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Zagrebaeka ugradena najamna kuza u razdoblju

od 1928. do 1934. godine

Built-in Apartment Houses in Zagreb between

1928 and 1934

Novo gradenje
stambena arhitektura
ugradena najamna kuza
Zagreb

Statistiekom je analizom obuhvazeno 445 kuza predanih na uporabu u
razdoblju od 1928. do 1934. godine, koje zadovoljavaju definiciju zagrebaéke
ugradene najamne kuze. Prosjeéna kuza toga tipa ima dva do tri stambena kata
iznad prizemlja, dva dvosobna stana na stubiste, jednostresni kosi krov prema
ulici, s ravnim krovom prema dvoristu, kao i osno simetriénu plohu proéelja u
zoni stambenih katova. Godine 1929. pojavila su se proéelja Novoga gradenja,
a 1932. godine postala su dominantna. Kvaliteta zagrebaéke ugradene
najamne kuge jest kontinuitet visokog standarda srednjeg sloja gradevne
supstance.

Modern architecture
residential architecture
built-in apartment house
Zagreb

Statistical analysis was carried out including 445 buildings which fit the
definition of a Zagreb-style built-in apartment house in the period between
1928 and 1934. An average building of that type comprises two residential
stories above the ground-floor level, two one-bedroom apartments to the
staircase, a single-pitch roof to the street with a flat roof to the backyard as well
as an axially symmetrical front at the level of residential stories. New types of
fronts, which emerged in 1929 as a result of Modern architectural tendencies,
prevailed in 1932. The quality of the built-in apartment house in Zagreb may be
seen as a continuity of a high standard of residential housing construction.
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Sl. 1. Tlocrt prvoga kata ugradene najamne kuge

Longhino — Bernetich, Zagreb, Zvonimirova 43, 1934.,

J. Korka, D. Krekie, G. Kiveroffi V. Sterk

Fig. 1 Built-in apartment house Longhino-Bernetich,
first-floor plan, Zagreb, Zvonimirova 43, 1934, J.
Korka, b. Krekiz, G. Kiveroff & V. Sterk
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Uvop
INTRODUCTION

NAJAMNA KUCA
APARTMENT HOUSE

Najamna kuza sastoji se od stanova koji
nisu vlasnistvo stanara, nego stanari plazaju
najamninu vlasniku najamne kuze.! Iznimno,
u najamnoj kuzi u kojoj je i kuzevlasnikov
stan, taj se stan nalazi na prvome katu (piano
nobile, sl. 1), dok su ostali stanovi najamni.2
Najamna kuza sluzi dakle tome da svome vla-
sniku donese sto je moguze veai profit.® Na
trzistu najamnih kuza kuzevlasnici traze jed-
noobraznost stambenih tipova radi usposta-
ve jedinstvene najamnine za odredeni tip sta-
na, dok stanari traze jednoobraznost stambe-
nih tipova zato da bi prilikom preseljenja,
koje se u pravilu zhiva svakih nekoliko godi-
na, mogli zadrzati svoje zivotne navike bez
povezanja stanarine.” 1z ovih zahtjeva proiz-
lazi kategorizacija najamnih stanova prema
broju soba. Zbog toga kugevlasnici nastoje
iskoristiti parcelu sto je vise moguze kako bi
dobili maksimalan mogugi broj soba koje se
mogu iznajmiti. Posljedieno tome, za dobro-
bit stanara moraju se gradevinsko-policijskim
propisima neprestano osiguravati minimalni
tehniéki i higijenski uvjeti stanovanja.®> Skup
ovih propisa je Gradevinski pravilnik.®

ZATVORENI NACIN IZGRADNJE

BLOCK TYPE OF CONSTRUCTION

U zatvorenom naginu izgradnje kuze su ugra-
dene jedna do druge tako da tvore neprekinut
niz proéelja, odnosno blok.” Prednosti zatvo-
renoga naeina izgradnje jesu ove: za kuzu je
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dovoljna relativno mala povrsina gradilista;
kuza se dade iskoristiti za poslovne ili trgova-
eke sadrzaje; troskovi gradnje i odrzavanja
relativno su niski; pristup parceli samo s
prednje strane u pravilu je najsigurniji® Ne-
dostaci zatvorenoga naeina izgradnje jesu
sljedezi: kuze uzajamno ograniéavaju svjetlo,
zrak i sunce, sto se ublazava higijenskim
odredbama Gradevinskog pravilnika, osobito
propisivanjem  dvorisnoga gradevinskog
pravca; stanari su opterezeni brigom o zajed-
niékim dijelovima kuze, sto se smanjuje teh-
niekim propisima Gradevinskog pravilnika;’®
nizanje kuga razliéitih visina i prozorskih osi
ostavlja nepovoljan dojam i nemirnu raspod-
jelu prozorskih osi, sto se smanjuje propisima
0 izgledu zgrada.™ Ti se propisi uspjesno
primjenjuju radom estetskih odbora."

TLOCRTNI TIPOVI UGRABENE NAJAMNE KUCE

PLAN TYPES OF THE BUILT-IN APARTMENT
HOUSE

Tlocrtni tipovi najamnih kuga koji optimalno
odgovaraju potrebama stanara, a uskladeni
su s Gradevinskim pravilnikom, razvili su se u
svakom gradu, pa se tako govori o pariskom,
beekom, pestanskom, berlinskom, njujor-
skom, odnosno zagrebaékom tlocrtu. Iskljuéi-
vi kriterij procjene jest rentabilnost kuge, te
zato ono sto je optimalno u jednome gradu,
ne mora biti najbolje u nekome drugom.* Po-
sljedica kategorizacije najamnih stanova pre-
ma broju soba jest zahtjev da najvezi mogugi
broj soba gleda na ulieno proéelje. Zbog toga
se sobe postavljaju krazom stranom uz pro-
eelje, a duzom stranom jedna prema drugoj.
Nasuprot proéelju postavlja se hodnik koji
povezuje sve prostorije stana s ulazom u
stan. Da se omogugi kruzna veza, sobe se me-
dusobno povezuju vratima. Prema dvoristu
orijentiraju se pomogne prostorije, od kojih
kupaonicaizahod indirektno dobivaju svjetlo
i zrak. Zbog rentabilnosti, prosjeéna sirina
sobe nesto je veza, a najeesze jednaka mini-
malnoj sirini sobe koja se propisuje Gradevin-
skim pravilnikom. Stoga duljina uliene fronte

***1931: 617.
Schorske, 1997: 72.
Stiibben, 1924: 22.
Issel, 1910: 2.
Stiibben, 1924: 22.
*%%1929: 405.
***1930: 297.
Stiibben, 1924: 14.

9 U Zagrebu je svaka najamna kuza imala nadstojnika,
odnosno pazikuzu, koji je bio duzan brinuti se za zajednie-
ke dijelove kugze.

10 Stiibben, 1924: 15.

11 U Zagrebu je propise o izgledu zgrada kontrolirao
Odbor za proeelja.

12 Issel, 1910: 96.
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Sl. 2. Karakteristiean tlocrt ugradene najamne kuze
Tedeski, Zagreb, Fijanova 4, 1930., S. Sterle

Fig. 2 Built-in apartment house Tedeski, typical plan,
Zagreb, Fijanova 4, 1930, S. Sterle

ovisi o broju soba, a dubina zgrade jednaka je
zbroju duzina soba, sirine hodnika i debljina
zidova. Opisani tlocrt je pravilan tlocrtni oblik
ugradene najamne kuze." Ima oblik pagetvo-
rine i obiéno sadrzi dva stana na stubiste (sl.
2.1 3.), iako moze sadrzavati i jedan stan na
stubiste (sl. 4.). Ima razmjerno najmanji op-
seg obodnih zidova, éime je najekonomieniji
za izgradnju, odnosno za odrzavanje kuze.
Omoguzava najekonomiénije kroviste, bez
obzira radi li se o ravnom ili o kosom krovu.
Kada se istodobno izgraduje nekoliko susjed-
nih gradilista, tada se prednjoj kugi prigradu-
je srednje dvorisno krilo (sl. 5.), odnosno
srednja razvedena dvorisna krila (sl. 6.). Za
razliku od pravilnoga tipa, hodnik je okrenut
okomito na uliene sobe, a sve prostorije u sta-
nu dobivaju izravho dnevno svjetlo i zrak."
Medutim, ti tlocrtni tipovi zahtijevaju vegu
povrsinu gradilista, a zbog relativno velikog
opsega obodnih zidova razmjerno su skuplji u
izgradnji, a poslije i u eksploataciji. Razvojem
tih tlocrtnih tipova hodnik je zamijenjen sre-

13 Issel, 1910: 97.
14 Issel, 1910: 98.
15 Laslo, 1985: 179.

16 Zarazvoj pariske najamne kuze usporedi: Olsen, D. J.
1986: 35-57.

17 Schorske, 1997: 50.
18 Schorske, 1997: 70.
19 Schorske, 1997: 72.
20 ***1932:674.

21 Graf, 1994a: 249.
22 Pozzetto, 1979: 44.

Sl. 3. Karakteristiéan tlocrt ugradene najamne kuze
Novakovig, Zagreb, Buconjizeva 25, 1934., S. Gombos i
M. Kauzlariz

Fig. 3 Built-in apartment house Novakovig, typical
plan, Zagreb, Buconjizeva 25, 1934, S. Gombos & M.
Kauzlariz

disnjom prolaznom predsobom (hal, hala),
koja funkcionalno razdvaja stambeni od ser-
visnoga dijela stana (sl. 7., 8.19.), éime je na-
stao zagrebaéki tlocrt ugradene najamne
kuze.”®

RAZvOj NAJAMNE KUCE U BECU

DEVELOPMENT OF THE BUILT-IN
APARTMENT HOUSE IN VIENNA

Najamne kuze kao zaseban gradevinski tip
pojavile su se poeetkom 19. stoljeza u Park
zu.'® Beéke najamne kuze pojavile su se po-
eetkom urbanizacije Ringstrasse, dakle posli-
je1859. godine, abile sugradene sve do 1914.
godine.” Imale su strogo simetriéno obliko-
vano proéelje s rustikalnim elementima u zoni
prizemlja, razdjelnim vijencima i glavnim vi-
jencem, iznad kojega se nalazio dvostresni
krov. Ulazna veza i stubiste u kugevlasnikov
stan bili su bogato dekorirani.!® Za stanare
ostalih stanova bila su predvidena skromno
uredena sporedna stubista. Sobe su gledale
na ulicu, s vratima na dugaeak i uzak hodnik,
te prolaznim vratima iz sobe u sobu.”® Sredis-
nja je lienost razvoja najamne kuze na prijela-
zu iz 19. u 20. stoljeze Otto Wagner
(1841.-1918.).%° Kao profesor arhitekture na
Akademiji  lijepih  umjetnosti u Beéu
(1894.-1912.), odredio je Wagner najamnu
kuzu kao prvi projektantski zadatak na studi-
ju.?! Na publiciranim proéeljima skolskih pro-
jekata najamne kuze uoeava se 2postupno i
neminovno progiszavanje plohe.?” Najamnim
kuzama na Linke Wienzeile 3840, kao i u Ko-
stlergasse 3 (1898.-1899., sl. 10.), prekinuo je

Sl. 4. Karakteristiéan tlocrt ugradenih najamnih kuza
Pilotd.d. za gradevnu industriju, Zagreb, Supilova9i
11, 1933., attr. F. Bahoveci A. Ulrich

Fig. 4 Built-in apartment houses Pilot d.d. for the
construction industry, typical plan, Zagreb,
Supilova 9 and 11, attr. F. Bahovec & A. Ulrich

Legenda zaslike 1.-9.:

Key for pictures 1-9:
1 soba 2 hal 5 kuhinja
1 room 2 hall 5 kitchen
11 salon 21 degazman 51 priprema
11 drawing-room 21 shortcorridor 51 service area
12 stambera 22 hodnik 52 office
" %i\?ﬁ"g]az%m 22 corridor 52 office

. 23 garderoba 6 kupaonica
13 blagovaonica -
13 dining room 23 walk-incloset 6 bathroom
14 spavazasoba 3  sluzinskasoba 7 izba
14 bedroom 3 servant'sroom 7 pantry
15 kabinet 4 predsoba 8 WC
15 study 4 ante-room 8  toilet

o —

Sl. 5. Karakteristiean tlocrt ugradene najamne kuze
Schon, Zagreb, Gundulizeva 34, 1932., attr. M.
Kovaeevig za poslovnicu E. Schon

Fig. 5 Built-in apartment house Schon, Zagreb,
Gundulizeva 34, 1932, attr. M. Kovaéeviz for the
branch office E. Schén
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Sl. 6. Karakteristieéan tlocrt ugradene najamne kuze
Verkljan, Zagreb, Vlaska 76, 1931., Z. Vrkljan

Fig. 6 Built-in apartment house Verkljan, typical
plan, Zagreb, Vlaska 76, 1931, Z. Vrkljan

Sl. 9. Karakteristiéan tlocrt ugradene najamne kuze
Puk, Zagreb, Gajeva 23, 1933., J. Pieman, S. Hribar i I.
Velikonja

Fig. 9 Built-in apartment house Puk, typical plan, Zagreb,
Gajeva 23, 1933, J. Pieman, S. Hribar & I. Velikonja

Sl. 7. Karakteristiéan tlocrt ugradene najamne kuze
uUngar — Mezera, Zagreb, Martizeva 13, 1931., D. Ibler

Fig. 7 Built-in apartment house, Ungar-Mezera,
typical plan, Zagreb, Martizeva 13, 1931, D. Ibler

s modelom progelja beéke najamne kuze, a
najamnim kuzama u Neustiftgasse 40
(1909.-1910.) i Doblergasse 4 (1911.-1912., sl.
11.) proéistio je oblikovni izraz prema Novom
gradenju, uz korlstenje stropova od armira-
noga betona.?* Prema Wagneru, cilj je urba-
nizma projektirati gradske stambene éetvrti s
kuzama koje ze imati dobre, jeftine i sanitar-
no bespruekorne stanove. Ove zahtjeve moze
ispuniti samo najamna kuza.?

PRIKAZ IZGRADNJE ZAGREBA U 2. POLOVICI
19. | 1. POLOVICI 20. STOLJECA

BUILDING DEVELOPMENT OF ZAGREB IN
THE SECOND HALF OF THE 19" AND THE
FIRST HALF OF THE 20" CENTURY

Zagrebaéka su srednjovjekovna naselja uje-
dinjena u jedan grad 1850. godine.”® Ze-
maljska vlada propisala je Gradevni red za
grad Zagreb 1855. godine, koji je stupio na
snagu 1857. godine, eime je dan okvir grade-
vinskih propisa koji e, uz brojne dopune
ostati na snazi sve do 1940. godlne Dono-
senjem Gradevnog reda poeinje djelovanje
gradevinske policije. Prvom regulatornom
osnovom, koja je donesena 1865. godine, tra-
siran je pravokutni raster ulica na mjestu do-
tadasnje poplavne ravnice rijeke Save.” Po-
drugje osnove bilo je omedeno Ulicom Repu-
blike Austrije na zapadu, postojezom i plani-
ranom zeljezniékom prugom na jugu, Drasko-
vizevom ulicom na istoku, te llicom i Vlaskom
ulicom na sjeveru. Dimenzije blokova bile su
prllagoaene Zrlnjskom trgu koji je bio osno-
van jos 1826. godine.? Mjerilo plana bilo Le
odredeno zgradom Rektorata Sveugéilista.

Blokovi su trebali biti sagradeni u zatvore-

Sl. 8. Karakteristiean tlocrt ugradene najamne kuze
Klepetar, Zagreb, Maksimirska 4, 1933., S. Gombos i
M. Kauzlariz

Fig. 8 Built-in apartment house Klepetar, typical plan,
Zagreb, Maksimirska 4, 1933, S. Gombos & M. Kauzlarig

nom naelnu izgradnje, dakle ugradenim kuza-

! Jednom od urbanistiékih odredaba Gra-
6evnog reda bilo je propisano nadvisenje
poda prizemlja od uliénog ploénika. Odredba-
ma o naéinu gradenja i vrsti gradevinskog ma-
terijala bili su odredeni neki od osnovnih prin-
cipa izgradnje ugradenih najamnih kuza: ma-
sivni strop iznad podruma veze | lokala u pri-
zemlju, zatim masivno stubiste.* Posebno je
vazna odredba kojom je drveno kroviste mo-
ralo biti razdvojeno od drvene stropne kon-
strukcije nad posljednjim katom,* koja @e u
svojoj konzekventnoj primjeni dovesti do rav-
noga krova. Odredbe o izvodaeima dokazuju
dasuuto doba u Zagrebu potpuno vladali ce-
hovski odnosi.>* Potrebe grada za obnovom
nakon razornog potresa 1880. godine zahtije-
vale su dolazak radne snage, graditelja i sred-
njega trgovaekog sloja koji se baV|o trgovi-
nom gradevinskog materijala.*® Zahvaljujuzi
geografsko-prometnom polozaju, a usprkos
nepovoljnim zeljezniékim tarifama, Zagreb je
postao trgovaeko i financijsko srediste Hrvat-
ske i Slavonije. Zemaljska vlada zapoéela je

23 Schorske, 1997: 103.
24 Schorske, 1997: 107.
25 Graf, 1994b: 646.

26 Bedenko, 2001: 64.
27 Smrekar, 1902: 548.
28 Bedenko, 2001: 64.
29 Knezevig, 1996: 14.
30 Knezevig, 1996: 19.
31 Smrekar, 1902: 562.
32 Smrekar, 1902: 551.
33 Smrekar, 1902: 555.
34 Smrekar, 1902: 564.
35 Bedenko, 2001: 65.
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program gradevinske obnove i ekspanzije.
Nova regulatorna osnova bila je usvojena
1888. godine kao dopuna Gradevnog reda,
kojom je gradsko podrugje razvrstano u tri
razdjela.® Prvi je razdjel bio krilno prosirenje
prve regulatorne osnove prema istoku i zapa-
du, i za njega je vazio zatvoreni nagin izgrad-
nje. Parcijalno su po Gradskom zastupstvu
bile donosene odluke o naéinu izgradnje za
pojedine gradske predjele, éime se zatvoreni
naein izgradnje sirio na poéetke ulica koje
vode prema sjeveru, kao i na podrugja istoéno
i sjeverno od danasnjega Kvaternikova trga.”’
Drugi je razdjel einila ravnica izmedu zeljezni-
eékih pruga u smjeru zapad-istok i rijeke Save.
U ovom razdjelu bilo je zabranjeno gradenje
neposredno nakon donosenja te regulatorne
osnhove, osim u ulicama koje su vodile iz prvo-
garazdjela, za koje je vazio zatvoreni nagin iz-
gradnje. U tom razdjelu bio je odreden Predjel
za podizanje radniékih stanova na Tratini,
gdje je bila planirana izgradnja radniekih sta-
nova uz gradevne olaksice, a koji je poslije
posluzio kao podrugje gradnje ugradenih na-
jamnih kuga. U drugom razdjelu dogodila se u
razdoblju od 1927. do 1940. godine pretezita
izgradnja kugza podignutih bez dozvole vlasti.
Trezi razdjel éinio je bregovit dio podrugja
grada. Godine 1911. bio je donesen Propisnik
zaizgradnju ljetnikovaekih predjela, koji je ni-
zom odluka Gradskoga zastupstva sukcesiv-
no protezan na podrugja koja su bila pripoje-
na gradu 1900. godine.*® Poéetkom devede-
setih godina 19. stoljeza ukinuta je zabrana
uredivanja podrumskih stanova, ali uz strogo
propisane uvjete.*® Medutim, buduzi da su u
Donjem gradu ulice bile nasipane, a sukladno
propisu o nadvisenju poda prizemlja, po-
drumski stanovi bili su u vezini sluéajeva sta-
novi u razini dvorisnoga terena. Isto tako, u to
je doba ukinuta zabrana uredivanja tavanskih
stanova, opet uz strogo propisane uvjete,* a

36 Smrekar, 1902: 561.

37 Sokoliz, Nevenka - usmeno priopzenje
38 Sokolig, Nevenka - usmeno priopzenje
39 Smrekar, 1902: 550.

40 Smrekar, 1902: 548.

41 Smrekar, 1902: 551.

42 Smrekar, 1902: 556.

43 Laslo, 2001: 67.

44 Laslo, 2001: 66.

45 Laslo, 2001: 66.

46 Laslo, 1995: 22-29. Bastl je kao profesor Obrtne sko-
le u Zagrebu odgojio vezinu kasnijih polaznika Skole arhi-
tekture Drage Iblera na Akademiji likovnih umjetnosti u Za-
grebu (Drago Galiz, Lavoslav Horvat, Stjepan Planiz - medu
ostalima).

47 Vrkljan, 1994: 19-20. Kovaeiz je kao redoviti profesor
predmeta Arhitektonske kompozicije odgojio prve dvije
generacije diplomanata Tehniéke visoke skole u Zagrebu
(Alfred Albini, Juraj Denzler, Egon Steinmann, Zvonimir
Vrkljan - medu ostalima).

48 lurig, Barisiz: 2000: 17.

49 Timet, 1961: 7.
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bili su doneseni propisi 0 maksimalnom isko-
ristenju parcele, kao i o veliéini svjetlika.*! Ovi
su propisi onemogugili masovnu izgradnju
najamnih kuga berlinskog tipa, odnosho
omogugili su zagrebaéki tlocrt najamne kuze.
Pokrivanje krovova drvocementom bilo je do-
pusteno od 1892. godine,** a 1907. godine sa-
gradena je prva kuza s ravnim krovom u drvo-
cementnoj izvedbi.”® Najamne kuze toga raz-
doblja, medu ostalim, projektirale su projek-
tantske poslovnice.* Sredinom osamdesetih
godina 19. stoljeza u Hrvatskoj su novim
Obrtnim zakonom bili ukinuti cehovi, te uve-
deno skolovanje ovlastenih graditelja i maj-
stora zidara, eime je za kratko vrijeme bio po-
stignut napredak u skolovanju graditeljskog
osoblja.*® Hrvatski polaznici Wagnerove sko-
le na Akademiji lijepih umjetnosti bili su Vje-
koslav Bastl (1872.-1947.)* i Viktor Kovadiz
(1874.-1924.).*" Pri kraju Prvoga svjetskog
rata osnovana je Tehniéka visoka skola s Arhi-
tektonskim odjelom, koja je nekoliko godina
kasnije integrirana u Zagrebaéko sveueiliste
kao Tehniéki fakultet.”® Do kraja Prvoga svjet-
skog rata Zagreb je postao trgovaeko i ban-
karsko srediste buduzega jugoslavenskog
podrugja, sto ze ostati sve do sloma nove ju-
goslavenske drzave 1941. godine. Veliku su
zaslugu u tome imali Zidovi.*® Sredinom dva-
desetih godina 20. stoljeza poéinje mehanieki
priljev stanovnistva u Zagreb. U takvim okol-
nostima dogodila se nagla gradevinska ek-
spanzija u dvadesetim i poeetkom tridesetih
godina 20. stoljeza. Pridoslo stanovnistvo po-
éelo je graditi kuze bez dozvole vlasti na po-
druéju Tresnjevke i Trnja. Manji dio bogatijeg
radnistva ili sitnog obrtnistva gradio je obi-
teljske kuze bez dozvole vlasti, dok je preo-
stali dio radnistva stanovao u najamnim ku-
#ama, sagradenim takoder bez dozvole vlasti.
U uvjetima nagle gradevinske ekspanzije po-
rasla je potreba za smjestajem srednjeg sloja
stanovnistva. Manji dio visega srednjeg sloja
gradio je kreditima ili rentama obiteljske kuze
na sjevernom podrueju, a preostali dio sred-
njeg sloja stanovao je u najamnim stanovima
koji su se gradili u sklopu nekoliko vrsta gra-
devinskih tipova: najamnih vila na sjevernom
podruéju, odnosno ugradenih najamnih kuza
u jos neizgradenom dijelu grada sa zatvore-
nim naéinom izgradnje. U dvadesetim godina-
ma 20. stoljeza nisu usvajani novi gradevinski
propisi jer je trebalo reorganizirati upravni
aparat nove drzave. Ova reorganizacija, sto
se gradevinskoga dijela tiee, bila je zavrsena
1931. godine, kada je donesen jedinstveni
Gradevinski zakon, a za njim i regulacioni pla-
novi — u Zagrebu skica Regulatorne osnove
(sl. 12.), koja je bila usvojena poéetkom tride-
setih godina, a zatim i Generalni regulacioni
plan (sl. 13.), koji je zajedno s Gradevinskim
pravilnikom bio usvojen krajem tridesetih go-
dina 20. stoljeza. Taj je pravno regulacioni ok-
vir bio na snazi do 1948. godine.
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Sl. 10. Ugradena najamna uglovnica Wagner, Bee,
Linke Wienzeile 38, 1899., 0. Wagner.

Lijevo: ugradena najamna kuza Wagner, Linke
Wienzeile 40, 1899., O. Wagner

Fig. 10 Built-in corner apartment house Wagner,
Vienna, Linke Wienzeile 38, 1899, O. Wagner

Left: Built-in apartment house Wagner, Linke
Wienzeile 40, 1899, O. Wagner

Sl. 11. Ugradena najamna uglovnica Wagner, Bee,
Neustiftgasse 40, 1910., O. Wagner

Fig. 11 Built-in corner apartment house Wagner,
Vienna, Neustiftgasse 40, 1910, O. Wagner
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Sl. 12. Zagreb, 1: 5000, Bez datacije. Skica generalne
regulatorne osnove; izradio XVII. A. odsjek za
regulaciju grada

Fig. 12 Zagreb, 1:5000, No data. Outline of a general
regulation plan; Worked out by XVII. A. Department
of town regulation

ISTRAZIVANJE ZAGREBACKE UGRADENE
NAJAMNE KUCE

RESEARCH ON THE BUILT-IN
APARTMENT HOUSE

METODOLOGIJA ISTRAZIVANJA

RESEARCH METHODOLOGY

U razdoblju od 1. srpnja 1998. do 1. listopada
2000. godine u Drzavnom arhivu u Zagrebu
(DAZGg istrazio sam arhivsku gradu 1600
kuza,* za koje sam smatrao da su ugradene
najamne kuge, sagradene i predane na upora-
bu u razdoblju od 1928. do 1945. godine. Po-
datke istrazivarlj prikazao sam u digitalnoj
bazi podataka.”® U DAZG-u sam pronasao
»Kronolosku numeraciju kuga 1911. — 14. 2.
1935., popisni brojevi 3288 — 9619”,*? koja
sinkronizira istrazene kuge za razdoblje od 1.
sijeénja 1928. do 14. veljaée 1935. godine.
Analizom gradevne supstancije Zagreba u
razdoblju od 1928. do 1934. godine dosao
sam do definicije zagrebaéke ugradene na-
jamne kuze. Dakle, zagrebaéka ugradena na-

Znanstveni prilozi | Scientific Papers

jamna kuza je dvokatna ili visekatna kuza
koja ima proeelje, barem dva zida prislonje-
na uza zidove susjednih kuga, te dvorisnu
frontu, odnosno dvorisna krila, a sastoji se u
cijelosti ili pretezito od najamnih stanova.
Izdvojenih 445 ugradenih najamnih kuza ana-
lizirao sam prema urbanistiékim, konstruktiv-
nim, funkcionalnim, odnosno formalnim pa-
rametrima, te parametrima upravnog postup-
ka. Materijal za statistiéku analizu dobiven je
istrazivanjem u arhivu, fotografiranjem pro-
éelja, mjerenjem digitaliziranoga katastra
grada Zagreba u mjerilu 1:1000, te proueava-
njem ortofoto-snimke grada Zagreba u mjeri-
lu 1:5000.

REZULTATI ISTRAZIVANJA PREMA
URBANISTICKIM PARAMETRIMA

RESEARCH RESULTS ACCORDING TO
URBAN PARAMETERS

Raspodjela pravokutnoga tlocrtnog tipa,
tlocrtnog tipa sa srednjim dvorisnim krilom i
tlocrtnog tipa sa srednjim razvedenim dvoris-
nim krilima je pravilna. Tlocrtnog tipa sa sred-
njim razvedenim dvorisnim krilima ima raz-
mjerno najvise, sto je bila posljedica neposto-
janja gradevinskih propisa koji odreduju
oblik zgrade na gradilistu. Dvokatne i trokat-
ne kuge eine 4/5 produkcije.

REZULTATI ISTRAZIVANJA PREMA
KONSTRUKTIVNIM PARAMETRIMA

RESEARCH RESULTS ACCORDING TO
STRUCTURAL PARAMETERS

Postotak je zidanica (sl. 2.) u padu, postotak
zidanica sa stupovima zidanim u cementnom
mortu (sl. 3.) oscilira, postotak zidanica sa
stupovima od armiranog betona (sl. 1.), kao i
postotak kuza koje imaju éisti skelet (sl. 4.),
jest u porastu. Ovakva raspodijela karakteri-
stiena je za sredinu u kojoj prevladava uhoda-
ni zanatski naéin izgradnje kuza, s poeetkom
afirmacije industrijskog naéina izgradnje.
Stropovi sastavljeni od drvenoga grednika
polako iseezavaju iz gradevinskog sastava
ugradenih najamnih kuza. Zgrade s posve
ravhim krovom razmjerno su malo zastuplje-
ne iako je njihova zastupljenost u blagom po-
rastu. Relativno najzastupljeniji tip krovista je
jednostresni kosi krov prema ulici, s ravnim
krovom prema dvoristu (sl. 14.), sto dokazuje
da su tada vazezi gradevinski propisi znaéaj-
no utjecali na oblikovanje ugradene najamne
kuze. Posve ravni krov ne pojavljuje se isto-

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

51 Kahle, 2002: Prilog Il. Pregledni katalog istrazenih
ugradenih najamnih kuza sagradenih od 1928. do 1945:
1-58.

52 DAZG, Fond GPZ-GO, sign. 708.
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dobno sa skeletnim nosivim sustavom, dakle
elementi oblikovanja Novoga gradenja pojav-
ljuju se odvojeno. To je karakteristieno za sre-
dinu koja postupno mijenja nagin produkcije.
Primjetno se smanjuje udio stubista s eelie-
nim traverzama, a povegava udio konzolnih
stubista. Poéinju se pojavljivati stubista s plo-
eama i krakovima od armiranog betona. Udio
zgrada s dizalom u blagom je porastu, ali je u
odnosu na zgrade bez dizala neznatan. Udio
zgrada s centralnim grijanjem je zanemariv.

REZULTATI ISTRAZIVANJA PREMA
FUNKCIONALNIM PARAMETRIMA

RESEARCH RESULTY ACCORDING TO
FUNCTIONAL PARAMETERS

Iskljuéivo stambene kuze (sl. 15.) éine 6/10
svih ugradenih najamnih kuza, stambene i
trgovaeke (sl. 16.) oko 1/3, dok je udio ostalih
zanemariv. Funkcije stanovanja i trgovine iz-
mijesane su. Udio ugradenih najamnih kugza
sa stanom kuzevlasnika (sl. 17.) eini 1/10 svih
ugradenih najamnih kuga, dakle u promatra-
nom su razdoblju jos uvijek postojali rudi-
menti beéke tradicije najamne palaée s kuze-
vlasnikovim stanom. Na ugradene najamne
kuze koje imaju 2 stana na stubiste otpada
nesto vise od 3/4 svih kuga, sto je standardni
naein organizacije ugradene najamne kugze.
Na ugradene najamne kuze koje imaju 1 stan
na stubiste otpada nesto manje od 1/6 svih
kugza, sto je posljedica relativno velikog broja
uskih parcela u Zagrebu. Udio ugradenih na-
jamnih kuza koje imaju vise od 2 stana na stu-
biste praktiéno je zanemariv. Na ugradene
najamne kuze koje imaju podrumske stanove
otpada 1/3 svih kuza. Na ugradene najamne
kuze s tavanskim stanovima otpadaju 2/5
svih kuza. Velik postotak iskoristavanja po-
drumskih ili(i) tavanskih etaza, koje se ne
iskazuju u katnosti prema dozvoli za upotre-
bu, svjedoei o funkcioniranju gradevinske po-
licije, jer je u nedostatku prekomjernog isko-
ristavanja povrsine parcele kuzevlasnicima
ostala moguznost uredivanja stanova u po-
drumu, odnosno tavanu, koja je bila dopuste-
na Gradevnim redom. Razmjerno najvise kuga
S jednim stanom na stubiste ima dvosobni
stan na stubiste. Najvegi broj kuza s dva stana
na stubiste eine kuze s dva dvosobna stana
na stubiste (nesto vise od 2/5), zatim su re-
dom po zastupljenosti kuze s jednim jedno-
sobnim i jednim dvosobnim stanom na stu-
biste (nesto manje od 1/3), kuze s jednim
dvosobnim i jednim trosobnim stanom na
stubiste (1/10), te kuze s dva trosobna stana
(nesto manje od 1/10). Udio kuga s ostalim ti-
povima tlocrta je zanemariv. Veliki broj tipova
govori o zahtjevima trzista na stetu standardi-
zacije. Standardni stan zagrebaeke ugradene
najamne kuze u razdoblju od 1928. do 1934.
godine jest dvosobni stan, s udjelom od 1/2

Zagrebaeka ugradena najamna kugza ...
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svih stanova. Jednosobni stan ima udio nesto
vise od 1/4, s tendencijom porasta. Trosobni
stan ima udio od 1/7, s tendencijom pada.
Dakle, na trzistu se povezavala potraznja za
manjim stanovima. Udio stanova u ugrade-
nim najamnim kugama u zbroju svih stanova
u kuzama s dozvolom za upotrebu iznosi
nesto manje od 1/4, opet s tendencijom pora-
sta. Prosjeéni broj stanova u ugradenoj na-
jamnoj kugi iznosi 8, i opet s tendencijom po-
rasta.

REZULTATI ISTRAZIVANJA PREMA FORMALNIM
PARAMETRIMA

RESEARCH RESULTS ACCORDING TO
FORMAL PARAMETERS

Podjela proéelja prema tipu osne simetrije
posljedica je €injenice da gotovo sve ugrade-
ne najamne kuge toga razdoblja imaju osno
simetrienu plohu proeelja u zoni stambenih
katova (sl. 18.), dok je vise od 1/2 proéelja
strogo osno simetriéno (sl. 19.). Asimetriéno
komponiranih proeelja je zanemariv broj.
Samo éetiri kuze (Gajeva 23, Josip Pieman, sl.

Sl. 13. Zagreb, 1: 15 000, Bez datacije. Generalni
regulacioni plan; izradio XVII. A. odsjek za regulaciju
grada

Fig. 13 Zagreb, 1:15 000, No data. General regulation
plan; Worked out by XVII. A. Department of town
regulation
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Sl. 14. Perspektiva ugradene najamne kuze Kikinis,
Zagreb, Krajiska 4, 1931., anon. za poslovnicu I.
Fischer

Fig. 14 Built-in apartment house Kikinis, perspective,
Zagreb, Krajiska 4, 1931, anon. for the branch office
I Fischer

Sl. 17. Perspektiva ugradene najamne kuze
Longhino-Bernetich, Zagreb, Zvonimirova 43, 1934., ).
Korka, B. Krekiz, G. Kiveroff i V. Sterk

Fig. 17 Built-in apartment house Longhino-Bernetich,
perspective, Zagreb, Zvonimirova 43, 1934, J. Korka,
D. Krekie, G. Kiveroff & V. Sterk
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Sl. 15. Aksonometrija ugradene najamne kuze
Neuberger, Zagreb, Vrbanizeva 7, 1934., attr. Z.
Pavesiz za poslovnicu L. Neuberger

Fig. 15 Built-in apartment house Neuberger,
axonometric projection, Zagreb, Vrbanizeva 7, 1934,
attr. Z. Pavesiz for the branch office L. Neuberger

20.; Kneza Borne 12, Stjepan Gombos i Mla-
den Kauzlarig; Petrinjska 33, anon.; te Vlaska
60, Drago Ibler) imaju asimetriéno komponi-
rano proéelje (Vlaska 60 sa stubistem na pro-
éelju) prema postulatima Novoga gradenja. Iz
navedenoga zakljueujem da su strogo osno
simetrieno proeelje, odnosno osno simetrié-
no proéelje u zoni stambenih katova s asime-
triénim rasporedom prozora u prizemlju rav-
nopravni sastavni elementi geneze Novoga
gradenja u Zagrebu. Prema broju prozorskih
osi, najvegi udio imaju proéelja s 4 prozorske
osi (sto korespondira s postotkom kuza koje
imaju 2 dvosobna stana na stubiste, sl. 17.),
zatim slijedi udio proéelja s 3 prozorske osi
(sto takoder korespondira s postotkom kuza
koje imaju 1 jednosoban i 1 dvosoban stan na
stubiste, sl. 18.). Zamjetan je i udio proeelja s
2 prozorske osi (sl. 15.). 1z ovoga slijedi nage-
lo da svaka soba gleda na ulicu s po jednim
prozorom. Podjela proéelja prema tipu prozo-
ra izvrsena je prema naéelima koja su iznese-
na u knjizi Gustava Adolfa Platza ,,Arhitektura
najnovijeg doba”.*® Tipovi prozora koji zna-
éajno sudjeluju u oblikovanju proeelja ugra-
denih najamnih kuza jesu dva polozena pro-
zora: trokrilni (sl. 16.) u nesto vise od 1/3 svih
proéelja i éetverokrilni (sl. 17.) u nesto vise od
1/7 svih proéelja. Kvadratni tip trokrilnog pro-
zora s vodoravnom preekom, koji je karakteri-

Sl. 16. Ugradena najamna kuza Neuberger, Zagreb,
Vrbanizeva 7.

Lijevo: ugradena najamna kuga Auspitz-Heisler,
Vrbanizeva 5, 1933, L. Kalda

Fig. 16 Built-in apartment house Neuberger, Zagreb,
Vrbanizeva 7.

Left: built-in apartment house Auspitz-Heisler,
Vrbanizeva 5, 1933, L. Kalda

stiéan za Otta Wagnera i njegovu skolu, sud-
jeluje u nesto manje od 1/4 svih progéelja.
Udio svih ostalih tipova je zanemariv. Proge-
lia Novoga gradenja, koja se sastoje od
polozenih prozora, zatim bilo ravne bilo vodo-
ravno strukturirane plohe proéelja, ali bez
kordonskih vijenaca, pojavljuju se 1929. godi-
ne. Njihov udio brzo raste, da bi vez 1931. bio
izjednaeen s udjelom ostalih proéelja (sl. 21.).
Od 1932. godine nadalje udio proéelja Novo-
ga gradenja je prevladavajugi (sl. 22.).

REZULTATI ISTRAZIVANJA PREMA
PARAMETRIMA UPRAVNOG POSTUPKA

RESEARCH RESULTS ACCORDING TO
ADMINISTRATIVE PROCEDURE
PARAMETERS

U razdoblju od 1928. do 1934. udio javhoga
kapitala (zakladnog i gradskog) bio je zane-
mariv. Ugradene najamne kuge bile su grade-
ne privatnim kapitalom, odnosno ugradene
najamne kuze gradili su poduzetnici. Medu
njima bio je velik broj Zidova. Sto se tiée gu-
stoze, privatni je kapital bio rascjepkan.
Ovlasteni graditelji i graditeljske tvrtke izveli
su vise od 3/5 svih ugradenih najamnih kuza

53 Platz, 1927: 147.
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Sl. 18. Ugradena najamna kuza Rechnitzer, Zagreb,
Nova cesta 25, 1934., anon.

Fig. 18 Built-in apartment house Rechnitzer, Zagreb,
Nova cesta 25, 1934, anon.

u Zagrebu u razdoblju od 1928. do 1934. godi-
ne. Najvise zastupljeni izvodae jest ovlasteni
graditelj Stjepan Sterle sa 29 ugradenih na-
jamnih kuza. Graditeljske tvrtke izvode kuze
uglavhom  poduzetnicima.>®  Inzenjerske
tvrtke izvode kuze za prodaju ili poduzetnieke
kuze. Najveza produkcija ugradenih najam-
nih kuza bila je 1931. godine. Kod nesto vise
od 3/4 svih kuza prosjeéno je vrijeme grade-
nja manje od godinu dana. Kod ovlastenih
graditelja odnosno zidarskih majstora u naee-
lu zgradu je projektirao izvodae. Kada je dvo-
katnicu ili visekatnicu izvodio ovlasteni zidar-
ski majstor, postojale su dvije moguznosti:
kada se radilo o ovlastenome zidarskom maj-
storu uz supotpis ovlastenoga graditelja,
tada je ovlasteni zidarski majstor bio projek-
tant i izvodae, a graditelj je vrsio nadzor; od-
nosno kada se radilo o gradevinskom podu-
zezu, tada je namjesteni ovlasteni graditelj u
svojstvu tehniékog poslovode bio projektant i
vrsio nadzor gradnje, a gradevinsko poduze-
e bilo je izvodaé. Ovlasteni arhitekti ili inze-
njeri arhitekture projektirali su i izvodili ugra-
dene najamne kuze.®® Ovlasteni civilni (gra-

54 Stjepan Sterle kuzni je graditelj obitelji Tedeski.

55 Ovlasteni arhitekt Bogdan Petroviz, odnosno ovlas-
teni graditelj ing. arh. llija Badovinac.

56 Poslovnica Ignjat Fischer.
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Sl. 19. Perspektiva ugradene najamne kuze Uzelac, Zagreb, Krsnjavoga 23, 1930., anon.

Desno: ugradena najamna uglovnica Zaklade dr. Jurja Zerjaviza, Krsnjavoga 25, 1929., A. Albini

Fig. 19 Built-in apartment house Uzelac, perspective, Zagreb, Krsnjavoga 23, 1930, anon

Right: built-in corner apartment house of the Foundation of dr. Juraj Zerjaviz, Krsnjavoga 25, 1929, A. Albini

devinski) inzenjeri bili su voditelji poslovnica.
Neki ovlasteni gradevinski inzenjeri pojavlji-
vali su se kao projektanti i izvodaei. U velikim
poslovnicama voditelji su poslovnica prepus-
tali mladim arhitektima projektiranje, a oni
sami potpisivali su nacrte.>®

DISKUSIJA

DISCUSSION

lako je jasno da je prema pokazateljima iz-
gradnje Zagreb bio praktieno dio njemaékoga
ekonomskog podruéja, u Zagrebu nisu grade-
na naselja za radnike sa subvencioniranom
stanarinom (Siedlungen) u znagajnijem omje-
ru. Naprotiv, ono §to su za izgradnju njemae-
kih gradova bhila naselja, to je za Zagreb bila
ugradena najamna kuza. Ugradenim najam-
nim kuzama izgraden je prostor nekadasnje-
ga Zagrebaekog zbora i okolice koji se u doba

et

izgradnje, dakle u dvadesetimi tridesetimgo- | ... w.—__i,.f-f,’;;.""
dinama 20. stoljeza, zvao Staro sajmiste. L L

Ugradene najamne kuze podizane su u svim
podruéjima grada za koje je vrijedio zatvoreni
naein izgradnje, dakle i na podrugju Tratine,
koje je Regulatornom osnovom bilo odredeno
za podizanje radniékih stanova. Bilo je dopus-
teno podizati ugradene najamne kuze u nizo-

Sl. 20. Perspektiva ugradene najamne kuze Puk,
Zagreb, Gajeva 23, 1933., J. Piéman, S. Hribar i l.
Velikonja

Fig. 20 Built-in apartment house Puk, perspective,
Zagreb, Gajeva 23, 1933, J. Piéman, S. Hribar & I.
Velikonja
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Sl. 21. Perspektiva ugradene najamne kuze Ungar-
-Mezera, Zagreb, Martizeva 13, 1931., D. Ibler

U prednjem planu ugradena najamna uglovnica
Medjunarodne banke d.d., Martizeva 11, 1928., Z.
Vrkljan za poslovnicu I. Fischer

Fig. 21 Built-in apartment house Ungar-Mezera,
perspective, Zagreb, Martizeva 13, 1931, D. Ibler
Foreground: built-in corner apartment house of the
International bank d.d., Martizeva 11, 1928, Z.
Vrkljan for the branch office I. Fischer
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Sl. 22. Perspektiva ugradene najamne kugze Schon,
Zagreb, Gundulizeva 34, 1932., attr. M. Kovagéevig za
poslovnicu E. Schén

Fig. 22 Built-in apartment house Schon, perspective,
Zagreb, Gundulizeva 34, 1932, attr. M. Kovagéeviz for
the branch office E. Schén

D. KAHLE Zagrebaéka ugradena najamna kuza ...

vima od tri, odnosno eetiri kuze, gdje su kraj-
nje kuze poluugradene, a one u sredini ugra-
dene. Buduzi da su Konzervatorski planovi za
Gornji grad i Kaptol (uz katedralu) bili done-
seni paralelno s Generalnim regulacionim
planom i Gradevinskim pravilnikom, dakle
krajem tridesetih godina 20. stoljeza, na Opa-
tovini i u Tkaleizevoj ulici bilo je sagradeno
nekoliko najamnih kuza koje se nisu uklapale
u povijesnu strukturu.

Proéelje zagrebaéke ugradene najamne kuze
u razdoblju od 1928. do 1934. ima osim pri-
zemlja jos dva, odnosno tri stambena kata.
Ukupan prosjeeni broj svih katova jest dva do
tri kata vise nego broj stambenih katova iz-
nad prizemlja. To znaéi da se nerijetko u jed-
noj kuzi nalaze jos barem podrumski ili tavan-
ski stanovi, a priliéno éesto i jedni i drugi. Jos
jedan eesto koristeni naéin za povezanje bro-
ja katova, odnosno za poveganje iskoristivo-
sti parcele, bilo je iskazivanje suterena ili po-
lukata, buduzi da je tek Gradevinski pravilnik
iz 1940. godine izrijekom propisivao da se po-
lukat ima raéunati kao puni stambeni kat.
Gradevnim redom bilo je propisano da stro-
povi podruma, lokalaiveze u prizemlju te stu-
bista budu obvezno od masivnog materijala.
Time je omoguzena ugradba elemenata od
eéelika odnosno armiranog betona. Jos prije
Prvoga svjetskog rata bila je dopustena prim-
jena stropova ,,Siegwart” u zgradarstvu, a
krajem dvadesetih godina poéeli su se koristi-
ti i stropovi ,,Isteg”. U to se doba poeeo uee-
stalije primjenjivati i skeletni konstruktivni
sustav. Zbog toga sto su do pojave numerie-
kih metoda statiékog raéuna bili raéunani kao
slozeni sustavi stupova, greda i ploéa, prvi
skeleti doimali su se zdepasto jer nisu imali
onu lakozu kakvu ima skelet izraéunan nume-
riekim metodama ili izvoden od iskusnog
struenjaka. Znatnije su koristeni stropovi od
montaznih prefabriciranih betonskih eleme-
nata (,Isteg”, ,Jugorapid”, ,Jugostrop”).
Odredba Gradevnog reda da kroviste prema
ulici mora biti koso, odnosno tek u sluéaju po-
éetka izgradnje u novom bloku prva bi sagra-
dena kuga odredivala hoge li kroviste biti rav-
no ili koso, omogugila je opstanak kosoga
krova sve do poslije Drugoga svjetskog rata.

Gradevni red propisivao je minimalnu veliéi-
nu glavnih prostorija stana. Ona je za sobu i
hal iznosila 18 m?, a za sluzinsku sobu 5 m?,
Referenti gradevinske policije imali su pravo
crvenom olovkom ispravljati nacrte, odnosno
mijenjati naziv prostorije ako dimenzije nisu
mogle zadovoljiti propis. Ovakvom efika-
snom kontrolom bilo je omoguzeno striktno
postivanje gradevinskih propisa i, u krajnjoj
konzekvenci, zastita stanara. Ako se uzme u
obzir da vise od 70% ugradenih najamnih
kuza toga razdoblja ima karakteristiéan tlocrt
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sa srednjim dvorisnim krilom ili sa srednjim
razvedenim dvorisnim krilima, moze se regi
da prosjeean dvosobni stan u ugradenoj na-
jamnoj kugi toga razdobljaimatlocrtnu dispo-
ziciju zagrebaékog tlocrta. Glavna je kvaliteta
stana hal, prostorija koja sluzi za vezu izmedu
svih funkcionalnih grupa stana, a buduzi da je
prostran, moze posluziti i kao stambena pro-
storija, odnosno produzeni dnevni boravak.

Odredba Gradevnog reda o tome da progéelja
kuza moraju pristojno izgledati omoguzila je
Gradskom poglavarstvu da putem Odbora za
proéelja kontrolira estetski izgled masovne
produkcije kuza. Osim toga, ista je odredba
bila na snazi jos od 1857. godine, éime je bila
stvorena tradicija pristojnog izgleda kuza. Toj
tradiciji Zagreb zahvaljuje monumentalnost
svojih ulica i trgova. Glavni protagonisti sko-
lovanja graditelja i arhitekata u Zagrebu bili
su uéenici Otta Wagnera - Vjekoslav Bastl i
Viktor Kovagiz. Oni su kod Wagnera naueili da
se simetrienim proéeljem postize ozbiljnost i
urednost proéelja zgrade u gradskom bloku.
Isto su tako naugili da se prizemlje moze obli-
kovati asimetrieno a da se ne narusi ozbilj-
nost proéelja ako se ploha proeelja u stambe-
nim katovima oblikuje osno simetriéno. Ova
saznanja prenosili su na svoje uéenike, koji ze
upravo na ovaj nagin dati osobni peéat ugra-
denim najamnim kugzama Novoga gradenja.
Zavrsni vijenac, kao i istaknuti portal, obliku-
je se osobno. Nijedna ugradena najamna
kuza nema posve jednak portal. Eak se i na
zgradama blizankama u zoni portala i sokla
mogu zapaziti fini individualni detalji koji jed-
nu razlikuju od druge. Ipak, prva kuza koja
udovoljava postulatima Novoga gradenja nije
ugradena najamna kuza, vez ugradena na-
jamna uglovnica Zerjavizeve zaklade u Ulici
Krsnjavoga 25 (arhitekt Alfred Albini, sl. 19.).

ZAKLJUCAK

CONCLUSION

Za razliku od Beea, gdje je izmedu 1923. i
1934. godine bilo sagradeno 64.000 novih
stanova u programu socijalne naj amne iz-
gradnje (Gemeindewohnungsbau),®’ u Zagre-
bu se izmedu dva svjetska rata masovno gra-
de ugradene najamne kuze.

Ugradena najamna kuga bila je uvjetovana
postojezim Gradevnim redom i Regulatornom
oshovom, a pomno kontrolirana gradevin-
skom policijom. Podignut je velik broj ugrade-
nih najamnih kuza. To je bio uhodani posao
koji je donosio dobru zaradu. Bogatiji kuze-
vlasnici eksperimentirali su s novim kon-

57 ***1934:77-82.
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struktivnim sklopovima. Nagin projektiranja i
izvedbe bio je maksimalno efikasan. Ova je
zajednica bila vrlo konzervativna kada je o
novotarijamarijeg, ali kada se nedvosmisleno
uvjerila u prednost novoga, tada je novo pre-
uzela bez povratka na staro.

Tim je nagéinom nastalo oéiszeno zagrebaéko
proéelje Novoga gradenja jer je kvalitetna iz-
vedba plemenitim materijalima bila jeftinija
od izvedbe ukrasa i stukatura. Takva sredina
inteligentno je transformirala obrasce preu-
zete iz periodike, pajoj se nije moglo dogodi-
ti daizborom sredstva gradnje preuzme nea-
dekvatan i nefleksibilan konstruktivni su-
stav.

Znagéenje zagrebaeke ugradene najamne kuze
za postanak Novoga gradenja u Hrvatskoj i za
razvoj zagrebaéke skole jest u kontinuitetu
prihvazanja novoga i koegzistenciji novoga
sa starim, te u visokom standardu brojaizgra-
denih kugza, to jest kvalitetnom srednjem slo-
ju gradevne supstancije.

Zagrebaéka je ugradena najamna kuza prema
onodobnim mijerilima anakronizam koji se
dogodio zbog toga sto su tadasnji drustveni
odnosi jos uvijek uglavnom u zanatskoj, a ne
industrijskoj fazi. Zanimljiva je pojava da tak-
vo drustvo prilikom oblikovanja proéelja svo-
jih kuza preuzima ono sto je toga trenutka u
svijetu, u doslovnom smislu rijeei, ,,moder-
no”. Neosporna kvaliteta tog anakronizma
jest kontinuitet visokog standarda srednjeg
sloja gradevne supstancije.

Prema tome, zagrebaéka ugradena najamna
kuza kao reprezentant zagrebaéke skole ima
svoju nesumnijivu europsku, pa i svjetsku vri-
jednost.
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Sazetak
Summary
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Built-in Apartment Houses in Zagreb between 1928 and 1934

The built-in apartment house in Zagreb can be defi-
ned as a two-storey or multi-storey building with a
front and a backyard facade and its side walls lea-
ned on the walls of adjacent buildings. It consists
entirely or partly of rented apartments.

The plan type of the apartment house in Zagreb is
characterized by a central backyard extension or
two separate backyard extensions consisting of
two one-bedroom apartments to the staircase.

In 1850 medieval settiments of the Zagreb region
merged together into an integral urban entity. Buil-
ding regulations came into force in 1857 followed
by the first Regulation plan in 1865. After the 1880
earthquake, the town started to develop rapidly. A
new Regulation plan was introduced in 1888 with
the effect of forming, by means of a block type of
construction, block areas bordered by the streets
of llica, Vlaska, Heinzelova, the railroad Dugo
Selo-Zapresiz and the Ernomerec stream. In the pe-
riod following World War 1, the town grew into a
commercial and banking centre of the new So-
uth-Slavic state and retained this prestigious sta-
tus until the state disintegration in 1941. Much cre-
dit for sucha development goes to the Jewish popu-
lation.

An extensive research was carried out in the Natio-
nal Archives in Zagreb in the period between 1 Ja-
nuary 1998 and 30 September 2000 with the aim of
examining files of 1600 apartment houses between
1928 and 1945. Urban, structural, functional and
formal parameters were thorouhgly investigated as
well as parameters regarding administrative proce-
dure for each apartment house. The photograph of
each building front was taken. An inventory-type
database of all examined apartment houses was
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enclosed in the master’s thesis. Statistical analysis
of 445 buildings was carried out taking into consi-
deration only those buildings which fit the defini-
tion of a Zagreb-style built-in apartment house in
the period between 1928 and 1934.

Two and three-storey apartment houses above the
ground-floor level make up four fifths of all buil-
dings. The apartment houses characterized by a
plan type with a central backyard extension or two
separate backyard extensions make up two thirds
of all buildings. The percentage of buildings with
partial and full skeleton structure was on the incre-
ase in the course of time. The most widespread
type of roof was a single-pitch roof to the street
with a flat roof to the backyard. There is a relatively
large percentage of apartment houses with base-
ment apartments and attics converted into apar-
tments. Residential apartment houses with com-
mercial premises on the ground-floor make up one
third of all buildings. A standard type of plan orga-
nization consists of two apartments to the staircase
whereas the standard apartment is a one-bedroom
apartment. Almost all built-in apartment houses in
this period had axially symmetrical front surface at
the level of residential stories whereas more than
half of the fronts were strictly axially symmetrical.
In 1929 a new type of fronts in line with modern ar-
chitectural tendencies appeared. It consisted of ho-
rizontally placed windows as well as flat or horizon-
tally structured front surfaces without cornices.
Shortly afterwards, in 1932, they finally prevailed.
Built-in apartment houses were financed by private
capital investments. There was a large number of
Jewish people among the investors. Licensed buil-
ders and construction companies executed more
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than three fifths of these buildings. The average
construction time took up less than a year for more
than three fourths of the buildings.

The built-in apartment house was conditioned by
Building regulations and the Regulation plan in for-
ce and carefully supervised by building inspectors.
It was a well-established business generating sub-
stantial profit. Wealthy apartment house-owners
experimented with new structural systems. Design
and execution were both remarkably efficient. Buil-
ding contractors and builders were mostly conser-
vative and used to stick to tradition. However, in
case they realized the advantages of innovations,
they willingly adopted them. As a result, a simple
and purified front of Modern architecture emerged;
in addition, precious materials proved to be chea-
per than ornamentation and stucco. The significan-
ce of the built-in apartment house for Modern Croa-
tian architecture as well as for the development of
the Zagreb school lies in the continuous acceptan-
ce of innovations and their co-existence with the
tradition as well as in a high standard of the built
buildings. The built-in apartment house may be
considered anachronistic compared to the stan-
dards of that period since it appeared as a result of
social relationships which were still in their craft
phase, not in the industrial one. Such a society
usually takes over modern world trends of a parti-
cular period in designing building fronts. Undenia-
ble quality of that anachronism is evident in the
continuity of a high standard of residential housing
construction. The Zagreb-style built-in apartment
house, as a representative of the Zagreb school,
has its confirmed European and world value.
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