BUDAPESTI LAKASEPITES

NAGYVAROS a lakasok ezer ¢és ezer apr6o sejtjeibdl  tevodik
Ossze. A lakasok fejlodésének a vizsgalata a varos szervezeté-
nek a vizsgdlatat ¢és igy a varosrendezés tudomanyanak leg-
fontosabb fejezetét jelenti. Az apréd egyedek szaporodasa, sorvadasa
és csoportosuldsa vildgot vet a nagyvaros atalakulasara. A varoslako
vagya ¢és kivansaga primér megjelenésben a lakason keresztiil jut
kifejezésre, a lakéhazban pedig tarsadalmi berendezkedések kivanal-
mai tiikr6z6dnek vissza és ehhez igazodnak a véros utcdi, terei, park-
jai és kozmiivei, vagyis a varos egész kiils6 megjelenése és belsd szer-
kezete.

A mai értelemben vett nagyvaros keletkezése tulajdonképpen
egybeesik a bérhazak és bérlakasok kialakulasaval. A mindig maga-
sabbra ¢és magasabbra épitett bérhdzak Ggy megjelenésben, mint szer-
kezetben megvaltozva a varos mai form4jat alakitottak ki. A bérhaz-
tipus fejlddése tulajdonképpen kivalasztodast jelentett. A  foldszintes,
legfeljebb egyemeletes, lakohazak helyébe egyrészt magas bérhazak,
masrészt nyaraloszeri csaladihdzak keriiltek. A két fogalom mind
¢lesebben kiiloniilt el egymastol. A két-, harom-, négy-, o6t- és hat-
emeletes bérkaszdrnya formaban ¢és eclhelyezkedésben épugy, mint
berendezésben mindjobban eltdvolodik a villaépiilettél. A  magas
bérkaszarnyak szama fokozatosan szaporodik a csaladihdzak fejlo-
désének rovasara. Ez a mult szdzadban megindult és kifejlodott bér-
hazkonjunktira a  habortutani  években ellanyhult ¢és  Ugyszolvan
teljesen megsziint. A hédborus ¢évek mulasztasait ¢és lakashianyat jo-
forman teljesen 0Onallo csaladihdzak épitése podtolja. A  haboruel6tti
idokben a Dbérhazaknak ¢és a csaladihazaknak egymast6l allanddan
eltdvolodd fejlédési vonala a haboruutdni években épp ellenkezden
kozeledni kezd egymds felé. Az utols6 évtizedben kevés bérhazat,
de annadl tobb csaladihdzat épitettek. Ez a jelenség 1j lakasigény,
0j lakastipus, uj tarsadalmi berendezkedés és uj haztipus kialakuldsat
eredményezi. Ebb6l pedig a varosnak oly atformalodasa kovetkezik,
amit a varosi hatosadgoknak alaposan el kell késziteni, mert épp a
varosi hatdsagok kezében van az a torvényes eszkdz, amivel a varos
testét kialakité lakassejtek fejlédését iranyitani lehet. Ehhez az iré-
nyitdshoz azonban alaposan kell ismerni a kialakul6 formaknak varos-
rendezési kovetkezményeit. A  most kialakulo lakas- és hazforma
képezi alapjat a jovo minden ¢épitési és varosrendezési probléma;ja-
nak. A jové végtelenségébe nyuld lancnak elsé szeme, az Uj lakas
képe a kivanalmak ¢és igények vilagossagdban mar jol felismerhet
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format olt. A mdasodik lancszem az ) lakdsok sejtjeibdl folépiild
0j lakohaztipus, még bizonytalan ¢és annal bizonytalanabb a jovo
varosrendjének a képe is. Ennek a rendnek az elékészitése az twjonnan
keletkez6 sejtek, a sok ezer 0j lakas megvizsgalasabol és iranyitasabol all.

A mult szdzad kozepétdl kifejlédott nagyvéarosban f6leg a polgari,
mégpedig a bérhazakban tomdritett polgari lakds tipusa valt uralko-
dova. Ma, mikor az 1) eszmék és torekvések, mindjobban elhatal-
masodd 1) igények egy egészséges lakastipus kialakitasat segitik eld,
ma gondolkozoba kell esni azon, hogy mi volt az oka annak, hogy
egy gazdagabb korban, a haborueldtti fejlodésben egészségtelen bér-
lakésok tomegét épitették.

Budapest kiépiilése épligy nem volt egyenletes, mint a tobbi
nagyvarosé sem. A jO épitési konjunktirdkat dekadens nyugalmi id6-
szakok kototték Ossze. A tiz-, tizendtévenként fellépd épitési  kor-
szakokban mindig Ujra 4talakul a lakdsok forméja ¢és szerkezete, de
ugyancsak atalakul a lakdépiiletek kiils6 képe is. A Bach-korszakban
és az utana kovetkez0 alkotmanyos években a hetvenes évekig Buda-
pest lakossaganak a szama szazezer Iélekkel szaporodott, de az épiilet-
statisztika ugyanebben az idOben az ¢épiiletek szaméanak a csokkenését
jelzi. Ebbol az kovetkeztethetd, hogy ezidében mar tobblakasos
hazakat épitenek s kialakuloban van a késébb dominalobba vald bér-
kaszarnyak lakésa. Pest, Buda és Obuda egyesitésekor a nyolcvanas
években meginduld fejlédés ezzel latszolag ellentétes iranya volt.
A nagy ¢épitési kampanyba igen sok kistékés is bekapcsolddott olcsod
kiilvarosi telkével. A Kkiilterjes fejlédés azonban nem volt veszedel-
mes, mert a belsd épitkezések aranytalanul nagyobb méretiiek voltak,
mind tobb ¢és tobb lakast tomoritve egy hazba. Ebben az iddben
kiszorulnak a belvarosbol a csaladihdzak és a city kezd kifejlodni.
A millennium el6tti nagy épitési lendiilet alatt bontakozott ki valdja-
ban a pesti bérlakastipus. A kovetkezd 1906 koriili és a haborueldtti
épitési konjunktura a bérhazat és a Dbérlakast végiil is a mai szomora
valosagaban formalja ki. A Dbérhazak kiils6 megjelenése fokozatosan
magasabb és magasabb lesz. A 906-os kampanyban kétemeletes
hazakat alig épitenek, 19x0 utdn pedig a hdromemeletes hazak épitése
is elmarad. Az 5—6 emeletes bérkaszamyak fokrol-fokra mind
nagyobb  tomegli lakok  befogadasira épiilnek. A  bérkaszamyak
épitdi az olcso kiilsé telkeket keresik és ezeket alaposan kiuzsoraz-
zak. A varosi hatéosdg nem ismerte fel a lakds és a lakasigények haz-
¢s varosformdlo jelent6ségét ¢és igy nem akaddlyozta meg a kiilteri-
leti szornyt bérkaszdmydk keletkezését. Ennek az eredménye az,
hogy a kiilterilleti magasabb hazak lakoinak kétharmad része olyan
bérkaszamyaban lakik, ahol négyszaznal tobb lakdé van Osszezsufolva.
A szégyenletes szegénység méhkasainak legotrombabb  példanyait
csodalatosképpen a budai oldalon lehet megtaldlni. A bérlakds és a
villalakas éles elvalasztodasa ezen a teriileten kulminal.

A habortutani években a kép Iényegesen megvaltozik. A kis
csaladihazak épitése példatlan erére kap. A Dbérhazak 3%-os szapo-
roddasa mellett a foldszintes hazak ¢épitése eléri a 10%-os emelke-
dést. Az 1927-ben bekovetkezett épitési  konjunktirdban annyi kis
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csaladihaz épiilt, hogy tugyszdlvan teljesen podtolja a haborus évek lakas-
hidnyat. Ez a fejlddés természetesen erdsen Kkiilterjes. A varos belsejé-
ben 1évo ires telkek beépitetlenck maradnak. A kiilsé telkek pedig
nagyrészt csaladihdzakkal épiilnek be. A belsé 5%-os fejlédéssel
szemben a kiilteriileten néhol a 30%-ot kozeliti meg a hazszaporulat.
A csaladihdzak és  bérkaszarnyak épitésének  valamikor  divergens
vonala most mar meredeken kezd egymas felé kdzeledni.

A kis csaladihdazaknak az elszaporodasat eleinte a habora utan
bekovetkezett  szegénységnek, altalanos gazdasagi  leromlasnak  tulaj-
donitottdk és valoban az ¢épiiletek nagy része szegényesen ¢épiilt és
ugy az egészségiigyi kovetelményekkel, mint az T1jszerti varosrende-
z¢ési kivanalmakkal szemben nagyon sok kivannivalot hagynak maguk
utan. De a Kkiilterjes kis csaladihazak fejlédése allanddéan fokozodik
¢s mind kevésbbé magyardzhatd a tokeszegénységgel és a pénz draga-
sagaval. A menekiiltek vagyonkdi és mas veszedelmeken atmenekiilt
vagyonroncsok mar nagyrészt atalakultak hazakka és a kis csaladihazak
szaporodasa mégis tovabb tart. Anndl kevésbbé magyarazhatdé ez az
altalanos elszegényedéssel, mert az 0©nalld csaladihdz végeredmény-
ben luxust jelent, legyen az akdr egy bankdr nyaralopalotdja, akar a
postas  altiszt  szobakonyhas héazacskdja. Nemcsak a  felépitésben
dragabb egy 0nalldé héz-lakds, hanem az iizemi berendezkedésben
is. A bérhaz mindenkor redukalja a haztartdsi tlizemkoltségeket a
tehetdsebb osztaly életében éppen ugy, mint a nyomorult proletarok
tomegeiben is. A kis csaladihazak ¢épitésének fellendiilése tehdt nem
magyarazhatd pusztin a szegénységgel ¢€s a tékehiannyal, hanem
annak mélyebb pszicholdgiai inditéoka is van.

Mindenesetre  kozrejatszik az is, hogy a habortelétti  95%-os
kibocsatasi 5%-os kolcsonnel szemben ma a vallalkozé cca 80%-os
kibocsatasi  10%-os  kamatozasu  kolesonnel — kénytelen  kalkulalni,
ami a szobabérek arat 8—900, s6t ezer pengén feliili arakra emeli.
De ezzel szemben a sajat pénzzel épitd is végeredményében dragan
épit, mert beépitett t6kéjét joval kedvezdbben gyiimolcsdztethetné,
mint ahogy a habortel6tti idében tehette volna. Igaz, hogy a bizalom
altaldban az ingatlanbefektetés felé hajlott a habortutani bizony-
talan években, de a pénzgyiimolcsdztetés egyéb modjaval szemben
megnyilvanuld  bizalmatlansag  fokozatosan  enyhill, mégis nagyon
sok olyan kislakds épiil manapsag, amirél alapos kalkulacio utan
kideriil, hogy a befektetett tOke amortizacidja joval tobb, mint egy
hasonl6 értékli lakas bére. Ehhez jarul még aztdn a kiilteriileten
épiill6 lakas kozlekedési kényelmetlensége. A kislakasok épitése irant
mutatkoz6 érdeklodés tehat leginkabb a lakdssal szemben tamasztott
0 kovetelmények kielégitésében leli magyarazatit. Nem egyéb ez,
mint menekiilés a bérkaszarnydk nyomorasidgabol. A lakok raeszmél-
tek arra, hogy a bérhazakbol valdé kiszabadulds megéri az érte hozandd
aldozatot. Az a mérhetetlen kiilonbség, ami egy pesti bérhaz lakésa
¢s a modern igényeknek megfeleld lakds kozott van, egyszeriben
ravilagit ennek a torekvésnek jogos voltara.

A Dbudapesti bérhaztelkek, amik altaldban rossz alaktiak ¢és igen
nagyok, Ugy vannak Kkoriilépitve, hogy a telek kozepén egy Kkoriilzart
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udvar marad. Az ¢épitésiigyi szabalyzat draga IépcsOhdzat ir el és
ezért a legtobb bérhazndl a minimumra redukaljdk a 1épcséhazak
szamat. Még a nagy, tobb szaz lakasbol allo bérhazaknal is csak egy
fo6- ¢és egy melléklépcsohazat épitettek. Ennek a kovetkezménye a
tipikusan pesti fliggd korfolyosd, a ,gang“, amely az egész udvart
minden emeleten koriilveszi. A korfolyosokra nyilnak a lakasok
ablakai és ajtdi. Innét kapnak minden vilagitast és szellozést. A mellék-
helyiségeket altalaban szlik 1égaknara nyitjak. Jellemzd a Pesten
kialakult lakastipusra, hogy a konyha ¢és az eclészoba mérete rend-
kiviil nagy. Nem ritka az olyan haromszobds lakas, ahol az eldszoba
mérete a tiz métert meghaladja, sotét, és beldle kozvetlenill egy, leg-
jobb esetben két szoba kozelithet6 meg. Hovatovabb mind nehezebb
lesz ezeket a lakasokat kiadni, mert a lakoék a lassan elterjedd modern
torekvéseket felismerve, mindjobban eclborzadnak a régi lakéastipus
szOrnyliségeitol.

Mik tehat azok az 1j kovetelmények, amik a modem lakast ki-
alakitjak? Elsdsorban olcs6 legyen olyforman, hogy a befektetés
aranylag minél tobb kényelmet és haztartasi ilizemredukciot tegyen
lehetdvé és hogy minél tokéletesebben szolgalja az egészség kultuszat.
Ez tulajdonképpen a lakoérték fogalma. Egy lakasnak annal nagyobb
a lakoértéke, minél nagyobb mértékben tudja kielégiteni ezeket a
kivanalmakat a leheté legkevesebb épitési koltség utjan. Az ilyen
értelmi  koltségesokkentést  elsGsorban  a  régi  megszokott méretek
redukalasaval lehet elérni, masodsorban a folosleges diszek és eszté-
tikai megkotottségektél vald megszabadulassal. A régi jobb lakasokat
az utcavonalra helyezték és ezekben a nagyméreti eldszobabol az
ugyancsak nagyra méretezett szalonba vezetett az ut. Innét jobbra-
balra nyiltak az altaldban egyformara méretezett szobak. Az ajtok
¢s ablakok elhelyezését nem a legjobb vildgitasi és szell6zési kovetel-
mények szabtdk meg, hanem az axiil-szimmetrikus elhelyezés ¢és a
kiils6 homlokzat architektraja. A modem lakas ugyan az 0&sszes
helyiségek méreteit redukalja, de az egyetlen nappali helyiséget szokat-
lanul nagyra méretezi. A helyiségek pontosan a rendeltetésiiknek
megfeleléek. Az el6szoba éppen akkora, hogy a levetett kabatok
elhelyezheték legyenek és lehetdleg legtobb  helyiség ajtaja ide
nyilhasson. A konyha mérete akkora, hogy a modem iizem éppen
lebonyolithatd  legyen benne, minden folosleges mozdulat nélkiil.
A cselédszoba is kicsi, éppen az agy és egy szekrény -elhelyezésére
szolgal; de ezzel szemben jol vilagitott ¢és szelloztethetd. A régi
lakdsok cselédszobdi az eldirds miatt tobb mint 8 m. alapteriiletiiek,
megbujik azonban valahol egy sziik, légaknara nyild sotét odu, az ugy-
nevezett ,,Garde des robes” s ez tulajdonképpen az épitésiigyi szabaly-
zat talszigord rendelkezésének kijatszdsa, mert ez cselédszobanak van
szanva s legtobbszor mégis erre hasznaljdk. A modem lakds halo-
szobai kicsinyek, fiilkeszerlick, mert a nappali ¢élet a nagy kényelmes
lakdszobaban zajlik le. A kis halészoba mindig vildgos, ablakai keletre
néznek, hogy reggeli napot kapjanak. A lakdszoba ablaka délre vagy
nyugatra nyilik és ha a koltségek megengedik, az egyik falat egészen
kinyitja, hogy minél kdzvetlenebb legyen a kapcsolat a természettel.
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Nagyon fontos kovetelménye az 1) kor lakasanak, hogy atszell6z-
tethetd legyen. A korfolyosérdl nyilo lakasok szobai tehat mai érte-
lemben véve soOtét barlangfiilkéknek nevezhet6k, mert ma mar minden
szoba atszelloztethetdé kell hogy legyen az ablakkal szemben 1évo
oldalon elhelyezett ajtoval.

Az ajtok ¢és ablakok elhelyezését, valamint méreteit tisztdn az
szabja meg, hogy a vilagitasnak és szelldzésnek megfeleljen. A kiilsé
és belsd architekturanak esztétikai kovetelményeitdl teljesen felsza-
badult ablakok elhelyezésénél pontosan ki kell szamitani a napnak
beesési szogét. A modern lakds nagyon fontos kérdése még a kozle-
kedés is. A haldszobabol a fiirdébe, a konyhdbdol a kamraba, ebédlébe
vezetd utat a minimalisra kell redukdlni. Minél olcsobban tudja a
modern lakads ezeket a kovetelményeket kielégiteni, annal nagyobb
a lakoértéke.

A lakoérték novelését szolgdlja végeredményben az is, hogy a
modern lakds minden diszitést és cikornyat elhagy. Ez mind pénzbe
keriil és az ezeken megtakaritott Osszeggel a lakas kényelmét és egész-
séges voltat kell fokozni. A praktikussag és észszeriiség felé vald jozan
torekvés mindinkdbb 4talakitja az esztétikai fogalmakat. Az értel-
metlen és folosleges mar egyértelmli a csunyaval. A vildgossag, szel-
16zés, jo beosztds, a helyiségméretek differencidltsiga és az égtdjak
szerinti  tajolas a régi  bérhazépités rendszerében megoldhatatlan.
A régi bérlakdsok 4t sem alakithatok a modem kdvetelményeknek
megfelelden. Ugy a telekfelosztss, mint a ma elirt beépitési médok
az ¢épilet és a lakdsok modern felépitését lehetetlenné teszik. A nagy-
varos Uj sejtjei, az 0j lakdsok tehat at kell hogy alakitsdk a telekfelosz-
tast és a mai beépitési rendszert is. A lakdérték leszoritasaban Iénye-
ges szerepet jatszik a lakohazak formdja, vagyis a modern lakasok
célszerli vagy célszeriitlen csoportositdsa. A csoportosan épitett lakas
koltsége csokken, de a magasbaépités csokkenti a lakdértéket is, mert
a kivanalmakbol engedményeket kovetel. A lakdérték emelése jelenti
a lakéasproblémat és ez fogja megvaltoztatni a lakohazak kiilsé meg-
jelenését is. A lakoérték emelése egyike a legfontosabb szocialis kér-
déseknek, mert minél magasabb a lakoérték, annal szegényebb nép-
osztaly jut abba a helyzetbe, hogy a kultira eldnyeit minél nagyobb
mértékben ¢élvezhesse.

A lakas népneveld, szocialpolitikai fontossagat teljes mértékben
csak a habord utan ismerték fel. A habora el6tt is eléfordult, hogy
az allam ¢és a varosi hatésdgok lakotelepeket épitettek, azonban ezek
foleg  munkasotthonok  voltak, minden altaldnosabb  kultur- vagy
nemzetneveld célok nélkiil, csak attol a szocialis gondolattél inditva
épiiltek, hogy a szegényebb néposztaly hajlékhoz jusson. Ritka eset
volt az, mikor ez a mozgalom kultirigények kielégitését szélesebb
korben altaldnos civilizdldo hatassal oldotta meg. A szerencsés svajci
Winterthur ~ {igyes  nyiltszivii  nagyiparosaival — megszervezte  lakas-
kolonidit és ma az egyes ipartelepek kozelében 15 perc tavolsagon
beliil kulturalt kertvarosi otthonokban laknak a munkéasok. A buda-
pesti, Wekerle 4altal épitett allami munkastelep is nagyvonalu szocial-
politika eredménye, de mint a tobbi habortel6tti kiilfoldi  hasonlo
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munka, ez is elszigetelt és Onmagaban 4ll6 fellobbands, ami 4altalanos
szempontbol a szocialis gondolkodast épligy nem vitte eldre, mint
a lakaskultirat sem, csak lokalis hianyokat potolt.

A habortutani allami ¢és varosi lakotelep-épitkezések jelentékeny
irdnyvaltozdson mentek 4t. A hdboru ¢és az azt kovetd években sziik-
ségess¢ valt lakbérkorlatozasok ¢és a rendkiviil sulyos hitelviszonyok
lehetetlenné  tették, hogy a maganvallalkozas poétolja a lakashianyt.
A frontrol, fogsagbol hazatért tomegek és a menekiiltek nem tudtak
elhelyezkedni és a nyomasztdé kényszer alatt az allami és varosi hato-
sdgoknak kellett a lakasépitést kézbevenni. Ekkor mar nemcsak
munkaslakasokrol volt sz6. Olyanokat kellett lakassal ellatni, akik-
nek mar fogalmuk volt a lakas és otthon kultarajarol.

A kulturotthonok nagy tomegben id6észerivé lett kérdése meg-
érlelte a lakoérték fogalmat. Egymasutan épiiltek a nagy allami és
véarosi lakotelepek, ahol a lakdsok koltségredukcidja kitlind alkalom
volt a lakéérték emelésének tanulméanyozasiara. A lakoérték emelésére
elsdsorban a lakds gondos és részletes megtervezése szolgalt, masod-
sorban a targyilagossa valo épitébmiivészet egyszerli cifrasagmentes
formdi és harmadszor a nagy tomegben valo eldallitdsban rejlé gaz-
dasagi elonyok: a standardizes €s tipizalas.

Périzsban a Sociét¢ Immobiliére a kozéposztaly szamara hatalmas lako-
hazakat épitett a lebontott er6dok helyére és a régi jobb bérkaszamydk min-
tajara szerelte fel azokat.

A Dbécsi varosi hazak er6sen a kommunista agitidcié szolgalatdban allanak,
a GPU rendszerének mintdjara berendezve. Ezek a hatalmas bérhazak a kol-
lektiv  szervezkedés veszedelmes eszkozei, amelyek 1j vilagfelfogasi nemze-
déket nevelnek. Az olasz fascio viszont nagyon hamar felismerte az A4llami
lakotelepek  nemzetneveld fontossagat és  sajat  céljainak  szolgalataba  allitja
ezeket. A legutobb felépitett casa popolarik-ban nemcsak iskolak, olvaso-
termek ¢és kultarhazak eszkdzein keresztiil itatjdk at eszméikkel a lakokat,
hanem kiilonb6z6 kedvezményekkel ¢és Osztondijakkal nevelik oket. A leg-
tisztabb  gyermekszobara,  legrendesebb  konyhara, legszebben  felviragozott
erkélyre évenként Osztondijakat osztanak szét ¢és minden csaladnak, ahol 1j-
szulott gyermek van, egyhonapi lakbért engednek el.

Németorszdgban a frankfurti és egyebiitt felépitett lakotelepek az 1
lakastipus és az Uj targyilagos épitészet melegagyai lettek. A németek rend-
szerbe foglaltdk az Uj torekvéseket ¢és tudomanyos alapon kezdték kutatni a
legnagyobb  lakoértékii  kislakast, hogy azt sokszorosithassak lakotelepeiken.
Bevezették a ,,Minimalwohnung* fogalmat. A Minimalwohnung a legkisebb
teriiletre stiriti a lakds legsziikségesebb berendezéseit ¢és megéllapitja azt az
alapteriiletet, ami még elég ahhoz, hogy egy kis csalad rendes emberi életet
élijen benne. Az els6 vizsgdlodasoknal ez a minimdlis alapteriilet 90 m? koriil
volt, de ma mar a harmadrészére leszoritottdk. Természetes, hogy a leg-
kisebb lakas fogalma igények és sziikségleteknek megfeleléen, egyszoval orsza-
gok, s6t vidékek szerint valtozik.

A legkisebb lakas legcélszerliibb nagysagat az eldallitasi koltségek ¢és a
lakoérték  egybevetése hatarozza meg. Ha ezt az Osszehasonlitast grafikon-
szériién abrazolva képzeljik el, akkor az ordinatara az alapteriilet egységeit,
az absassara pedig a koltségek értékeit kell felrakni. Ebben az 4brazolasban
hatarozott és allandé értéket jelent a kultiraiét szamara okvetleniil sziikséges
felszerelések koltsége. Ez alatt az ajtok, ablakok és mellékhelyiségek felszere-
lése értendd, firddidd, tiizhely stb. Az épitkezés egyéb kiadasai annal nagyob-
bak lesznek, minél nagyobb terjedelmii a lakas. Az abrazolasban ez nem fog
egyenes emelked6 vonalban mutatkozni, mert az épitésnél éppen Ugy, mint
mas iparnal a nagyobb tomegli munka esetén az egységar csokkentheté. A kolt-
ségek vonala tehat parabolikusan kiss¢ el fog hajolni. Ha ebbe az abrazolasba
belerajzoljuk a lakoértéket, gy hogy azt a pengdértékkel hozzuk kozds neve-
z0re, akkor a lakoérték meredeken fel- és visszazuhand vonalat mutat. Ugyanis
egy bizonyos méreten tul szikitett lakasnak a lakoértéke nulla. Ha a szoba
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oly kicsi, hogy nem lehet benne megfordulni, vagy ha normalis magassagu
ember beiiti fejét a mennyezetbe, akkor a lakds a kultaralét szempontjabol
értéktelen. Azonban ugyanigy kozeledik az értéktelenség felé akkor is, ha
a lakds tulnagy. Kiflithetetlen, a takaritidsa ardnytalanul nagy gondot jelent
és kozismert kifejezéssel élve a lakds nem lakalyos. Van azonban egy kozép-
érték, amikor a szobak nagysaga ¢éppen megfeleld, a mellékhelyiségek is pon-
tosan megfelelnek a leredukalt sziikségleteknek. A  haztartdsi {lizem siman
gordil. A tengely sem nem szorul, sem nem I6ty0g a csapagyaiban. A lakas
legalkalmasabb teriiletnagysagainal  legmagasabb a  lakéérték.  Egybevetve
a lakoérték és a koltségek vonalat olyforman, hogy a még tiirhetd kislakas
méreténél athaladnak egymason ¢és a kényelmetlen nagysagnal visszatérnek a
vonalak, akkor a két értékvonal egy magszerli teriiletet zar be. Ennek a terii-
letnek sulypont-levetitése adja bizonyos koriilményekre vonatkozolag a leg-
megfelelobb kislakds alapteriiletét. Ma mar nem hangzik fantasztikusan az
sem, hogy valamikor ezt a tudoméinyos megallapitast gépszerkezet fogja elvé-
gezni. Az ¢épité vagy lakastkeresd beallitia a kivansagait és a szamologép tovabb-
forditasa utan megkapja a neki legmegfelelobb lakas méreteit. Természetesen
a német lakotelepek kisérletei nem vezettek mindjart jO eredményre. A leg-
észszeribbnek latszo torekvések és lakasujitdsok megbuktak azon, hogy a
lakok lakaskulturdja a régi lakasra volt berendezve. A modern lakdsba modem
bator kell s meg kell tanulni modemil lakni. A tapasztalatokon okulva, ma
mar berendezve épitik a lakotelepeket Németorszagban és tanitjdk a racionalis,
olcs6 modern haztartast és lakashasznalatot. Olaszorszagban még maskép
csinaljak. Roma legegészségtelenebb régi ¢és sliriin lakott negyedét épp a leg-
nagyobb lakasinség idején bontottdk le és épitették at. Ezt nem tudtdk mas-
kép elvégezni, mint hogy elobb hatalmas népszallokat épitettek: ,albergo per
gli sfrattati“-nak, a szamizettek szallodajanak nevezi az olasz ezeket az épiilet-
kolosszusokat, amikben 1600 csaladot tudnak ideiglenesen elhelyezni. E nagy
népszallok szobai be vannak ideiglenesen butorozva és konyha nincs a lakasok-
ban. Az iivegkupolaval fedett udvarban kozds étterem van elhelyezve. Az Oreg
hazbol kilakoltatott laké nem viheti magaval a népszalloba a butorait, hanem
koteles dezinficialoba adni, ahonnan az 10j haz felépiilése utan visszakoltozés-
kor megtisztitva és rendbehozva kapja vissza. A németek mar tul vannak azon,
hogy a régi életberendezést renovaljak, 6k mar az 0j élet, az 0j lakas, az 0j haz
megjelenési formajat keresik.

Az 10 lakohdz felépitési moddja Iényegesen befolydsolja a benne
1évé lakasok lakdértékét. Az egy lakasra esé épitési koltség valtozik
a szerint, hogy az foldszintes, 1—2—3 vagy tobbemeletes hazban
van-e. De ezzel egyidejiileg valtozik a lakoéérték is. A foldszintes
épitmények ardnylag dragdk és azért, hogy a lakoérték ki legyen egyen-
sulyozva, ezeket kiilsd, olcsé telkekre épitik. A tavolsag, vasuti kolt-
ség, haztartasi és kozmivek dragasaga csokkenti a lakoértéket. A telek
olcsosagat kell tehat kihasznalni és a lakoérték ndvelése végett minden
lakashoz kertet kell szamitani. Az ¢épitési koltséget azzal szoktak
csokkenteni, hogy az egyes hazakat sorba ¢épitik és tipizaljak. Az
egyes tipusdarabok olcsok, a hazak egymashoz épitésével pedig épitd-
anyagban ¢és telekben lehet nagyobb arredukciot elérni. A foldszintes
kertes lakotelepeknél arra kell torekedni, hogy a varoscentrumtol valo
tdvolsdg lehetdleg kevés legyen és ez az utvonal jo olcsé kozlekedés-
sel legyen ellaitva. A tavolsdg hatranyait jo levegOvel ¢és szép kornye-
zettel kell ellensulyozni.

Hogy nalunk még a legjobb szandék mellett is mennyire nincse-
nek tisztdban a lakoérték kiszamitasanak fogalmaval, azt a nemrégi-
ben felépitett albertfalvai lakdtelep bizonyitja. Ezt a régi felfogésban
megtervezett ¢és kivitelezett kerti sorhaztelepet a varos centrumatol
5 kilométernél tavolabbra helyezték, a HEV egész primitiv és kényel-
metlen kozlekedése mellé. A telek fekvése természettdl fogva egész-
ségtelen és ezenfelill négy blizos és fiistolgd gyar kozott fekszik. Az
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¢épitkezés egységara kozel sem jar ahhoz, amit egy modern tipizalt
sorhazépitésnél el lehetne érni. A lakbér igy még az el6irt alacsony
kamatozasu hasznositds mellett is tilmagas. Az elektromos vilagi-
tast a fovarosbol hosszii lanckereskedés utjan joval dragabban kapja
az ottani lako, mint 500 méterrel kozelebbi teriileten kaphatna.
A vizet is dragan, a pesti ar négyszeresén fizeti az a lakd, aki meg
van szokva, hogy a viz 4ra a lakbérbe bele van kalkuldlva. Ossze-
vetve ezeket az élelmicikkek dragasagaval és a Pestre utazas koltsé-
geivel, nyilvanvaléva lesz, hogy az albertfalvai telep lakéasainak lako-
értéke ugyancsak alacsony szinvonalon all.

Az Otletszerien ¢és hozzaértés nélkiil elhelyezett lakotelep biin
a szocialis és kulturtdrekvésekkel szemben. A telepelhelyezés kérdése
ma mar egy kiillon tudomanyagat képez. Figyelembe kell venni elso-
sorban azt, hogy az elhelyezendd lakoknak hol lesz a munkahelyiik.
A gondosan kivalasztott teriilet 4arat egybe kell vetni a kozlekedési
koltségekkel és a lakasok legkisebb teriiletének kiszamitdsa utdin meg
lehet allapitani azt az emeletmagassagot, illetve haztipust, ami adott
koriilmények kozott legjobban megfelel. Természetesen nagy szere-
pet jatszik a felvond kérdése, ami a haromemeletes haztipusndl még
nem rentabilis. Az ausztrdliai Dr. Mary Booth javasolja, hogy az
ilyen tipusra tetOkerteket épitsenck, hogy a fels6 emeletsorrdl s
konnyiszerrel megkozelitheté legyen a napfény és a levegd. A lako-
telep elhelyezésének fogas kérdése azonban mar nemcsak a hato-
sdgoknak okoz fejtorést, az 10j lakds ¢és haztipus kialakuldsa és elhe-
lyezése ma mar egészen altaldinos probléma. A koziletek lakohdz-
épitd tevékenysége hovatovabb hattérbe szorul, mert ez végeredmé-
nyében a magantevékenység feladata, az allamnak és a varosnak csak
az a Kkotelessége, hogy eziranyban a kedvezd Ilehetdségeket teremtse
meg. Pedig az idedlis lakoértéket a kozosségek 4ltal épitett nagy
lakotelepeken  kozelitették meg legjobban a tudomanyos feldolgozas
és a tipizalt eléallitds 0tjan. A maganvallalkozas kiilonboz6 gazdasagi
okok folytan a lakotelepek épitésétdl mint jaratlan uttol hizodik.
De az uj lakasigény mégis utat tor maganak, mert a napfény ¢és a
levegd wutani vagyodas kicsdbitja a mault bérkaszarnyaibol a lakdkat
és arra készteti Oket, hogy Onalléan ¢épitsék meg Uj igényeiknek meg-
feleld otthonukat. A kis csaladihdazak tulzott elterjedése ugy az egyénre,
mint a koOzosségre karos és erdsen lerontja a lakdértéket is. A kis
csaladihaz épitéje nem épithet tudomanyos alapon Kkiszamitott renta-
bilitdssal, még kevésbbé standardizdlva vagy tipizdlva. Ezért otthona
ardnytalanul draga lesz ¢és tokéletlen. A kozdsségre nézve karos a
kiilterjes  fejlodés, mert szétforgacsolja a nagyvaros kollektiv erejét.
A varos nem képes a szétszort csaladihdazakkal beépitett teriileteket
utakkal ¢és kozmiivekkel becsiiletesen ellatni. Ez a polgarsagra nagy
terhet r6 és wugyancsak megterheli e polgarsdgot a Kkiilterjes fejlodés
miatt mind nehezebben megoldhat6 kdzlekedés problémaja is.

A draga csaladihazaknak épitése ezzel szemben Ontudatos, meg-
gyOkeresedett polgarsagot nevel. Es ez kétségteleniil elésegiti a tes-
tiieg-szellemileg  egészségesebb  generaci6  kifejlodését. A koziiletek-
nek minden erejiikkel arra kell hatni ezért, hogy az 1j lakds és
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lakéhazépitési  torekvéseket helyes iranyba tereliék, eldle a gatat elve-
gyék ¢és a magas lakoérték elérhetésének akadalyait megsziintessék.
Eziranyban mar nagyon sok kisérletet tett ugy a varos, mint az allam-
hatalom és a hosszi nehéz Kkisérletezésb6l kialakult az a forma,
amely alkalmas arra, hogy az 1) lakoérték idedltipusat a magéan-
vallalkozds utjan teremtse meg. Ez a forma az épitdtakarékszovet-
kezetek alakulata. A régi angol eredetii gondolatot 1) formajaban
Georg Kropp szervezte meg Wistenrod-ban és ez a Gemeinschaft
der Freunde 1924-ig mar 135 millid birodalmi marka épitési kolesont
volt képes folydsitani. Ma mar tobb mint 160 épitdtakarékszovet-
kezet milkodik Németorszagban. Legujabban mar nalunk is meg-
szervezték német mintara, a magyar tisztviselok takarékpénztara és
a koOmiivesek ¢és kofaragok ipartestiilete foglalkozik vele. A rendszer
alapgondolata az, hogy tobb hazépitd takarékossaganak egy-egy rész-
lete 0Osszegezve, minden évben egy haz megépitését teszi lehetdvé.
Aki tehat elhatarozta, hogy hazanak épitési koltségét mondjuk 10 év
alatt Osszegyiijti és az évi Osszeget ¢épitdtakarékszovetkezetbe fizeti,
akkor lehet, hogy mar az elsé évben felépitheti a hazat, mert ugyan-
ezt tette még tiz takarékoskodd, tehdt mar az els6 évben Osszegylilt
egy hazra valdo ¢pitési Osszeg. A felépités sorrendjét, vagyis hogy a
tiz kozill melyik mikor ¢épit, azt sorsolds donti el. Ennek a sorsolas-
nak nincs szerencsejaték szinezete, mert a haz tiz év alatt okvetleniil
felépiil, tehat a szovetkezetbe vald kapcsolodas nem jar rizikoval.

Nem lehet itt jelenleg helye az ¢épitdtakarékszovetkezetek r1ész-
letes ismertetése, elég annyi, hogy ez a forma tovabbi kialakuldsa-
ban lehetévé fogja tenni, hogy a draga darabszammunkat felvaltsa a
felelosségteljes szabad munka. A  tipizalas és standardizalas a  kik
magantulajdon épitésénél is szerepet jatszhat majd, mert tarsashazas
és telepek formdjdban a szovetkezetek utjan egyszerre épithetd ¢és
tervezheto a tipusotthonok egész sora.

A kiilonalld csaladihazak a koz rovasara torténd fejlodése at-
alakul, ugyhogy a modem kovetelményeknek megfelelé  vilagos,
napos, raciondlis lakasokbol allo lakotelepek ¢és tarsashazak épiilnek
az épitdtakarékszovetkezetek Utjan ¢€s igy a nagyvarosok tulsdgosan
kiilterjes  fejlodésének  fenyegeté veszedelme elmult. Az  épitdipar-
nak ez a reményteljes 1j szervezete van hivatva arra, hogy megte-
remtse az 1 lakast, az 10 haztipust és azt az Uj varost, amely ott-
hona lesz annak a nemzedéknek, ami mar ott nevelédik az egészsége-
sebb és emberségesebb 1j lakasban.

KAFFKA PETER
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