Szanto Bela: Budapest lakasdragasaganak
okai és megsziintetésének modjai*

z elmult évtized kommunalis politikai foladatai kozil a
varosépités és lakaspolitikai kérdések foglalkoztattak leg-
tartdsabban a varosokat. Nem mintha ismeretlenek lennének
azon tényezOk, melyek e két egymassal szorosan Ossze-
fliggé kérdés alakulasat iranyitjak, hanem azért, mert a
varosi lakossag életviszonyaira ezek zuditottdk a legnyo-
masztobb terheket és mert az Osszesség érdekei éppen
le téren litkdznek a legélesebben a varosi kozigazgatast
iranyitd kisebbség érdekeivel.

A laikusok, nemkiilonben a szakemberek nagy csoportjanak folfogasa
szerint 1is, a lakaskereslet és kinalatnak egymashoz valé viszonya
hatarozzak meg a lakasbéreket és altalaban a lakasviszonyokat. Ezen
vélemény szerint csakis fokozott lakastermelés és a telkek lehetd leg-
intenzivebb kihasznaldsa, tehat a minél tobb emeletsoru épitkezési
mod alkalmas egyediil a lakasbéreknek a csokkentésére és altalaban
a lakasviszonyok javulasanak az eldidézésére.

Ha a lakasbérek alakuldsa tényleg a lakaskinalat és kereslet
viszonyatol, helyesebben a lakasépitkezés mértékétol fliggne, akkor
Budapesten nem  emelkedhettek volna a  lakasbérek, mert
a lakdsok az utols6 harom évtized végeredményei szerint
nagyobb  aranyban  szaporodtak mint maga a lakossag.**
A fOvaros teriiletén levo lakdsok szama ugyanis 1890-ben (104.047),
az 1880-iki lakasok szdmahoz (77.480), viszonyitva 34,2% emelkedést
mutat, mig ugyanezen id6 alatt a lakossag (1880-ban 364.487, 1890-ben
486.671) 33,5%-al szaporodott. 1900-ban a lakasok szama (182.214)
az el6zo évtizedéhez képest 75%-al, a lakossag pedig (717.681) csak
47,5%-al emelkedett. Ha mai adatainkat (1910-ben a lakasok szama
202.187,*** a lakossagé pedig a most lefolytatott népszamlalas szerint

* Szerz6 fololvasta a Tdrsadalomtudomanyi Tarsasdagnak f. évi majus
hé 2-iki tilésén.

** Lakas alatt nem pusztan a szoros értelemben vett lakast, hanem iroda,
miiterem, tizlethelyiség- stb. egyszoval bér helyiséget értiink.

*** Ezt az adatot magam allitottam 0Ossze olyként, hogy a Budapest
székesfovaros statisztikai évkonyvében 1906-ik évre kimutatott 189.242 lakashoz
hozzéadtam a statisztikai havifiizetekben kimutatott, az egyes honapokban
kiadott épitési engedélyek szerint keletkezett lakasok szamat. Ezen &ssze-
allitaskor azonban hianyzott még az 1910. november és december havi
adat.

A statisztikai hivatalban nyert értesités szerint a havifiizetek adatai
hianyosak, mert nem tudtdk az Osszes idevonatkozd lapokat beszerezni, azon-
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881.601) a harminc év eldttickkel Osszehasonlitjuk, akkor azt talal-
juk, hogy 1880-t61 1910-ig terjedd id6kozben a lakdsok szama
165%-al, a lakossagé pedig csak [141,9%-al szaporodott, amibdl a
fonti folfogas szerint logikusan csak az kovetkezhetnék, hogy a
lakdsoknak ma olcsobbaknak kellene lenniok, mint voltak harminc
évvel ezelobtt.

A telek minél intenzivebb kihasznalasa szintén nem alkalmas a
lakbérek csokkentésére és a lakasviszonyok javitasara, mert hiszen
amig 1869-ben az Osszes épiileteknek 77,5%-a foldszintes haz volt,
addig 1906-ban mar csak 54,3%-ot mutat a foldszintes hazak arany-
szdma. A tobb emeletsorsii épiiletek aranyszama ellenben éllanddan
emelkedett. Igy a
5 €s 1 em. hazak aranyszama 1869-ben még 14,5%, 1906-ban pedig mar 16,7%

2 » » » »  59%, » 11,5%
3 » » » »  1.9%, » 14,8%
4 és 5 2 kil k2 032’% 9 kil k2 2)7%

A tapasztalat szerint minél intenzivebb valamely véaros-
ban a telek kihasznalasa, tehat minél inkabb talteng a tobb
emeletsort épitkezés, annal magasabbak a hazbérek is.

A lakasviszonyok alakitasaban 1ényeges szerep jut a telek-
tulajdonosnak, helyesebben a telekspekulansnak, aki rendszerint
nem épittet, tehat nem reflektdl az épittetéssel el6alld jovedelemre,
hanem kizarolag a minél magasabb telekértékemelkedésre szamit. A telek-
spekulans sohasem vesz draga telket ¢és egyaltalan a legritkdbb esetben
vasarol kész épitési telket, hanem potom 4ron a varos kiilsd
teriiletén elteriilé nagy foldteriileteket vasarolja Ossze és bevarja azt
az 1d6t, mikor a varos fejlodése az épitkezést a kiiltelkek, foképen
pedig az ilyen spekulacios teriilet felé szoritja. Azon koriilmény, hogy
ez a nagy, eddig parlagon heverd mezO6gazdasagi teriilet épitési
teriiletté alakul at, Iényegesen noveli a telek értékét, amit a telektulajdonos
igyekszik még nagyobbra novelni. Parcellaztatja tehat a foldeket. Olcson,
esetleg ingyen teriileteket enged at kozcélokra, hogy csak az épitkezést
erre a vidékre édesgesse. Amikor aztan a varos fejlddése kénytelen mar az
0 teriileteit is igénybe venni, akkor 1ép el6 a telekspekulans igazi szere-
pében és srofolja a telek arat amennyire csak tudja, minél magasabbra.

A budai részen példaul az 0. n. Lagymanyoson 35—40 évvel
ezel6tt, amikor a f6ld itt még nem képezett épitési teriiletet, egy
tokegazdag spekulans 100.000 négyzetdl, egy tagban allo parcella-
zatlan teriiletet vasarolt meg 200.000 koronaért és kivarta, amig a
varos fejlédése ezen teriiletet érinteni kezdte és csak ekkor parcel-
laztatta a foldeket. Nagy fteriileteket — igy példaul tobbek kozott
az egész Atlos-utat, melyen mér évek oOta villamos megy keresztiil—ingyen
engedett at. Ezen nyugodt és tudatos spekulacionak a kovetkezménye,
hogy ez a teriilet ma mar mintegy 5 millié korona értéket képvisel.

A spekulacid azonban egymagéaban, tehat tisztdn a sajat akaratdra

kiviil a bontdsok altal megsziint lakdsok szamat nem mutatja ki. Ezen utobbi
azonban meglehetdsen minimalis lehet, mert az 0j épitkezések nem annyira
bontasok, mint inkabb parlagon allo ‘telkek beépitése révén keletkeztek, mibdl,
az k('jvetkezik, hogy az 0Osszeiras alapjan kimutathato szam mindenesetre
nagyobb lakasszamot eredményez majd, mint a 202.187.
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tamaszkodva még nem lenne képes érvényesiilni, ha céljai elérésében
nem allananak rendelkezésére bizonyos berendezkedések is. Az olyan
varosokban — példaul Budapesten — hol talteng a bérkaszarnya,
az ¢épitési szabalyzat rendszerint a spekulacio érdekeit szolgalja. Az
épitési szabalyzat ilyen helyeken — ¢€s ndlunk is — a varost épitési
Ovezetekre osztja ¢és sablonosan megallapitia az Ovezeteken beliil
épitheté hazaknak a magassagat és az emeletek szamat is. Az épitési
szabalyzat ilyen rendelkezései a vizet a spekuldcid malmara hajtjak,
mert az épitési telek eladasanal a telekarat a tulajdonos
mindenkor annak kihasznalhat6sagahoz képest, tehat a
raépithetd hdz  rentabilitisa  szerint szabja meg. Ha tehat
az ¢pitési szabalyzat lehetové teszi valamely telekre a hat emeletes
raépitést, akkor a telektulajdonos, a telekdr meghatarozasanal a leg-
nagyobb kihasznalhatésdg mellett elérheté legmagasabb hazbér-
jovedelmet veszi alapul. Ha ellenben ugyanazon &vezeten beliil
az épitési szabalyzat korlatoznd a hazak magassagat és mondjuk, csak
harom emelet épitését engedné meg, akkor a kisebb telekkihasznalhatdsag,
tehat a raépithetd haznak a kisebb jovedelmezdsége kovetkeztében alacso-
nyabbnak kell lennie a telek aranak is. Mert a telek minél intenzivebb ki-
hasznalasa, vagyis a lakasok szamanak vertikalis iranyban valo szaporitasa
a telekarak fokozasat és igy nem a lakasbérek csokkenését, hanem az
épitkezési koltségek szaporitasaval azok emelkedését eredményezi.

Az ¢épitési szabalyzattal inauguralt intenziv beépitési rendszer
a lakohazépitést teljesen kiszolgaltatja a spekulacionak és néhany bank
kezébe koncentralja azt. A bérkaszarnyak épitése ugyanis nagy tokét
igényel, mely csak keveseknek all rendelkezésére. A sziikséges toke
tehat rendszerint jelzalogkolesondk révén a bankoktdl keriil eld, melyek
a Dbérkaszarnyas varosokban ennélfogva az ¢épitkezést szabalyozzak,
igyelnek tehat arra is, nehogy olyan lakasviszonyok keletkezzenek,
melyek veszélyeztetnék a mar kiadott jelzadlogkdlcsondk bonitasat.
A bérkaszarnyas varosokban hasztalan varunk tehat lakasfolosleget, az
sohasem all be, mert addig tart csak az épitkezési konjunk-
tara, amig a bankok jelzalogkOlcsonoket — folydsitanak — és
addig  folyésitanak azok  jelzalogkdlcsonoket, amig a  lakés-
béreket, a rentabilitds kiszamitasanal alapul vett nivon meg-
tarthatjak.

A Dbérkaszarnyas varosoknak tehat az lenne a legsiirgdsebb fel-
adatuk, hogy az emeletek szamat csokkentsék. A varos belsé teriiletén
ugyan err6l mar nem igen lehet sz6 és a lakédsviszonyok javitasa tekinte-
tében sem birna nagy sullyal az ilyenfajta intézkedés, egyrészt mert a
nagyvarosok belseje rendszerint mar kiépiilt magas bérkaszarnyakkal
és igy az esetleges intézkedések a legkdzelebbi 60—80 sét 100 évre
nézve hatastalanok maradnanak, masrészt esztétikai szempontok is a
tipus megtartasat kovetelik, végiil pedig a nagy ipari és kereskedelmi
centrumokat alkotd varosok belseje tobbé-kevésbbé tgyis megsziinik
lakoteriilet lenni, mert a lakasok helyét a nagy aruhazak,* {izleti ¢és

* Az aruhdzak és iizletek ugyan  szintén 4tharitjdk a  magasabb
hézbei:(reket a lakossagra, mert az lizleti koltségek szaporitasaval folemelik az élelmi-
szerek arat.
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irodai helyiségek foglaljak el. A céliranyos lakaspolitika azt koveteli
tehat, hogy a varos kozpontjatdol kifelé csokkentsiik az emeletek
szamat, hogy ezen teriiletek iranyaban korlatozzuk a telek kihasznal-
hatésagat és szoritsuk le ilyenképen a telekarakat. Mert nem a varos
belseje, hanem a kiiltelkek képezik a terjeszkedési teriiletet. Ha
az ¢épitkezési szabalyzat az ilyen kiils, még szliz teriile-
teken megtiltana a bérkaszarnyak épitését €és a minimumra
redukdlna az emeletek szamat, akkor csokkentené az épitke-
zési  koltségeket, az épitkezést tehat kiemelné a nagy jel-
zéalogbankok privilégiumabol és szélesebb rétegek Sz4-
mara tenné azt hozzaférhet6vé.

Sajnos, ugy a fOvarosi kozmunkak tandcsa, mint a Budapest
fovaros tanacsa altal készitett 0j épitési szabalyzattervezet is teljesen
figyelmen kiviil hagyjak ezen szempontokat,* s6t még a Magyar Epit6-
miivészek Szovetsége sem emancipdlja magat a spekuldcids tedria alol.
A M. E. Sz. a févaroshoz juttatott javaslataival ugyanis a bérkaszarnya-
rendszert nemcsak hogy tovabbra is fonn kivanja tartani, hanem még
fejleszteni is akarja. Pedig a bérkaszarnyarendszer megfojtja az épit6-
miivészet fejlodését! Létrehozhat ugyan monumentalis épiileteket, bra-
varokat kovethet el a lakasok elhelyezése, tehat a telek kihasznalasat
illetéleg, de miivészi értékli munkat nem igen, vagy csak nagyon is
kivételesen alkothat. Hisz mar maga a hangulat, de a telek koriil-
hatarolt helyzete és elhelyezkedése elore megkdtik a miiépitész kezét,

* Hogy a fovaros telekpolitikaja mennyire kedvez a spekulacionak és az
0j épitésiigy1 szabalyzattervezet mennyire a spekulacié szajaize szerint késziilt,
legjobban jellemzi a kovetkezé eset: A fGévaros Budan, a Rozsadombon szer-
pentinutat épit. A ,,Rézsadomb és Vidéke Egyesiilet” azt kérte, hogy a szer-
pentin-it alsd kanyarulatanal a Margit-utca és a Zarda-utca altal hatarolt
telkeket a fOvaros sajatitsa ki, az azokon all6 apro disztelen viskokat bontsa
le s azok helyén Iétesitsen parkot. A tanacsi IIl. ligyosztidly a kérést partolta
és javasolta a telkeknek a megszerzését. A pénziigyl bizottsag azonban 1911
februar 3-an tartott iilésén kimondta, hogy ,ama cél, hogy a kérdéses terii-
letet magas bérpalotakkal be ne épitsék, park Iétesitése nélkiil is elérhetd
ugy, hogy a terilletre nézve az ¢épiiletmagassag korlatozasa mel-

lett a villaszerli épitkezési mod  kotelezOvé  tétetik”,  javasolja  tehdt
a terv elejtését, mert azt a févaros pénziigyi érdekeivel OsszeegyeztethetOnek
nem talalja.

Erre a tanacsi III. ligyosztaly elbterjesztésben felelt és javaslatat igy
indokolta: ,,Megallapitani kivanjuk mindenekel6tt, hogy a pénziigyi- és gazda-
sagi-bizottmany javaslatdban emlitett beépitési mod a jelenleg a II. épi-
tési Ovezetbe tartozd telkek értékének a devalvalasaval jarna, 1évén a
villaszerli €s magassag tekintetében is korlatolt beépités kevésbbé hasznot-
hajto, mint a II. Ovezetbeli . . . Egyébirant a tanacsnak alig all modjaban a
telekérték ily devalvalasat a beépitési mod megvaltoztatasanak kezdeménye-
zésével javasolni, mert az épitésligyi szabalyzat reformjanak targyalasakor is
az a szempont vezette a tanacsot, hogy a telekérték leszallitisra
vonatkozd tervezeti intézkedéseket éppen kozgazdasagi okokbol
lehetdleg mellézi.”

A pénziigyi- ¢és gazdasagi-bizottmany 1911 februar 17-én tartott iilésén
a tanacsi III. dgyosztalynak ezen jelentésében elGadott nyomos indo-
kokat mérlegelve”, korabbi allaspontjat megvaltoztatva, hozzajarult a
javaslathoz.

(Lasd: Fdévarosi Koézlony 1911 marcius 17-én megjelent 22. szam,
677/8. oldal. A kozgyiilés elfogadta 1911 marcius 22-én.)
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a felhdkig nyulé kopasz falak és a nyomott hangulatot keltd hatalmas
telektombok kiolik beldle az invencidt, tehat nem a muivészi érzés,
hanem egyediil a spekulans adja meg neki az utasitasokat. A bér-
kaszarnyarendszeres épitkezésnél nem az esztétikus és higiénikus varos-
rendezés, nem a muiépitészet fejlddése, hanem az ,iigyes” lakaselhelyezés,
az intenziv térkihasznalas, tehat a minél tobb lakbér a 6.

Emlitett memorandumaban a M. E. Sz. af6lott zGgolodik, hogy
az épitkezési szabalytervezet Ovezetek és utcak szerint nemcsak az
épiiletek magassagat és a bels6 magassagok, illetleg vilagossagok mini-
malis méreteit, hanem még az emeletek szamat is meghatarozza
és azt kérdezi, hogy ,minek egy 3 emeletes haz szamara 22 méter,
mikor mar 16 méterbdl is 4 négyméteres emeletsor alakithatd. Csak
azért talan, hogy a levegdt, napot tényleg sikeriiljon elzarmi az
utcatdl, a lakastol? Vagy azért talan, hogy mesterségesen
emeljiik az épiilet koltségeit?”

Ezen kifakadasra konny(i valaszolni, mert egyszerii, vilagos ¢és
mindenképen konnyen érthetd, hogy az olyan épiilet, mely 16 méter
magassagban négy emeletsort ad, sokkal kevesebb levegét tar-
talmaz, ennek dacara tobb lakot fogad magaba, tehat kevesebb levegdt
juttat egy lakora, mint az olyan épiilet, mely ugyanazon a teriileten
¢s ugyanannyi emeletsoron 22 méter magassagon beliill helyezi
el a lakokat. Kisebb kobtartalom és tobb laké! Eppen ezt
eredményezte a telek intenziv kihasznalasaval teremtett bérkaszarnya-
rendszer, éppen ez dragitotta és nehezitette meg Budapesten a lakas-
¢épitést, mely nemcsak a legdragabb, hanem emellett még a legkényel-
metlenebb, legkellemetlenebb ¢és legegészségtelenebb lakasforma is!
Egyediil ennek tulajdonithatd, hogy Budapest lakossagat évrol-évre,
jobban és jobban Osszezsufoljak és elvonjak téle még a levegét is.
Hisz 1880-ban Budapesten egy hazban még atlag 34.56 ember lakott,
1890-ben pedig mar 39.64, 1900-ban 46.57 és 1906-ban f6lszokott
ez a szam 51.78-ra!l Az egyes keriiletekben még ennél is sokkal
rosszabb viszonyok uralkodnak, sét talalunk olyan keriiletrészeket is,
ahol egy haz atlagos lakottsaga 100-on is folillemelkedik. Az emberek
maris annyira Ossze vannak zstifolva, hogy egy hektar teriileten
a pesti oldal belteriiletén példaul atlag 330 ember lakik. Amig a
Terézvaros beltelkén egy hektar teriileten 1880-ban atlag 138.45,
1890-ben mar 203.20, 1900-ban 263.47 ¢és 1906-ban pedig mar
276.40 ember lakott. Az Erzsébet-, Jozsef és Ferencvaros lakasviszonyai

még ennél is szomorubb képet mutatnak, mert egy hektar teriileten
1880-ban 1890-ben  1900-ban  1906-ban

Erzsébetvaros beltelkén 191'74 25031 453-85 4589
Jozsefvaros 195:25 280-88 397-13 42241
Ferencvaros beltelkén  130'75 17694 26452 279 —

Ha tovabb vizsgaljuk, hogy Budapest lakossaga mennyire szikol-
kodik tiszta levegdben és mennyire egymdas hatin élnek az emberek,
akkor azt taldljuk, hogy Budapest teriiletébdl a pesti oldal beltelkén
1880-ban 59.15, 1890-ben 44.96, 1900-ban 31.89 és 1906-ban 30.30
négyzetméter teriilet jutott egy lakdra. Az egyes keriiletekben pedig



Szant6: Budapest lakasdragasaganak okai és megsziintetésének modjai 559

1880-ban 1890-ben  1900-ban  1906-ban

Belvaros* 26'23 2628 3371 2978
Lipétvaros beltelek 80-84 72:76 62-80 3599
Terézvaros 71-69 49-21 3791 36°18
Erzsébetvaros , 5215 3993 2233 2157
Jozsefviros 5121 3562 2538 2309
Ferencvaros beltelek 76°47 5651 37-80 3583

De lassuk, vajon a M. E. Sz. javaslatai alapjan a napsugar
nagyobb mértékben jut-e el a lakdsokba? Miutan a M. E. Sz. ndvelné
a telek kihasznalhatosagat, csak természetes, hogy az ilyképen ¢épiild
hazak szaporitandk az udvari és csokkenten¢k az utcai lakasok szamat
¢és Budapest lakossaga még a mainal is nagyobb aranyban lenne kénytelen
udvari lakasokban meghtzodni, melyekbe pedig friss levegd soha, csakis
romlott, udvari levegd juthat be és amelyek keresztiilszelloztetése szem-
kozt fekvo ablakok és ajtd hianyaban nem is lehetséges. A bérkaszarnya-
rendszer és a telek intenzivitdsanak fokozasa mellett a napsugar draga
kincs és a gazdagok monopdliuma lesz, mert a szegény ember udvari
lakdsaba csak az ételszag és egyéb kellemetlen kig6zolgések, de tiszta
levegd és napsugar sohasem juthat. Es még csak azzal sem vigasztal-
hatja magat a szegény lako, hogy az ilyen lakas olcsobb! Téved aki
azt hiszi, hogy a telek intenziv kihasznalasaval, techat a bérkaszarnya-
rendszerrel olcsobba lehet tenni az épitkezést! Tévedés, hogy a telek
folott a levegd nem keriil pénzbe! Igaz, hogy igy nagyobb lesz a
hazbérjovedelem, de ezen, a levegében nyert lakdsok jove-
delmét a telektulajdonos anticipalla a magas telekarakban.
Az intenziv beépités elonyeit nem a lakd, hanem a telek-
tulajdonos  élvezi, a  bérkaszarnyarendszer  tehat csak a
spekulacionak, a lakonak sohasem jelent el6nyt, ez annak
terheit viseli csupan.

Téves az az allitds is, hogy a bérkaszarnya épitésének koltségei
sok lakasra oszlanak meg és igy a lakbérek olcsobbak lehetnek. Karl
Fabariusnak ilyen szempontbol folytatott vizsgalodasai** is azt bizo-
nyitjak, hogy a II. emeleten til az épitkezési koltségek nem csok-
kennek, hanem emelkednek, ezen hataron tGl az emeletek szamanak a
szaporitasa az ¢épitési koltségek szempontjabdl nem elényt, hanem
hatranyt jelent. Hogy mindennek dacara fokozza az épittetd az emeletek
szamat, erre kizarolag a telekspekulacié kényszeriti, hogy a lakbér-

* Frdekes fejlodést mutatnak a Belvaros lakasviszonyai. A Belvaros
Budapestnek a legrégibb és legteljesebben beépitett teriilete. Ures, beépitetlen
telkekkel itt alig talalkozhatunk. Budapest iizleti életének fejlédése annyira ezen
keriilet felé¢ terelodik, a lakasok oly rohamosan alakultak &t mitermekké, irodai
és lizleti helyiségekké, tehat a lakossag annyira megritkult, hogy a Kkeriilct
tertiletébdl allandéan nagyobb és nagyobb teriilet, vagyis mindinkabb tobb
négyzetméter jut egy lakora. Ez a nagy citysedés ugyan tovabb is tart,
s6t oriasi mértékben fokozdodott, mindazonaltal a nagy addkedvezmények kovet-
keztében az 10 hazépitkezés olyan rendkiviili nagy lendiiletet vett, hogy a
bérkaszaryarendszer segitségével a lakasviszonyok 1900-t6l 1906-ig szokatlan
mértékben rosszabbodtak, amit fonti tablazat is igazol.

** Technisches Gemeindeblatt, 9. Jahrgang. 1906. 39. p.
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jovedelem szaporitasaval rekompenzalja magat az épitési koltségekért.
Az épitési koltségek Fabarius szerint emeletenként ugyanis ilyen arany-
ban oszlanak meg:
emelet I II m v v
arany %-ban 100 90 86 86.5 88

Nem csoda. Az ilyen hatalmas épiileteknek biztos és erds alépit-
ménnyel, vastag falakkal és egyéb olyan biztositékokkal kell birniok,
melyek nélkiill a lakossag életbiztonsaga veszélyben van és amelyek
mind csak dragitjak az épitkezés koltségeit.

Latjuk  tehat, hogy a lakasbérek nagysagdt nem a
kereslet ¢és kinalatnak egymashoz valé viszonya, hanem az
épitkezési  koltségek mértéke hatdrozza meg. Magas telekarak
és draga épitkezési rendszer mellett nem épithetdk olcsod lakdsok, hogy
ezt elérhessiik, a lakaspolitikdnak 0j utjait és 1 iranyat kell keresni.

A lakéaskérdés nem tartozik azon kozségpolitikai kérdések kozé,
melyek mardl-holnapra megoldhatok lennének. Mélyrehat6, a nagy
tomegek életviszonyaira kihato atalakulasoknak a kovetkezménye a
lakasnyomor, a lakaspolitika tehat a legnagyobb koriiltekintést
igényl6 kozségpolitikai éleslatast tételezi fol.

Miutan a nagyvarosok fejlddésének sajatossaga, hogy tarsadalmi
életiik atcsap a szomszédos kozségekre, ezen kozségek fejlodése szo-
rosan Osszefligg tehat az anyavaros lakas- ¢s altalaban megélhetési
viszonyaival.

Budapest févaros és a kornyékbeli kozségek lakossaga kozott
annyira szoros a tarsadalmi és gazdasagi kapcsolat, hogy ezen viszonybdi
nem nehéz arra a kovetkeztetésre jutni, hogy a kényszerliség, tovabba
a fOvaros és a kornyékbeli kozségeknek egymasrautaltsaga a févarost
és a komyékbeli kozségeket egy kozséggé, egy kozigazga-
tasi teriiletté egyesiti majd.

Amikor szemiink el6tt latjuk Nagy-Budapest hatarvonalait és
ha visszatekintiink a lefolyt 30 évre és elgondoljuk, hogy a 30 esz-
tendé eldtt még részben parlagon heverd, részben pedig akkor még
mezogazdasagi teriileten a mai Budapestnek a legnépesebb ¢és leg-
forgalmasabb részei teriilnek el; ha elgondoljuk tovabba, hogy a 30
évvel ezeldtt még ugyszolvan megkozelithetetlen teriiletek a mai Buda-
pestnek legfejlodottebb részeit képezik, akkor teljes bizonyossaggal
allithatjuk, hogy Budapest mai nagyaranya fejlédése, eliparosodasa
¢és citysedése mellett a kornyékbeli falvak 50 év miilva Budapestnek
forgalmas belsejét alkotjak majd. Természetesen olyannak kell lennie
ezen fejlédésnek, hogy mindazok, akiket a mai lakasnyomor kikergetett
Budapestrdl, 15, 20, esetleg 30 év mulva ne legyenek kénytelenek
ugyanezen okokbol 0jbol Osszeszedni a satorfajukat és vandorolni még
kiviilebb; hogy a lakasbérek és a tulzsufolt lakdsok szama ezen id6
alatt ne emelkedjék, hanem csokkenjen és a lakossig elegendd leve-
g6hoz és napsugarhoz juthasson.
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Miel6tt a fOvaros mai lakaspolitikajabol tanulsagokat vonnank
le, vizsgaljuk meg miként hasznalja fol a fovaros a bérhazépitkezes
céljabol rendelkezésére bocsajtott pénzeket. A Fovarosi Kozlony 1909
évi 54-ik szamaban az elndki ligyosztaly kozreadja 10 bérhazépités
koltségvetését és jovedelmezdségi szamadasait, melyek a kovetkezdket
tartalmazzak:
1.Berzencei-Tisza- utcal sarokhaznal: a beépitett kob-

tartalom 25.962.30 m’, 18 korona egységarban* K 467.280—
2.Drava-Berzencei- utcal sarokhaznal: a beépitett kob-

tartalom 24.250.00 m’, 18 korona egységarban  ,,  436.500—
3.Tisza-Berzencei-utcai sarokhaznal a beépitett kob-

tartalom 24.993.20 m®, 18 korona egységarban  ,,  449.820—
4.Vag-Berzencei-utcai sarokhaznal a beépitett kob-

tartalom 25.241.14 m’, 18 korona egységarban ,» 454.320—
5.Hungaria-ut-Szérényi- utcal hazaknal: a beépitett kob-

tartalom 19.992.37 m’, 18 korona egységarban  ,, 359.820—
6.Hungaria-ut- Juramcs utcal hazaknal: 3 beépitett kob-

tartalom 21.102.48 m’, 18 korona egységarban  ,,  379.800—
7.Alféldi-utcai 18. szamu haznal: a beépitett kob-

tartalom 18.230.76 m’, 18 korona egységarban  ,,  328.140—
8.Alfoldi-utca 16. szamu haznal: a beépitett kob-

tartalom 18.195.48 m’, 18 korona egységarban  ,,  327.510.—

9.Koztemeto-ut-Alfoldi- utcal sarokhaznal: a beépitett
kobtartalom 38.352.13 m? 18 korona egységarban ,,  690.300—
10. UllGi-ut-Mihalkovics- utcal sarokhaznal: a beépitett
kébtartalom 44.658.00 m®, 18 korona egységarban ,, 803.880*—
Osszesen K 4,697.370—

Hozzé4adva egy¢éb koltségekre 7%-ot, azaz” 328.81590

1,2, 3. és 4. sz. a. négy bérhaz telke 2400 6l leltari értéke & 80 K 192.000—
5. P ” » 800, » » 1009, 80.000—
6. y o - " ., 800, ” » 100 , 80.000—
7. - " s 500, » » 160 ,  80.000—
8. - C» s 500, w o 160, 80.000'—
9. o " " » 1120, » » 200, 224.000—
10. " . 172, ,» egységér nélk.,, 108-000 —

Az Bsszes befektetett épitési toke és telekérték K 5,870.18590
Ezen épitkezések folytan elballott lakasok a kovetkezd jove-
delmet hajtjak.**

*Az ujabb épitkezések sokkal tobbe keriilnek, tehat a lakdsok is dra-
gabbak, mert ezeknél a beépitési egységar kobmétere nem 18, hanem
20 korona.

** Az lgyosztaly kés6bb az itt foltintetett lakbéreknél dragabban adta
ki a lakasokat, mert kiilonben az épitkezési koltségek nem tériiltek volna meg.
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48 pince 4 300 K 14.400- —
4 f6ldszintes tizlet,, 500 2.000—
41 egyszobas lakas,, 300 ,, 124.800-—
25 kétszobas ,, ,, 500 ,, 125.000—
40 600 ,, 24.000—
51 haromszob.,, ,, 800 ,  40.800—
25 . 5 1100,  27.500-—
5 négyszobas ,, ,, 1500 7.500-—

Ebbdl le 18% ado, fontartas,
viz-, gaz- és villanybevezetés,
kéményseprd, biztositas, koz-
terhek stb. koltségekre K  65.880—
Osszesen 839 bérhelyiség tiszta jov. K 300.120—
A befektetett K 5,026.185.90 épitési

toke évi 5.3%-0s kamata 266.387.85
A beépitett K 844.000 értéki telek
évi 4%-0s kamata v 33.760 —

Az 6sszes befektetés évi kamata K 300.147.85

A fovaros ezen ¢épitkezéseinél rafizetett tehat 27 korona
85 fillért.

A févaros lakasakcidjanak meginditdsakor olyan nyomatékosan
igérték a modern lakas- és telekpolitika kovetelményeinek az érvé-
nyesiilését, hogy abbol méltan lehetett a fovaros lakossaga Osszessé-
gének érdekeivel szamottartd lakaspolitikira kovetkeztetni. Sajnos,
csalodtunk!  Ujiranya  lakaspolitikdnak nem latjuk a nyomait!
Megmaradtak a régi tényezOk: a draga telek, a telek intenziv kihasz-
nalasa s a bérkaszarnyarendszer és a kovetkezményei: a draga lakas,
a lakossadg Osszezsufoltsaga, tovabba a levegd és napsugar hianya.
Semmi sem valtozott. A févaros ugynevezett ,nagyszabdsi” lakas-
politikdjanak éppen olyan tényezOk a kisérd jelenségei, mint amilyenek
a spekulacios épitkezéseket meghatarozzak. A kiilonbség csupan abban
nyilvanul, hogy a fOvaros nem uzsoraskodik, hanem a lakasokat a
befektetett toke és a beépitett telek értékének kamatmegtéritése
fejében adja bérbe. Ennyi az egész! De vajon ennyibdl all-e csupan
a modern lakaspolitika? Vajjon hiszi-e a févaros, hogy a modern lakas-
politika egyediil a vallalkozoi nyereség redukalasaban rejlik?

Egy eredményt azonban mégis elért a fovaros a lakasépitkezé-
seivel! Bebizonyitotta ugyanis a bérkaszarnyarendszer teljes csddjét,
bebizonyitotta, hogy eddigi telek- és lakaspolitikajanak fontartdsaval
éppen ugy nem nyujthat olcsobb, jobb, egészségesebb ¢s kellemesebb
lakast, mint amennyire nem nyujthat ilyent a maganvallalkozas. Bebizo-
nyitotta tovabba még, hogy az olyan lakaspolitika, melynek a vallal-
kozéi nyereség redukalasa képezi a tengelyét, eredménytelen
marad, mert ahelyett, hogy harcot jelentene a maganvallalkozas lakbér-
uzsoraskodasaval szemben, inkabb igazolja azt, amennyiben a fovaros
sajat épitkezéseinél még pusztdn az Onkoltségek ardn sem volt képes
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abszolut olcsé lakasokat produkalni. Vajjon kellenek-e sulyosabb érvek
az intenziv ¢épitkezési rendszer, tehat a bérkaszarnyas épitkezések
ellen, mint épen a fovaros épitkezéseinél leszilithetd tanulsagok? Noha
a fovaros épitkezéseinél a hazak kivitele kevésbbé koltséges, mint a
maganvallalkozasnal, az ajtok, ablakok ¢és egyéb kellékek elkészitési
mobdja egyszeriibb, olcsébb és keriilték mindazt, ami csupan a csinos-
sag, de nem a tartdssag szempontjabol emelné az épitkezési kolt-
ségeket, mindennek dacara csupan az Onkoltségek megtéritése mellett
sem képes a fOvaros egyszobas lakast 300-400 koronanal
olcsobban adni!

A foévaros kislakasépitkezésénél figyelmet érdemel még az a koriil-
mény, hogy az nem a kislakdsoknak a szaporitasat szolgalja, hanem a
maganvallalkozastél besziintetett kislakasépitkezést poétolja csupan. A
maganvallalkozas ugyanis mintegy két év Ota, vagyis az 0j végrehajtasi
torvény életbeléptetése dta nem épit kislakasokat, mert a haztulajdonos az
egyszobas lakasokban a foglalhatas aldl kivont legsziikségesebb butor-
darabokon kiviill rendszerint nem talal egyebet és igy nem nyer
semminemii biztositékot sem arra nézve, hogy a lakd a hazbért meg-
fizesse. A fOvaros tehat, hacsak a lakossag tizezreit nem akarja hajlék-
talanul hagyni, kénytelen a maganvallalkozastdl abbahagyott kislakas-
épitkezést atvallalni.

Budapest  févaros  lakaspolitikajaval  tehat nem  Iépett
a kommunalis politika 1j teriiletére, nem hozott Uj iranyt,
hanem kényelmesen ¢és a dicséséget anticipald tudattal Dbele-
illeszkedett a spekulaciotol inauguralt allapotokba.

Mindenki el6tt nagyon kdnnyen vilagos lehet, hogy olcséd lakasok
épitése csakis olcsd telken lehetséges. A fOvarosnak a lakasépitkezé-
seivel el kellett volna keriilnie a varos bels6 tertleteit, ki kellett
volna mennie a hatarba és olcsd, a spekulaciotdl még érintetlen
teriileten kellett volna akciojat megalapoznia.

Egy budapesti épitész a varos hataraban nagy foldteriiletekre
nézve biztositott maganak opciot (elévételi jogot) olyan feltételek mellett,
hogy a parcellazas és a kozteriiletek: terek, parkok, iskola, templom,
temetd stb. terilileteknek ingyenes atengedése utan a telek négyzet-
6le csak 3 koronaba keriilne. Az épitész pontos szamitasai szerint
az egyes hazak 200 négyzet Oles teriileten épitve, — beleértve a telek-
arakat, keritést, vizvezetéket, azonkiviil a lakas egyéb mellékhelyiségeit,
szoval komplett — elkészitve:

1 szobas lakohaz folépitése munkasok részére K = 3600—

2, " " » » » 4600—

3, ' ' tisztviselok ,, ' 4800—

4, » " " » »  9600—

A telep azonban nem létesiilhetett, mert a bankok nem
folyositanak ~ kolcsondket az  olyan  épitkezésekre,  melyek

régebbi jelzalogkdlesondknek a bonitasat veszélyeztetd olcso lakasokat
produkalnanak.
Ebbdl lathatjuk, hogy csakis a fovaros vallalkozhat, sét egyediil
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0 hivatott az ilyen f6ladatok végzésére ¢és megoldasara. Budapest
fovarosnak a legelsé ¢és legfontosabb koételessége tehat az lett volna,
hogy az arnyékaba esé kozségek hataraban elteriildé nagy, ma még
mezogazdasagi teriiletet alkoté foldeket — jollehet kiviil esnek a mai
Budapest hatarain — kivonja a spekulacié kezei aldl, megvasarolja
mar ma azokat, hogy ez altal a lakasnyomornak egyik féokat, a telek-
spekulaciot ilyképen lehetetlenné tegye.

A mai épitkezési szabalyzatnak alapvetd hibaja, hogy a lakas-
viszonyokra nézve karos telekpolitikat folytat, mert a varos kiilsé
teriiletén til magasan allapitja meg a parcellaminimumokat. Miutan
nemcsak Budapest lakossaga, de maga a févaros is — még ha komolyan
is akarna szembeszallania a kozmunkak tandcsanak ezen foltétlen
karos beavatkozasaval — teljesen tehetetlen ezen rendelkezésekkel
szemben, igy mar csak ebbdl a szempontbol sem Ilehetséges egyéb
kivezeté ut, mintdz, hogy a varosépités teriileteit kihelyezziik olyan
terrénumra, ahova nem juthat el a fovarosi kozmunkadk tanacsanak
a kartékony keze.

Noha foltétleniil kivanatos, hogy az egyes lakohazak minél
nagyobb parcellakon épiiljenek és a hazak lakdinak minél nagyobb
mozgasi teriilet alljon rendelkezésiikre, a fovarosi kdzmunkék tanacsanak
telekpolitikdjat mégis foltétlen hibasnak tartjuk. Mert ha még olyan
nagyra is szabjuk az egyes parcelldk minimumat, ha azok intenziv
kihasznalasat megengedjiik, az utcai lakasokba is alig, de az udvariakba
egyaltalan nem juthat be sem a napsugir, sem pedig egészséges, tiszta
levegé. Ugy a varoshigénia, mint a lakasviszonyok javitasa
szempontjabol tehat sokkal racionalisabb az olyan telek- ¢s
lakéaspolitika, mely az emeletek szamat ¢é&s ezzel egyidejlileg
a parcellaminimumot is redukalja. Foldszintes és magéanyos csaladi
hazakhoz nem sziikséges 300, teljesen elegendd 100 négyzetdl teriilet
is. Az ilyenképen ¢épiilé varosrészekben az egyes lakasokba allandoan
tobb, frissebb ¢és egészségesebb levegd és napsugar jut, mint a 300
négyzetoles telkeken épiilt bérkaszarnydkban egymasrazsufolt laka-
sokba.

Ha a f6varos a fonti esetben bérkaszarnyak épitésére forditott
pénzosszegeket ilyképen hasznélta volna fol, akkor nemcsak jobb,
egészségesebb, kellemesebb és olcsobb, hanem még sokkal tobb lakast
is produkalhatott volna. Amig 839 bérhelyiség épitésére a fonti esetben
a fovaros 5,870.158 korona 90 fillért forditott, addig az itt pro-
ponalt esetben ezek eldallitdsara elegendd lenne 3,691.600 K, mert
839 lakohaz folépitéséhez sziikséges a 100 négyzetol,

Osszesen 83.900 négyzetdl 4 4—* = K 335.600—
839 lakohaz épitési koltsége 4 4000 korona » _3.356.600—

Az Osszes befektetett épitési toke és telekérték K 3,691.600—

Ezen épitkezések jovedelmezdsége:

* A telek arat nem 3, — noha a hatarban rengeteg olyan foldteriiletek
vasarolhatok, melyek a parcellazas utdn csak ennyibe keriilnének —  hanem
minden eshetéségre szamitva 4 koronaért szamitjuk.
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839 lakas bére 4 280.— korona K 234.920
Ebbol 18% ado, fontartas, kozterhek stb. 6sszes kolt-

ségekre 42.285 —
Marad tisztan K 192.635—
A befektetett K 3,356.000— épitési toke évi 5.3%-0s

kamata K 177.868—
A beépitett K 335.600— értékii telek évi 4%-o0s

kamata ,» 13.424—
Az 6sszes befektetés évi kamata K 191.292—
Ha a hazbérjovedelembdl levonjuk a befektetett toke

kamatait, vagyis K 192.635—
Le 191.292—
akkor ezen tranzakcidval a fovaros nyeresége lenne: K 1.343—

ehhez hozza: a févaros épitkezéseinél befektetett,
de itt fol nem hasznalt K 1,670.185.90 épitési
toke évi 5.3%-os kamata ,, 88.519.85
a fovaros épitkezéseinél igen, de itt fel nem
hasznalt telek K 508.400— telek értékkii-

16nbségnek évi 4%-os kamata ,» 20.336—
a fovaros rafizetése sajat épitkezéseinél 27.85
Osszesen K 110.216.70

A fovaros sajat épitkezési modjara tehat ennyit fizetett ra. Hang-
sulyozzuk, hogy a f6varosnak a lakaspolitikdjaval nem szabad nye-
részkedési célokat kovetni, hanem egyediil lakossdganak jo és minél
olcsobb elhelyezésérdl kell gondoskodnia. Nem lehet tehat az a célunk,
hogy a 839 lakds minél olcsobb elballitdsanak, hanem, hogy a lakas-
épitkezésre forditott tokének az eddiginél intenzivebb felhasznalasi
modjait keressiik. Ha ilyen szempontbol vizsgaljuk a fovaros lakas-
politikajat, akkor azt latjuk, hogy a fOvaros a befektetett 5,870.158
korona 90 fillérért, 839 lakas helyett az itt javasolt moédon 1300 lakast
nyerhetne é. p.

1300 lakohaz folépitéséhez sziikséges & 100 négyzetol,

Osszesen 130.000 négyzetol teriilet &4 4.— K 520.000—
1300 lakohaz épitési koltsége a 4000 korona 5.200.000—
Az dsszes befektetett épitési toke és telekérték K 5,720.000—
Ezen épitkezések jovedelmezdsége:
1300 lakas 4 300 korona K 390.000—
Ebbdl le 18% ado, fontartas, kdzterhek stb. kolt-

ségekre » 70.200—

Marad tisztdn K = 319.800—
A befektetett K 5,200.000— épitési toke évi 5.3%-0s

kamata K 275.600—
a beépitett K 520.000— értéki telek évi 4%-os
kamata »  20.800—

Az Osszes befektetés évi kamata K 296.400—
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Athozat K 296.400—
Ha a hazbérjovedelembdl levonjuk a befektetett toke

kamatait, vagyis: K 319.800—
le 296.400—
akkor ezen tranzakcional a fovaros nyeresége lenne: K 23.400—

ehhez hozza: a févaros épitkezéseinél igen, de itt
fol nem hasznalt telek K 324.000— telek-

értékkiilonbségnek évi 4%-os kamata ,»  12.960—
a fovaros rafizetése sajat épitkezéseinél » 27.85
0sszesen - 36.387.85
ebbdl le az itt folhasznalt K 173.814.10 épitési
téketobletnek évi 5.3%-0s kamata K 9.212.15
0sszesen K 27.175.70

Ha a fovaros altal kovetett és az itt ajanlott épitkezési rend-
szert, illetdleg lakaspolitikat egymassal szembe allitjuk, akkor a kovet-
kez6 mérleget nyerjiik:

A fovaros épitkezéseinél nyert 839 bérhelyiségnek tobb mint a
fele — 464 — egyszobas lakas, illetdleg ilyennel egyenld érteki
pincehelyiség és csak 76 a harom- és 5 a négyszobas lakas. Az itt
emlitett moédon pedig az Osszes lakasok 2 szoba, konyha, éléskamra,
pince, padlas, 6nallo elkeritett fasitott udvarral birnanak. A fdvaros
épitkezésénél az egyszobds lakasok ara 300,* a kétszobasoké 500,
illetdleg 600 korona, az emlitett modon nyert Osszes kétszobas
lakasoknak az ara az elsd esetben 280, a masodikban pedig csak 300
korona lenne. A févaros csakis deficittel képes végrehajtani épitkezéseit»
az itt javasolt modon pedig a véaros jelentékeny jovedelemhez is jutna,
melyet masformaban szintén lakaspolitikajanak eldsegitésére fordithatna.
Az itt javasolt épitkezési modnak az elénye a fOvarosé folott még
abban is megnyilvanul, hogy a févaros még deficit mellett is alig volt
képes a hazbéreket némiképen redukalni, mig az itt javasolt modon
a hazbérek — kétszobas lakas ara 280, illetdleg 300 korona — a
felénél is alacsonyabbra szallnanak. Mindezek mellett nem szabad meg-
feledkezni azon higiénikus elonydkrél sem, melyeket ezen épitkezési
moédon nyert lakdsok nyujtanak a bérkaszarnydkban egymasrazsufolt,
udvarnélkiili, sotét, nap- és levegbhidnyos lakasokkal szemben. Végiil
pedig ilyeniranyt lakaspolitikdval a fovaros sikerrel vehetné fel a kiiz-
delmet a tilzsufolt lakasokkal is és az egyszobas lakasoknak ilyen -
modon lehetséges kikiiszobolésével emelné a lakasnivot, amivel csok-
kentené a halalozasi aranyszamot, a ragalyos betegségek, jarvanyok
stb. terjesztését és igy fontos kotelességet teljesitene a szocialhigiéniai
kovetelményekkel szemben.

A lakasviszonyokat meghatarozé tényezok megismerése utan meg-
allapithatjuk, hogy mindaddig, amig a lakasépités eszkdzei: az épi-

* A varosi épitkezések befejeztével az épitkezési koltségek annyira
folszaporodtak, hogy a varos a bérhelyiségeket nem a kalkulalt, hanem magasabb
arban adta bérbe. Az 1 szobas lakasok bére tehat nem 300 és a 2 szobasoké,
nem 500 korona, hanem jelentékenyen tobb.
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tési telek és ¢épitési toke spekulacid targyat képezhetik, a lakas-
kérdés nem nyerhet megoldast, mert a lakasépités igy a lakossag
kiuzsorazasat szolgalhatja csak.

Nem az a dont0, hogy ki az épittetd! Mellékes, hogy azt magéan-
személynek, vagy pedig Budapest székesfOvarosnak hivjak-e. Nem az
épittetd egyénisége, neve, tarsadalmi, politikai vagy jogihelyzete, hanem
az ¢épités — tehat a lakastermelés — formaja hatarozza meg a kér-
dés lényegét. Ha a fovaros sajat épitkezéseinél vallalkozoi nyereségét
egyediil a befektetett toke kamatmegtéritésében allapitja meg, ezzel
0 nem a lakasuzsorat magat kiiszoboli ki, hanem csupan annak
mértékét redukalja, a lakasépitkezést meghatarozé eddigi tényezdket
azonban tovabbra is valtozatlanul megtartja.

Ha a f6varos az olcsoén vasarolt teriileteket — plauzibilis indo-
kolassal ugyan — késébb dragabban adja el, az értékemelkedést — noha
azt mas formaban vissza is juttatja a kdznek — éppen ugy bezsebeli,
mint a maganember, a lakaspolitika szempontjabdl tehat éppen olyan
telekspekulans, mint barki mas. Ha a bérhazépitkezéseihez f0l-
hasznalt teriileteket a fOvaros nem az eredeti, hanem a spekulaciotol
meghatarozott értékben veszi a rentabilitas szamitds alapjaul, vagy
pedig ha nem sajat, hanem a spekulaciotdl megdragitott, vasarolt
telken épittet: akkor a févaros éppen ugy kénytelen a telek intenziv
kihasznalasahoz, vagyis a draga ¢és hatranyos bérkaszarnyarendszeres
épitkezéshez folyamodni, kovetkezésképen a fovaros éppen ugy nem
produkalhat olcsé és jo lakasokat, akarcsak a maganvallalkozas.

A lakaskérdés megoldasanak tehdt a conditio sine qua
non-ja a  telekspekulacid  kikiiszobolése, vagyis az  épitési
teriilet kisajatitasa.

A lakasuzsora fOtényezOjének, a telekspekulacionak a korla-
tozasa csakis olyként lehetséges, ha a varosnak a beépitetlen,
foképen pedig jovo fejlodésének a teriileteit elzarjuk a  speku-
laciotél és az épitési telken a mesterséges értékemelkedés produ-
kalésat lehetetlenné tessziik.

A mesterséges értékemelkedés megsziintetésének kivaloan alkalmas
eszkdze az épiilet jog, masszoval az Orokbérlet (Erbbaurecht, lease-
hold), mely abban all, hogy kiilonvalasztja a telek tulajdonjogat a telekre
épitett ingatlanok tulajdonjogatol. A telektulajdonos eszerint hosszabb,
idére — nalunk legf6ljebb 50, mas orszagokban még ennél is nagyobb,
Anglidban példaul 99 évre — bérbeadja a telket oly célbol, hogy a bérbe-
vevé azon hazat épithessen. Az épiiletjog eladhatd és orokolhetd. Az
orokbérbe adott telket a szerzédés lejarta elétt a tulajdonos el nem
adhatja, vagy ha el is adja, az épiiletjog tovabbra is érvényben marad,
mert a szerz6dést mindenkor telekkonyvileg is bekebelezik. A szer-
z0dés lejartakor azt vagy ujbol megkotik, vagy pedig, amint itt
nalunk Magyarorszagon is torténik, a telektulajdonos kételes a telekre
emelt épiiletet becsértékén megvaltani; vannak orszagok viszont, melyek-
ben a szerzOdés lejartakor az épiilet tehermentesen a telektulajdonos
birtokdba megy at.

Ujpesten, a grof Karolyi Laszlo-féle birtokon példaul nagy
kiterjedésti teriileteket adtak ki hazépités céljaira  Orokbérletbe ¢és
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ezen jog fejében 300 négyzetdl teriiletért az elsd 25 éven at 50,
a masodik 25 éven at pedig 63 korona évi bért kell fizetni csupan:
az ¢piiletjog egész tartama alatt a telek tehat nem képez-
het  spekulaciés  teriiletet, vagyis  spekulacidos  uton  érték-
névekedést nem produkalhat.

Ha a f6varos a jové fejlodésének teriileteit megvasarolna ¢és
mélyen atgondolt varosszabalyozasi terv végrehajtasa utan Orokbérbe
adna, helyesebben azokon épiiletjogot engedélyezne, akkor — a font
mar ismertetett alacsony tipusi csaladi hazak épitésével — nemcsak
azok épithetnének, akik a mai nagy épitkezési koltségeknek, vagy
pedig olyan elofeltételeknek a birtokaban vannak, melyek azok eld-
teremtését lehetové teszik, hanem olyanoknak is, akik 5 —10—15 ezer
korona folott rendelkeznek, akik igy lakasigényeiket életiik egész
tartamara olcson és kellemesen kielégithetnék.

Természetesen, a kérdést igy még alig oldottuk meg, mert csak
keveset tesz ki azoknak a szama, akik hazépités céljaira 10—15 ezer
korona f616tt rendelkeznek. Még vannak tovabbi teendok is.

Az alacsony hazak csekély jovedelmezdsége, foként pedig a
lakaspolitikanak ilyen iranyt atalakulasa a lakasviszonyok lényeges javu-
lasat eredményezné, a bankok tehat nagyon megszoritandk az ilyen-
fajta épitkezésekre a jelzalogkolcsonok folydsitasat. A fOvarosnak
tehat a font mar érintett foladatok megvaldsitisa  mellett
az épitési toke megrendszabalyozasan kellene folytatnia
ujiranyu lakaspolitikajat, vagy 0gy mint Ausztridban Garantiefond
létesitésével, mely szerint a Garantiefond terhére garantalna egy banknal
a masodik helyli kolcsont, vagy pedig, ami a legcélszerlibb, hogy
sajat kozségi jelzalogbankjabol maga a varos folyositsa a kolcsont.

Az ilyen természetli lakaspolitika megtorné az épitési toke egyed-
uralmat, gyokeresen folforgatna maganak a jelzalogiizletnek a mai alapjait
is. Egy pillanatig sem lehet kétséges ugyanis, hogy a bankok sietnének
jelzalogiizleteiket az ujiranyt lakaspolitikdnak megfeleléen atszervezni,
aminek elsé kovetelményeként a jelzalogkolcsondk folydsitdsanak az
elofoltétele valtoznék meg. Ekkor, nem 1Ugy mint ma a teher-
mentes telek birtokolasa, hanem mar az ¢épiiletjog megszer-
zése is elegendd lenne erre.

Ahelyett, hogy Budapest székesfovaros a lakaspolitikanak itt
érintett teriileteire 1épne, mar évek Ota lakasiigyi hivatal folallitasara
késziil. Nem akarom a lakashivatal fontossagat kétségbe vonni, elismerem,
hogy a lakéspolitika szolgalatdban tényleg nagy szerepet képes betol-
teni. A font vazolt foladatok azonban sokkal elébbre valok és sokkal
nagyobb sziikségességeket potolnanak. Erre szerintem csak akkor kertil-
hetne a sor, ha racionalis lakaspolitikaval a lakasviszonyokat arra a
nivora emelték volna, hogy a lakasnyilvantartas, lakasstatisztika, lakas-
bérdifferencidk stb. tigyek elintézésén kiviill egyéb teendére mar nem
lenne sziikség. De mit ér a lakasnyilvantartd ma, amikor nincsen ele-
gendd ires lakads és kilatasunk sincsen arra, hogy a mai lakaspolitika
mellett kelld szamu fires lakas keletkezhessek, kovetkezésképen nincsen
¢és valdszinii, hogy egyelére nem is lesz mit nyilvantartani. Mit ér az,
ha példaul a lakashivatal meg is allapitanda ma bizonyos lakasok til-
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zsufoltsagat, amikor nem képes a bennilk megszorult csaladok jobb
elhelyezésér6l gondoskodni? A fOvaros biiszkén hivatkozik arra, hogy
hatosagi beavatkozassal, illetbleg kozbenjarassal mar eddig is jelentds
eredményeket ért el. Barmennyire kutatunk is, nem igen bukkanhatunk ra
ezen. ,,eredményekre”, hacsak a ,,Héthaz” lakdinak kilakoltatasakor betdl-
tott szerepét nem szamitjuk a hatoésagi beavatkozds, vagyis a lakas-
hivatalszeri miikodés jelentds eredményének? Ez a szerep t. 1.
abban allott, hogy amikor a lakok szazai mar harom napon 4t az utcan he-
vertek, akkor végre egy epulofelben levé iskola tornatermébe bUjtattak
oket. Ures lakasokat azonban éppen Budapest mai lakaspolitikdja folytin
nem tudtak résziikre juttatni. Vagy a lakashivatalszeri miikodés jelentOs
eredményét hirdeti talan a ,Lepsik” esete? A ,Lepsik’-nek nevezett
telep ugyanis olyan egészségtelen, hogy az egész vidéket megfertdzi
¢és amikor ennek a telepnek, de meg az egész kornyéknek a lakossaga is
a hatdsagtol ezen jarvanyfészek lebontatasat kovetelte és emiatt konflik-
tusba keveredtek a tulajdonossal, aki egyéb indit6 okokbol ugyan,
de mégis a Lepsik lebontasara hatdrozta el magat, akkor a f&varos
,lakashivatalszeri  kozbenjarassal” rabirta a  tulajdonost, hogy
ezt a jarvany tanyat ne bontsa le, mert nagy botranyok kitérésének
csak igy tudta elejét venni, éppen azért, mert a lakokat masként tisz-
tességes lakasokban elhelyezni nem volt képes.

Azt hissziik, hogy olyan nagy varosnak — mint amilyen Buda-
pest — a lakaspolitika terén nemcsak az a foladata, hogy lakasiigyi
botranyokat intézzen el, hanem hogy azon okokat, melyekbdl a botranyok
fakadhatnak, megsziintesse.

Eppen tgy a hosszabb iddére nyujtott addkedvezmények sem
sorozhatok a lakasviszonyok javitasara szolgald eszkozok kozé. A telek-
tulajdonos éppen Ugy mint azel6tt, most is a meglevé lakbérnivét
veszi a rentabilitdas kiszamitasanal alapul, a telekarat tehat ehhez viszo-
nyitva, az adomentesség mértékéhez képest allapitia meg.
Azok a telkek tehat, melyek az adomentesség engedélyezése utan
keriilnek beépitésre, az addémentesség aranyaban nem olcsobbak,
hanem dragabbak lesznek. Az adomentesség nem egyéb, mint
a telektulajdonosnak adott prémium, melynek elonyeit soha-
sem a lakok, mindig csak a telektulajdonosok élvezik. Amiota
példaul a belvarosi épitkezések 30 éves adomentességet ¢Elveznek,
azota a telek értéke éppen ennek kovetkeztében a Belvarosban Iénye-
gesen emelkedett.

A telekértékemelkedési add  behozatalatdl szintén nem
varhatunk eredményt. Az értékemelkedési ad6 nem az értékemel-
kedés megsziintetését, hanem, az értékemelkedési add mértékéig,
maganak az értékemelkedésnek a koz javara vald elkobzasat
jelenti csupan. Az ¢épitési telek értékemelkedésének a lehetdsége
azonban megmarad tovabbra is, mert ez nem sziinik meg azaltal,
hogy az értékemelkedést a jovében nem kizardlag a telekspekulans
vagja zsebre, hanem a varos és a telektulajdonos megosztoznak rajta.
M¢ég ha progressziv mértékben alkalmazzuk is az értékemelkedési
adot, amig a telektulajdonos valamelyes értékemelkedésb6l is része-
sedik — miutdn ez a részesedés ranézve elonyt jelent — megtartja



570 Szant6: Budapest lakasdragasaganak okai és megsziintetésének modja

a telket mindaddig, amig a progresszio alapjan fizetendd ado fol
nem emészti maganak a teleknek a red esd teljes értékemelkedését.
Maga az értékemelkedés azonban még akkor sem sziinik meg, meg-
marad az tovabbra is, a kiilonbség csupan annyi, hogy ett6l a ponttol
kezdve az értékemelkedés a varost illeti.

Az értékemelkedési adonak ezen hatasa kovetkeztében a telkek
foltétlen korabban keriilnek ugyan beépitésre, a telekar megszabasanal
azonban a telektulajdonos nemcsak azt az értékemelkedést, melyben
0 részesilt, hanem amelyet a kozpénztarba befizetett, szintén szami-
tasba veszi. A telektulajdonos tehat a lakasépitkezést meghatirozo
tényezok altal nagyrandvesztett teljes telekértéket koveteli és
éppen ugy, mint azeldtt, most az értékemelkedési add mellett is a
telek teljes értékemelkedését atharitta a lakokra. Az értékemel-
kedési addo a kommunalis politika szempontjabdl tehat legfoljebb mint
Uuj adénem johet szamitasba, de a lakaspolitikara nézve semmiféle
kiilonosebb jelentdséggel sem bir.

Az Ujiranya lakaspolitikdnak font ismertetett kdvetelményeinek
a megvalositasan kiviil, a févarosnak még magéhoz kellene valtania
a helyi kozlekedés eszkozeit is. Mindaddig, amig ezek magan-
kézben vannak és a kozlekedési utiranyok, meg maganak a kozle-
kedés mértékének a meghatarozasa folott is ezek rendelkeznek, a
févaros lakaspolitikdja — ha egyébként kifogastalan volna is — csonka
marad. Ne felejtsiik el, hogy a helyi kozlekedési eszkozoknek magéan-
vallalkozasban valé megmaradasa nemcsak azt jelenti, hogy a varos
a kozlekedés iranyitasdba nem folyhat be és a kozlekedésbol
szarmazd hasznot a részvényesek vagjak zsebre, hanem még a lakas-
nyomornak és a telekspekulacionak a taplalasat is jelenti. A kozhti
tarsasagok jol értik, hogy 1j vonalak megépitésével értéktelen tel-
keiknek a rohamos értéknovekedését eldidézzék. Miutan az ilyen
kozlekedési politika nagyon is jovedelmezonek bizonyult, ne csodal-
kozzunk azon, hogy egyik-masik villamosvasuttarsasag a kocsik szapo-
ritasa és a kozlekedés javitasa helyett inkabb telekspekulaciéval és
hazépitkezéssel foglalkozik.

Budapest székesfovarosnak tehat, ha a mai lakdsviszonyokon
javitani akar, akkor nem renddri jellegli intézkedések és a folszinen
uszkald reformok segitségével, hanem a mai lakasviszonyokat meg-
hatarozo tényezOk megvaltoztatasaval kellene hozzanyulnia a lakas-
kérdéshez. Mert mindaddig, amig a mai csapasokon halad és nem
tér ra ujabb és mélyebb alapokra, a lakasviszonyok nemcsak, hogy
nem javulhatnak, hanem még inkabb rosszabbodni fognak.
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