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NAGY AGNES

Bérhazbdol tarsashazat
Az oroklakasok terjedésének uj formadi
Budapesten az 1920-as években

Az 1920-as évek elején 0j kifejezés tint fel a hazai sajtoban: a
hazparcellazds. A megnevezéssel a meglévd bérhazak lakasonkénti
eladasdnak ¢és tarsashazza alakitasdnak terjedni kezddé gyakorlatat
illették. A fovarosi lakhatas tulajdonviszonybeli alapjait megbolygatd
jelenség a tarsashdzak budapesti terjedésének masodik hulldmat
jelentette. A tarsashazak 1907-t61 jelentek meg a varosban mint jonnan
épitett szOvetkezeti hazak. Kibontakozo terjedésiiknek azonban a
héaboru kitdrése gatat vetett, olyannyira, hogy a lakasépités habora utani
évekre 1s kitolddo sziinetelése miatt az 1920-as évek kozepéig az
oroklakasépités sem tudott Ujraindulni. A hdbora altal eldidézett
kényszersziinetben a tarsashdazeszme a fenndlld bérlakasok
tulajdonviszonyainak atalakitasaval bukkant tjra felszinre.

Kulcsszavak: lakhatds, bérhaz, tarsashdz, ordklakas, hazparcelldzas,
1920-as évek, lakdsrendelet
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A még az 1920-as évek kozepén is érvényben tartott, az elsd vilaghaboru idején bevezetett
kotott lakasforgalom ugyanis a lakasbérlés hatdsagi ellendrzésével felerdsitette a sajat tulajdonu
otthon iranti igényt. A bérlakasrendszer negativ tapasztalatai — a magas lakbérek, a
felmondastol vald félelem, a lakéshidny, a haztulajdonosnak és a hazmesternek valo
kiszolgaltatottsag érzése — mar az 1914 elétti évtizedben is a ,,sajat otthon” idedjat taplalta. A
szovetkezeti hazban megvasarolt lakas a csaladi haz mellett ennek egy ujfajta alakvaltozatat
jelentette a kozéposztaly szdmara. A habor alatt bevezetett és csak az 1920-as évek masodik
felében felszamolt kotott lakasforgalom a bérlakdsokkal kapcesolatos negativ élményeket csak
megsokszorozta a hatdsagi lakaselosztas, a stilyosbod6 lakashiany, az indokolt lakassziikséglet
¢s a lakasrekviralas koriilményei kozott.
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1. kép. A IX. Ferenc tér 1. szam alatti bérhadz tarsashazza alakitasanak rekldmja, 1923.
(BFL XIV.93)

A szabad forgalom visszadllitdsdnak terve, ami az 1920-as évek elejétdl 0jbol és jbol
tavolabbi id6pontra tolodott, a hatdsagi lakbérmaximalas és a felmondasi korlatozasok
feloldasaval mindezt a kiszolgaltatottsag ¢érzésének novekedésével tetézte. A mindezen
problémak megoldasaként elképzelt ,,0rokos lakas” viszont éppen ekkor valt elérhetetlenebbé,
mint valaha. A habor( utani tékehiany és az épitdanyag dragasaga, illetve hozzaférhetetlensége
nemcsak a soklakasos hazak épitését lehetetlenitette el, hanem a csaladi hazakét is. Ebben a
helyzetben szokkent szarba a kotott lakasforgalomra adott valaszként haboru el6tti szorvanyos
elézmények utan az 6roklakas-termelés lakasépités nélkiili formaja, a bérhazparcellazas, és valt
1926-ig, a tarsashaz-épitkezések Ujraindulasiig a tarsashdz-alakitas szinte kizardlagos
formajava Budapesten. A szovetkezeti hdzak eredeti céljatol eltérden 0j lakasokat nem termelt,
viszont egy-egy bérlakas megvételével a sajat lakashoz jutas biztonsagat igérte, akar a hatosagi
lakaskiutalastol valo megszabaduldsként, akar az anyagi sziikOsség miatt elérhetetlenné valt
bérhazat felvalto tékebefektetési formaként.
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2. kép. A Bardth és Tarsa cég értesitéje a VI. Bulyovszky utca (ma Rippl-Ronai utca) 21. szam
bérloi részére a haz atalakitasarol és az oroklakas-birtoklas elonyeirol, 1923. november 6.

(BFL X1V.93)

Bérhazak lakasonkénti eladasa

Bar bérhazak tarsashdzza alakitdsa mar az 1. vilaghaboru el6tt is eléfordult szorvanyosan, 1923
elejétdl a gyakorlat mind jobban érzékelhetdvé valt. Maga a tény, hogy a sajté is elkezdett
foglalkozni a jelenséggel, mar 6nmagaban is erre utalt. Az 1914 elétt mar 1étezd, csak éppen
ritka jelenség habort utani terjedésének egy 1922-es lakasrendelet adhatott 10kést. A haborus
kotott lakasforgalmat, azaz a lakasbérlés hatosagi ellendrzését és korlatozasat szabalyozo
lakasrendeletek 1wjabb képviseldjeként 1922 nyaran életbe 1épd jogszabaly ugyanis a
haztulajdonosokat a hatdsagi lakaskiutalas keretei kozott megilletd felmondasi jogokban
valtozast hozott.! Addig a haztulajdonos csak akkor mondhatott fel bérléjének, ha az érintett
lakasba ¢ maga vagy rokona akart bekdltdzni, és neki vagy rokondnak nem volt fobérloi
mindségben lakasa, vagy pedig felmondas, lakasrekvirdlas vagy mas ok miatt 6nhibajan kiviil

15555/1922. ME.
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hajléktalanna valt.? Ehhez képest az 1922 juliusdban kiadott rendelet a hajléktalansag
kritériumat mellézve altalaban megadta a haztulajdonosnak a felmondas jogat 6nmaga vagy
rokonai javara, azzal a feltétellel, hogy a kirakott bérlé kielégitd lakashoz jut.® A rendelet
tartalmazott egy kifejezetten a tarsashdzakat érint0 kiterjesztést is. 1921 6ta ugyanis szovetkezet
vagy részvénytarsasag tulajdondban all6 hazban sajat lakdsukra vonatkozoan a tagokat is
megillette a felmondas joga, azonban csak akkor, ha a haz mar 1920 el6tt is a szOvetkezet vagy
részvénytarsasag tulajdonaban allt.* Az 1922. évi rendelet viszont eltorolte az 1920-as idShatart,
s az 1920 utan alakult szovetkezeti vagy részvénytarsasagi formaban mikddo tarsashazakra is
Kiterjesztette azt.

Miutdn a habort utani elsé ismert esetként 1922 végén oltott format egy bérhaz
szovetkezetté alakitdsanak a terve, 1923-ban harom haznak kezdddott meg az atalakitasa,® s
ezen ¢év els6 honapjaiban jelentek meg az elsd olyan ujsagcikkek is, amelyek altalanossagban,
konkrét példak nélkiil mutattak rd az jonnan kibontakoz¢ iizletagra: a bérhazak tarsashazza
alakitasaval foglalkoz6 tigynevezett hazparcellazo vallalkozasok tevékenységére. Egy tavaszi
cikk mar bevett gyakorlatként irt meglévd bérhazak szovetkezeti hazza alakitasardl, réviden
vazolva annak metodusat is.® Viszont a kovetkezdé évbdl — mikdzben az 1923-ban megkezdett
tulajdonjogi atalakitasok tobbsége hosszan, akar tobb évre is elhuzodott — 1j akciok
meginditasarol nincs tudomasunk. S6t, 1924-ben a mar értékesités alatt 4llo 6roklakasok sem
keltek el.” Feltételezhetd, hogy a tarsashazi térvény (1924: XI|I. tc.) elfogaddsat kisérd iizleti
kivarassal ¢és a gazdasagi szanalast megel6z0 pillanattal fliggott 6ssze a sziinet. A sajtoban
ugyanakkor 1923 végén és 1924-ben mar konkrét eseteket bemutato irasok jelentek meg, majd
1925 elején, némi sziinet utan a jelenség ujraéledésérél beszéltek.? 1925-ben valoban tijabb
bérhazak esetében indult be a lakésok eladésa, s bar ez az évtized végéig majdnem folyamatosan
novekvd tendenciat mutatott® 1927-t61 mar nem szamitott nyereséges iizletnek. Az 1920-as
é¢vek masodik felében bevett gyakorlatnak bizonyulé hdzparcellazast az évtized végéig
sajtovisszhang is kisérte, s noha a napilapokbo6l az uj évtized bekdszontével eltlint a téma, maga
az iizleti tevékenység még az 1930-as évek elsd felében is 1étezett.1?

21552/1920. ME 7. §; 2300/1921. ME 44. §. A felmondasi jog raadasul csak akkor illette meg, ha 1920. januar 1.
el6tt is meglévo csaladi hazaba, illetve szovetkezeti vagy részvénytarsasagi tarsashazban 1évo oroklakasaba kivant
bekdltdzni.

% 5555/1922. ME 68. §.

42300/1921. ME 44. §.

5 A nem szovetkezeti formaban atalakitott hazakrol csak véletlenszerlien szerezhetiink tudomast, modszeres
feltérképezésiikre nincs lehetdség.

8 Fabian Géaspar: Ujabb triikk a lakasépitkezések elodazasara. Epité Ipar — Epité Miivészet, 1923. marcius 15. (11—
12. szam) 37-38. p. A lakéasparcellazs volt a téméja az Uj Idék egy 1923-as cikkének is: Pont: Orok lakast vettem.
Uj 1d6k, 1923. februar 4. (6. sz.) 108—109. p.

", [...] az altalaban uralkodé nagyfoki iizlettelenség miatt a hdzrésznek az ez idé szerint meghatdrozott drban
valo értékesitését nem reméljiik.” BFL XIV.93 4. nagydoboz. A Barath és Tarsa cég levele Kertész Jozsefnének,
1924, janius 21. ,,/...] a Ferenc-téri tarsashazban tobb oroklakads elado, azonban a mai viszonyok kézétt dacdara
a tobbszori hirdetésnek és hogy a budapesti jobb iigyndkségeknek leadtuk, vevd nem jelentkezett, miutan ma
bpesten pénzsziike miatt minden téren a lehetd legnagyobb stagndldas uralkodik.” BFL XIV.93 4. nagydoboz. A
Barath és Tarsa cég levele Kertész Jozsefnének, 1924. julius 29.

8 Semmiféle veszély sem fenyegetheti a jelenlegi lakokat az droklakasok miatt — mondja Vass miniszter. (Vass
Jozsef, népjoléti és munkaiigyi miniszter (1922—-1930)) Magyarorszdag, 1925. februar 22. 9. p.; Ezer kislakésra van
sziikség a févaros belteriiletén. Magyarorszag, 1925. majus 24. 9. p.

¥ Az 1927-es évet leszamitva, amikor megint csak nincs tudomasunk hazparcellazas megkezdésérdl.

10 Ujabban néhdny régi bérhdznak éroklakdsokra valo parcelldzdsaban is kisérleteznek még pedig sikerrel.” A
harmincéves adomentesség €s az oroklakasos tarsashazépités. Magyarsag, 1933. julius 9. 28. p. Egyelére nem
tudjuk megallapitani, mikor sziint meg ez a gyakorlat, ha erre egyaltalan sor keriilt a két vilaghabora kozott.
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Hazparcellazo vallalkozasok

Bérhazak tulajdonjogi atszervezésével jellegzetesen bankok ¢&s épitési vallalkozasok
foglalkoztak, vagy a haztulajdonos megbizasabol, vagy pedig az adott hazat megvasarolva
immaron tulajdonosként. A vilaghabort eldtt a Tarsashazépitd és Telekértékesité Bank Rt.
kezdett el ilyen tipusu tigyletekkel foglalkozni — bar bele is bukott —, majd az 1920-as évek els6
felében a két vilaghabort kozotti idészakban tarsashaztervezd épitészként ismert martonosi
Barath Lajos cége, tovabba a Solo Bank Rt. inditotta be majdnem egyidoben ezt a
tevékenységét. Mind a Barath és Tarsa, mind a Solo Bank tevékenységi kore az ingatlaniizlet
legkiilonbozobb agaira terjedt ki, a hazépitést és a hazkezelést is beleértve, igy a bérhazak
tarsashazza szervezése csak az egyik, a cégszovegiikben meg sem jelend tizletaguk volt a sok
kozott. 1925 majusaban viszont Oroklakas Hazépitd, Ingatlanszerzd és Ertékesitd Rt. néven egy
olyan cég alakult meg, amely mar kifejezetten ilyen {lizleti céllal jott létre — ezaltal a
hazparcellazas 1j lendiiletet és egyben 1j iranyt is vett.!! Igaz, a masik két céghez hasonloan e
két 10 tevékenység kiegészitéseként Ok is szintén foglalkoztak ingatlanok adasvételével,
kezelésével és hasznositasaval, valamint épitkezések elvallalasaval. Az épitészek kulcsszerepe
naluk is megmutatkozott: alapitdi kozott ott volt Balogh Jend Zoltan épitész, aki részvényesként
az els6 igazgatosagban is helyet foglalt 1927 végéig, hogy azutan a cégbdl kiszallva az évtized
végén, illetve az 1930-as évek elején a budapesti szovetkezeti tarsashdz-€pitési iizletnek legyen
az egyik kdzponti szervezd-befektetd alakja.!?

smmrm FLIJARAS

COVSHONGNODZYHO A

TELEFOR 23-%4F

%@mmmm ERTEKESITES 5D

3. kép. A Barath és Tarsa cég reklamnyomtatvanya ingatlanokkal kapcsolatos
tevékenységérdl. E. n. (BFL XIV.93)

U Kézponti Ertesité, 1925. julius 30. (31. s2.) 692—693. p. A korabeli kompaszokban egyetlen mas cég cégszvege
sem tartalmaz kifejezetten erre a tevékenységi korre utalé6 megfogalmazast.

12 Jgaz, csak par évig tartott ilyen irdny( iizleti tevékenysége, mert annak nagy sajtovisszhanggal kisért kudarca
nyoman 1932 majusaban dngyilkossagot kovetett el: Agyonlétte magat Balogh Jend Zoltan ismert 6roklakasépitd-
vallalkozo. Az Est, 1932. majus 28. 5. p.; A ,, Tégla” 6roklakas-épito r.-t. dsszeomlasat mar a mult évben megjosolta
a Magyarsag. Magyarsag, 1932. majus 29. 28. p.
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Az 1. vildghaboru utani évek hazparcellazasaba feltehetden elséként belevagd martonosi
Barath Lajos harom bérhaz atalakitasat vallalta el 1923 folyaman. Ezutan azonban felhagyott
ezzel a tevékenységgel, s 1926-ban mar a tarsashazi térvény elfogadasa és a pénziigyi
stabilizacié nyoman beindulo droklakas-épitésbe vagott bele tervezoként és szervezéként.> A
Solo Bank 1923 novemberében jelent meg a piacon, és két bérhdzra szerzett magéanak
megbizast, amibdl az egyik végiil nem valdsult meg. Hozzajuk képest a magas beosztasu
allamigazgatasi tisztviselok, politikusok, foldbirtokosok ¢és magasrangi katonatisztek
részvételével létrehozott Ordklakas Rt. mar lényegesen nagyobb volumenben dolgozott.
Megalakulasa utan 6sszesen nyolc bérhdz tulajdonjogi atalakitdsdba vagott bele, amibdl kettd
nem ment végbe. A cég azonban csak az els6 két iizleti évét, az 1925 majusatol 1927 marciusaig
terjedd idészakot zarta sikeresen. Elso iizleti évében, azaz 1925-1926 folyaman 6t budai
bérhazat alakitott at hazszovetkezetté,* igaz, a lakasok és egyéb helyiségek tobb mint harmada
1927 tavaszan még mindig nem volt értékesitve.

ANDRASSY-UTNAL

modern bérpalotam

TARSASHAT

za alakitom

2-3-4-6 szobas utcai-kerti
lakasok, nagy szobak,
hall, erkélyek, lift

Tarsashaz iroda:

Bulyovszky-utca 21.

Telefon
97-70 23-47

4. kép. A tarsashdzza alakitott VI. Bulyovszky utca (ma Rippl-Ronai utca) 21. szam
oroklakdsainak reklamja, 1923. (BFL XIV.93)

A kezdeti lendiilet utdn azonban a cég ereje alabbhagyott, s innentdl kezdve az iizlet
negativ iranyba fordult: az 1927-es iizleti évtdl kezdve a cég mar nem tudott nyereséget
elkonyvelni. 1927-ben még belekezdett egy budai bérhaz tulajdonjogi viszonyainak
atalakitasaba, de a szovetkezetet itt is csak 1929 tavaszan sikeriilt 1étrehoznia.'® 1927-1928-
ban a lakésok felszabaditasanak kitolasaval 6sszefliggésben lizleti eredményeik mar elmaradtak
a varttol, és az uj tarsashazak épitésének megkezdését is hidba tervezték 1927-ben, erre még a
kovetkezd évben sem keriilt sor. Mindezt csak sulyosbitottdk az 1927 decemberében tet6zo
cégen beliili viszalyok, amelyek soran Balogh Jend Zoltan ki is Iépett. A részvénytarsasag

13 Els6ként a Tiszti és Tisztvisel6i Tarsashazépité Szovetkezet, roviden a TITASZ németvolgyi épitkezéseiben
valt érdekeltté.

14 BFL VII.2.e Cg. 25078. Igazgatosagi jelentés, 1927. marcius 19.

15 A cég neve 1927 és 1928 folyaman bukkant el6 a sajtoban, ami szintén jelezte, hogy ez az id8szak volt iizleti
csucspontja.
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lejtore kertilt, 1929-t6]1 mar csak veszteséget termelt, szoros Osszefliggésben a gazdasagi
vilagvalsaggal. Az altalanosan rossz gazdasagi €és pénziigyi viszonyokon tilmenden azonban
az 1is kiderilt, hogy iizleti szamitdsuk a bérhazparcellazassal nem valt be: nem a bérhazak
tarsashazza alakitdsa, hanem az 1j tarsashazak ¢pitése bizonyult befutonak az
oroklakasiizletben. Az 1933-as iizleti évre vonatkozo jelentésében az igazgatdosdg mar
kénytelen volt megfogalmazni, hogy a régebben ¢épiilt bérlakdsokbol lett oroklakéasok
egyszeriien nem versenyképesek az Wjépitésii, modern ordklakasokkal.!® Emiatt éveken
keresztiil nem tudtak eladni a hazparcellazassal 1étrejott oroklakasaikat, azok a nyakukon
maradtak, s ezen mar az 1934-ben végzett tatarozasok és modernizalasok sem tudtak segiteni:
a hatrany behozhatatlannak bizonyult.

Tarsashaztipusok és jogi keretek

A harom cég hazparcellazasi tevékenysége nemcsak volumenében tért el egymastol, hanem az
altaluk alkalmazott atszervezési mod is kiilonbozo volt. A tarsashdz intézménye Budapesten
szovetkezeti formaban jelent meg 1907-ben. A hézszovetkezetek muiikodésének alapjat a
kereskedelmi torvény eldirdsainak megfelelden az alapszabalyok, valamint a szovetkezet mint
cég cégbirdsagi bejegyzése képezte. A haz tulajdonosa a szovetkezet volt, mig a belépett tagok
izletrészeket kotottek le, azaz vasaroltak meg. Az lizletrészek szama a haz lakasainak €s egyéb
helyiségeinek értékelése nyoman alakult ki: az alapitok minden egyes lakasra, iizlet- és egyéb
helyiségre vonatkozoan meghataroztdk azok értékét és ezzel aranyban az adott lakdssal vagy
egyéb helyiséggel 0sszekotott iizletrészek szamat. Minden egyes lakas az adott
torzsiizletrészcsoport birtoklasa fejében jart. A ketté egymashoz kotottsége tulajdonosvaltas
esetén is stabil maradt, csak igy lehetett a lakasokat elidegeniteni, mikdzben a tulajdonjog nem
volt elvélaszthatd a szovetkezeti tagsagtol sem: aki tulajdonos akart lenni, annak be kellett
lIépnie a szovetkezetbe. Telekkonyvileg mindez gy jelent meg, hogy a szovetkezet lett a
telekkonyvi tulajdonos, igaz, a szovetkezeti tag is kérhette az altala birtokolt ingatlanhdnyad
tulajdonjoganak telekkonyvi bekebelezését. A tény, hogy a haz tulajdonosanak a szovetkezet
mint jogi személy szdmitott, abban is testet 61tott, hogy a szovetkezeti tagok és a lakasuk kozotti
jogi viszonyt a legkiilonb6zdbb fogalmi keretbe helyezték a hazszovetkezetek alapszabélyai,
kezdetben bérleti viszonyként tételezve azt, de tiszta tulajdoni viszonyként sohasem.

A Barath és Tarsa cég altal vallalt atszervezések eredetileg ezt a bevett jogi format
kovették volna. A szovetkezet létrehozésa €és azzal parhuzamosan az értékesités meginditasa
azonban az elsd tervezett atalakitdsanal varatlan modon a cégbirdsag elutasitasaba litkozott:
nem adott engedélyt a bérhaz tarsashazza alakitasa c€ljabol létrejott szovetkezet bejegyzésére.
Ennek oka az lehetett, hogy a cégbirdsag az anyagi haszon cé€ljabol zajlé atszervezést
ellentétesnek taldlta a szovetkezeti eszmével, melynek lényege a tagsdg nem haszonelvii
tarsulasa volt.)” Ekkor az alapitd tagok és Barath Lajos ] keretet szabtak a tarsashazza

16 BFL VII.2.e Cg. 25078. Igazgatosagi jelentés, 1934. marcius 12.

17 Mivel a cégbirosag elutasitd végzése nem tartalmazott indoklast, igy csak analogidra hagyatkozhatunk. A Jogi
Hirlap 1927-ben kozétett egy birosagi dontést, amely éppen egy bérhaz részvénytarsasag altali megvételére és
szovetkezetté alakitasi szandékara vonatkozott. A birdsag azon az alapon utasitotta el a szovetkezet bejegyzését,
hogy ez az 4atalakitas iizleti haszon jegyében torténne, nem pedig a szovetkezeti tagok gazdasagi célja érdekében,
ami ellentétes a szovetkezet kereskedelmi torvény altal meghatarozott fogalmaval. Szovetkezet alapitasa rt.
kozremiikodésével. Jogi Hirlap, 1927. november 13. 7. p.
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alakitasnak, mégpedig magéanjogi tarsasigi forméaban.'® Ezek a hdzak a szdvetkezetektdl
eltéréen nem alakultak céggé, ezaltal mikodésiiket nem a kereskedelmi jog eldirdsai
szabalyoztak, hanem belsd viszonyaikat szabadon, jogszabalyi eldirasok nélkiil hatarozhattak
meg a tarsasigi szerzddés keretében.’® A tulajdonrészek sem a részvényekre emlékeztetd
szovetkezeti iizletrészek formajaban kertiltek értékesitésre, hanem eszmei hanyadrészként: a
lakast venni szadndékozok maganjogi tarsasagot alakitanak, amelyben a tagokat, mint
résztulajdonosokat a tulajdon eszmei hanyadokban illeti meg.?° Ehhez a haz egészét a lakasok
nagysaganak és minéségének megfeleléen hanyadokra osztottik.” A meghatarozott eszmei
hanyadrészt megvasarlok, azaz a lakastulajdonosok az adésvételi szerzddésben konkrétan
megjelolt lakast, azaz ingatlanrészt birtokoltdk ténylegesen, mig a haz tobbi részére
vonatkozdan a birtoklast a tulajdonostarsak egyiittesen gyakoroltdk: ,,az osztatlan kozos
tulajdont képezé ingatlan tényleges birtokldsaban megosztoznak” %> A szdvetkezeti tulajdontol
eltéréen viszont a maganjogi tarsasag tagjai telekkonyvi tulajdonjogot is szereztek, s mint a haz
tars-, avagy résztulajdonosai a megallapitott hanyadrészek erejéig név szerint telekkonyvi
bejegyzésre keriiltek.?? Ez lett az a séma, amelyet a Barath és Tarsa cég mindharom haz
értékesitésében €s tulajdoni atalakitasaban kdvetett, elhagyva a szovetkezetté alakitas és egyben
a céggé alakulas utjat.

Telofon: 03.47
5. kép. A Bardth és Tarsa cég értesitoje a XI. Budafoki ut 81. szam bérldi részére a hdz
atalakitasarol és a lakasok megvasarlasanak lehetoségeérdl, 1922. november 15.

(BFL X1V.93)

A hazparcellazasi lizletbe a Barath és Tarsa utan bekapcsolédd Solo Bank Rt.
tevékenysége részint ugyanezt a mintat kovette, s nem vezetett hazszovetkezetek alakitasahoz.
Lakasvasarloi az ingatlanok tarstulajdonosai lettek.?* Masfell viszont megjelenése a

18 A maganjogi tarsasag mibenlétéhez 14sd: Raffay 1909. 428-434. p.

19 Szdvetkezetek esetében az alapszabélyok a kereskedelmi torvény eldirasainak kellett, hogy megfeleljenek, s
emellett a szovetkezetek l1étesitéséhez a cégjegyzékbe torténd bejegyzésre is sziikség volt.

20 BFL XIV.93 4. nagydoboz. Tényallas a Dr. Keresztes, Dr. Popelka, Legény Béla és Huppan Gyula iigyben, d.
n.; BFL XIV.93 4. nagydoboz. A Budapesti Kiralyi itél6tabla itélete, 1925. februar 23.

2L BFL X1V.93 3. nagydoboz. Az. 1. Budafoki ut 81. szdmu haz tarsasagi szerzodés-tervezete, 1923. november.
22 BFL XIV.93 3. nagydoboz. Az. I. Budafoki ut 81. szam{i haz lakasaira vonatkozé adasvételi szerzédés-tervezet,
1923. A ténylegesen alairt szerzodések valoban ezt a formulat tartalmaztak, lasd: uo. 20. nagydoboz.

Z BFL X1V.93 4. nagydoboz. A Barath és Tarsa cég levele dr. Nepko Béla iigyvédnek, 1924. julius 23.

24 Tratok hidnyaban ennél tobbet nem tudunk a cég iigyleteiben hasznalt jogi keretekrdl.


http://leveltarimozaikok.bparchiv.hu/wp-content/uploads/2022/03/05_XIV_93_Ertesites_Budafoki_81.pdf
http://leveltarimozaikok.bparchiv.hu/wp-content/uploads/2022/03/05_XIV_93_Ertesites_Budafoki_81.pdf
http://leveltarimozaikok.bparchiv.hu/wp-content/uploads/2022/03/05_XIV_93_Ertesites_Budafoki_81.pdf
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hazparcellazd iizletben ujat is hozott. Martonosi Barath Lajostol eltéréen ugyanis, aki a
haztulajdonos megbizasabol csak az értékesitést, illetve a tulajdonviszonyok atalakitasaval
kapcsolatos iligyintézést €és szervezést intézte jutalék fejében, a részvénytarsasag meg tudta
tenni, hogy els6 1épésként megvegye az adott hazat, és csak ezutan kezdjen hozzéa annak
atalakitdsahoz. Ami pedig az Ordklakas Rt. altal bonyolitott hizparcelldzasokat illeti, itt
harmadik valtozatként a szovetkezeti forma a befektetdi fellépéssel tarsult. Az iizletbe 1925
masodik felében belevagd cég megfeleld tokével rendelkezvén a Solo Bankhoz hasonldan
bérhazakat vasarolt meg, a kovetkezd 1épésben szdvetkezetté alakitotta azokat, s megkezdte
eladasukat a szovetkezeti iizletrészek értékesitése utjan.

6. kép. A Barath és Tdrsa cég értesitoje a IX. Ferenc tér 1. szam bérloi részére az altaluk
bérelt lakas eladasarol, 1923. junius 11. (BFL X1V.93)

% Egyel6re nincs magyarazatunk arra vonatkozoan, hogy ezeket a cégbejegyzési kérelmeket miért nem utasitotta
el a birdsag, illetve nem ismeriink olyan koriilményt, hogy az ilyenfajta cégjegyzések el6l elharult volna
valamilyen akadaly.


http://leveltarimozaikok.bparchiv.hu/wp-content/uploads/2022/03/06_XIV_93_Ertesites_Ferenc_ter_1.pdf
http://leveltarimozaikok.bparchiv.hu/wp-content/uploads/2022/03/06_XIV_93_Ertesites_Ferenc_ter_1.pdf
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A maganjogi tarsasadgi forma a mar l1étezd hazszovetkezetek mellett a tarsashdzak
alternativ form4jat hozta létre a gyakorlatban. A kdvetkezd 1épés a tarsashaz jogi alapjainak
megteremtésében mar az allamhatalmi szabalyozas volt: az 1924. évi tarsashdzi térvény
megalkotasa. A torvény alapjan alakult tarsashézakat az ,,intézményes tarsashaz” kifejezéssel
illették. Bar a koznyelv mindegyik formara egyforman hasznalta a tarsashaz kifejezést, az eltérd
jogi keretek kozott szervezddd tulajdonkozdsségek nem azonos modon tudtak mikodni. A
maganjogi tarsasagok legnagyobb problémajat az jelentette, hogy nem tudtak jogi személyként
fellépni.?® Nem tartozvan a cégek 1étezését keretekbe szabd kereskedelmi jog hatalya ala, a
tarsasagi szerz0dés kizarolag belsd viszonyaikat szabalyozta, mig kifelé¢ nem volt jogilag eldirt
kerete miikodésiiknek, s ez a tovabbiakban meg is pecsételte kibontakozasuk lehetdségeit. Ezzel
egylitt is a hazparcellazas a tdrsashaz jogi fogalmanak gyakorlati kiformalodasat lenditette elore
abban az idészakban, amikor lakéasépités hianyaban a tarsashidzeszme csipkerdzsika-dlomra
kényszeriilt.

Epitészeti korszeriitlenség — iizleti kudarc

A maganjogi tarsasagi formaval jar6 nehézségek dnmagukban azért nem fogtdk volna
vissza a bérlakdsok eladasat, hiszen a hazszovetkezetek €s a tarsashazi torvény altal bevezetett,
ma altalanos albetétes forma miikddoképes volt. Az iizlet az altalanos pénziigyi nehézségeken
tul sokkal inkabb épitészeti tényezOkon bukott el. Az 4talakités targyava valt bérhazak tobbsége
ugyanis az 1920-as években mar korszeriitlennek szamitott.

%
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7. kép. A zartudvaros, gangos beépités képviseldje az Ordklakas Rt. parcelldzdsai koziil:
II. Batthyany utca 46. (BFL XV.17.d.329 13994. hrsz.)

% Ez tobbek kozott a hitelfelvételnél is akadalyt jelenthetett.


http://leveltarimozaikok.bparchiv.hu/wp-content/uploads/2022/03/07_HU_BFL_XV_17_d_329_013994_00005.pdf
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Latszolagos ellentmondasként ezek a hazak életkorukat tekintve Budapest legfiatalabb,
1900 utan, szitkebben pedig az I. vilaghaboru el6tti néhany évben felépiilt lakohazainak korébe
tartoztak. Kétharmaduk a varos legujabban épiilt lakasait kinalta. Epitészeti korszeriiség
tekintetében azonban egészen mas volt a helyzet. Az 1900-as évektdl Budapesten is terjedni
kezdtek a zartudvaros, korgangos beépités helyett a lakasreform-mozgalom higiéniai elveken
nyugvo Uj beépitési formai.?” Ezek a csatlakozoudvaros és franciaudvaros beépités révén az
utcai homlokzatot megsokszorozva a szilik, zart udvart €s az udvari lakasokat szandékoztak
kiiktatni. A parcellazott hazak legnagyobb részt mégis a zartudvaros, kdrgangra néz6 udvari
lakasokat is béven tartalmazo tipust képviselték, hiaba voltak viszonylag ujak. E tipuson beliili
elonylik legfeljebb abbol szarmazott, hogy saroktelken felépiilve az utcai lakdsok aranya
magasabb volt. Vagyis a jelek szerint az épitészeti modernség és a lakhatési korszertiség nem
jott szamitasba kivalasztasi szempontként, legalabbis nem mindegyik vallalkozasnal. Mig a
Barath és Tarsa altal lebonyolitott hdrom 4talakitas koziil kettd mar korszerli beépitési mod
szerint épiilt hdzra irdnyult, addig az Ordklakds Rt.-nél ez az arany sokkal alacsonyabb volt.
Nem abbdl indultak ki, hogy az 6roklakéssal szemben magasabb mindségi elvarasok allhatnak
fenn, mint egy bérlakas esetében. De nem is tehettek igy, mert a ,,modern lakés” 6roklakasra
asszocialo képzetét az eldkertes, franciaudvaros, erkélyes lakohdz forméjaban csak az 1926-t6l
beinduld tarsashazépitéssel kialakuldo lakasreklam teremtette meg. Még ha e miifaj
kezdeményei éppen itt, a héazparcellazds soran jottek is létre, a ,,modern Ordoklakads” a
kozgondolkodast meghatarozo (vizualis) képzetek kozé csak évekkel kés6bb épiilt be. Ehelyett
a piacképesség kulcsat a lakoépiiletek fiatal életkordban vélték meglelni — ami azonban téves
itéletnek bizonyult. Mihelyt megindult a tdrsashazépités, ez a kinalat, amely éppen a tokehianyt
orvosld mibenléténél fogva nem jarhatott és nem is jart egyiitt a hazak modernizaldsaval, a
fennalld bérhazak lakasonkénti értékesitése versenyképtelennek bizonyult. A hazparcellazas
egy rovid életli jelenség maradt, a tarsashazak budapesti terjedésének zsakutcajat jelentve.

Jelen iras a hazparcellazas 1920-as évekbeli budapesti jelenségét, s annak részeként a jogi
formak, az atszervezett hazak épitészeti korszerlisége, valamint a bérhazak ¢és a tarsashazak
oda-vissza alakulasanak kérdését is vizsgald, megjelenésre varo tanulmany roviditett valtozata.

27 Kiilfoldi megjelenésiikhdz lasd: Dumont 1991; Sonne 2005.
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8. kép. A Bardth és Tarsa altal dtszervezett, csatlakozoudvaros beépitésii V1. Bulyovszky utca
(ma Rippl-Ronai utca) 21. (BEL XV.17.d.329 28253. hrsz.)

9. kép. A haztulajdonos altal parcellazott franciaudvaros beépitésii 11. Keleti Karoly utca 23.
(BEL XV.17.d.329 12866. hrsz.)
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