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Alll. Ingatlanfejlesztés Napja tiszteletére, a Lanchid torténetérdl
52616 elsd kotet (2013), majd a Budapesti Kozponti Vasarcsarnok
|étesitését bemutatd mdsodik kotet (2014) utan a ,Ingatlanfejlesztés
anno" kdnyvsorozatunk ezlttal a budapesti bérhazépités aranykorat
ismerteti meg az olvaséval. Elsé allandé Duna hidunk és Budapest
elsé ,pldzaja", a Kbzponti Vasarcsarnok utan tehdt a pesti bérhazak
torténete kerll bemutatasra.

Témavalasztasunkat jelentdsen megkonnyitette, hogy a budapesti
lakaspiacon, a tobb évig elhizddd recesszidt kovetden ismét élénkiild
kereslet mutatkozik. Févarosunk — az Eurépai Unids forrasoknak
kdszonhetden — infrastrukturalis fejlesztések konjunktardjéban firdik,
Budapest, a K6zép-Kelet Eurdpai régid legkedveltebb turisztikai
célpontja, a varosrégid pedig, statisztikai adatai alapjan Eurépa
legfejlettebb gazdasagi régidihoz sorolhaté. Mindekdzben az tjon-
nan atadott lakdsok szama negativ rekordot dont, és tovabbra sincs
megfelelden szabdlyozott és nagytémegek szamara megoldast
kinald bérlakés-piac.



Jelen helyzetben tehat igy gondoljuk, hasznos lehet megismerni
Budapest egyik legintenzivebb lakdsallomany-névekedési korszakat,
az ott igénybe vett szabalyozasi és finanszirozasi médokat, valamint
az ekkor megépitett épiiletek f6bb tipusait. A tanulsagok levonasat
ezuttal is az olvasdkra bizzuk annak reményében, hogy 6k is felisme-
rik a magantdke és a professziondlis fejlesztdk jelentéségét a lakds-
allomany névelésében és megujitasaban, valamint egy Eurdpai Unids
tagdllamhoz méltd bérlakas-politika megteremtésében.

2015. november 20.

) /S /

dr. Takacs Erné
elnék
Ingatlanfejlesztdi Kerekasztal Egyestilet
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SZECHENYI
ISTVAN (WIK)

19. szézadban a bérhazépités a varosok dinamikus népesség-

ndvekedésével egyiitt jard olyan ellentmonddsos tevékeny-

ség lett, mely a lakdskereslet és kindlat kozotti szakadékot
kivanta szlkiteni. A lakbérjovedelem erdsitette az urbanizacids folya-
matokat, ennek kovetkeztében nétt a belvarosok és az azokhoz kozel
fekvé kiilvarosi teriiletek beépitésének intenzitdsa, a kiilvarosokbdl
fokozatosan eltlintek a kertek. A bérhdz Ujszeriisége abban rejlett,
hogy fizikai keretet adott a tarsadalom kiilonbézd rétegeinek egyiitt-
éléséhez, de arra is lehetdséget kindlt, hogy fenntartsa a nagypolgar-
sdg és az arisztokracia elkilonilését. A szazad utolsd negyedében
allami szabalyozas hidnyaban az épitést egyediil a piac vezérelte.
Nem hozhatunk fel korabeli példakat olyan napjainkban hasznalatos
fogalmakra, mint bérlévédelem vagy értékesithetd bérldi jogok,
és nem volt sziikség a bérlék kivasarlasara sem. Milyenek is voltak
akkoriban a telkenként épiilg pesti bérhdzak? Milyen mechanizmu-
sok hoztak létre? Miért van az, hogy ezek a nagyvarosok arculatat
meghatarozd éplletek a legvaltozatosabb érzéseket valtjak ki a mai
varoslakokbdl: csodalatot, szomorUsdgot, lelkesedést és elutasitast?
Erre prébalunk valaszt taldlni a kovetkezékben.



ORCZY-HAZ
(FORTEPAN)
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arisztokracia kdrében a gyors vagyonndvelés vagya mar
Z a 16-17. szézadban jelentkezett. Eurdpa-szerte a foldtu-

lajdon évente mintegy négy szazalék haszonnal fizette

vissza a raforditott koltségeket. Pénzkolcsonzéssel ennél joval nagyobb
jovedelemre, nyolc- vagy akdr tizszazalékos nyereségre is szert lehetett
tenni. Bar a 18. szazad soran a kamatok csokkentek, 6k tovabbra sem
birtokvasarlasba, hanem allamkélcsondkbe, értékpapirokba fektették
pénziiket. Uj jovedelemforrést jelentett a bérhazépités, mely a vidéki
birtokokhoz képest kedvezébb jovedelmet igért. Ezzel Széchenyi
is szamolt, mivel — ahogy azt Wesselényinek irt, 1827-es levelében
is jelezte — uradalmai a befektetések ellenére sem jovedelmeztek
Lllendd kamattal”. Ugyan éves Gsszjovedelmének mintegy negyede
értékpapirjaibdl szarmazott, j6szagigazgatéjanak, Lunkanyi Janosnak
1833-ban irt leveleiben tobbszor kitért a haztulajdon el6nyeire. Ezt irta:
,€gy bécsi vagy pesti haz értékesebb, mint egy j6szag” és ,egy csinos
bérhaz Pesten és némi t6ke és készpénz segitene rajtam és csalddo-
mon”, illetve ha eladna csokonyai birtokat, az ar 6tddét mindenfélekép-
pen bérhazba fektetné. 1845-re mar allt a gréf haromemeletes bérhaza



GYERTYANFFY-
HAZ 1890-BEN
(FORTEPAN)

a mai Széchenyi-tér mentén. A varos vagyonos keresked@i és hivatalno-

kai is tudataban voltak annak, hogy mig az értékpapirok adas-vételébdl
szérmazd nyereség szintje mindig bizonytalan, addig Magyarorszagon
eqgy bérhdz tisztes ,4 percent” tékekamatot hozhat. Széchenyi Istvan
60.000 forintos éves jovedelméhez képest meghdkkentd, hogy egyedill
a reformkori varos legnagyobb bérhdzabdl, a 48 lakdsos Orczy-haz-

bdl 1822-ben mintegy 41.000 forint haz- és lizletbér jovedelem folyt

be. Az 1815-ben épiilt négyemeletes, Anker-udvarként is ismeretes
Gyertyanffy-hdz bérbevétele is kiugréan magas volt. A Budapesten lete-
lepedett Franz Schams sz6lész és ir6, aki 1821-ben jelentette meg Pest
német nyelv(i leirasat, konyvében ezt kdzolte: ,egy pesti belvarosi haz,
legyen az két- vagy haromemeletes, mindig meghozza tulajdonosanak
az évi 10-15 000 forintnyi bért [...]. De még az sem ritkasag, ha egy
pesti haz 30-40 000 forintot jovedelmez”. Arany Janos a pesti hazur
mibenlétérdl 1852-ben tréfas-komolyan azt irta egykori tandrtarsanak,
hogy ,Hadd lassa mindenki a gdmbaly( testen / Hogy te legalabbis
hazitir vagy Pesten, / Ki semmit sem téve, nagy boldogsagban él, / Még
csak nem is olvas egyebet a pénznél.”
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AJOZSEFPIAC 18. szdzad végén és a 19. szazad elején a varos népesség-
(JOZSEF NADOR ) - PR . I
TER) LATKEPE novekedésével egyitt ndtt az épitési kedv is, a bérhazépitési

1838-BAN (BFL) . s . ‘ - . ‘ s
hajlanddsagot igazoltak az éplilettoldasok, a hazak magasitasai,

0j Iépcs6hazak beépitése. Megjelent az els6 haromemeletes épiilet a Bel-
varosban, a Régiposta utcaban, melyet Pollack Mihdly tervezett 1805
tajan. A kiilvarosokat, — ahol ugyan a szdzad elsé felében kétszeresére-
haromszorosara ndtt a napszamos, kézmiives, kiskereskedd és fuvaros
bérl6k szama - alig érintette az urbanizacié, ugyanakkor nagy szamban
éplltek foldszintes bérhadzak. A Terézvarosban ez id6ben mindéssze hét
haromemeletes hazat tartottak nyilvan, ezek a varosrész titGerének sza-
mit6 Kirdly utcat gazdagitottak, a Ferencvaros falusias, foldszintes jellegét
ugyanakkor alig torte meg az egytucatnyi egy- kétemeletes hdz.
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Ferenc utcatol északra 1év4 teriiletek tulajdonjogat. A vésarforgalom
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és a Belvaros népességének novekedése j varosrész kialakitasat
igényelte, melyet itt hoztak |étre. Schilson Janos kamarai admi-
nisztrator tervét, mely az akkor mar elkésziilt, katonai funkciot
betdlt Ujépiiletig széles utakra, rendezett tdmbokre és hazhelyekre
osztotta fel a hatdrt, 1787-ben-ben fogadta el a Helytartdtandcs.
Az 1789-es elsd telekaukcion a vérosfal és a mai Jozsef nddor tér
kozotti teriilet parcelldira lehetett licitalni. A vasarldk viszonylag
olesdn, 18-21 forintos négyszdgolaron jutottak épitési telekhez.
Pest varosa 1789-1793 kozott 134 telket értékesitett. Hild Janos
1805-ben készitette el a ,régi véros" (Belvéros), az ,Ujvaros” (Lip6t-
varos) és a kiilvarosok (Teréz-, J6zsef- és Ferencvaros) rendezési
tervét, ebben rogzilt példaul a Jozsef nador tér és a Vérdsmarty
tér helye. 1802-ben mar 208 haz llt az Ujvéroshan. A ,kdzarve-
rések” az 1820-as években is folytatodtak. Az Uj tulajdonosoknak



LIPOTVAROS ES
TEREZVAROS
BEEP(TESE PEST
1878-AS TERKEPEN
(BFL)

a vételdr 1/3-at készpénzben kellett befizetni a varosi pénztarba,

a fennmaradt dsszegre kedvezd, 5%-os kamattal részletfizetési ked-
vezményt kaptak. A lakéhazakat négy éven beliil fel kellett épiteni.
A telekértékek gyors emelkedése kdvetkeztében tébben ketté-négy
év multan a vételi ar kétszereséért adtak tovabb ingatlanaikat.

A Dundra nézd Diana flirdd telkét mar 90 bécsi forint/négyszogol
aron, a Libasinszky-haz telkét 1825-ben 25 bécsi forint 32 krajcar/
négyszogolért vették meg a leendd tulajdonosok. A felépitett hazak
jovedelmez6ségét jelzi, hogy a kétemeletesek jelents részét néhany
évvel az épitési munkdak befejezése utan egy szinttel megmagasi-
tottdk. A varosnegyedben vallalkozé tipusd, mddos gordg, német

és zsidd kereskeddk, értelmiségiek, magas rangu hivatalnokok,
nagybirtokos gréfok épitkeztek. 1848-ban Pest-Budan mar 28
haromemeletes haz allt, tdbbsége a Lipdtvarosban. A reformkor
legszebb tere, a maga kétemeletes elegans klasszicista palotdival
az 1820-as és 1830-as években formalddé Duna-parti Kirakodd-tér
lett, melynek a hatalmas, 162 szobas Naké-bérhdz is részét képezte.
Az Eotvos tértdl délre épiilt ki az Aldunasor (ma Apaczai Csere
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Janos utca) hdromemeletes hazsora, benne Pollack két épiiletével,
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a Kardetter- és Neumayer-hazakkal.



NEGYEMELETES
HADIK-BARKOCZY-
BERHAZ A KAROLY
KORUTON A
SZAZADFORDULON
(FORTEPAN)

1867-es kiegyezés és a szézadforduld kozotti idGszak-
A Z ban Budapest kdzlekedési és kereskedelmi kozpont

lett, modern gyaripar jott Iétre. A gyors urbanizacios
folyamatok, a népességszam dinamikus novekedése, az ebbdl adddé
lakésigények hatasara megpezsdiilt a lakdspiac. Az Osztrak-Magyar
Monarchia létrejttét kovetden a stabil gazdasag és a pénzbdség
kovetkeztében a betéti kamatok csokkentek, s ezek az dllampapirok
és részvények kedvezébb hozama mellett nem jelentettek vonzéerdt.
Az 1867-1873 koz6tti id6szak a ldzas vallalatalapitdsok idészaka,
a t6bbszaz Uj hitelintézet mellett 170 Uj ipari vallalkozds kezdett
mUkodni. Budapest legnagyobb addfizetdi (virilistai) korében a jovede-
lem éridsi tobbsége mar haztulajdonbdl szarmazott, sokuk esetében
ez jelentette a kizarélagos adéforrast.
Buda, Pest és Obuda lakosszama dinamikusan nétt: mig a harom varos
egy(tt 1868-ban 280.349 f6t szamlalt, s a szézadforduldt megel6z6
évekre jellemz6 intenziv bevandorlas kovetkeztében 732.332-t,
1910-ben mar 880.000-t tett ki. 1870-ben mintegy 5200 hdz allt Pesten,
ennek 73%-a foldszintes, 14,7%-a egyemeletes, 8,7%-a kétemeletes,

3,3%-a hdromemeletes, négyemeletes minddssze 17 volt. Az Gjonnan
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épitett lakdhazak éves szama 1880 el6tt még csak 70 volt, ez a szazad
utolsé 6t évében megdtszorozédott. Egyediil 1885-ben 835 épitési
engedélyt adtak ki a févarosban. Mivel Lipétvaros urbanus jellege

mar a reformkorban kialakult, az Uj tébbemeletes bérhazak elsdsor-

ban a kiegyezés eldtt még zommel foldszintes épiiletekkel teli Teréz-

és Jozsefvaros provincialis varosképét alakitottak at, ahol a kis hazak

a kilencvenes években négy-dtemeletes hdzakra cserélédtek le. A Teréz-
varosbdl 1873-ban kivald Erzsébetvaros épiiletallomanyaban a kezdeti
18%-r6l 38%-ra nétt a két- hdromemeletes hazak ardnya. A févaroshan
0j bérhdzas negyed formdlddott, a ,Csikagd”. Tertiletén, a Damjanich
utca és a Thokoly ut kdzott csak az 1880-as években kezdték megnyitni
az utcakat, melyek mentén néhany éven beliil mar hdrom-négyemeletes
hazak magasodtak. Budapesten a 19. szazad utolsd hdrom évében csok-
kent az épitkezési 13z, a lakasheruhdzasok pangdsa és az iires lakdsok
szamanak gyors item( novekedése az aranykor végét jelezte, bar egyes
vidéki varosokban a problémak csak 6t-hét évvel késdbb jelentkeztek.



Epittet6k

erézvarosban, Jozsefvarosban és a Ferencvaroshan elsgsor-

ban a tékeerds kisiparosok, nagykereskeddk és hivatalnokok,

a Belvarosban és a Lipétvaroshan, valamint a Nagykdrut
és a Sugarat mentén az arisztokrdcia tagjai, csaszari kirdlyi
tanacsosok, kamardasok, bankarok és gazdag iparosok épitkeztek.
Az értelmiség vagyonosabb tagjai is hdzakat emeltek. A magan-
épittet8kan kiviil mas épittetdk is hozzajarultak a bérhazallomany
novekedéséhez. Egy résziik, igy a pénzintézetek, biztositétarsasa-
gok és nyugdijintézetek a téke értékének megérzése és novelése
végett fektettek ingatlanokba. Budapest magas presztizs( teri-
letein emelt, lakdsokkal kiegészitett székhazaikat, bérpalotdikat
igényes anyaghasznalat és jo lakasosszetétel jellemezte. Ybl Miklds
tervezte a varosban tébb fidképilettel rendelkezd Pesti Hazai Elsé

MAGYARORSZAGI
MUNKASOK
ROKKANT-

ES NYUGDIJ
EGYESULETENEK
BERHAZA (EPIP)
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GROF SZAPARY
LASZLO 1898-AS
HAZTERVE (EPIP)

Takarékpénztar kozponti, Karolyi Mihaly utcai székhazat és Kalvin
téri épliletét, az utdbbi egyik harmadik emeleti lakdsaban lakott

6 maga is. A MAV Nyugdijintézete tobb Andréssy Uti telket megva-
sarolt, s 1881 utan bérpalotakat épittetett az Operdval szemkozt
(Drechsler palota), illetve a Kérond két oldalan (Andrdssy Ut 88-90.,
valamint 83-85.). A Fonanciére Biztosit6 Tarsasdg az Andrassy

Ut elején, a New York Biztositd Tarsasag a Nagykortton emelt
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a kilonb6zd szakmai egyletek és az egyhédzak biztonsagos miiko-
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FONANCIERE
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TARSASAG
BERPALOTAJA
AZ ANDRASSY
UTON

MAGYARORSZAGI
HIRLAPIROK
NYUGDIJ-
INTEZETENEK
BERHAZA

AZ ALKOTMANY
UTCABAN

déstiket segité bevételforrasnak tekintették a bérhazakat. Ennek

kdszonhetd példaul, hogy a Kerepesi (Rakdczi) Ut elején egykor
szabadon &llg régi Nemzeti Szinhdzat 1875-ben a Szinhazi Alap

két oldalrdl hatalmas lakdépiiletekkel fogta kozre. A telektulajdo-
nos egyhdzak néha még épitéshez sziikséges kezd6tékével sem
rendelkeztek. Ezért tobbek kozott a ferences rend és a szlovdk ajku
evangélikus egyhazk6zosség helyett mds véllalkozok emeltek laké-
hazakat, akik cserébe tobb évtizedes ,lakbérhasznalathoz” jutottak.
igy j6tt létre példaul a Ferences bazar.
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UNITARIUS
EGYHAZ
TEMPLOMA ES
BERHAZA

18. szézad végén a legfontosabb hitelezék kdzott talaljuk

az egyhazakat és a vdrosi hivatalokat. Az utdbbiak kiilonb6z8

alapjaikat hasznaltak fel kdlcsontigyleteikhez. Az dltaluk nyUjtott
hitelbdl egy-egy kisebb belvérosi ingatlan megszerzésére is mod
nyilt. A 19. szézadban a hitelez6k tdbbségét a maganosok (nemesek,
kereskeddk, tisztviselSk, értelmiségiek) képviselték, de a ,nagyhitelezdi”
szerepvallalasuk folyamatosan csokkent, helytikre Iéptek az 1840-es éve-
ket kdveten alakuld pénzintézetek. A szézad derekan mér jelentés hitel-
allomanyt mutattak fel a Budai- és Pesti Takarékpénztarak, melyek akar
10.000 forintos 6sszegeket is folydsitottak. Az 1840. évi XXI. térvénycikk
lehetdvé tette a jelzaloghitelezés elterjedését, mely kordbban telekkony-
vek hidnydban nem tudott megindulni. Mig 1853 utén a viszonylag kdny-
nyen felmondhatd magankdlcsonok felvételénél csak a kezesség adott
biztositékot, addig az ekkor bevezetett ,betdbldzas” intézménye mar
egy olyan biztositasi mddot jelentett, amikor az adds birtokanak értéke
szolgalt a pénzbeli kdvetelés zdlogaként. A jogszabaly a szabad kirdlyi
varosok szamdra kotelezévé tette a telekkdnyv (,Grundbuch”) vezetését.
(Altalanos bevezetésére csak egy 1853-as igazsagiigyi miniszteri rende-
let kibocsatasat kovetden kertilt sor). Ett6l kezdve a bankok tgy adhattak
kdlcsondket a birtokosoknak, hogy az adésok ingatlananak egy részére
jelzdlogjogot szereztek. Ezzel egyidejlleq jelzalogleveleket bocsatottak
ki, igy Iényegében az azokat megvasarldk nyujtottak hitelt az ingatlan
tulajdonosanak, a bank a miveletben kdzvetitd szerepet jtszott. Epités
alatt alld hazra bejegyzendd jelzaloghitel-kérelemhez koltségvetést
és lakbérbecslést, vagy ahogy akkoriban mondtak ,hazbérjévedelemi
vallomast” is kellett csatolni. Ha az épittetd olyan tertileten kivant
bérhdzat létesfteni, ahol még folyamatban voltak a varosrendezési
szabalyozasok, meg kellett varnia a telek telekkdnyvi bejegyzését, ami
a jelzdlog felvételének kritériuma lett. A hitel hatterében 4l ingatlanfe-



1896-0S
A BELVAROSI TAKAREKPENZTAR Budapesti hiizakat ey
RESZVENYTARSASAG afanick megvitelon,
Budapest, I'V. kerillet, Koronaherozeg-utosa 3, sedm. weolid és uj épitkenés 1—3 emeletiy, log-
Résavénytéke 2,600.000 forint. o iphosth ek, irlieondraleh,
EMogad betiteket ¢k én iguniéiduiv«l,IG—MN-tigulbamlh‘.
e T i et L A s R ~10%nyi fistla jivedelemre
malbett easkbub mumnnnw 1 feljebb 1,000,000 forintig,
Jelzalog-kdlosOnoket mu e i lﬁﬁméﬂﬁhﬂékbﬂenlmkﬁzﬁxﬁem
4% %-0s adomentes zdloglevelei whuklsﬁsl;n nmvgﬁlzhﬁ—mkm.
leglobh és leghlatosabh thkebefekietést képesnek, . Bivebbet
IGAZGATOSAG: LOWY EMIL
. Mnnich Marel, ebuid Kachrach Kiredy Pt Jaksh Buodabegyi Pamer Lev hatémigilag engedélyerctt én bejegyrett
mm :‘ll‘i':ll MI :: - m ::u Tewirig. ingatlanok forgalmi dgynsksigénil
i e o Negye Kramss Lijs Tlyos b Wagaer ia, W,V-,M&leg-uum& 2
1882-E5 dezet kis kockdzatot jelentett a bankok szémdra, ezért a kamat szintjét
HIRDETES . . , , , , ,
(BCL) viszonylag alacsony szinten tartottak. Az arvaszekek altal kezelt pénzek
,gyumolcs6z8” kihelyezését az 1877. évi XX. tc. tette lehetdvé torlesztéses
1894-ES . .
HIRDETES kélcson formajaban. Budapest Févaros Gyampénztara is adhatott a meg-
(BCL)

Iévé vagy éplild haz értékének harmadaval megegyezd hitelt, de egy
1882-es fovarosi szabélyrendeletnek megfelelden jelzalog bejegyzése
ellenében, és max. 100.000 forint erejéig. Az épittetdk a kilonbozé
pénzintézetek és arvaszékek dltal ajanlott torlesztési hanyadok alapjan
vagy maguk, vagy kisebb ingatlanforgalmazd cégek segitségével valasz-
tottak ki a nekik megfelelét.

Tanulsdgos néhdny pénzintézet korabeli hitelezési gyakorlatat bemu-
tatni. Az 1860-as években példaul a Pécsi Takarékpénztar 23 évre adott
jelzalogot 6% kamat és 2% torlesztési jutalék mellett. A bécsi tdzsde-
krach 10% kdzelébe repitette a kamatokat, mely csak az 1880-as évek
nemzetkdzi hitelbdsége utan csokkent djra. 1890-ben a Pesti Hazai

ElsG Takarékpénztar 20, 34, 40 és 50 évi torlesztésre kindlt jelzaloghitelt
szilard épitéanyagbol késziilt vagy épliléfélben 1évd hazakra 8; 6,3; 6;
illetve 5,7%-os kamatra, mely magaban foglalta a kamatot és a téke-
torlesztést. Az 1869 6ta mlikddé Magyar Jelzalog Hitelbank 1880-ban
bérhazépitéshez adott jelzalogkdlcsont 24 évre, 8%-os torlesztés mellett.
Ajelzdloghitel az 1873-es tézsdekrach el6tt még az ingatlan értékének

A BUDAPESTI BERHAZEPITES ARANYKORA

70-80%-4t is elérhette, az azt kovetd dvatosabb hitelezési politika miatt
mar csak az érték 50-60%-at tette ki.
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1820-as években a bérjévedelem utani add a nagyva-
Z rosokban 10% volt. 1848 utan azok a telepilések voltak

fizetésre kotelezettek, ahol a hdzak fele bérbe volt adva
(Pest, Pozsony, Buda, Lendva, Sarvar, stb., de Debrecen és Eger nem).
Uj helyzetet teremtett az 1868. julius 9-i orszaggytilés, mely nagy vitak
utdn rogzitette a Pesten, Buddan és a kisebb telepiiléseken kiréhatd
ado mértékét. Az adézas targyat képezé ,nyers"” bérjovedelem
kiszamitasanal a szorosan vett lakbért, a bérlé altal fizetett szemét-
elszallitasi, vizvezetéki, éjjeli vildgitasi dijakat (mellékkéltségeket)
és megeldlegezett javitasi kdltségeit vették szamitasba. A hazbér-
krajcar, mint a szemételszallitasi dij dse a févarosra kivetett egyenes
adok kozé tartozott, és 1873 utan a lakbér 3%-at kitevé adonemként
épult be a lakbérekbe. Az add kiszamitasa soran a nyers jovedelembdl
le kellett vonni a kezdetben 30, késébb 20%-t kitevd épiiletfenntartasi
és értéktorlesztési koltségeket. A fizetendd addldb 1868-ban Buda-
Pesten 24%, 1883 utan az egyesitett varosban (Obuda kivételével)
20% volt (1909-ben a févarosban mar csak 16%). 1875-ben bevezették
az Un. dltaldnos jovedelmi pdtaddt, ami Iényegében még egyszer
megaddztatta a bevételeket. E cimen be kellett fizetni a hazbérre kive-
tett egyenes add 30%-at. Az ideiglenes adémentességben részesiilé
hazak tulajdonosai sem voltak kivételezett helyzetben: a rdjuk kirdtt
pdtadd annak az 8sszegnek a 20%-at tette ki, melyet a folyd évre
kivetettek volna, ha nem lett volna mentesség. 1900-ban Budapesten
100 korona hazbérjévedelemre dtlag 33,8 korona hazbéradé jutott,
ami allami és kozségi addbdl, valamint a hazbérkrajcarbol képzd-
dott. Mivel a kdzségi add szintje telepllésenként tag hatarok kozott
mozgott, a szazadforduldt kovetd években a bérjovedelemnek akar
40%-3at elvihették a befizetési kotelezettségek. Az adé lerovdsa utan
maradt 6sszeg lett a tiszta jovedelem.



FELIG ELBONTOTT
SAROKHAZ
A HATVANI UTCA
SZELESITESE
IDEJEN (VU)

s

haziurak a bérhaztulajdontdl a bankbetétekhez képest

kedvezdbb hozadékot vartak el. A jovedelmezdség ,miben-

léte" szempontjabdl tanulsagos elolvasni a Tudomanyos
Akadémia 1865. év elejei igazgatésagi iilésének jegyzékonyvét.
Ebben rogzitették az Akadémia épitkezéseirdl beszamold elndk, gréf
Dessewffy Emil szavait, aki kitért a székhaz mégott emelt bérhaz
koltségeire és jovedelmeire. Azt mondta, hogy ,az akadémiai
bérhazért az épitdmesternek kapnia kell a végelszamolas szerint
179.367 ft és 62 kr-t" a ,felebbi sommahoz advan a telekarat, mely
tesz 64.000 forintot, elGall egy 243.967 ft. és 62 krnyi somma,
melytdl fizet a bérld évenként 7%-ot, azaz [...] 17.77 ft. 73 kr. bérleti
sommat". Utébbibdl ugyan at kellett adni az akadémiai befektetések
kamatdt, vagyis 9580 forintot, de ezt kdvetden is maradt ,felesleg”.
Dessewffy bliszkén emlitette, hogy a négyemeletes bérhazat sze-
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rencsés modon egyben atvevé bérld ltal fizetett bér még ,bizonyos

koltségek” levondsa utan is évi 6,5 %-nal magasabb kamatot hozna
t6kekihelyezés esetén, ugyanakkor az Akadémia korabbi tékekihe-
lyezései csak 5-6%-al kamatoztak.

J6 befektetés esetén az ingatlan forgalmi értéke novekedett, s a bér-
bevétel is kedvez8en alakult. Erre utalt példdul 1895-ben az Orsza-
gos Erdészeti Egyesiilet bérlakdsokat is tartalmazd székhdzanak
helyzete kapcsan az egyesiilet elndke, gréf Tisza Lajos, amikor kilenc
évvel az épiilet felavatdsa utan megallapitotta, hogy a haz ,25-30%-
kal nagyobb értéket képvisel, mint amennyi az eldallitasi ar volt”,

és mely ,mar jovedelmez legaldbb annyit, ha nem tbbet, mint
amennyit a t6ke hozna akkor, ha értékpapirokban volna elhelyezve”.
1904-ben két févarosi beruhazasban létesitett nagykdriti bérhaz
(Szent Istvan kdrut 17. és 7.) iigyében a kézgy(ilés jegyzkanyvben
rogzitette, hogy mindkettd ,jovedelmezésége kedvezd eredményt
mutat”, mivel a ,nagyobbik bérhaz az 1,100.572 K 25 f-nyi befekte-




ORSZAGOS
ERDESZETI
EGYESULET
SZEKHAZA
(FORTEPAN)

tésnek tisztan 5,04%-at", a ,kisebb bérhaz pedig 684.006 K 17 f-nyi
befektetésnek 4,58%-at jovedelmezi”.

A bérhdzak jovedelmez@sége és lakdsdsszetétele szoros dsszefiig-
gésben allt. Bar a szoba-konyhds kislakdsok egy m2-re vetitett bére
a harom-o6tszobds lakasoknal magasabb volt, az épittet6k az igény-
nél joval kevesebbet épitettek, mivel tartottak a bizonytalanul fizet6
bérl6ktdl és az uri lakdk ellendllasatol. Az lizletekbdl tekintélyes
jovedelme szarmazott hazdrnak és bérlének egyarant. Nem véletlen,
hogy a Hatvani (Kossuth Lajos) utca 19. szazad végi szélesitése sordn
a Vasarapi Ujsaghan bemutatott kiiiritett, félig lebontott sarokhaz
Uizlet-bérlgi az utolsd pillanatig tevékenykedhettek. Ha a lakbéraddk
emelkedtek, a tulajdonosok azonnal emelték a béreket jovedelmeik
szintjének megdrzése érdekében. Az 1868-as hazadd-torvény eld-
készitése soran még Ldnyay Menyhért pénziigyminiszter is elismerte,
hogy szamolnak az add bérlGkre trténd atharitadsanak lehetdségé-
vel. Ez meg is tortént, egy év alatt a lakbérek 13%-al névekedtek.
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bérhazépités és -tulajdon kockdzatot jelentett mind az épit-

tet6, mind a kivitelez6 szdmara. Az épitteték bérjévedelme

szempontjabdl elsésorban a ,tulépités”, azzal dsszefiiggés-
ben a kiadatlan lakasok és (izlethelyiségek volumene, az addeme-
[ések, valamint a nem fizetG lakdk jelentettek veszélyt. Gyakran
eléfordult, hogy a kiszamitott bérszinten nem tudtdk kiadni a laka-
sokat, ilyen esetben engedni kellett a bérbdl. A talkindlatot jelzi,
hogy 1886 és 1899 kozott hatszorosara ndvekedett az Gires lakasok
szama, ezért nagy kilénbség alakulhatott ki a tervezett és az elért
lakbérek kozott. A szazadforduldn a helyzet még a Statisztikai
Hivatal lldspontja szerint is ,valsdgos” lett: nehézségekbe litkozott
a bérhdzak ,benépesitése”. Kiilondsen érzékenyen érintette ez azo-
kat a befektetéket, akik egyik bérhazukra felvett kdlcsonbdl fizették
masik haztulajdonuk jelzalogkdlcsonét. A tulajdonos szamara
a béremelés és felmondas hatdsagi korlatozasa is csdkkenthette
a bevételhez flizétt reményeiket. Bar a hatdsagi lakaspolitika csak
a szazadforduld utan kezdett kibontakozni, egyik elsé jeleként
Gydr 1893-as rendelete az alacsonyjovedelmiek érdekében nem
engedte a téli lakbérnegyed idején torténd lakbéremeléseket.



KOLTOZES
LAKBERNEGYED
IDEJEN (VU)

(Ha a lakdk nem tudtak véllalni az emelt 6sszegeket, ki kellett
kdltéznitik, nemfizetés esetén pedig biréi beavatkozas nélkiil is fel
lehetett mondani.) Kivitelezdi oldalrdl a tisztességtelenil fellépd
és nehezen fizet6 spekuldcids épittetdk jelentettek veszélyt. A val-

lalkozé-iparos harom részletben kapta meg az épitési koltséget.
Aberuhdzo, aki a harmadik részletet altalaban Ujabb befektetésre
kivanta felhaszndlni, bizonyos épitési munkdkat kifogdsolva vissza-
tartotta a pénzt, ezért a kivitelezé gyakran évekig tartd pereske-
désre kényszeriilt, hogy megkapja a neki jard 6sszeget. A bonyodal-
makat az okozta, hogy a per végére egyes épitteték addssagokat
terheltek valamelyik csalddtagjuknak atjatszott ingatlanukra, igy

a vallalkozé nemigen tudta behajtani kovetelését.
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ANDRASSY UT 1868 utdn a kdzérdek( varosrendezési feladatok végrehajtasat, koztik
BAJCSY-ZSILINSZKY i Lo e

UT £5 KOROND avasUtvonalak és kozutak kiépitését mar ,altaldnos” kisajatitasi
KOZOTTI

SZAKASZANAK torvények segitették. 1881 utdn az Uj kézmiivelddési létesitmények
SZABALYOZASA . ORI 7 s Lo 7 ’
AKORABELI is eljarasi jogalapot képezhettek. A févarosban a Sugarut (Andrassy Ut)
BEEPITES

recTonTeTeseve, 65 @ Nagykordt épitési munkalatainak megkezdése soran is az érvé-
(PREISICH)

nyes jogszabalyoknak megfelelden elészor megallapitottak a ,kisajati-
tasi jogot”, majd elkészitették az Un. kisajatitasi tervet (dtnézeti tervrajz
és terlletkimutatds). Ezeken a tervezett dtvonal nyomvonalat, a tulaj-
donosok nevét, az érintett telkek ,kataszteri térfogatdt” és a felajanlott
kartalanitasi 6sszegeket tiintették fel. A dokumentdcidt bekiildték

a kozlekedési miniszterhez, a térvényhatdsag kdzigazgatasi bizott-

sdga pedig ,bardtsagos egyezségre” torekedve targyaldst szervezett
az dsszes érdekelt meghivasaval. Ennek végén a tervet ,egyességgel”
illetve ,végérvényes hatarozattal” zartak le. A jogerdre emelkedést
kovetben kezd6dott meg a kartalanitasi eljdrds. A kisajatitd vallalat”

(mindkét esetben a Kézmunkak Tandcsa) a kartalanitdst a helybeli
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telekarak, illetve a bérhdzak tiszta jovedelmének figyelembe vételével
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megallapitott becsértéken fizette. Ha a tulajdonos ezt nem fogadta el,



birdsaghoz fordulhatott. Az emlitett torvények alapjan az tvonalak

épitési munkalatait a kisajtitasi jog elnyerését kovetden, de mar

a kartalanitasi eljaras megkezdése el6tt, és a tulajdonosok beleegye-
zése nélkiil meg lehetett kezdeni. Jelzaloggal terhelt ingatlan esetén

a felajanlott 6sszeget birdi letétbe kellett helyezni. A vallalat” kérésére
a kisajatitasi jogot a telekkdnyvbe bejegyezték. A bérleti szerzddések
a kisajatitassal egyidejlileg megszlintek, a bérl6k minimalis kartéritést
igényelhettek a hazitrtdl.

A kdzérdekd munkalatok finanszirozasat segfté ,betterment” —

az infrastrukturdlis befektetésekbdl adddd telekérték-ndvekedés
elvonasa — korai jeleivel taldlkozhatunk a Nagykérat létesitésével
foglalkozé térvényekben. Az 1871. évi XLII. tc. 7.8-a példaul az Gtvonal
menti épittetket példaul arra kételezte, hogy a kiépitéshez Va részben
jaruljanak hozza. A Korut folyamatosan fennallé finanszirozasi nehéz-
ségei miatt az 1884. évi XVIII. tc. 3.§-a alapjan végil a homlokzattal
bird hazak tulajdonosait 6lenként 288 forint és 16 krajcar un. kisaja-
titasi jarulék fizetésére kotelezték. Az dsszeget akkor kellett letenni,
amikor a térvényben meghatarozott Utszakaszok elkésziiltek.



AZ ANDRASSY UT Nagykoruat és az Andrassy Gt kiépitéséhez nagyban hozza-
ELSO BEEPITESI

VALTOZATA jarult az 1868-as kisajatitasi térvény. Ez kimondta, hogy
(HAZANK ES . , . . L R
AKULFOLD) a tulajdonosok kérhetik a hazak egészének ,kisajatitasi

tervbe” torténd felvételét, amennyiben azok eredeti rendeltetésiik-
nek megfelelden tobbé nem hasznélhatdk, és 6ket teljes kartala-
nitas illette meg. A lakéknak — az ingatlan eladdsahoz hasonléan —
a felmondasi idd leteltével ki kellett kéltdznitk. A képviseldhaz 231
igen és 60 nem szavazattal 1870-ben fogadta el azt a pénziigyi
konstrukcidt, amely lehetdvé tette a ,févaros északkeleti részében
tervezett nagy kozlekedési sugarat” kiépitésének megkezdését.

Az 1870. évi LX. tc. az addkbal 3,3 millid forintot, kélcsonként 4,8
millié forintot nyUjtott a munkalatok elvégzésére. A Kézmunkak
Tandcsa 1871-ben kezdte meg a Terézvaros slir(l vdrosszovetének
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fellazitasat és a Varosliget jobb megkézelitését szolgalé Utvonal
savjaba esd telkek kisajatitasat. Uj helyzet &llt el 1872-ben, ami-
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kor a finanszirozast a Franco-Magyar Bank éltal alapitott, k6zosségi

beruhézasokat el8térbe helyez8 Altaldnos Magyar Municipdlis
Hitelintézet vallalta, mely dtvette a Kdzmunkak Tandcsatél az addig
kisajatitott telkeket, s kapott az Ut épitésére 1 millié 38 ezer
forintot. Az Ut és az infrastruktira kiépitése, valamint a telkek
értékesitése a hitelintézet, a Franco-Magyar bank, és az Erlanger
és Fiai frankfurti bankhdz tulajdonaban |év8 Sugdrati Epité Vallalat
feladata lett. Annak ellenére, hogy az Uj Gtvonalat kialakult utcak
vonaldban alakitottdk ki, a nagy szabalyozasi szélesség miatt

219 telket kellett kisajatitani. A Sugarut hosszaban 169 épiiletet
bontottak le.

A Tandcs koncepcidja — miszerint a lipdtvarosi templom (Bazilika)
és a NyolcszogU tér (Oktogon) kdzdtt zartsord, harom-négyeme-
letes, az Oktogon és a Korond kozott két-haromemeletes, majd

a Bajza utcdig el6kertes, maximum haromszintes, végiil a Varosli-



YBL MIKLOS
JAVASLATA
ANAGYMEZO

ES JOKAI UTCAK
KOZOTTI TOMBRE
(1872) (BFL YBL)
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getig villas beépitést tesznek kotelez6vé — mar 1871-ben kialakult,
késébbiekben csak a villanegyed hatdrvonalaival kapcsolatban
kellett eseti allasfoglalasokat hozni. A valtozd keresztszelvényd
(18, 24,30 6l — 1 6l kb. 1,9 méter) fasitott Gtvonal menti éplileteket
palota-jelleggel kivantak kialakitani. Ybl Miklés két tmb utcake-
pére adott javaslatot.

A Sugdrdti Rt. néhany villat emelt a Varosliget kdzelében,

G épittette tobbek kozott az Oktogon térfalait képezd négy
lakéépiletet, az Andrassy Ut 30. alatti bérhdzat, s megkezdte

a Nagymez6 és J6kai utca kozotti hét haz munkdlatait. E tombre
Ybl Miklés tobb javaslatot adott. 1874-ben a bécsi tézsdekrach
utan nehezen haladt elére az értékesités. Az épités finanszirozasi
nehézségeitdl és a harom éves beépitési kotelezettségtdl tartva
tébben visszaadtak a megvett ingatlant. Ebben az évben még
204 ires telek volt az Utvonal mentén, 1882-re ez lecsokkent






ANDRASSY
UT12.

ANDRASSY
uT1e. 25-30-ra. A t6zsdevalsdgot kdvetden megrendiilt hitelintézetek

kozé tartozott a Franco-Magyar Bank is, a Municipalis Hitelintézet
haladékot kért az Ut kiépitésére. A kormany utasitasara a Koézmun-
kdk Tandcsa felbontotta a szerz8dést, visszavasarolta a kisaja-
titott ingatlanokat, s maga folytatta az Ut kiépitését és a telkek
értékesitését. A Tandcs 1879-ben pélyazatot irt ki a Kérond
rendezésére. A dijnyertes Petschacher Gusztav megvalésitott
kompozicidjaban az utakkal négy részre osztott kéralaku tér térfa-
lait cour d’honneur-6kkel fellazitott hazak képezték. A Vasdrnapi
Ujsag 1882-ben beszamolt arrdl, hogy a sugéruti telkek négyszdg-
6lenként 18 és 600 forint kdzotti dron keltek el, és a legdragabb
hdz, telekkel egyiitt 800.000 forintba keriilt. 1885-re az Ut teljes
hosszéban beépiilt.
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latnak megfelelden kedvezd talajt biztositottak a spekulativ

céli bérhazépitéseknek. Az 1839-es ,Kdzdnséges Epitési
ez még nem szabalyozta a telkek beépitettségét. Az elGirdsokban
ugyan megjelent egy olyan igény, hogy ,egészségi okokbdl azok-
nak az udvaroknak, melyekre szobak néznek, kielégité nagysaggal
kell birnia", de nem k&z6lték minimalis méreteiket, ezért a zsufolt
telekbeépitéseknek semmi sem szabott gatat. A Szépit6 Bizott-
many és a varosvezetdség is fontosnak tartotta, hogy — a mintdul
szolgdld bécsi szabalyrendelettel ellentétben, mely négyemeletes
hazakat is engedett épiteni — a hazak szintszama foldszinttel
egyitt ne haladja meg a négyet, a tervezék vegyék figyelembe
a szomszédos hdzak magassagat, és a |épcsék, valamint a folyosok
kébdl késziilienek. A legkisebb lakas egy szoba-konyhas lett, a szo-
bak méretét 18x15 labban (5,7x4,75 m) allapitottak meg. A legfelsé
szint falvastagsagat 2 labban (64 cm) rogzitették, s az also falakat
szintenként fél Iabbal kellett vastagitani. Az emeletmagassag 3,5
méternél kisebb nem lehetett, de a mai Kiskérdton kiviil fekvé
kilvarosokban csokkentett méreteket is engedélyeztek.
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Az Gjonnan alakuld Epitési Bizottmany 1870-ben adta ki a véros
masodik épitd szabalyzatat, mely 8 6Inél (15,37 m) szélesebb
utcdkban négyemeletes, maximum 22 m magas lakéhazakat
engedett épiteni, s elGirta a pincelakdsok ,lrbeni fél magassag-
gal” az utca ,lejtszine” f61é emelését. Lathatd, hogy a Bizottmany
a bécsi hatésagoknal dvatosabb volt a szintszamok megallapita-
sanal, mivel ott mar az 1770-es évek elején is engedtek négy-
emeletes bérhazat emelni a Grabenen (Trattnerhof). 1875-ben
mar a Kézmunkak Tandcsa bocsatotta kdzre az , Ideiglenes utasitas
Buda és Pest varosok k6zépitészeti bizottmanyai szamdra az épitkezés
ligyében” cimd szabalygydjteményét, mely az épliletek magassagat
az utcaszélességekhez igazitotta. Bar jogilag nem |épett érvénybe,
mert a févaros nem hagyta jova, az épitkezések mégis ez alapjan
torténtek.

Az 1886-0s — tervezetben maradt — , Az épitési ligyet a févarosban
szabalyozd utasitas” az egész varos terliletén egységesen a telkek
15%-aban rogzitette az udvarok minimalis felliletét. Ezt csak
némileg szigoritottdk az 1894-es jovahagyott épitési elGirasok,
melyek négyemeletes haz létesitése esetén 20%-ra novelték a telek
szabadon hagyandd részét. llyen udvarméretek mellett nemhogy
az udvari lakdsok benapozasardl, de még az alsé szintek megfeleld
megvilagitasarél sem lehetett sz8. Az 1914-ig érvényben maradé
szabalygyljtemény el6irta, hogy 22 m (féldszinttel egyitt 6t szint)
magas éplletet csak 15 m-nél szélesebb utcaban szabad |étesi-
teni. Szigoru el6irasok sziilettek a falak és fedélszékek kialakitasi
médjaira. Otemeletes hazak épitésére csak a szazadfordulét
kovetd években kerlilhetett sor, akkor is csak az ,izleti érdekek
intenziv kielégitése” érdekében. A Kézmunkdk Tanacsanak mérnoki
osztalya mar az 1880-as években készitett egy-egy tdmbre olyan
beépitési terveket, melyekben eléremutaté mdédon korlatoztak

a telkek mélységi beépitését, és kotelezévé tették az udvarok
csatlakoztatésat.
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KRAUSZ-PALOTA
ANDRASSY UTI
HOMLOKZATA
(KONIG)

bécsi Ring fejlesztési terliletén az 1860-as években

[étesitett nagypolgari és arisztokrata hazak mintdul

szolgaltak Budapest magas presztizs( teriiletein épitkezd
virilistaknak, a gazdag kereskedd-bankaroknak és vallalat-
tulajdonosoknak, de a magas bérbevétel reményében a nyug-
dijintézetek is épittettek betéteikbdl igényes hazakat. A francia
és olasz reneszansz stilust felidézé, vagy a neobarokk jegyében
emelt épiiletek harom tipust alkotnak: egyrészt a varosi palotat
és a bérhazat egyesit6 palotabérhazakat, masrészt az olyan
a kizardlag luxuslakdsokat tartalmazé hazakat, mint amilyet
Pallavicini Sdndor 6rgréf emelt az Andrdssy dton, és végiil azokat
a bérpalotdkat, amelyek a tulajdonos fény(izd lakosztalya feletti
szinteken a felsd-kdzéposztaly szdmdra kinaltak lakasokat. Atme-



SAXLEHNER-
PALOTA METSZETE
(EPIP)

neti tipusok is kialakultak, ide tartoztak tobbek kozott a szinten-

ként egy lakast tartalmazé un. etage-hazak (Roth-haz a Mizeum
kéruton). Mindegyiket a belsé terek igényes anyaghasznélata

és gazdag ornamentika jellemezte.

A szézad végére palotabérhazak sorakoztak tébbek kozott

a pesti és budai Duna-parton, a jézsefvarosi magnasnegyedben
és az Andrassy Ut mentén. A f6uri lakdk igyekezték elkiiloniilni

a kozéposztalyos bérl8iktél. Andrassy Adél F8 utcai és grof Karolyi
Gyorgy Raday utcai palotdiban példaul a diszlépcsd csak a tulaj-
donos ,bel étage”-on kialakitott lakosztalyaig vezetett, a kisebb
lakdsokat masik [épcséhazbdl kozelitették meg. Az Odescalchi
Gyula herceg altal épl’ttetett Degenfeld-Schomburg palotabérha'z

......

A BUDAPESTI BERHAZEPITES ARANYKORA

w
o

Miklds altal tervezett, egymas mellé helyezett bérhaz és hercegi
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SAXLEHNER-
PALOTA ANDRASSY
UTI HOMLOKZATA
(EPIP)

rezidencia. Ybl a két rész parkanyvonaldt az egységesség érdeké-
ben egy vonalba hozta. Erre azért volt sziikség, mivel a jovedel-
mezGség céljdhdl kezdetben a bérhazoldalt harom, a palotat
kétemeletes formdban kivantak megépiteni. A jovahagyott
tervben a szintszamok kiegyenlitddtek, de maradt a kiilon bejarat
és a kiilon lépcs6haz, s a palotaszarny harmadik emeletére

is lakédsok kerltek.

Az Andrassy Gti Krausz- és Wahrmann-palotak elsé emeleti
lakdsai a nagypolgari lakosztalyokra jellemzd funkcionalis
elrendezéssel jottek |étre, benniik elkiiloniiltek a reprezentacié

és a maganélet terei. A Wahrmann lakas hatalmas sarokter-
mében egykor balokat is rendeztek. A fogaddterek faragott
kandalldja, a mennyezet kazettds faburkolata, a gazdag gipsz
stukkok a tulajdonosi lakrészek jellegzetes kellékei kozé tartoz-
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tak. A Buda-kornyéki kesertvizforrasok palackozasabdl vagyont
szerz6 Saxlehner Andrds Andrdssy Ut 3. alatti palotdjaban Rdth
Miksa készitette az ebédld livegablakait, a kapualjat Lotz Karoly
gyogyfirdézést dicséitd freskdi diszitik, s a bejarati ajton a tulaj-
donos monogramja |athatd. Saxlehner lakdsa a cselédszobat

nem szamitva tizszobds volt, a reprezentativ szférahoz tartozott

a zeneterem, az olvasdterem, a szalon és az Uriszoba, a magan-
szféra tereit a haldk, a gyerekszoba, a budodr és a dolgozdszoba
alkottak. Mdr a 20. szdzad elején sokan - a ,vakolat-kariatidak”
és az ,irdatlan balkonok” [attdn — elhatdrolédtak attél, hogy

a téglabodl és habarcsbdl alkotott, ,renaissance-palotdkat mimeld”
hdzak mindegyikét palotdnak nevezzék, s azt hangoztattak, hogy
bar az Andrdssy utat ,fényes palotasornak szantak”, de azok zom-
mel ,masolatok”, ,habarcspalotak” lettek. Ma nem ilyen szigord

a kozvélekedés, a historizald stilust hasznald, kizarélag komfortos
polgari és nagypolgari lakdsokat tartalmazé hazak a bérpalotdk
kérébe sorolhatdk.

ANDRASSY
uT3.
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EMELETI ALAPRAJZA
(DAMJANICH U. 32))
(BFLMT)

DRDICK VILMOS alkotta a pesti torténeti bérhazallomany tilnyomo részét.
e s E Z Az Andrassy uti bérpalotdknal gyengébb lakasosszetétell
nagykorUti zartudvaros hazak jelentds része, a Jokai utca
1880-as évek elején emelt bérhazai, s a szazadfordulon épitett
Gozsdu-udvar e kategdria felsé zéndjaba tartoztak, a masik végletet
azok a polgari-félproletar kisbérhazak képezték, melyekbdl sok épiilt
a Ferencvarosban és a Terézvarosban, ezek lakasosszetételében
az egy-kétszobas lakasok dominaltak. A zartudvaros tobbemeletes
hazakban a kézéposztalyt szolgaltak az utcai szarnyak tébbnyire
haromszobas, esetleg ebédlGs, cselédszobas lakasai, a kdrfolyosérol
nyiltak a kevéshé komfortos, gyakran belsé WGt nélkiil6z6 kisebb

bérlemények. Az utcai lakdk a diszes f6lépcséhazat, a cselédek

A BUDAPESTI BERHAZEPITES ARANYKORA

a hatsd, szlikosen kialakitott, puritan Iépcséhazat hasznaltak. Tipikus
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polgari-kispolgari haznak tekinthetd példaul a Dob utca 69. alatti



DAMJANICH
u.32.

1872-ben épiilt hdaromudvaros, kétemeletes hdz, a maga egy nyolc-
szobas, négy haromszobds, 21 kétszobds, s minddssze 6t szoba-kony-
has lakasaval. Az 1870-es évekre jellemzé mddon, a kdzéposztaly
jelenlétére itt még nem a fiirdGszobak utaltak, hanem az eldszobéak,
a kocsiszin és az istalld. A polgari lakdsokban az 1880-as években
mar volt flirdGszoba és gyakran csengdvel hivtak be a cselédet.

A Damjanich utca 32. alatti hatalmas bérhdzban is a négyszobas
utcai lakdsok teljes komforttal rendelkeztek, ugyanakkor a kétszobds
udvari lakdsok alsé-kdzéposztalyos bérldi és az ,uri" lakasokban
szolgalé cselédek a konyhdban mosakodtak. Terézvéros és Jozsefva-
ros korfolyosds hazainak tébbségében csak az utcai lakasokban volt
belsd illemhely, ezért mind a szolgalék, mind az udvari kislakasok
bérl6i az udvarok hatsd szegletébe, tobbnyire a cselédlépcsdk mellé
helyezett WC-csoportokat hasznéltak.
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DAMIJANICH
U.32. UDVARA

munkashaz, mint egyszerd kiviteld, tdbbnyire csak szoba-

konyhas lakrészeket tartalmazo épiilet, az ipari forradalom

idején terjedt el a munkaerdt megkdtni kivand uj ipari vallal-
kozésok vonzaskdrzetében. A 19. szézadban nagy szamban épiiltek
akcidinak keretében, valamint az egészséges lakokorilményeket
negligalé spekuldcids ingatlanfejleszték vallalkozasaban. A févaros-
ban a 19. szazad masodik felében kevés épitteté emelt a legeleset-
tebbek szamara hazakat, de a tipus megjelenik az igényes haztervek
sorat készitd Ybl Miklds és Wellisch Alfréd munkdssdgaban is. Az épi-
tési kérelmekben munkdshazként megnevezett épiletek ltaldban
a szokottnal szerényebb falvastagsagokat és az eldirtaknal kisebb
belmagassagokat takartak. A Visegradi utcaban szamos szoba-
konyhas lakdst tartalmazé munkashaz is allt, a legelsét Ybl tervezte
a Pesti Epitd Tarsulat szamara 1869-ben. 1887-ben a Thékély
Ut mentén is megjelent néhany egyemeletes munkashaz. A szazad
végén ezek mar nagyobb épiletcsoportokat, mi tébb teljes tdmboket
alkottak a Nyugati palyaudvar szomszédsagaban, Angyalfoldon
és a Jozsefvarosban. Az Andrdssy Uton 1883-ban kétemeletes hazat
vasarlé vagyonos Temesvary Zsdfia példdul a MAV-nél dolgozé nagy-
szamu vidékivel szamolva épittetett a szazad végén a palyaudvar-
kozeli Epreskert (ma Munkécsy Mihaly) utcaban harom, egyenként
mintegy 50 (!) szoba-konyhas lakast tartalmazé bérhdzat, melyek



APESTI ERITG a szomszédos MAV munkdshazakkal egyitt tekintélyes kiterjedési
TARSULAT

MUNKASHAZA csoportot alkottak. Két — szintén ez id6 tajt kiépiild — Vaci ut menti
AVISEGRADI U. , . . s Lo , .o . e
22:26. ALATT szomszédos tombdt, a rossz lakaskérilményei miatt szociografiai

(FORTEPAN) , / e / s 7 7 7
tanulmanyok célpontjava valé Tizenhdromhazat és Héthazat a 20.

szazad elején mar a varos szégyenfoltjaiként tartottak nyilvan.

A bérkaszarnya, mint a nagy bérhaz szinonimaja nem volt egzakt
fogalom. Németorszagban azokat a katonai szallasok kazépfolyosds
megolddsat dtvevd hazakat tekintik el6képeiknek, ahol a szoba-

kat és a konyhakat meglepé médon egy kézdsen hasznalt folyosd
valasztotta el egymastdl. llyen kozépfolyosés elrendezés nalunk

csak a mar emlitett Ybl-féle épiilet egyik szarnyaban volt Iathato.

A Statisztikai Hivatal igazgatdja, K6rosy Jozsef nem értett egyet azzal
a kozvélekedéssel, hogy a nagy lakdsszamd, tobbszaz lakét szamon
tarté bérhdzak (tomegbérhazak) eleve rossz lakaskoriiményeket

A BUDAPESTI BERHAZEPITES ARANYKORA

teremtenének, de tudomasul vette, hogy itthon a bérkaszarnyat egy
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méreteiben tekintélyes, ugyanakkor kedvezdtlen lakdsosszetételd,
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SZERDAHELYI
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nagyszamu udvari lakdst tartalmazo épiilettel azonositjak. A szin-

mveket és tarcakat jegyz6 Kabos Ede is a tébbség véleményét
képviselte, amikor azt irta 1898-ban az Orszagos Hirlapban, hogy

,a bérkaszamyak legfébb ambiczidja, hogy ne legyen benniik olyan
talpalatnyi hely, amelyre a hazitr némi szemrehanyassal nézhetne,
mivel éppen semmit sem jovedelmez. Vannak tehat bérkaszarnyak,
amelyekben szaznél tobb csalad fizeti hetenkint a hazbért, vannak
olyanok is, amelyekben feltlinést kelt, ha valamelyik lakdnak fiiggény

A BUDAPESTI BERHAZEPITES ARANYKORA

is van az ablakan (mert ugyan mit is takargat a szomszédsag eldl
ez a Krozus?)".
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BULYOVSZKY-
VILLA (WIK)

19. szazadban a févarosban a szabadonallé haz fogalma
sokaig a nyaralé széval volt egyenértékd, fiiggetlendl
attol, hogy tobbségiik egész évben lakott volt, vagy hogy
az épiilet tobb bérlakdst tartalmazott. Budapest elsé bérlakaso-
kat is tartalmazd villanegyede igy nyaralddvezetként jott |étre
az Andrassy Ut mentén az 1870-es években, a korabban kiépilé
Varosligeti fasor kertjeinek szomszédsagaban. Bar az (j dtvonal

kiils6 szakaszan az 1880-as években déntéen egyemeletes egy-
lakdsos nagypolgari hazak épiltek, de az itteni Ray-, Bulyovszky-,
Gferer- és Déry-hazak a szazadfordulé egyik jellemzé haztipu-



RAY-VILLA

sanak, a tébblakasos bérvillanak eléfutarai lettek. Nyaraldterii-

leteket hataroltak le a Varosliget hatdrvonalai mentén, a budai
hegyvidéken és az 1860-as években még beépitetlen Thékély

Ut mentén is. Az utdbbi Aréna Ut (Dézsa Gyorgy ut) kdrnyéki sza-
kasza a Ldverseny tér oldalan mar nem tartozott a magas presz-
tizs(i varosteriiletek kozé, ezért a nyaral6dvezet-szomszédsag
dacdra itt egyszer(i foldszintes vagy egyemeletes, szoba-konyhas

A BUDAPESTI BERHAZEPITES ARANYKORA

lakdsokat tartalmazé munkashazak épiltek az 1880-as években
szabadonall6 formédban.
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1893-AS
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est-Budan 1866 el6tt nem volt tdmegkdzlekedés. Ekkor jelent

meg a ldvasut, melynek haldzata ugyan folyamatosan béviilt,

de az 1880-as évek végéig, a villamosok megjelenéséig, aki
csak tehette, maganhasznalatt fogatokkal, I6haton, vagy bérkocsival
kozlekedett a varosban. Ez a magyarazata annak, hogy a tobbemele-
tes hazak foldszintjeirdl nem hidnyozhattak a kocsiszinek és istallok,
egyes esetekben a takarmdnytarold helyiségek és a kocsisszobak,
melyek Lipétvaros reformkori és dualista bérhazallomanyanak
jellegzetes elemei voltak, de megjelentek tébbek kozétt a Rakdczi
Uti hdzakban is. Az épitési szabdlyzatok lehetévé tették a lovak
pinceszinti elhelyezését is. Az el6kel6 Andrassy uti palotak udvaraiba,
igy példaul az 1884-ben épitett Krausz-hazba tébbnyire be lehetett
hajtani, a nyitott tér és a Iépcséhaz forgalmat a hazmester-portds
ellendrizte. A mosdkonyhat eleinte a foldszinti kit kozelében, késébb
a padlastérben alakitottak ki, ahol a lakdknak hatalmas tist és mosé-
teknd allt rendelkezésére. A ruhdk szaritasa is a padlastérben tortént.



A lakasok

megkozelitése

BRODY
SANDOR U. 14.

OKTOBER 6.
u.3.

19. szazadi bérhazalaprajzok a lépcséhdzak és a lakdsok

kozotti kapcsolatra tobbféle megoldast kinaltak. Az egyik

csoportot a fliggéfolyosdkat, a fedett, drkddos-lodzsas
kozlekedGket, vagy a zart folyosdkat tartalmazd hazak alkotjak,
a masikbdl mindezek hidnyoznak, mivel a tervezék a lakasokat kéz-
vetlenil a lépcséhazakhoz kapcsoltdk. E két alaprajzi rendszernek
szamos atmeneti valtozata alakult ki, vagyis csak itt-ott, korldtozott
hosszban jelent meg a ,gang”. Ha az épittetd csak két-harom
nagyméret( lakdst kivant szintenként kialakitani, nem volt sziikség
folyosékra, de amennyiben az udvart sok kislakds dvezte, nem
johetett széba a kdzvetlen [épcséhazi bejards. A torténeti varosszo-
vet jellegzetes Un. koriilépitett udvaros bérhazaiban az udvarteret
altalaban négy oldalrdl vették korbe a kezdetben ké-, késébb
acélkonzolos flggdfolyosok. A szintenként végigfutd kozlekeddk
elhagydsara a viszonylag sdrln épitett [épcséhazak is lehetdséget
kinaltak. Bar ez a megoldas a berlini ,tdmegbérhdzakban” nem
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volt szokatlan, ndlunk az épitési koltségek redukdlasa miatt ritkan

hasznalt tervezési eszkoz volt. Az utcai lakdsok kozelében helyezték
el a kényelmes karszélesséq, diszes korlatokkal ellatott félépcsé-
hdzat, az udvar hatsé végébe kerllt a kis alaptertilet(i cselédlépcsé,
a maga egyszer( palcasorbdl késziilt racsaval.

A BUDAPESTI BERHAZEPITES ARANYKORA
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TABANI
FUSTOSKONYHAS
KISBERHAZ
1814-ES TERVE
(BFL BC)

KOVATS-HAZ
ELSO EMELETI,
ALAPRAJZA
1812-BOL
(BFLSZB)

1860-as évek eldtt a bérhazakban a vezetékes ivéviz
Z hidnya miatt nem épiiltek fiirdészobak, a WGk a Iép-

cs6hdzakhoz kapcsolddtak. Még a lipétvdrosi Diana
fiird is csak a Duna vizét hasznélta. A kérnyéken épitkezé mddos
arisztokratak és kereskeddk sokszobés emeleti lakasaiban a fiir-
déshez a cselédek dltal az udvari kutakbdl felvitt vizzel megtéltott
kancsokat és a mosdatalakat hasznaltak. A lépcséhaz mellé telepitett
illemhelyek nyilasabdl szagelzard szerkezet hianyaban feljétt az utcai
csatorna szaga, hidba dntéttek a lefolydkba iddrdl iddre vedernyi
vizet. A reformkorban a szobai cserépkalyhakat a cselédek nem el6lrdl,
hanem hatulrdl, a keskeny, 2-4 m hosszu un. f(it6folyosok feldl flitotték,
melyek induldsi pontja vagy a konyha, vagy az elészoba volt. A kis
kozlekeddk attorték az utcai szarnyak kozépsé féfalat, ahogy ez tdbbek
kozott Pollack Mihaly terveiben is lathaté (sajat Nador utcai haza,
Kossuth Lajos utcai Horvath-haz, Kovats-haz, stb.). A 19. szazad els6
éveiben épitett egyemeletes, harom-Gt lakast tartalmazo kisbérhazak
konyhdiban még nyitott tlizhelyeket hasznaltak, melyek fiistelvezeté-
sét kioblosodd kiirtokkel oldottak meg. ElGrelépést jelentettek a moz-
gathatd- vagy a rakott, koksszal és faval f(itott tlzhelyek. A szézad
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BELVAROSI
BERHAZUDVAR
KUTTAL ES
KOCSISZINNEL
AZ 1860-AS EVEK
VEGEN (VU)

masodik felében megjelentek a légszesszel flithetd takaréktlizhelyek,

ennek ellenére a gazt alapvetéen vilagitasra hasznaltak.

A szazad derekan a Duna-viz mar ivasra alkalmatlan volt, ezért a lipdt-
varosi bérhazak lakdi az udvari kutakbdl nyert vizet hasznaltak. Bar
1868-ban atadtak a pesti oldal ideiglenes vizm{vét, de még 1870-ben
is csak a Lipdtvaros Hold utcdig terjedd része kapott vezetékes
ivvizet. Ekkorra a Belvaros vezetékes vizelldtdsa a gyakori vizmingségi
problémaktdl eltekintve megoldddott, igy ndvekedett a vizoblitéses
WGk szadma. Ezek kialakitasat el6szor 1875-ben tette kdtelez6vé

a tanacs, majd az 1886-ban , Az épitéstigyet a févarosban szabalyozo
utasitds” is rogzitette, hogy a vizhdldzatba kotott bérhazak tulajdono-
sainak alkalmazni kell e megoldast. A szazad utolsé két évtizedében

a flrd6szoba a polgari lakasok nélkiilézhetetlen része lett.
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1930-ra a ,békebeli’, vagyis 1913-as tényleges lakbérek Budapesten

és a vidéki varosokban dtlagosan 47%-al, a hatar menti telepiiléseken
ennél is erGteljesebben emelkedtek. A szocidlis lakasépitést az allam

és a varosi hatdsagok is felkaroltdk, az j épités(i hazakkal a magantéke
a kozéposztalyt célozta meg. Bar a habords években a hatdsagi bérld-
védelem miatt a haztulajdonosoknak jelentds bérveszteségeik voltak,
az els vildaghabord utani pénzinflalodas idején aranykorondban felvett
kdlcsoneiket ,lerongyolddott” papirkorondban fizették ki, igy idd el6tt
tehermentesiteni tudtak ingatlanaikat. A pénz 1925-0s stabilizalasat
kovetGen fokozatosan feloldottak az elsd vilaghaboru idején beveze-
tett lakbérkorlatozasokat, ami az Ujra megndvelt lakbéraddval egyiitt
béremelésekhez vezetett.

A szazadforduldn egyre kevesebben kivantak fliggéfolyosds hazakban
lakast bérelni. Ezért olyan Uj telekbeépitési formak alakultak ki, melyek
minden lakészobanak biztositottdk az intimitast. A ,franciaudvarok”,
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a szomszédos hazak egymashoz illesztett oldalkertjei arra is lehetdsé-
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get adtak, hogy kis zoldfeliiletekre nézzenek a lakasok. Nagy el6re-
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[épést jelentett az un. csatlakozd udvaros beépités hivatalossa tétele

az 1920-as években, ennek alapjan a beépitési tervek csak a telkek
korlatozott részét engedték beépiteni. A keretes beépitésekben mar
hatsd oldalszarnyakat nélkiil6z8 és komfortos lakasokat tartalmazé laké-
hazakat emeltek a tdmbok utcai hatarvonalai mentén. Elterjedésiikben
fontos szerepet jatszott az az 1934-es pénziigyminiszteri rendelet, mely
az épittetk szamdra a ,rendes”, 15 éves adémentességen tulmenden

a kdzségi add fizetése aldli felmentést is megadta. A beépitett varosszo-
vetben épitkez6knek alkalmazkodniuk kellett a Kézmunkdak Tandcsa éltal
el6irt épiiletmagassagokhoz, és hatdsagi utcanyitas esetén a kisaja-
titdssal kapcsolatos koltségek telekre esd részét meg kellett fizetniiik.
Atékekihelyezéshen tovabbra is érdekelt nyugdijintézetek, egyesiiletek
és iparvallalatok is igénybe vették a jovedelmezdséget javitd lehetbséget.
Tékeerds reprezentansaik a modern hazak felszerelési targyait, valamint
burkolatait a reprezentacid igényével vélasztottak ki.

Az Gjonnan épitett tobbszintes bérhazak lakasosszetételében nagy valto-
zasok mentek végbe az 1920-as években. Teret nyertek az értelmiségiek,



WEISS MANFRED
VALLALATOK
ELISMERT
NYUGDIJ-
PENZTARANAK
BERHAZA (WIK)
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magdnosok, gyermektelen tisztvisel6k és nyugdijasok kérében kedvelt

kis teakonyhas, flird6szobas garzonok, ugyanakkor a fizetéképesség
csbkkenése miatt alig épiilt négy-hatszobas lakds. Az épiiletmélységek
novekedésével megjelentek a modern bérhdz felsd kategoriajat jelentd
két-haromszobas lakdsok alapteriiletét ndveld hallok, melyek legkisebb
méretét az emlitett rendelet a szobakkal azonos mddon 15 m2-ben
allapitotta meg. A jovedelmezdség tovabbra is alapvetd szempont volt
a tervezésnél. Bierbauer Virgil, a kor ismert épitész-publicistaja 1936-ban
azt frta, hogy egy keretes beépités(i tomb atlagos méret(i telkén emelt
hatemeletes Uj haz teljes beruhazasi kéltsége 297.000 pengdre becsiil-
het6, épittetéje jovedelme pedig az addmentesség figyelembe vételével
elérheti az évi 27-30.000 pengét.

Az 1934-es rendelkezések nyoman atalakult a Margit kordt kisvarosias
arculata, melynek emblematikus modern épiiletei Kozma Lajos épitész
Atrium-haza, a Weiss Manfréd Véllalatok Elismert Nyugdijpénztardnak
és a Trust Nyugdijegyesiilet Rt. bérhdzai lettek. (EI6bbit Hofstatter Béla
és Domany Ferenc, utébbit Platschek Imre tervezte.) Az 1920-as évek
végétsl latvanyosan fejldddtt az Ujlipotvéros. A fatelepek és raktarak
felszamolasat kovetGen a Hegediis Gyula utca és a Duna-part kézott
egymas utan épiltek a keretes beépftés(i tombok. Magas szinvonald
hallos lakasai és az dsszefliggd teret alkotd témbbelsék révid idén beliil
avaros egyik legmagasabb presztizsii terliletévé tették a varosrészt.
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Budapesti Czim- és Lakjegyzék

Buda levéltarabél a Baucomissio miikddése idején
benyUjtott tervek a Budapest Févéros Levéltdraban
Budapest Févaros Levéltara, az Epitési Bizottmany
tervanyaga

Budapest Févaros Levéltara, Magasépitési Tervtar
Budapest Févaros Levéltdra, a Szépitd Bizottmany
tervanyaga

Budapest Févaros Levéltara, Ybl tervek

Epité Ipar

Budapest Févaros Levéltdra, levéltdri jelzetek: HU.BFL.
XV.19.d.1.07.183; HU.BFL.XV.19.d.1.08.147; HU.BFL.
XV.19.d.1.07.067; HU.BFL.XV.19.d.1.05.064; HU.BFL.
XV.19.d.1.07.145; Angyalféldi Helytorténeti Gy(jtemény,
Visegradi u. 22-26.; képszam: 77921

Kénig és Wagner Epitész iroda 4ltal rendelkezésre
bocsatott tervlap

Budapest vdrosépitésének térténete: Buda visszafoglala-
satdl a Il. vildaghaboru végéig. Terc, Budapest, 2004.
Szabd Ervin Konyvtar Budapest Gylijtemény

Tér és Forma

Vasarnapi Ujsag
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Az Ingatlanfejlesztdi Kerekasztal Egyesiilet munkajaval arra térekszik

2009 6ta, hogy a magyarorszagi ingatlanfejlesztéseket vildgos szabalyrend-
szer alapjan, a funkcionalitds szempontjainak szem el6tt tartdsaval, esztétiku-
san és gazdasagosan lehessen megvaldsitani a tulajdonosok, a felhasznaldk
és az épitett kdrnyezet hasznaldi érdekében. Ezt a célt az IFK elsédlegesen

az alabbi programok megvaldsitasan keresztiil kivanja elérni:

— vildgos, atlthatd és kiszamithatd telepiilésfejlesztési, épitéshatdsagi
szabalyrendszer elérése;

— atagvdllalatok tarsadalmi felelésségvallalasi tevékenységének kiterjesztése,
az épitett kdrnyezethez kapcsolddd térsadalmi értékek fokozott védelme;

— szakmai kapcsolatok kiépitése és dpoldsa itthon és nemzetkézi szinten
egyarant, az ingatlanpiaci szerepl6k kozott, az ingatlanpiac és a gazdasag
egyéb dgainak szervezetei kdzott;

— azingatlanfejlesztés szakmai szinvonaldnak emelése;

— kozos fellépés a hatdsagok altal szervezett nyilt, az épitett kdrnyezettel
kapcsolatos tanacskozasokon;

— azingatlanfejlesztéssel kapcsolatos oktatasi programok tdmogatasa.

Elérhet6ségiink: www.ifk-egyesulet.hu | email: info@ifk-egyesulet.hu
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