na tr�ištu
parcela bolje prolazile parcele manjih duljina
uliène fronte, odnosno uska parcela, i parcela
široka tri širine sobe. Isto tako, dolazilo je do di-
jeljenja veæih parcela u manje, pri èemu se od tri
normalne parcele dalo napraviti: èetiri parcele
široke tri širine sobe ili šest uskih parcela. Jedi-
na dva bloka koja su u ovom razdoblju bila sa-
graðena kuæama na normalnim parcelama na-
laze se na parcelaciji bivšega Zagrebaèkog zbo-
ra u Martiæevoj ulici, iako su na njihovu ju�nom
perimetru bile graðene kuæe s tri prozorske osi,
a na zapadnom perimetru jedna kuæa sa dvije
prozorske osi. U takvim uvjetima tra�ila se re-
prezentativna kvaliteta stanovanja koja se mo-
gla postiæi uobièajenim principima tlocrtne di-
spozicije zagrebaèke ugraðene najamne kuæe
(tabl. III.).

Zamjetan je povratak klasiènosti i reprezenta-
tivnosti osno simetrièno komponiranog pro-
èelja iako je oblikovanje proèelja kao strogo
osno simetriènog, odnosno osno simetriènog
u zoni stambenih katova ovisilo o tlocrtnoj di-
spoziciji proèelja te o smještaju ulaza u kuæu i
njegove veze sa stubištem, za koju se tra�ilo
da bude kratka i pregledna. Dakako, ova uvje-
tovanost dispozicije proèelja razlozima
tlocrtne distribucije zgrade karakteristièna je
za oblikovne principe Novoga graðenja, što je
uoèljivo èak i na kuæama koje su projektirali
osvjedoèeni pobornici Novoga graðenja, a
potvrðuje tezu o reprezentativnosti postignu-
toj oblikovanjem u skladu s izvornim naèeli-
ma Novoga graðenja.

ZAKLJU^AK

CONCLUSION

Iz navedenih razmatranja slijedi zakljuèak da
je zagrebaèka sredina, izvorno konzervativ-
na, sama sebi podredila principe Novoga gra-
ðenja, koje je preuzimala sa strane i zatim ih
kvalitetno transponirala u nove stvaralaèke
podra�aje koji su, meðutim, ostali vjerni iz-
vornim te�njama. Ovi stvaralaèki podra�aji
bili su u razdoblju od 1936. do 1940. godine
uoblièeni u operativne principe za gradnju
isplativih i kvalitetnih kuæa koji su bili u skla-
du s principima arhitekture Novoga graðenja,
a istodobno su ostali klasièni i reprezentativ-
ni. Dakle, bio je pronaðen kvalitetan, izvorno
zagrebaèki spoj tradicionalnog i modernog.
Šteta je što su Drugi svjetski rat i neposredno
nakon njega promijenjeni ekonomski odnosi
prekinuli ovaj kvalitetni eksperiment.
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18 Stübben, 1924: 22

19 Juriæ, 2001: 137

Sl. 17. Perspektiva proèelja ugraðene najamne kuæe

Pollak, Zagreb, Tuškanova 15, 1937., Slavko Löwy,

urud�beni projekt za graðevnu dozvolu

Fig. 17 Pollak built-in apartment house - façade;

perspective, Zagreb, Tuškanova 15, 1937, Slavko

Löwy, main design for the building permit

Sl. 18. Perspektiva proèelja ugraðene najamne kuæe

Rosinger, Zagreb, Vlaška 69, 1937., Zlatko Neumann,

urud�beni projekt za graðevnu dozvolu

Fig. 18 Rosinger built-in apartment house - façade;

perspective, Zagreb, Vlaška 69, 1937, Zlatko

Neumann, main design for the building permit
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Izvori

Sources

Dokumentacijski izvori

Document sources

1. DAZG, ZGD, sign. od 1 do iza 3500, MF sign. od 1
do iza 280: pojedine zgrade od 1857. do 1967.
godine, slo�eno prema uputnim brojevima (uli-
ca, zatim kuæni broj), ukupno oko 3500 sve�nje-
va, dosad mikrofilmirano (MF) nešto manje od
tri èetvrtine graðe (ulice od A do Radnièki dol).

2. DAZG, Fond GPZ-GO, sign. 50: Zbirka graðevin-
skih propisa od 1856. do 1921. godine, Zakljuèak
sjednice Gradskog zastupstva § 46. od 6. 2. 1911.

3. DAZG, Fond GPZ-GO, sign. 51: Preisausschreiben
für einen Erweiterungs-, Bebauungs- und Regu-
lierungsplan der Stadt Zagreb, Zagreb, 1929.

Izvori ilustracija

Sources of ilustrations

Sl. 1. DAZG, ZGD, Bogišiæeva 8, sign. 151.

Sl. 2. DAZG, ZGD, Buconjiæeva 21, sign. 295.

Sl. 3. DAZG, ZGD, Erdödyja 10, sign. 1486.

Sl. 4. DAZG, ZGD, Smièiklasova 13, sign. 2828.

Sl. 5.-7. DAZG, ZGD, Krajiška 29, sign. 1333.

Sl. 8. DAZG, ZGD, Kukuljeviæeva 33, sign. 2485.

Sl. 9. DAZG, ZGD, Medvedgradska 70, sign. 1824.

Sl. 10. DAZG, ZGD, Nova Ves 77B, sign. 2051.

Sl. 11. DAZG, ZGD, O�egoviæeva 13, sign. 2109.

Sl. 12. DAZG, ZGD, Nova Ves 61, sign. 2050.

Sl. 13. DAZG, ZGD, Petrova 28, sign. 2202.

Sl. 14. DAZG, ZGD, Pod zidom 3, sign. 2254.

Sl. 15. DAZG, ZGD, Ribnjak 20, sign. 1947.

Sl. 16. DAZG, ZGD, Selska 23, sign. 2774.

Sl. 17. DAZG, ZGD, Tuškanova 15, sign. 3128.

Sl. 18. DAZG, ZGD, Vlaška 69, sign. 3231.
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Sa�etak

Summary

Built-in Apartment Houses in Zagreb between 1935 and 1945

Types of the built-in apartment houses in Zagreb
between 1928 and 1945 depended on the building
regulations for the city of Zagreb. The types of Za-
greb-style apartment houses were: the built-in ho-
use, the corner house, the semi-built-in house, the
backyard house, the complex of houses and the vil-
la. The construction of the built-in apartment hou-
ses in Zagreb between 1919 and 1945 depended on
general economic conditions in Zagreb at that time
and could be subdivided into the following periods:
the period of stagnation following World War I bet-
ween 1919 and 1926; the flourishing period betwe-
en 1927 and 1931; the crisis between 1932 and
1935; the period of standardization between 1936
and 1940 when investments set a standard of finan-
cing the construction; and the period of World War
II, between 1941 and 1945 when Jewish population
was forced to leave Zagreb and the construction
eventually ceased.
Plan types of the Zagreb-style built-in apartment
houses that were standardized between 1935 and
1945 included: a. the standard plan, b. the plan
with a mid backyard wing, c. the plan with backyard
extensions, d. the plan with lateral light wells (table
III). Other plans are combinations of these four
types depending on the complexity of plans or irre-
gularities of the lot. The façade composition of the
built-in apartment house was conditioned by the
plan type and the principle according to which each

room had one window facing the street. The
craft-based way of construction allowed horizon-
tally placed windows with large spaces between
them.
An extensive research was carried out in the Natio-
nal Archives in Zagreb with the aim of examining fi-
les of 1600 rented houses between 1928 and 1945.
Taking the definition of the Zagreb-style built-in
apartment house as a relevant criterion, 455 rented
houses between 1935 and 1945 were selected and
statistically analyzed in this paper.
Most buildings are two-storey houses. Plan types
are equally used whereas the most common plan
type is the plan with lateral light wells in a house
containing three rooms on the front (table III, d3)
corresponding to one studio apartment and one-
-bedroomed apartment to the staircase. The most
common type of apartment is a studio apartment
followed by a one-bedroomed apartment. The stan-
dard Zagreb-style built-in apartment house of that
period had a single-pitched roof to the street with a
flat roof to the backyard containing attics conver-
ted into apartments, mostly studios. The number of
strictly axially symmetrical fronts was on the incre-
ase as compared to the previous period whereas
the number of axially symmetrical fronts at the level
of residential stories decreased. It may be said that
the Zagreb-style apartment house was dominantly
characterized by a classical quality and severity of

axially symmetrical fronts. Asymmetrical fronts
were extremely rare. A typical window was a hori-
zontally placed four-winged window the shape of
which made horizontally structured modern fronts
prevalent.
The standardization period helped establish the
construction principles of the Zagreb-style built-in
apartment house as a result of profitable inve-
stments by private capital. Most houses were built
by licensed builders and construction companies.
There was a large number of Jews among house ow-
ners and contractors until 1941. The average con-
struction time took up less than a year before the
war whereas during the war time it took up approxi-
mately two years.
The Zagreb region, although conservative in its ori-
gin, took over the principles of Modern architecture
and then transferred them into its own creative
achievements without losing touch with their ori-
gins. In the period between 1936 and 1940 these
creative initiatives stimulated the construction of
cost-effective and good quality housing in line with
the principles of Modern architecture retaining, ho-
wever, their classical origin. As a result, a remarka-
ble and original fusion of tradition and modernity
was born. Unfortunately, World War II and the re-
sulting economic conditions interrupted that high-
-quality experiment.
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