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Sipos Andras

Ki az ur a hazban?
Kiizdelmek a budapesti lakdsbérleti jog koriil
az 1860-as évektol az 1930-as évekig”

A KORLATLAN SZERZODESI SZABADSAG IDOSZAKA

Attdl kezdve, hogy a 19. szdzad derekdtdl a nagyvdrosi életforma részeként
a befektetési formdt jelentd bérhdz és a benne foglalt bérlakds mint lakhatdsi méd
és életkeret dltaldnossd véle, a lakdsbérlet szabdlyai nagymértékben meghatdrozeak
a hdziurak, bérbeaddk és bérl8k lehetdségeit és erdviszonyait. A lakhatds a tdrsa-
dalmi konfliktusok egyik meghatdrozé terepévé vilt. Ehhez képest csak tetemes
késéssel nyert teret az a felfogds, amely a lakdsbérlet szabdlyozdsinak szocidlis tar-
talmat, jelentds tdrsadalmi hatdst tulajdonit. A 19. szdzadban a lakdsbérleti tigyet
szigortian a felek kozotti magdnjogi kérdésnek tekintették, s azok a ,koztekinte-
tek”, amelyek az ebbe valé beavatkozist szorgalmaztik, nem mentek tdl a bérleti
viszonybdl eredd vitdk gyors és hatékony rendezésének, a tulajdon folétti rendel-
kezés és az tizleti forgalom eldtti akadalyok elhdritdsdnak sziikségességén:

LA bérleti szerz8dés rendszerint élészéval szokott megkottetni, s legtobb esetben
a megdllapodds tdrgydt nem képezi mds, mint a bérlemény és a bérosszeg meghatd-
rozdsa; a bérlet tartama alatt azutdn naprdl napra Gjabb viszonyok meriilhetnek fel,
melyek a szerz8d6 felek dltal megbeszéletleniil hagyattak, s a melyek szabdlyozdsa
nélkiil a bérletek 6rokos vitdk forrdsdvd vdlhatnak. [...] Els§ sorban tehdt az képezi
a hdzbérleti szabdlyok feladatdt, hogy azok a felek szabad rendelkezési jogdnak épség-
ben tartdsa mellett providedljanak mindennemd kérdések tekintetében, melyek
a bérleti viszonybdl felmertilhetnek. [...] Szdval a lakbérleti szabélyzat egy szerzédési
schema, melybdl minden szerz8dé félnek joga van a neki nem tetszd részt kitorolni
és neki tetsz8vel helyettesiteni, csakis azok tartvdn fenn redja nézve kotelezd erejii-

ket, melyeket maga akdr vildgosan, akdr hallgatagon fenntartott.”!

Pest és Buda vdrosok tandcsai 1866-ban kezdtek foglalkozni a kérdés rende-
zésével, ,miutdn a bérviszonyokra nézve vildgos torvény nem létezik, hanem min-
den csak bevett szokdsokon alapul, és ezért szimos és folytonos perlekedésekre

* A tanulmdny az OTKA K 105 953. szdmU, Lakds, hdz, lakhatds Budapesten: épitett formik és
diszkurziv terek 1870—1945 cimi projektjének tdimogatdsival késziilt.

1 BFL IV.1407.b. 621/1874-1. Ivt. Indoklds a hdzbérleti szabdlyzat bizottmdnyi tervezetéhez,
1878. marcius.

Korall 58. 2014. 44—68.



Sipos Andrds ® Ki az ur a hdzban? 45

szolgdltatik alkalom”.? Kiilonésen kirivé anomdlidnak tekintették a bérleti év egy-
hdzi tinnepekhez igazodé hagyomdnyos felosztdsdt, ami azt eredményezte, hogy
volt olyan bérnegyed, ami négy hénapnal is hosszabb volt, mig a legrévidebb csak
két hénapig tartott.? Ezt a naptdri év egyenld hosszt, 3-3 hénapos iddszakokra
val¢ felosztdsdval kivantdk felvdltani, igazodva mind a raciondlis tizleti kalkuld-
cié szempontjaihoz, mind az dllami szdmaddsok és az adézds rendjéhez. A két
varos kozgytilései ltal elfogadott, egymdshoz nagyon hasonlé ,Lakbérleti szabd-
lyok” 1868. oktdber 1-jével 1éptek hatdlyba.* (Azaz a Szent Mihdly napi fordu-
16n még a régi szokds volt érvényben.) A bérévnegyedek kezdetét janudr, 4prilis,
julius és oktéber 1-jével dllapitottdk meg. Rendkiviili esetektdl eltekintve ekkor
volt méd lakdsvaltoztatdsra, kdltozésre, és ekkor kellett lefizetni a negyedévi bért
egy Osszegben elére. Ezenkiviil elsdsorban a felmondds, a ki- és bekoltozés rend-
jét igyekeztek részletesen szabalyozni, kiilénos tekintettel azon kiilonleges eljardsi
szabdlyokra, melyek lehet6vé teszik az ezekbdl eredd jogvitdk olyan idSben tor-
ténd eldontését, hogy a koltdzés az erre rendelt idszakban lebonyolithaté legyen.
Elgirtik, hogy a ,birésdg hasonlé tigyek elintézésére a kdltozési idében dllandéan
egylitt lesz, s ezen ligyeket soron kiviil, haladék nélkiil elintézendi”.”

Hidba tekintették a vdrosatydk az tigyet szocidlisan ,,semleges”, pusztdn jogi
rendezést igényld kérdésnek, hamarosan kénytelenek voltak szembesiilni az ezen
tulmend , tdrsadalmi hatdsokkal” is. A vdrosi lakossdg szélesebb koreiben a szaba-
lyok kozzététele utdn, késé 8sszel tudatosult az a dontéshozok dltal félvallrodl vete
tény, hogy mdr janudr 1-jén, az év végi tinnepek utdn régton ki kell fizetnitik
az els6 negyedévi hdzbért, rdaddsul a Szent Mihdlykor lefizetett bér egy hénap-
pal rovidebb id8szak lakhatdsdt fedezi, mint amire szdntdk. Mozgalom indult
a bérnegyedek forduldjdnak dthelyezése érdekében februdr, méjus, augusztus és
november 1-jére, a Beliigyminisztériumhoz t6bb ezer aldirdssal tdimogatott pana-
szok érkeztek az tigyben. Schréll Jézsef, az Obudai Hajégydr igazgatéja beadva-
nydban a munkdssdg vészterhes hangulatdt ecsetelte.

»Az aldzattal alolirott gydri igazgatésdg alatt [évé munkdsok, kiknek szima 2000-nél

tobbre megy, egyediil csak napi keresményok utdn élnek, s vasdr- és tinnepnapokon,

melyeken nem dolgoznak, természetesen mit sem keresnek. Sajnos! de munkdsaink
4ltaldban még nem azon fokon dllanak, hogy kotelességoknek ismerjék keresetokbdl
néha néha a hdzbérre valamit félretenni, s ekképp azt lassanként megtakaritani, hanem

a hdzbér megfizetésére tdbbnyire a legutoljdra kapott béroket szoktdk forditani.

2 BFL1V.1303.f. XI. 140/1868. A bérnegyedek szabdlyozdsa tigyében 1866. november 6-dn Pes-
ten tartatott értekezlet jegyzdkonyve.

3 A hagyomdnyos bérévnegyedek fordulénapjai: Gyertyaszenteld (februdr 2.), Szent Gyérgy
(dprilis 24.), Szent Jakab (jalius 25.), Szent Mihdly (szeptember 29.) napjai.

4 BFL IV.1303.f. XI. 140/1868. Lakbérleti szabdlyok Pest viros bel s kiilteriiletére nézve...
26.226/1868. kgy. sz.; BFL IV.1106.b. 2519/1868. Lakbétleti szabdlyok Buda févdrosa bel
s kiilteriiletére nézve, 1868. augusztus. V6. Horvdth 2010: 390-396.

5 BFL IV.1303.f. XI. 140/1868. Lakbérleti szabdlyok Pest vdros bel s kiilteriiletére nézve...
26.226/1868. kgy. sz. 21. §.
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Mir pedig minden évben tdrténik, hogy éppen a janudriusi évszakot el6zik meg
tobb iinnepek, minek folytdn a munkdsok keresménye sokkal kisebb, mid6n ellen-
ben az élelmi kiaddsok éppen ezen tinnepek miatt nagyobbak, mint kéznapokon
szoktak lenni. A munkdsok nagyobb részének feladata lenne tehdt nem csak ezen
ardnytalansdgot kiegyenliteni, hanem azon kiviil a hdzbérre bizonyos 8sszeget is fél-
retenni, mi, tekintve a jelenlegi korélményeket, éppen nem lehetséges.

A munkdstdl, ki sokévi életmédjindl fogva kdznapon kevéssel megelégszik, csak
hogy az tinnepeket kedve és tetszése szerint jobban élhesse, megkivinni, hogy magit
szokdsaiban elegendd ok nélkiil megszoritsa, éppen annyi, mint benne elégiiletlensé-

get ébreszteni, mi féképpen korunkban kétes kdvetkezményeket vonhat maga utdn.”®

Az aggodalmat a kormdnyzat is osztotta, s erélyes siirgetésére a két viros koz-
gylilése, bar vonakodva, de feliilbirdlta hatdrozatdt, s Pest december 23-dn, Buda
pedig 28-dn dontott az évnegyedek dthelyezésérdl, oly idében, hogy azt a bel-
igyminiszter még december 30-dn jovdhagyhatta.” Ezzel kialakult a hosszt évti-
zedeken 4t érvényes bérleti rend.

A pesti és a budai szabdlyok formdlisan mar 1869-ben hatdlyukat vesztették,
miutdn eljdrdsi rendelkezéseik nem voltak 6sszhangban az 1868-ban elfogadott
polgdri perrendtartdssal, anyagi jogi el8irdsaik azonban tovdbbra is érvényestiltek.
Az egységes Budapest létrehozdsa 1873-ban maga utdn vonta egy uj, egységes
lakdsbérleti szabdlyrendelet megalkotdsdnak az igényét.® A vdrosatydk tovdbbra
is a perrendtartdshoz képest jéval gyorsabb és egyszeriibb eljdrdst szorgalmaztak
a felmondds és koltozés koriili vitdk rendezésére, st ezt tekintették a szabdly-
rendelet legfontosabb kérdésének. Miutdn ez torvényhozdsi szintl intézkedést
igényelt, az igy hosszt idére megfeneklett. A kozgytilés és a tandcs csak akkor
kezdett vele ismét foglalkozni, amikor a polgdri perrendtartds 1881. évi mddo-
sitdsa — vélték — megadta a vdrva virt felhatalmazdst: ,A torvényhatdsigi joggal
felruhdzott és a rendezett tandcst vdrosoknak szabdlyrendelettel megallapitott
lakbérleti szabdlyai, a mennyiben a bel- és igazsdgligyministerek 4ltal helyben-
hagyattak, és a hivatalos lap Gtjdn kdzzététettek, a lakbérleti tigyek eldontésénél
a birésdgok 4ltal alkalmazandék.”

A féviros és a kormdny kozott Gjabb elhzddé vita alakult ki azzal kapeso-
latban, hogy az Gj t6rvényi eldirds alapjdn létrejott szabédlyrendelet tartalmaz-

6 BFLIV.1303.f. XI. 140/1868. Schréll Jézsef beadvanya a beliigyminiszterhez.

7 BFL IV.1303.f. XI. 140/1868. 42.408/1868. ikt. sz.; BFL IV.1106.b. 2519/1868. 266/1868.
kgy. sz.; Horvath 2010: 393-394.

8 BFL IV.1403.a. 32/1874. kgy. Rath Kdroly bizottsigi tag inditvédnya.

9 1881. évi LIX. tc. 93. §. A rendelkezést dtvette az 1912. évi LIV. tc. 102. §-a (immdr valameny-
nyi torvényhatdsigra, azaz a varmegyékre is kiterjesztve). A f8varos lakdsbérleti szabdlyrendelet
alkotdsdra vonatkozo hatdskorét a tovdbbiakban ezekbél a torvényhelyekbdl szdrmazeattdk, nem
pedig a f8vdrosi torvényben régzitett szabdlyrendelet-alkotdsi jogbdl, mivel ahhoz képest mélyebb
belenytlést jelentett a magénjogi viszonyokba. Az viszont még a két vildghdbort kézote is vitatott
maradt, hogy az igy megallapitott szabdlyok az orszdgos magénjogtdl eltérhetnek-e.
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hat-e a fenndll$ torvényekhez képest eltérd eljardsi szabalyokat.' A f8véros elsd
egységes lakdsbérleti szabdlyrendelete végiil 1886-ban lépett hatdlyba, és csak az
anyagi jogi rendelkezésekre terjedt ki."

A szabalyrendelet rendelkezései, mint emlitettiik, az uralkod¢ liberdlis jog-
felfogdssal 6sszhangban diszpozitivek, azaz nem kényszeritd jelleglick voltak, és
a bérleti viszonyt egyenld felek kozott létrejoce, tisztdn magdnjogi tigyletként
fogtdk fel. A bérleti szerz8dés megkotésekor sem irdsbeliség, sem foglalé addsa
nem volt kdtelezd, az egyszer(i szobeli megegyezéssel is létrejohetett. Altaldnos
gyakorlatnak t(inik, hogy a nagyobb bérhazakban, legaldbbis a kisebb bérértéki
lakdsok kiaddsdt, ténylegesen a hdzmesterek intézték, a bérlék veliik tdrgyaltak és
egyeztek meg. , Tapasztalds szerint a févdrosban rendszerint a hdzmesterek adjak
ki a lakdsokat és szedik be a hdzbéreket” — dllapitotta meg a tandcs 1881-ben.'?
E megbeszélések sordn persze szimos, a bérlék szdimdra lényeges kérdés maradt
tisztdzatlan, vagy ha szt is ejtettek roluk, ezt utdlag bizonyithatatlan. Gyakran
az sem volt egyértelmd, hogy a megdllapodott 6sszeg a béren feliil mit foglal
magdban. A szabdlyrendelet szerint a béren feliil kiilonféle jarulékok és dijak csak
akkor lettek volna kovetelhetSk, ha azt a szerz8dés megkotésekor kiilon kiks-
toteék (azaz ellenkezd esetben példdul a szemétkihordds, vildgitds, vizfogyasztds
koleségét a megallapodott bér tartalmazta), a lakét terheld kozségi adot képezd,
de a hdztulajdonos dltal beszedendd hdzbérkrajcdrt viszont ezen felil is meg kel-
lett fizetni. A meghonosodott gyakorlat — szdmos vitdt gerjesztve — ezzel éppen
ellenkezd volt: a hdzbérkrajcar beépiilt a lakbérbe, és azt az addébevallds sordn
a tulajdonos vonta le a brutté bérjovedelembél, kiilonféle kiilon dijak irdnti
kovetelések viszont rendre felmeriiltek.

A bért minden esetben teljes 6sszegben elére kellett kifizetni, éves bérosszegért
kivett lakdsok esetében negyedévi bért a bérévnegyed elsé napjanak este 6 6rdjdig,
bekoltozés esetén pedig még azt megel6z6en. Rendes felmondds barmely fél részé-
18l dltaldban a bérévnegyed végére szolhatott (de a koltozés ideje nem eshetett
a februdri forduléra), és ezt a negyed elsé 14 napjin kellett k6z6lni. Ugyanez
a szabdly vonatkozott a béremelésre is, az csak a felmonddsi id§ elteltével 1éphetett
hatédlyba, de nem vonatkozhatott a februdri forduléra. A kikoltzést az 4j negyed
elsé napjdn kellett megkezdeni, és a legfeljebb kétszobds lakdsokat még aznap,
a nagy lakdsokat pedig a harmadik nap végére kellett teljes egészében dtadni az j
bérlének. A hdrom napra stiritett kdltozési iddszaktol persze kolesonds megélla-
poddssal éppugy el lehetett térni, mint barmely mds rendelkezéstdl, de bérévne-
gyed kozben akdr megfelel6 lakdst, akdr megiiriilt lakdsra bérlét taldlni igen nagy
nehézségekbe titkozott. Magas béri lakdsokra féléves felmondasi idét dllapitottak
meg, figyelembe véve, hogy ezekre nézve mind a kereslet, mind a kindlat szk,

10 A kozgy(ilés dltal 1882-ben elfogadott szabdlyrendelet eljérdsi részét a beliigyminiszter e vita
kovetkeztében nem hagyta jéva. BFL IV.1403.a. 94/1882. kgy.; BFL IV.1407.b. 621/1874-1.

11 BFL IV.1403.a. 814/1884. kgy.; 693/1885. kgy.; Févdrosi Kozlony 1908. mércius 3. (18.) Mel-
léklet 1-5.

12 BFL IV.1407.b. 621/1874-1. 54.287/1881-I. ikt. sz.
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ezért a megfeleld partnerek egymadsra taldldsdra tobb id6t kell hagyni. A kordbbi
budai és pesti szabdlyrendeletekben megdllapitott eltérd értékhatdrokat még az
1885. évi egységes szabdlyrendelet is fenntartotta: Buddn lakdsokndl 400 forint,
bolthelyiségek és mithelyek esetében 200 forint bértdl felfelé érvényesiilt a hosz-
szabb felmonddsi id8, ugyanez Pesten lakdsokndl 1000 forint, boltoknal és miihe-
lyeknél 600 forint volt. Felmeriilt ugyan ennek kozépértékhez kozeli egységesi-
tése, de a tandcs ugy foglalt 4lldst, hogy a lakdsokndl 600 forint a budai oldal
szdmdra tdl magas lenne, Pesten viszont a lakdsok olyan nagy hdnyada esne a fél-
éves felmonddsu kategéridba, ami zavart idézne el6 a lakdspiacon.

Az ardnylag hosszt felmonddsi idé nemcsak viszonylagos biztonsdgot jelent-
hetett a lakdk szdmdra, de kiszolgdltatottsigot is. Ha példdul egy éves bérii kis-
vagy kozépméret(i lakds bérléje nem mondott fel a negyed elsé 14 napjdn, mdr
nemcsak a folyd, hanem a rdkovetkezd évnegyedre is meg volt kotve, és annak
bérét akkor is ki kellett fizetnie, ha kdzben anyagi helyzete megrendiilt, és az
adott lakds fenntartdsa tdlsdgosan nagy terhet jelentett szdimdra. A hdtralékban
maradt bérlének viszont a hdzitr hatdridén tdl is badrmikor felmondhatott, sét,
ha az évnegyed végén is fenndllt még barmennyi hdtralék, a bérletet ,,megsziint-
nek tekinthette”, és a lakdt — ez esetben még februdrban is — azonnal kitehette.

A hiaziurak kezébe komoly fegyvert adott, hogy hdtralék esetén a bérle-
ményben taldlhaté ingésdgokat félévi bérosszeg erejéig — a lejért és a legkdzelebb
lejarandé részletek biztositdsira — zdlogképpen visszatarthattdk,' és ezek elszdl-
litdsdnak megakadalyozdsira rendéri segitséget is igénybe vehettek. A fizetéskép-
telenség miatt kilakoltatott bérld tehdt azzal is szembenézni kényszeriilt, hogy
a fennmarad§ tartozds fejében a hdzidr a holmijait lefoglalja — egy szegény hdztar-
tés szegényes felszerelését természetesen csak azon értékben szdmitva be, amennyit
drverezés esetén kaphat értiik, nem torédve azzal, hogy az tulajdonosa szimdra
pétolhatatlan. A kéltozési id8szak zlirzavardban a hdzmesterek fontos feladata volt
tigyelni arra, nehogy a kikoltozdk zélogjog ald es6 dolgokat is magukkal vigyenek.
Ezzel a helyzettel azonban a hdziurak sem voltak teljesen elégedettek. Ha ugyanis
az adds utblag sem véltotta ki a zdlogot, a hézitr csak gy juthatott pénzhez, ha
birdsdg utjdn végrehajtdst kére, és az ingdk eldrverezésével elégitette ki kivetelé-
sét. Ekkor a bérosszegre és jarulékaira vonatkozo kovetelésével els6bbséget élvezett
mis hitelezékkel szemben. Amig erre sor nem keriilt, addig a lefoglalt ingékat
6riznie kellett, és ennek, valamint az eljdrdsnak a koltségei sok esetben nem voltak
ardnyban azzal, amit ezekért az drverésen kapni lehetett.

A megszorult laké szdmdra kiutat jelenthetett albérlék, dgybérlék befogaddsa.'*
A lakds egy részét a bérbeadd hozzdjaruldsa nélkiil is ki lehetett adni, egészét viszont
csak az 8 beleegyezésével. A hozzdjaruldsi kotelezettség aldl két kivétel volt: a bérlg
haldla vagy ,a f8véros teriiletérdl hivatdsandl fogva kénytelen dllandé eltdvozdsa”.

13 Az 1881. évi LX. tc. 72. § alapjdn.
14 A lakdsok zstifoltsdga, tovabba az al- és dgybérlet sszefiiggésérdl Gyani 1992: 72-75; Umbrai
2008.
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Ezekben az esetekben, ha a hdziar nem egyezett bele a bérlet azonnali megsziinte-
tésébe, ellenkezd kikdtése dacdra is albérletbe lehetett adni az egész lakdst.

A munkdssignak, amely keresményét heti bér vagy napszdém formdjdban
kapta, s foglalkoztatdsa bizonytalan, munkahelyi fluktudcidja eréeeljes, jovedel-
mének kiesése gyakori volt, a csaldd életvitelét pedig bdrmilyen vératlan csapds
megrenditette, a negyedéves bérrendszer nem felelhetett meg." Az 1885. évi sza-
balyrendelet, elédeivel ellentétben, mdr a szabdlyozds korébe vonta a havi- és
a hetibéres lakdsokat is, elébbiek esetében 14 napban, utébbiakndl 2 napban
dllapitva meg a felmonddsi id6t. Az ipari munkdssdg z6ménél minden bizonnyal
a havi bérlet volt a leginkdbb elterjedt. Az egyszeri és rugalmas tdvozds lehetdsé-
gét a lakhatds biztonsigdnak szinte teljes hidnya ellenstlyozta.

A budapesti bérhdzak épitése jelentds részben idegen téke bevondsdval tor-
tént, a szézadforduldhoz kozeledve a felhalmozott vagyon befektetésével szemben
egyértelmiien el8térbe keriiltek a banki hitelforrdsok.'® A hdzakat tehdt dltaldban
nagy addssdgok terhelték, és tulajdonosaik szdmdra a torleszeési kotelezettségek
rendszeres teljesitéséhez kulcsfontossdgt volt a rendszeresen és kiszdmithatdan
befolyé lakbér. Az erre erésen rdutalt hdziurakkal viszont tilnyomérészt vagyon-
talan és gyenge fizet6képesség, erdsen fluktudld, tartalékokkal nem rendelkezd
bérl8tarsadalom dllt szemben. Az a kényes pénziigyi egyensuly, melyen az egész
bérhdz- és lakdsrendszer alapult, igen konnyen megrendiilhetett.

A két £él jogegyenldségének, valamint a magdntulajdont érintd korldto-
z4s minimumra szoritdsinak elvein alapulé szabalyozds — élénk lakdskereslettel
parosulva — hatékony fegyvert adott a hdziurak kezébe érdekeik érvényesitésére,
jaranddsdgaik biztositdsdra és a fizetni nem tudé bérléktdl valé megszabaduldsra.
A misik oldal — kiilondsen az annak tilnyomd részét alkotd szegényebbek — szd-
mira a jogegyenl8ség az esetek tobbségében alig jelentett tobbet anndl a formilis
lehetdségnél, hogy ha a hazitr nem teljesitette kdtelezettségeit, akkor peres titon
& is igényt tarthatott igazolt kdra megtéritésére.

A felek kozotti vitdk egy mdsik nagy kore a lakds és a hdz dllapotdt, a kar-
bantartdssal kapcsolatos feladatok és koltségek megosztdsdt érintette. A kozds
terek és helyiségek tisztdn- és karbantartdsirdl, a kozos drnyékszékeknek csupan
a ,jokarban” tartdsdrdl a tulajdonosnak kellett gondoskodnia. A jogegyenl8ség
pregndns megnyilvanuldsaként egyik fél sem tartozott megtirni kéjng jelenlé-
tét akdr bérléként, akdr lakétdrsként, ha ,,ily mindségiik a bérlet megkdtésekor
tudva nem volt”. A hazitr renddrrel is azonnal kidobathatta azt a néi lakét, akit
kéjnének mindsitett, a laké szdmdra pedig alapot szolgdltatott a bérlet azonnali
megsziintetésére és az ebbél eredd kdra kovetelésére, ha a bérbeadd ,felszolitdsa-
t6l szdmitott 8 nap alatt a kéjndt el nem tdvolitja”."”

15 Gyéni 1992: 77-86.
16 Gydni 1992: 35-41.
17 BFL IV.1403.a. 814/1884. kgy.
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A ,LAKOVEDELEM” KEZDETEI

Az 1908. méjusi bérnegyedhez kdzeledve, a Szocidldemokrata Pirt lapja igy
harangozta be a kizelgd lakbéremelést:

»[Negyedévenként] tgy szakad rd ez a csapds a f8vdros lakossdgdra, mint a sdska-
had a gazda vetésére: pusztit és rombol, hénapok munkdjit teszi tonkre néhdny éra
alatt a faldnk férgek serege. A f6ld népe késziil is, fegyverkezik is a sdska ellen, ha
tudja, mikor jon. [...] Tapossa a ldbdval, pusztitja a cséphadaréval, folégeti inkdbb
a vetés egy részét, hogy a tobbit mentse. Dolgozik és dldoz, hogy az dldozatndl sok-
kal nagyobb veszteségtdl menekiiljon. A hdziurak siskahaddval szemben nincs egyéb
mentség, mint késziil8dni, dsszetartani, egyiitt védeni a vetést és dldozni is egy keve-
set, ha kell, hogy anndl tébbet megmentsiink. Pértszervezeteink a févdrosban némely
helyen bdmulatos sikerrel vették ol a harcot a siserehaddal.”'®

A lap beszdmolt arrél, hogy a két nagy hdztombot elfoglalé angyalf6ldi proletdr
bérkaszdrnya, az un. Hét- és Tizenhdromhdz lakéi 4prilis 8-dn a keriileti pdrtszer-
vezet ,kdzbenjottével” kollektiv szerzddést kotdteek a tulajdonos Budapesti Ingat-
lan Bankkal. Ennek f8bb pontjai: 1) A bank kételezettséget vdllal, hogy a mdjus
1-jén érvénybe [ép6 hdzbérek 1909. mdjus 1. el6tt ,,semmi koriilmények kozote
nem emeltetnek”. 2) A bank elismeri a lakék 4ltal vdlasztott ,,hdzi bizalmiférfit”.
3) A pontosan fizetd lakék koziil a bank senkinek nem mondhat fel a szerzédést
kiharcol6 mozgalomban valé részvétel miatt. 4) A bizalmi férfiak 4ltal a hdzmes-
terek ellen beadott panaszok elintézését a szervez8bizottsdg és a bank megbizottja
kozosen intézik el. 5) Mindkét fél tdmogatja a f6varosi lakbérszabdlyzat revizidjdt,
amelynek rendezését — teszi hozzd a lap — ,.éppen a szerz8déskdtés napjan oddzta el
hetekre a hdzuzsordsok testiilete: a févdros torvényhatdsigi bizottsdga”."”

A szézadeldn rendkiviili méreékben kiélezddtek a f8vérosi lakdspiac fesziilesé-
gei. Egyrészt komoly mértékd abszolut lakdsinség alakult ki,?® mdsrészt a tdme-
gek életvitelét megrenditd inflicié egyik leglitvinyosabb megnyilvinuldsaként
a lakbérek a kislakdsok kategéridjéban egyes szamitdsok szerint 1900-1906
kozote 45%-kal, az évtized tovabbi részében Gjabb 20-40%-kal néttek.?!

Mindez a politikai elégedetlenség és tirsadalmi forrongds gytianyagdva vilt.
A szocidldemokratdk 1906. augusztus 19-én tobb tizezres tiintetést szerveztek
a ,lakds- és élelmiszeruzsora” ellen, melyen a tdmeges hatdsigi lakdsépités meg-
kezdése mellett azt a kdvetelést is meghirdették, hogy a févaros szabalyrendeleti
uton siirgésen dllapitson meg lakbérmaximumot. Arra az esetre, ha ezt 1907.

18 Népszava 1908. dprilis 12.
19 Népszava 1908. dprilis 10.
20 Ferenczi 1910: 38-44; Gydni 1992: 46-47.
21 Vorss 1978: 642. Vo. Gyédni 1992: 86-88.
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februdr 1-jéig nem érvényesitené, ,a gy(ilésen résztvevék a mai tilmagas lakbé-
rek megfizetését 1907. mdjus 1-ére megtagadni lesznek kénytelenek”.?

A lakbérsztrijk egyel6re elmaradt, de az 1907. augusztusi lakbéremelések és
kilakoltatdsok egyes hdzakban mdr a kollektiv er8szak kitoréseihez, majd szervezett
hdzbojkottmozgalmak kibontakozdséhoz vezettek.” Az a tény, hogy a nyomaszté
lakdshidny koriilményei kozott szimos esetben el tudtdk érni, hogy a lakdst kere-
s6k keriljék el a bojkott ald vett hdzak megiiriil6 lakdsait, széles kori szolidaritdsra
utal a mozgalom céljaival, és nem csak az als6 rétegek kéreiben. Amikor a harc
a Hét- és Tizenhdromhdzéhoz hasonlé kollektiv szerz6dés megkotésével zdrult, az
nem csak annyit jelentett, hogy a haztulajdonos az érvényes lakdsbérleti szabaly-
rendeleten jéval tilmend korldtozdsokat vallalt magdra. A bérlék kozosségként tor-
téné elismerése és — a megallapoddsok dllandé elemeként — a bizalmiférfi-rendszer
elfogaddsa bizonyos fokig megsziintette a bérleti viszony pusztdn magdnjogi jel-
legét. A szerz8dési szabadsdg elvének ellentmondott, hogy a kollektiv szerzédést
a létrejoteében részt nem vett Gj bekoltdzékre is alkalmazni kellett.

A kozvéleményben és a vérospolitikdban polgdrjogot nyert a kiterjedt haté-
sdgi beavatkozds és szerepvillalds gondolata a lakdsszektorban, s e téren a vdros-
politika Barczy Istvdn polgdrmester koriil tdmoriild reformerdi, valamint a bér-
l6mozgalmak és a szocidldemokratik kozott bizonyos foku dsszjdték alakult ki
— a reformereket a mozgalom nyomdsa is segitette.’* A tomegek szemléletében
tovabb él8 prekapitalista eredetti ,mordlis 6konémia™ — melynek szemében biin
volt az alapvetd sziikségleti cikkekben bedllt hidny dltal okozott vélsdghelyzet
nyerészkedésre torténd kihaszndldsa — a héziurak elitélésében szovetségesre taldl-
hatott a klasszikus liberélis felfogdsban is. Ez az dllam dltal a lehetd legkisebb
mértékben korldtozott és hdborgatott, tulajdona élvezetében biztositott egyéntdl
elvirta, hogy jogait felelésen, az embertdrsai irdnti erkdlcsi kotelmeket szem el6te
tartva gyakorolja. A mindinkdbb teret nyerd, Barczy ltal is képviselt szociallibe-
ralizmus torekvései pedig mdr a tomegek életviszonyait aktivan alakitd, azokért
feleldsséget vallald, réluk gondoskodé joléti rendszer irdnydba mutattak. A szo-
cidldemokratdk a bérlémozgalmat a munka vildgdban végbemend fejlemények
analégidjdra fogtdk fel: ahogy az tizemben a szakszervezeti szervez8dés révén
nemcsak anyagi engedményeket lehet kivivni, hanem korldtozhaté a villalkozék
hézon beliili hatalma is, és a dolgozok kozdssége partneri viszonyt érhet el, ezen
az uton kell elindulnia a lak6kozosségeknek is — legalabbis mig az igazi megol-
dds, a koztulajdon dominancidja be nem kovetkezik.

Mindez az 6sszes szereplé szimdra konnyen felfoghatd, j6l kommunikal-
hat6 és emécidkat keltd, mozgédsité médon a ,lakbéruzsora” és az ellene valé
harc fogalmédban 6sszegez8dott. Az eurdpai nagyvdrosok viszonylatdban is kirivd
budapesti lakdsinség és lakdsdrigasdg komplex gazdasdgi-tdrsadalmi hdttere

22 Népszava 1906. augusztus 22.

23 Lichtblau 1992; Gy4ni 1992: 88-95.

24 Sipos 1996: 225-232; Zimmermann 1997: 245-260; Umbrai 2006.
25 Lichtblau 1992: 76.
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nehezen volt dtldthaté és még nehezebben kezelhetd — ebbdl egyfajta kiutat
jelentett a blinbakképzés, a jelenség egészének a hdziurak végtelen kapzsisdgdra
vald visszavezetése. Mikozben a lakémozgalmak részevevéi elkeseredésiiket szim-
bolikusan nemegyszer a hdziurat — és hii szovetségesét, a hdzmestert — dbrdzolé
babun vezették le, a sajté megkonstrudlta a hazidr ellenségképét, ,él6skods-
ként”, ,vérszivd pidcaként”, ,sdskaként” dbrdzolva 8t, nem csak a munkdssajcd

hasdbjain. A populdris polgdri ellenzéki A Nap példdul igy irt:

yodrral és vérrel lehetne csak méltdan frni a pesti laké szenvedéseinek rettentd fejeze-
teirdl. Ha felgyiilemlik benniik a kesertiség, ha macskazenét adnak és drétra akaszt-
jak szipolyozdjuk alakjdt: ne 6bégassanak a megtisztelt uzsordsok. Ne csuddlkoz-
zanak, ne forgassék égnek emelve a szemeiket. Az elnyomottak, a féldre tiportak
érzéseinek legenyhébb kifejezése ez. [...]A hiivelykszoritds végtelen, de ne higyjék,
hogy végtelen a tiirelem is. Kezdenek éntudatra ébredni a kétségbeesésbe dontoteek.
Ne higyjék, hogy a demonstriciéndl megdllanak. Akkor azutdn ne jojjenck a rend-
6r8k, ne probdlkozzanak meg erdszakkal, ne igyekezzenek 4thdritani a felel8sséget.
A szipolyozdk és a tehetetlenek lelkiismeretén szdrad minden katasztréfa, amely

e szdrnyl nyavalyabél valaha tdimadhat.”?

A lakbérmaximum kovetelése és a lakbérsztrajkkal valé fenyegetés 1906—
1907-ben Uj kontextusba helyezte a lakdsbérleti szabdlyrendelet hosszt évek 6ta
haz6dé feliilvizsgdlatdt. Ez még 1898-ban vette kezdetét, és eredetileg a vasdr-
napi munkasziinet bevezetését tlizte napirendre. Abban az évben mdjus 1. vasdr-
napra esett, igy a bérnegyed elsé napjdn lehetetlen lett volna a koltozés — a kdosz
elkeriilése érdekében a kereskedelemiigyi miniszter dprilis 29-én sietve enge-
délyezte a munkasziinet felfiggesztését, felszolitva egyben a f8vdrost a szabély-
zat megfeleld mddositdsira. A tiszti f8iigyész javasolta, hogy ezt kossék ossze az
1885. évi szabdlyzat egészének feltilvizsgalatdval. Ezt sem a vdrosi adminisztrdcid,
sem a kozgy(ilés nem érezte siirgetdnek, az erre vonatkozd {8iigyészi javaslat csak
1902 novemberére késziilt el, s a vele kapcsolatos térgyaldsok és véleményezések
Gjabb négy és fél évet vettek igénybe, mire — mdr a ,lakék forradalmdnak” felfor-
résodott légkorében — a tandcs elé jutott.”

Az eredeti f8ligyészi javaslat hosszas fontolgatds utdn is csak kisebb jelentd-
ségli valtoztatdsokat tartott sziikségesnek.?® A hdztulajdonosok legfontosabb j
igénye az volt, hogy a szabdlyzat tegye lehetévé a bérl6k tartozdsa fejében zdlog-

26 A Nap 1910. méjus 7.

27 BFL IV.1407.b. 1562/1898-1.; A szabdlyrendelet koriili harcokrél a vérosi lakds- és szocidlpoli-
tika kontextusiban ldsd Zimmermann 1997: 260-270.

28 Péld4ul elérkezettnek ldtta az iddt a féléves felmonddsi lakdsok értékhatdrinak egységesitésére
a Duna két partjdn, mégpedig az addig Pesten érvényes 1000 korondban. Indokoltnak tartotta
a koltozkodésre rendelkezésre 4116 id6 meghosszabbitdsdt, a hdzbérkrajcdr — tényleges gyakor-
latnak megfelel§ — beszdmitdsdt a szerz8dés szerinti bérésszegbe, valamint a lakds haszndlatdt
kizdré okként megjellni annak nedves, egészségre drtalmas vagy férges voltdt (Févdrosi Kozliny
1908. marcius 3. [18.] Melléklet 6-12).
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ként visszatartott ing6sdgok per és koltség nélkiili gyors értékesitését.”” A f8iigyé-
szi tervezet ezt honordlta: kimondta, hogy ha a bérlé a bérlet megsztintekor a bér-
beadé ajdnlott levélben, 15 napi hatdrid§ kitlizésével intézett felsz6litdsdra sem
rendezi addssdgdt, akkor a hdzidr jogot nyer, hogy a visszatartott ingékat koz-
jegyz6 vagy a kertileti el6ljarésdg végrehajtéja kozremiikodésével a bérld koltségén
eldrverezze. Ezt azzal a bérlék javdra sz616 rendelkezéssel probélta némileg ellensi-
lyozni, hogy a bérlet tartama alatt nem szabad meggdtolni olyan tdrgyak elszalli-
tsdt, ,amelyek elvitele nyilvinvaldlag a kozonséges életviszonyokbdl vagy a bérlg
tizleti forgalmdbdl kifolydlag torténik és ennek méreékét meg nem haladja”.?

A tovabbi tirgyaldsok sordn az Ugyvédi Kor kezdeményezésére keriilt be
a tervezetbe — az e tekintetben nem egyértelm birdi gyakorlatra is tekintettel —,
hogy a visszatartdsi jog nem terjed ki azokra az ingdkra, amelyek a végrehajtdsi
torvény alapjin nem eshetnek végrehajtds ald és e célbdl le sem foglalhatdk.?!
Ebbe a kategéridba tartozott egyebek kozott a hdztartds taléléséhez legsziiksé-
gesebb 6ltozék, butor, konyhafelszerelés, 15 napra elegendd élelem és tiizeld,
a munkds és iparos munkavégzéséhez sziikséges szerszimok.?? A hdztulajdonosok
ezt a legélesebben ellenezték, mert a ,,bérbeaddénak kiilonben is gyenge zdlogjo-
gdt teljesen illuzériussd teszi”.> Ez a vita igen nagy jelentSségi volt a két fél erd-
viszonyai szempontjdbdl, kiilonosen azzi vélt a lakbérsztrajkkal valé fenyegetés
drnyékdban. Amig nem volt egyértelmiien kimondva, hogy egy szegény hdztartds
nélkiilozhetetlen tirgyai mentesek a hazitr visszatartdsi joga aldl, sét az a veszély
is fenndllt, hogy a hazitr az 4j szabdlyrendeletben felhatalmazdst nyer ezek révid
uton valé értékesitésére, addig a bérl6k aligha kockaztathattdk a bérfizetés meg-
tagaddsdt, amire a tulajdonosok szabdlyszertien reagilhattak a bérlet felmonddsa-
val és zdlogjoguk érvényesitésével. Valdszintleg ez nagy szerepet jatszott abban,
hogy a lakék 1909 elétt nem nytltak a lakbérsztrdjk eszkozéhez, hanem £6 fegy-
verként a bojkottot alkalmaztdk.

A Birczy vezette tandcs 1907. mdjus 14-én, majd junius 6-dn tdrgyalta az
Uj szabdlyrendeletre vonatkozdan el6készitett kozgy(ilési el6terjeszeést. Ez nyil-
van nem véletleniil vilt égetévé azt kovetden, hogy a mdjusi bérnegyedkor immadr
menetrendszertien bekovetkezd ,stdjgerolds” az elégedetlenség tjabb hulldmadt
korbdcsolta fel. A kozel egy évtizedre nyulé el8készités folyamatdban e tand-
csi hatdrozat az els§ olyan hivatalos dokumentum, amely kinyilvanitja, hogy
a lakdsbérlet szabdlyozdsdnal ,szocidlis szempontokat” is figyelembe kell venni.
Ilyen szempontbdl régton ,tarthatatlannak” mindsitette és torolte azt a szakaszt,
amely a hdziurakat felhatalmazta volna a visszatartott ingdsigok peren kiviili

29 BFL IV.1407.b. 1562/1898-1. Jegyz8konyvi kivonat a Hdztulajdonosok Egyesiilete 1899.
miéjus 18-dn a Vdroshdza disztermében tartott nagygytilésérol.

30" A hdzitr zdlog- és visszatartdsi joga csak a bérlemény teriiletén taldlhaté tdrgyakra terjedt ki, igy
a hdzmesterrel éberen figyeltették, hogy a tartozdssal terhelt lakds- vagy iizletbérldk helyiségei-
b6l mit szdllitanak el (Févdrosi Kozlony 1908. marcius 3. [18.] Melléklet 11).

3V Févdrosi Kozlony 1908. mércius 3. (18.) Melléklet 31.

32 1881. évi LX. tc. 51.§.

33 Févdrosi Kozlony 1908. mércius 3. (18.) Melléklet 44.
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eldrverezésére. Beiktatott viszont — ,,a lakdsokkal valé uzsordskodds legelkeseri-
t8bb kindvéseinek lehetd elhdritdsa végett” — egy teljesen Gj rendelkezést, mely
szerint éves bérli lakdsok esetében legkordbban a bérlet kezdetétdl szdmitott egy
év mulva léphet érvénybe béremelés. A hittérben folyd erds lobbizdsra utal, hogy
az elsd tilésen még leszavaztik a polgdrmesternek azt a javaslatdt, hogy ezt az elsg
év sordn toreénd felmondds tilalmdval is ki kell egésziteni,** igy az ekkor hozott
hatdrozat sajndlkozva szdgezte le, hogy ez nem lehetséges”, bar igy alig lehet tob-
bet varni az 4j szabdlyt6l, mint erkolesi hatdst.? Junius 6-dn azonban ismét vissza-
tértek erre, és megdllapitottdk, hogy id6kézben ,,mindinkdbb az a meggy6z6dés
vett erdt a tandcson”, hogy a felmonddsi tilalom nélkiil a béremelési korldtozds is
»illuzdriussd” vdlnék. Hiszen ,a bérbeadé mindig megkeriilheti azt, az egyébként
részére biztositott felmonddsi jog érvényesitésével, sé6t mindkettSt is megkeriilheti
azzal, hogy bérl6jével olyan szerz8dést irat ald, mely ezekkel ellenkezd kikotéseket
foglal magiban”. Igy kiegészitették a javaslatot azzal, hogy ,éves bérletek azonban
a bérbead¢ részérdl az elsd bérleti év vége elbtti idére fel nem mondhatdk”, sét
azzal is, hogy az ,ezekkel ellenkezd szerzédéses kikotés érvénytelen”.?

A tandcs — heves belsd vita utdn, Birczy nyomdsdra — két, addig ,,szent
tehénnek” szdmitd alapelvet is félretolt. Az elsd évre kimondott felmonddsi tila-
lom csak a bérbeadét kototte, a bérlét nem, ami nyilt szakitést jelentett azzal
az addigi szabélyozdst meghatdrozé fikciéval, hogy a bérleti viszonyban egyenld
felek dllnak egymadssal szemben. Mdsrészt az ellenkezd szerzédéses kikotés
érvénytelenné nyilvdnitdsa precedenst teremtett arra, hogy szocidlis megfonto-
lasbél korldtozhaté a szerz8dési szabadsdg elve, és elsd izben eltérést nem engedd
szabdlyt iktatott a szabédlyrendeletbe.

Ez volt az a tervezet, melyet a Hét- és Tizenhdromhdz lakdinak fentebb emli-
tett kollektiv szerz8dése tdimogatdsdrdl biztositott, a hdztulajdonosi érdekeltségek
viszont teljes mértékben elutasitottak. Bar a tandcs mdr az 1908. méjusi bér-
negyedre szerette volna életbe 1éptetni, az 4prilis 8-i kozgytilésen megjelentek
tilnyomo tobbsége még vitdra sem tartotta alkalmasnak, hanem 4tdolgozdsra
egy kiildnbizottsdg elé utaltdk, melybe az illetékes tandcsnok, a tiszti f8iigyész és
a jogligyi bizottsdg hdrom tagja mellé minden keriilet képviseldi egy-egy tagot
delegalhattak.’” Eles vitakra utal, hogy noha a kozgytlés ,az tigy rendkiviil sir-
gds voltdra val6 tekintettel” hdrom hetet adott erre a munkdra,®® a bizottsignak
tobb mint két hénapra volt sziiksége javaslata elSterjesztéséhez. Az eredmény
azonban nem egyezett a hdztulajdonosok védrakozdsaival.

A bizottsdg ugyanis jéval tovabb ment a tandcs tervezeténél, a béremelés és
felmondads tilalmdt az elsd bérleti éven til minden tovabbi béremeléstdl szdmi-
tott Ujabb egy évre is kiterjesztve, mondvdn, hogy ,ha egydltaliban lehetséges

34 Fivdrosi Kozloiny 1908. november 6. (78.) 1695.

35 Févdrosi Kozlony 1908. mércius 3. (18.) Melléklet 46.
36 Févdrosi Kozlony 1908. mércius 3. (18.) Melléklet 47.
37 Févdrosi Kozlony 1908. 4prilis 10. (29.) 616-621.

38 BFL IV.1403.a. 657/1908. kgy.
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szabélyrendeleti intézkedéssel enyhiteni a lakdsuzsordt és lakdsinséget, ugy ez
az intézkedés alkalmas arra”.>> A szerz8dés szabadsdgdnak korldtozdsét illet8en
pedig parhuzamot vontak a munka vildgat érintd torvényhozdssal: ,A szerz8dési
szabadsdgot sziikség és kényszeritd ok nélkiil mi sem tartjuk korldtozandénak,
viszont azonban nem tarthatjuk olyan elvnek, amelyet érinteni semmi koriilmé-
nyek kozott sem volna szabad. Hiszen emellett a felfogds mellett nem lett volna
lehetséges pl. az éjjeli munka tilalma vagy korldtozdsa a nékre és serdiiletlenekre
nézve, s egyéb munkdsvédelmi intézkedés és sok mds szocidlis intézmény, ame-
lyek szintén a szerz8dési szabadsagba titkéznek, s amely korldtozdsokat mégis
természeteseknek tartja ma mar mindenki.”*

Az Gjabb tervezet néhdny tovabbi rendelkezés tekintetében is kimondta az
azzal ellentétes szerz8déses kikotés érvénytelenségér. Igy nem ismert el a szabdly-
rendelet olyan megillapoddst, mely szerint a bérbeadét rendkiviili felmonddsi
jog illeti meg, ha a bérld a hdzirendet megszegi, tovdbbd a hdzirendnek a sza-
balyrendelettel ellenkezd pontjait még akkor is érvénytelennek nyilvdnitotta,
ha azokat a bérl§ aldirja. Ezzel annak kivdntdk elejét venni, ,hogy a bérleti sza-
balyrendelet rendelkezései tigyszélvan mindegyik hdzra nézve kiilon, a bérbe-
ad¢ esetleges dnkénye szerint médosittassanak”.*! A bérleti szerzédéssel sem volt
hatélyossd tehetd olyan kotelezettség, amely a bérld csalddfé haldla vagy a féva-
rosbdl vald, hivatdsibél fakadé elkdltozése esetére megakaddlyozhatta a csalddot
abban, hogy amennyiben a hdzidr a bérleti viszonynak az adott évnegyed végén
valé megsziintetésébe nem egyezik bele, az egész lakdst albérletbe adja. Hasonlé
kiildnleges biztositék jart annak a rendelkezésnek is, mely szerint a laké dltal
a hdzmester részére fizetett — a béren feliil szedett — illetmények nem haladhatjak
meg a bérosszeg 2%-dt.?

A kozgy(ilés igen heves vitdjdra csak oktdberben keriilt sor, abban a remény-
ben, hogy a novemberi bérnegyedkor mdr valéban elfogadott szabdlyrendelet
segithet csillapitani az indulatokat. A korldtlan szerz8dési szabadsdg és a felek
jogegyenldségének elvét védelmezbkkel szemben Bérczy leszogezte, hogy ,ennek
a szabdlyrendeletnek kiilonds rendeltetése az, hogy a szegény embereket és
a kevésbé jogtudé embereket védje meg”.** Az egy éven beliili lakbéremelés és
a felmondds (csak a hdziurat kotd) tilalma ,legaldbb valami, amivel a térvény-
hatésigi bizottsdg kifejezi a szandékdt és akaratdt, hogy a gyengébbet az erésebb
ellen megvédeni 6hajtja [...] morélis szempontbdl fontosnak tartja, hogy a koz-
gylilés ne jelenjék meg a févdros szdzezrekre mend lakossdga eldtt Ggy, mint hdz-

tulajdonosok testiilete; a kdzgytilés tekintélye kivanja ezt”.%

39 Févdrosi Kizlony 1908. janius 12. (47.) Melléklet 33.

40 Fvdrosi Kozlony 1908. junius 12. (47.) Melléklet 19.

41 Fgvdrosi Kozlony 1908. junius 12. (47.) Melléklet 20-21.

42 Fgvdrosi Kozlony 1908. jnius 12. (47.) Melléklet 30, 36. A lakdsbérleti szabélyrendeletek fon-
tos és egyik legtobb konfliktust hordozé része volt a hdzmesterek jogdlldsanak és javadalmazdsa-
nak szabélyozdsa. Erre jelen tanulmdnyban terjedelmi okokbdl bévebben nem térhetiink ki.

43 Fovdrosi Kizlony 1908. oktéber 23. (74.) 1596.

44 Fvdrosi Kozlony 1908. november 6. (78.) 1695.
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Ekkor mér — 1908 jiniusdban — megsziiletett a Kispesti Allami Munk4s-
telep (Wekerle-telep) épitését megalapozé torvény, és el6készités alate lle a f6va-
ros szocidlis kislakds-épitési akcidja is. Egyértelma volt tehdt az dllami és vdrosi
kormdnyzat elkotelezettsége az aktiv lakdspolitika irdnt. A lakdsbérleti szabdly-
rendelet [ényeges 11j rendelkezéseit ebben a helyzetben elfogadta a kozgy(ilés, de
hevesebb ellendllds mellett, mint &l évvel késdbb az eurdpai szinten is egyediil-
4ll6 kislakds-épitési programot. Utébbival kapcsolatban is akadtak, akik a szo-
cializmus irdnydba tett veszedelmes 1épésrél beszéltek, a tilnyomé tobbség szd-
mdra mégis elfogadhaténak bizonyult az az érvelés, miszerint a kivételesen stlyos
helyi viszonyok dltal indokolt rendkiviili , kisegitd rendszabdlyrél” van sz4, ami-
nek rendeltetése éppen a piac normadlis miikodésének lehetdvé tétele, a valédi cél
a ,magintdkés lakdstermelés modern reformja”.® Az épitkezések teljes egészében
kolesdnpénzbdl valdsultak meg, azon az alapon, hogy a lakbérek — a torlesztést is
beleértve — minden koltséget fedezzenek. Ennek révén a legstlyosabb fesziiltsé-
gek levezetésére alkalmas hatdsdgi lakdsszektor keletkezett, de a hatalmas tdlke-
reslet mellett ennek nagyon korldtozott befolydsa volt a piaci lakdsszektorra, igy
a hdztulajdonosok szdmdra inkdbb kedvezének bizonyult.%

A lakdsbérleti szabdlyrendelet ennél lényegesen kisebb gyakorlati hatdst ren-
delkezéseiben a hdztulajdonosi érdekeltségek mélyrehatébb szakitdst érzékeltek
a bérleti viszonyokat addig megszabé ortodox liberdlis alapelvekkel. A Budapesti
Hdztulajdonosok Testiiletének terjedelmes és indulatoktdl fttote fellebbezése
szerint az elfogadott szabdlyrendelettel a févéros tdllépte hatdskorét, az ,labbal
tiporja az érvényes magyar magdanjogot” — kivaltképp a teljes szerz8dési szabad-
sdg elvének megsértése, az egyéves felmonddsi tilalom egyoldaltsiga, valamint
bizonyos szerz8dési kikotések esetén az irdsbeli forma megkovetelése miatt. Meg-
alkotdit jelszavak vezették, melyek szerint:

»[A] budapesti hdztulajdonosoknak til jél megy a soruk, velitk szemben a bérlék
megvédenddk. [...] A budapesti hdztulajdonos sorsa nemcsak, hogy nem fenékig
tejfel, hanem ellenkezéleg, a lehetd legmostohdbb. [...] A budapesti hdztulajdonos
a legnagyobb adéfizetd, a budapesti hdzadé nagyobb, mint brhol mdsutt a vildgon.
[...] Segiteni akarnak a bérl8kon, meg akarjdk ket védeni a magas lakbérektdl, eny-
hitsenek a hdztulajdonosok terhein, és olesébb lesz a lakbér.”

Ekozben jol ldttdk, hogy a felek kozotti tényleges erdviszonyokat a rendelke-
zés val6jaban csak kis mértékben médositja, s be is harangoztdk, hogyan fognak
élni a megmaradt lehetSségekkel.

»[Elz oda fog vinni, hogy majd hatdrozott id8re fogjuk bérbeadni a lakdsokat,
és a bérszerz8dések nem felmondhatdk lesznek, hanem negyedévenként tjbél

45 Ferenczi 1910: 48.
46 Umbrai 2008; Sipos 1996: 224-238.
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megkotenddk. Vagy ha ez sem segit, majd csak havi bérletre adjuk ki a legnagyobb
lakdst is, amire kiildnben mdr a végrehajtdsi novella is szorit benniinket [...] A lak-
bérszabdlyzat nem akarja elismerni a hdzirendszabdlyok érvényét [...] minden egyes
bérbeaddsndl kiilon irdsbeli bérleti szerz8dést fogunk kétni, amelybe mindazt bele

fogjuk venni, ami eddig a h4zi rendszabilyokba volt foglalva.” #/

A szabdlyrendelet megszavazdsa csaknem egybeesett a végrehajtdsi térvény
1908. évi médositdsdval, ami kiszélesitette a végrehajtds ald nem vonhaté ingé-
sagok korét: a csaldd szdmdra szitkséges mentesithetd élelmiszer- és tiizelkészlet
méreékét egyhavira emelte, immadr idetartozott dltaldban a ,,végrehajtdst szenve-
ddnek és hdznépének a hdztartdshoz sziikséges hdzi és konyhabitor, edények,
f628- és evbeszkozok, kalyhdk, tlizhelyek, a ruhdzkoddshoz sziikséges tdrgyak,
a szitkséges dgy- és fehérnem”.*® Ez a jellemzd8en havibéres lakdst hasznalé sze-
gény bérlk szdmdra tobbet jelentett, mint a szabédlyrendelet kedvezményei.
A hidziurak sérelmezték, hogy a zdlog- és visszatartdsi joguk ,illuzdriussd vale”,
s ennek ellentételezéseképpen jogot koveteltek a nem fizetd bérlék azonnali, fel-
monddsi idé nélkiili kilakoltatdsdra.

A Beliigyminisztérium kivinsigaiknak nem adott helyt, sét torélni rendelte
azt a kozgyilésen a tervezetbe ,visszaszavazott” rendelkezést is, hogy a lefoglalt
ingékat per nélkiil is eldrverezhetik. Toroltette annak expressis verbis kimon-
ddsdt is, hogy a végrehajtds ald nem esd ingdk a zdlogjog és visszatartds aldl is
mentesek, arra hivatkozva, hogy ez térvénymagyardzat kérdése — a biréi gyakor-
lat azonban mdr ebbe az irdnyba mutatott.”® A legvitatottabb rendelkezést, az
egy éven beliili béremelés és felmondds tilalmdt még erdsitette is a minisztérium
azzal, hogy az ez aldl meghatirozott kivételek csak a felmonddsra vonatkozhat-
nak, de ezek sem adhatnak alapot béremelés megengedésére.”!

A Beliigyminisztérium azonban — megint csak jelezve a hdttérben érvénye-
stilni torekvd érdekek erejét — a szabdlyrendelet kozgy(ilési elfogaddsa utdn még
tobb mint fél éven 4t fontolgatta a kérdést, és dllasfoglaldsa csak 1909. janius
végén érkezett meg.”? A februdri bérnegyedkor a hdztulajdonosok kihaszndltdk
a — vélelmiik szerint abban az évben utolsé — alkalmar 4ltaldnos béremelésre, ami
a hdzbojkottmozgalom minden addiginil hevesebb megnyilvinuldsait valtotta
ki, és mdjusban ugyanez ismétl6dott. A minisztérium és a féviros kozott még
ezt kovetden is elhiz6dé vita alakult ki a hdzmesterek jogdlldsdval kapcsolatban,
aminek kovetkeztében a szabalyrendelet végiil csak 1909. november 1-jével 1ép-
hetett életbe.>

47 BFL IV.1407.b. 1562/1898-1. 282154/1908. ikt. sz.
48 1908. évi XLI. tc. 2. §.

49 BFL IV.1407.b. 1562/1898-1. 282154/1908. ikt. sz.
50 Pongrdcz 1913: 49.

51 Fgvdrosi Kizlony 1909. julius 2. (53.) 1. Melléklet.
52 Févdrosi Kozlony 1909. jalius 2. (53.) II. Melléklet.
53 Fovdrosi Kozlony 1909. okedber 1. (70.) 1576.
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Susan Zimmermann értékelése szerint ezzel ,,a budapesti varospolitika refor-
merei kétségkiviil nem jelentéktelen gydézelmet arattak a hdztulajdonosi érdekek
felett”, egyben Iépést tettek a munkdsérdekeket is integrdlé vdrospolitika felé.>*
A szocidldemokratdk azonban, reményeiket a bérl6k mozgalmdnak tj hullimdba
vetve, kevéssé méltdnyoltdk a ,gyengébbet az erdsebb ellen” megvédeni 6hajtd
torekvéseket. A szabdlyrendelet nagy vitdkat kivalt6 elvi jelent8ségli jitdsaival
szemben ezek korldtozott gyakorlati jelentdségét, a bérleti viszonyban érvénye-
siil6 erdviszonyok lényegi valtozatlansdgdt emelték ki. A Népszava szerint ,az (j
lakdsbérleti szabédlyrendeletben a legridegebb formdban »az erék szabad jdtéka-
nak« elve érvényesiil”.” Azzal, hogy az egyéves béremelési és felmondaisi tilalom
csak a ,legaldbb negyedévi” felmondadsi ideji lakdsokra vonatkozik, a munkdssdg
szdmdra alig jelent valamit, és konnyen megkeriilhetd, hiszen a hdziurat mi sem
korldtozza abban, hogy a lakdst hatdrozott id6re, vagy havi- és hetibéres forma-
ban adja ki.>® Ezt nem ldtta mdsként a f6varos szocidlpolitikai szakel8adéja sem:

»[Mivel a tilalom] a heti és havi lakdsokra nem terjedt ki, a kislakdsok tilnyomé
részét a f8bérlék’>” 4ralakitotedk hetes lakdsokkd és ezt a miiveletet majdnem min-
deniitt a bérek tetemes emelésére haszndltik fel. gy pl. egy a birdsdg elé keriilt
esetben a havi lakdst, melynek bére 60 K volt, dtalakitottdk heti lakdssd, hetenkint
15,80 K bérért, ami 12%-os béremelésnek felel meg. Minthogy tovdbbd a lakbér-
szabdlyzat az éves lakdsokndl a felmonddsi id6t ahhoz koti, hogy a lakds éves bérosz-
szegli-e, a bérosszeget a bérleti szerzédésben a f8bérldk gyakran nem igy fejezték ki,
hanem heti és havi béreket 4llapitottak meg az éves lakdsok kiaddsdndl is, és emellett
a felmonddsi id8r8l egyaltaldban nem nyilatkoztak. Mihelyt tehdt a fél egy negyed-
éves bérrel hdtralékba keriilt, a f8bérlék az éves lakdsokat is ad hoc heti vagy havi
felmonddsos lakdsoknak nyilvdnitottdk, és az ingadozé biréi gyakorlat gyakran helyt
adott a kilakoltatds irdnt benytjtott keresetnek.”®

A misik nagy vivmdnynak tekintett és az ellenkezd szerzédéses kikotés
érvénytelenné nyilvanitdsdval védett bérlévédd rendelkezés, mely szerint hdzi-
rend formdjdban nem lehet a szabédlyrendeletnek meg nem feleld feltételeket
megallapitani, megkeriilhetd volt ezen feltételeknek a bérleti szerz8désbe valé
beillesztésével — hiszen a szabdlyrendelet csak a fentebb emlitett négy konkrét

54 Zimmermann 1997: 269.

55 Népszava 1909. augusztus 5.

56 Népszava 1909. mdjus 14.

57 Ferenczi azokra a ,,hdzfébérldknek” nevezett véllalkozékra utal, akik a tulajdonostél azzal a cél-
lal bérelték ki a hdzat, hogy lakdsonként albérletbe adjdk. Ez esetben a lakdsbérleti szabdlyren-
delet 4ltal szabdlyozott bérleti viszony tulajdonképpen a laké és a hdzf8bérld kozoee joce [étre.
A korabeli diskurzus a ,lakbéruzsora” elszabaduldsit szoros 8sszefiiggésbe hozta a fébérlet elter-
jedésével. Az Gj lakdsbérleti szabdlyrendelet ennek ellenére csak annyi korldtot szabott, hogy
a f8bérld e mindségét koteles jol ldthaté helyen cimtdbldn feltiintetni, hogy a laké a kibérléskor
tisztdban legyen vele, hogy a hdz f8bérletben van. V3. Vermes 1912.

58 Ferenczi 1913: 628.
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kérdésben korldtozta a felek szerzédési szabadsdgdt. ,,A hdztulajdonosnak nincs
mds tennivaldja, mint Gj blankettdkat nyomatnia az eddigi »Hézirend« helyett
»Bérleti szerz8dés« cimmel, és kotelez8kké teheti mindazokat a kikdtéseket, ame-
lyeket eddig mint a hdzirend kikotéseit tett kotelezdkké.”

»Az Uj lakdsbérleti szabdlyrendelet életbelépésének elsd eredménye az lett,
hogy a bérbeaddk a lakékra kényszeritett irdsbeli szerz8désekkel hatdlyon kiviil
helyezték az egész szabélyrendeletet” — 4llapitotta meg a budapesti keriileti szo-
cidldemokrata partszervezetek memoranduma, amelyet 1910. julius 31-én a lak-
béruzsora ellen szervezett nagy tiintetésen ismertettek. Kovetelték a béremelési
és felmondasi tilalom kiterjesztését a havi- és hetibéres lakdsokra is, ahol a ,bér-
uzsora legégetdbb”, tovabbd hogy a tilalom a hiz eladdsa esetén is érvényesiiljon,
mivel annak kovetkeztében, hogy a szabalyrendelet ez esetre kivételt tett, gyako-
riak lettek a fiktiv dtruhdzdsok. Be kivintdk vezetni a hdzfébérlet tilalmadt, a sza-
balyrendelettdl eltérd szerzédéseknek pedig csak annyiban adtak volna helyrt,
amennyiben azokat a szabdlyrendelet kifejezetten lehetdvé teszi. A kovetelések
misik nagy csoportja a féviros kislakds-épitkezéseinek nagyobb ardnyu folytata-
sdra és a magdnépités elémozditdsit célz6 hathatds intézkedésekre vonatkozott.®

A ,lakék forradalma” 1910-ben tet8zétt, ez volt a lakdszerajkok és a ,,tdmadé
bojkottok™! éve,* azaz a lakdsbérleti szabdlyrendelet a ,lakdsfronton” uralkodé
fesziiltség mérsékléséhez érdemben nem jdrult hozza. Intézkedései némely vonat-
kozésban javitottak elsésorban a polgari és kispolgdri rétegekhez sorolhaté bérlék
helyzetén, az erdviszonyokat azonban alapvetéen nem valtoztattdk meg. A hézi-
urak is egyre tudatosabb szervezettséggel éltek a szdmukra biztositott eszkdzok-
kel, amivel el is érték, hogy 1911-tdl a bérlék mozgalma megtort, kifulladt.

LAKOVEDELEM VAGY HAZIURVEDELEM?

A vildghdboru alatt bevezetett és azt kdvetSen is hosszasan fenndll6 koot lakds-
gazddlkodds lényegbe vigdan korldtozta, egyes idészakokban, illetve teriileteken
egyenesen megsziintette a hdziurak tulajdonosi rendelkezési jogait, egy id6re
a bérleti dijakbél szdrmazé6 jévedelmiik is névlegessé vélt.® Ez volt a lakdsren-
deletek korszaka, amikor a bérleti jogot kormdnyrendeletek szabdlyoztdk, és
a helyi lakdsbérleti szabalyrendelet f6bb rendelkezései a gyakorlatban nem érvé-
nyesiiltek. A budapesti lakdsbérleti jog megujitdsa a szabad lakdsforgalomra valé

59 Népszava 1909. augusztus 5.

60 Népszava 1910. augusztus 2.

61 A tdmadé bojkott nemesak tjabb béremelésck és kilakoltatdsok megakaddlyozdsdt, hanem
a lakbérek leszdllitdsdt és egyéb javitdsok elérését is célozta.

62 Ferenczi 1913: 628—630; Lichtblau 1992: 72-74.

63 Borsos 1929; Oldh 2010.
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visszatéréssel valt aktudlissd, ami — a kototeségek tobb mint egy évtizeden 4t tartd
fokozatos lazitdsa utdn — csak 1933. november 1-t8l kovetkezett be.

Milyen elvek szerint torténjen a megujitds? Fdi Sdndor tigyvéd, a Lakok Szo-
vetsége fotitkdra szerint a hdborus lakdsbérleti jognak ,,tobb olyan rendelkezése
van, amely az dllandésdg magvit hordozza magdban, s melynek 4t kell menni
a békejogba”, abbdl a felfogdsbdl kiindulva, hogy a lakds alapvetd sziikséglet,
ezért ,a lakdsépitést a koz kezébe, vagy legaldbb is azok higiénikus épitése és fenn-
tartdsa, de a kortilmények szerint a helyiségek bére, a bérl6 (lakd) befogaddsa és
kihelyezése tekintetében is a koz kontrollja ald kell helyezni”.® Borsos Endre volt
lakdstigyi kormdnybiztos viszont tgy vélekedett, hogy a kotott gazdilkodds olyan
rendkiviili sziikségintézkedés, ami nem helyezi hatlyon kiviil a kereslet-kindlat
torvénye és a szerz8dési szabadsdg elveit. Rendkiviili lakdshidny kortilményei
kozott a hajlékealansdggal fenyegetett bérld nincs abban a helyzetben, hogy sza-
badon egyezkedjen, ezért ha az 4llam ilyen esetekben kozbelép, nem a szerz8dés
szabadsdgdt sérti, hanem ,megvédi a viszonyokndl fogva gyengébbet a kizsdkma-
nyolds ellen”, mivel ,a legszigoribb maginjogi felfogdssal sem egyeztethetd dssze,
ha [a bérbeadd] a viszonyok kényszerit$ erejét kihaszndlva indokolatlanul magas,
uzsoraszeri béreket akar elérni”.*® A tulajdonbdl folyé szabad rendelkezési jogot
korldtlanul vissza kell dllitani, amint a viszonyok azt lehetévé teszik. Annak, hogy
ez mikor kovetkezik be, megfeleld mutatdja — tért vissza ezen a ponton a vildg-
habor el6tt uralkodé elmélethez — az tiresen 4ll6 lakdsok ardnya.

Az 4j lakdsbérleti szabdlyrendelet, tobbéves el6készités utdn, a szabad for-
galomra val6 teljes dttérés el6tti utolsé pillanatban, 1933 oktéberében keriilt
a kozgytilés elé. A kiilonb6zd érdekesoportok nyomdsa és a févarosi politika
fordulatai kovetkeztében azonban a Beliigyminisztérium csak 1934 jaliusaban
kozolte a modositdsi kivdnsdgait, ennek nyomdn a kozgytlési Gjratdrgyaldsdra és
elfogaddsdra 19306 dprilisiban kertilt sor.

A vitdk sordn négy f6 érveléstipust lehet elkiiloniteni. A hdztulajdonosi 4ll4s-
pont — melynek vezérszénoka a févdros férumain Németh Béla tigyvéd, kon-
zervgydros, a Héztulajdonosok Szévetségének elnoke volt — ragaszkodott ahhoz,
hogy a bérleti viszonyt ,.csakis a magénjog elvei alapjin” lehet rendezni, mely-
nek lényege ,az egyenld jog, a magdntulajdon tisztelete és a polgdrsdg szerzs-
dési szabadsdgdnak respektdldsa”.®® Ezen elvektdl az 1909. évi szabdlyrendelet-

64 1300/1933. ME. rendelet a lakisiigyi korldtozdsok megsziintetésérél. (1933. janudr 27.) 1938
8szét8l megkezdédtek az Gjabb korldtozdsok, igy a két vildghdbort kozott minddssze 6t éven 4t
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ben tett eltéréseket olyan maximdlis engedménynek tekintették, amin tilmenni
elinduldst jelent a bolsevizmus felé vezetd lejtdn: ,ha engediink valamit a tiszta
jogelveinkbdl és jogintézményeinkbdl, akkor meg fognak azok romolni, és tor-
vénykonyviink tisztdn nem marad”® — jelentette ki Németh Béla az ellen til-
takozva, hogy egy tizlethelyiséget legaldbb tiz éve bérld kereskeddt a rendes £él
év helyett egy év felmondisi idd illessen meg. Kivaltképp elutasitéan reagdl-
tak minden olyan igényre, ami a hdzidrnak a bérhdzon beliili hatalmi helyze-
tét kivdnta korldtozni. A lakévédelem hivei példdul tdmaddst inditottak annak
a — régi szabdlyrendeletben is szereplé — rendelkezésnek a fenntartdsa ellen, ami
lehetévé tette a hézitirnak, hogy a kibérlés alkalmdval megtiltsa albérlé befoga-
dasdt, hangoztatva, hogy a bérl6k anyagi helyzetében ez sokszor létsziikséglet, és
ha ehhez a hdzidr beleegyezése kell, az noveli a gyengébb fél kiszolgdltatottsdgit.
A héztulajdonosok képviseldje erre tgy felelt: a ,tulajdonjog nagyon sulyos sérel-
met szenvedne, ha a févdrosnak ez a szabdlyrendelete a régi klasszikus értékét
nem érné el, ha rdstitnék a destrukciét és a kommunisztikus irdnyt [...] nekiink
erkolesi okokbdl arra kell torekedniink, hogy a tulajdont a maga sérthetetlensé-
gében tartsuk fenn, amig az a kozérdeket nem veszélyezteti”.”

Az ,egyoldalt bérldvédelmet” és a lakdsszektorba valé kiterjedt hatdsdgi
beavatkozdst aldtdmaszté kiilfoldi példdkra szerintiik ndlunk mdr csak azért sem
lehet hivatkozni, mert ,,itt 12 évig szocializalva volt a hdztulajdon”,”" és ,a tulaj-
don ellen inditott akcié, amelyet itt annak idején érvényesitettek, vitte az orszd-
got a szerencsétlenségbe és a sir szélére. Nekiink, févdrosnak nem szabad pél-
ddt statudlnunk a tobbi torvényhatdsdgi véros részére, hogy mi menjiink elére
a rendbontds dolgdban.””? Az az elvi dllispont, amely lényegében a 19. szdzad
derekdn uralkodé szabdlyozdsi elvek korszer(sitett alkalmazdsira torekedett, az
immadr pértpolitikai tagoltsdg jegyében miikodd torvényhatdsdgi bizottsigban
els6sorban a kormdnypdrt fvdrosi alakulatin, az Egységes Kozségi Polgdri Pér-
ton keresztiil érvényesiilt.

A kozgyilés jobboldalinak domindns pértja, a Keresztény Kozségi Part sora-
iban jellemzd volt az a megkézelités, mely szerint az ,individualisztikus igazsdg”
elveit formdba 6ntd maginjoggal szemben ,ellendllhatatlan erdvel sodrédunk egy
olyan magdnjogi és tdrsadalmi rend kialakuldsa felé”, amely ,az egyéni igények
onzé6 és kiméletlen érvényesitésével szemben a tdrsadalmi igazsdgot szolgdlja”.”
Ez a tdbor is egyértelmien vallotta a lakdstermelésben és a bérlakdsszektorban
a magdntulajdon dominancidjdt, és ennek megfeleléen azt is, hogy a lakdsbérleti
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viszony elsdsorban maganjogi jellegii szabélyozdst kivdn. Ennek sordn azonban
nem a felek egyenldségének fikcidjdbol indultak ki, hanem a gyengébb fél érde-
kében sziikségesnek tartottik a szerz8dési szabadsdg messzebb mend korldtozd-
sat. Ugyanezen az alapon élltak a vérosigazgatdsi adminisztrdcié vezetdi is.

E megkozelités [ényegét jellegzetesen vildgitja meg a lakbér kérdésében elfog-
lalt dlldspontjuk: egyértelmien elvetették, hogy a szabdlyozds annak mértékére,
maximéldsdra is kiterjedjen, a lakbér szintjének kialakuldsdt a piacra kivantdk
bizni. Azt viszont szigorua és aprélékos eléirdsokkal igyekeztek meggdtolni, hogy
a haziur kiilonféle, a bérlemény haszndlatidhoz kapcsol6dé szolgdltatdsok térités-
kotelessé tételével vagy karbantartdsi kotelezettségek dthdritdsdval rakjon tobb-
letterhet a lakékra, igy ,,abbél a falat kenyérbdl ne torhessen le nagyobb darabot,
mint amekkordt a kényszerhelyzet kihaszndldsa nélkiil az egytittélést biztositd
szocidlis igazsdg érvényesiilése megenged”.”* A hdzitri érdekvédé csoport tiltako-
zésdval szemben hatdrozottan kidlltak a polgdrmesteri javaslat mellett, amely — az
ellenkezd szerz8dési kikdtések semmissé nyilvdnitdsival — kimondta, hogy béren
feluli kiilondijra vonatkozé megallapodds csak kozponti flitésre, melegviz-szol-
galtatdsra, porszivé haszndlatdra és tivegbiztositsra létesithetd, minden egyebet
a megdllapodott bérésszegben benne foglaltnak kell tekinteni.

A liberélis ellenzékiek dltal képviselt szocidlliberalis nézépont sok tekintet-
ben hasonld, vagy a lakévédelem terén azon is tilmend gyakorlati kovetkezteté-
sekhez vezetett, mint a keresztény jobboldali. A bérleti jog ,,nem tisztin magdn-
jogi viszonylat, mert ebben kézérdekii elemek is vannak [...] a kozérdek pedig
a gyengébb védelmét, az erésebb megfékezését, a lelketlen megzaboldzdsdt”
jelenti — hangoztatta Brédy Erné demokrata politikus.”” A demokrata irdnyzat
hagyomdnyos felfogdsa szerint a magdntulajdon hosszt tdvt fennmaraddsa és
a valédi szabad verseny érdekében a jogrendszernek és a politikdnak a ,gyen-
géket” kell tdmogatnia az ,erdsekkel” — igy a kis- és kozepes véllalkozdsokat
a nagytdkével, a lakékat a hdziurakkal — szemben. A Brédy dltal elnokolt Lakok
Szivetsége azt kivdnta, hogy a szabdlyrendelet — ahelyett, hogy egyes konkrét
rendelkezésekre vonatkozéan nyilvdnitja semmisnek az azokkal ellenkezd megdl-
lapoddst — 4ltaldnossidgban mondja ki, hogy attdl a bérl§ hdtrdnydra csak annyi-
ban lehet eltérni, amennyiben ezt a rendelet kifejezetten megengedi.”

»[Hivatkoztak arra, hogy] a jognak mdsik két teriiletén, az elsérangt élelmicik-
kek és a munkaviszony teriiletén az dllamhatalom igen stlyos, a felek dltal hatd-
lyon kiviil nem helyezhetd rendszabdlyokkal igyekszik a fogyasztd és munkds fiiggd
helyzetének kihasznaldsdt lehetetlenné tenni. [...] A lakbérleti viszony éppen abban
kiilsnbozik a mésik két viszonytdl, amelyben az er8sebb féllel szemben a gyen-
gébb szocidlis védelemre szorul, hogy a kozsziikségleti cikkek drdnak megszabdsdnal
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és a munkaviszonyban az 4llamhatalomnak 4rakat korldtoz4, a munkaviszonyban
pedig a munkaviszony felbontdsdt nehezitd beavatkozdsa a termelés szempontjdbdl
esetleg aggdlyos lehet [...], a hdzbérek korldtozdsa, de kiilondsen a bérlet dllandésd-
gdnak biztositdsa [viszont] minden mds téren a termelésre csak serkentéleg, mind-
ezek elmulasztdsa pedig [...] a gazdasdgi életre csak pusztitdlag hatnak.”

Az ,egyenld jog” elvének szigord érvényesitéséhez ragaszkodékat meg-
botrankoztaté médon azt is javasoltdk, hogy a hdztulajdonos felmondaisi ideje
minden esetben kétszer annyi legyen, mint a bérléé. A hdztulajdonosok kép-
visel8i viszont véltozatlanul elfogadhatatlannak mindsitették még azt is, hogy az
1909-ben bevezetett és a virosvezetés 4ltal is fenntartani kivint — a bérlet kez-
detétdl vagy az utolsé béremeléstdl szdmitott — egyéves felmondisi tilalom csak
a bérbeadét kosse.”” Virkonyi Kdlmdn demokrata vdrosatya tiltakozott az ellen
az éllitds ellen, hogy a bérlék javéra esd egyenldtlenség ,lejtére” vinne:

»[A] kozfelfogds és a gazdasdgi életnek a szocidlis fejlédése szempontjdbdl a bérbeadd
hdztulajdonos vagyonosabb kategéridknak is elébe kell mennidk ennek az dramlat-
nak addig, amig egy kdzds tton, vagy kozds ponton taldlkozni tudnak [...] amig
a jog allapitja meg ezeket, esetleg az egyik szempontjdbdl talin nem kellemesen és
elényosen, addig nincs baj. Ha azutdn nem a jog dllapitja meg, hanem akdr nyers
erd, akdr felsébb erd, akdr alsébb erd, akkor bajok vannak.””®

A liberélisoknak sziviigye volt a bérelt helyiségekben m(ikddé ipari és keres-
kedelmi véllalkozdsok kiilonleges érdekvédelme. Francia mintdra’ szerették
volna elérni a , kereskedelmi és ipari tulajdon” elismerését, melynek alapjén a val-
lalkoz6 dltal az tizlethelyiségben eszkdzolt befektetések, valamint az eszmei éreék,
melynek integrans része az erésen helyhez kotote vallalkozdsok kiépitett profilja,
vevékore is, a helyiséghez fiz8d8 erdsebb jogokat alapoznak meg a normal bér-
letnél. Javasoltdk a hosszua ideje — legaldbb tiz éve — egyazon helyiséget bérlg
vallalkozdsok szdmdra elébérleti jog bevezetését és birdi eljdrdst annak meggat-
ldsdra, hogy irredlisan vagy rdjuk nézve méltdnytalanul magas bér felajinldsaval
miésok ,kisteigerolhassdk” dket.*® A hdztulajdonosok képvisel8i szerint viszont
ez a tulajdonjog radikdlis korldtozdsa lenne, ,kényszertulajdon” [étesitése a mds
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tulajdondn, tehdt ,kommunisztikus intézmény”, és ,ha ilyent akarnak, akkor
tessék Moszkvédba menni”.®!

A liberdlisok ugyanakkor hangoztattdk, hogy szabdlyozisi alapelvitk nem az
egyoldalt bérlévédelem, hanem az dsszes felet megilletd , méltdnyossdg”, s nem
lehet olyan szabdlyokat [étesiteni, melyek ,,a t8két a hdztulajdonba valé befekte-
téstdl, vagy abba valé elhelyezéstdl elriasztjdk”.®

A szocidldemokratik viszont nem nagyon csindltak titkot abbél, hogy a héz-
tulajdon jovedelmezdségét nem tekintik fontos kérdésnek, hiszen az igazi meg-
olddst a koziileti lakdsépitésben l4tedk. Alldspontjuk szerint a lakdsbérleti sza-
balyrendelet legfébb kritériuma, hogy a lakék szimdra gondoskodjon olcsé,
hasznalhat6 és biztos lakdsrdl — azaz a ,lakévédelem és nem a haztulajdon védel-
me”.® Kiilondsen hidnyoltdk az 6nhibdjukon kiviil, példdul munkanélkiiliség
okdn fizetni nem tudé bérl6k védelmére szolgdléd intézkedéseket.

A hidztulajdonosokat ért sérelmek és a rdjuk nehezedd terhek hangoztatdss-
val szemben a kereszténypdrti, liberdlis és szocidldemokrata képvisel6k egyardnt
arra az dllispontra helyezkedtek, hogy a hézakat terheld adéssigoktdl elértékte-
lenedett papirkorondban megszabadulva, a hdztulajdonosok jelentették a féva-
rosi térsadalom ugyszélvin egyetlen csoportjdt, amely vagyondt sértetlentil, sét
értékében novelten tudta dtmenteni a hdbortun és az inflicién. A szocidldemok-
ratdk ezenfeliil kiildnos nyomatékkal hangoztattdk, hogy ,Budapest kereske-
delme és ipara tonkretételének egyik legf6bb okozdja a kormdnyzati rendszer
mellett a hdztulajdonosok”, a tl magas lakbér.®* A szabdlyrendelet tdrgyaldsa jo
alkalom volt a szocidldemokratdk szimdra, hogy ne csak a munkdssig pértja-
ként jelenjenek meg, hanem olyan pédrtként, amely a bérltdrsadalom egészének
érdekeit képviseli a hdziurak sziik kasztja ellenében. Azzal az 4lldsponttal szem-
ben, mely szerint a lakdshidny megszlint, mivel tdmegesen 4llnak tiresen lakdsok,
igy indokolt teret engedni a piaci viszonyoknak, elsésorban a szocidldemokratdk
mutattak rd arra, hogy a sok ezer iires lakds, melyekre nincs fizet8képes kereslet,
mikozben hatalmas tdmegek élnek tdlzsafolt kislakdsokban, éppen a kapitalista
gazdalkodds csédjét bizonyitja, s kovetelték a lakbérek csokkentését 30%-kal.®

Inditvdnyoztdk egyebek kozott a béremelési és felmondaisi tilalom fenntar-
tdsat az 1927. november 1. elétt bekoltozott lakdkkal szemben; altalinos sza-
balyként annak kimonddsdt, hogy éves bérlet bérét csak hdrom év, havi bérlet
bérét két év eltelte utdn lehet emelni. A fizetéssel nem vétkesen késedelembe
esett bérlével szembeni felmondds veszitse hatdlydt, ha a hdtralékos tartozdst
még a kilakoltatds eldtt kifizeti, kilakoltatds esetén pedig tarthasson igényt meg-
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feleld sziikséglakdsra. Az éves szinten megallapitott bérleti dijat is — a negyedévi
helyett — havi részletekben lehessen fizetni, s a hdztulajdonos ne is tehessen ezzel
ellenkezd kikotést. A héztulajdonosokat kételezzék a hézak tatarozdsira, gdz, viz
és villany bevezetésére minden lakdsba. Ha a hdztulajdonos karbantartsi, javitdsi
kotelezettségeinek nem tesz eleget, azt a bérld a tulajdonos terhére végeztethesse
el, és kiad4sait vonhassa le a hazbérbdél.3¢

A vizolt felfogisok és érveléstipusok Gsszecsapdsa a szabdlyrendelet szimos
aprélékos részletkérdésénél megnyilvanult. Miutdn azonban ezeket nem volt kony-
ny(i a kozvélemény szdmdra jol dtlithatéan megjeleniteni, sziikség volt egy olyan
szimbolikus kérdésre, mellyel kapcsolatban az dllasfoglaldsok demonstralni voltak
hivatottak, hogy ki melyik oldalon 4ll, s ezt a szerepet a bérléknek csak néhdny szd-
zalékdt érintd felvonddij kérdése toltotte be. A, kozonség nem tud mdst az egész
szabdlyrendeletbdl, amelyben fontos és életbe vigé kérdések vannak, mint azt,
hogy lesz-¢ liftpénz, vagy nem?” — jegyezte meg a kormanypdrt szé6noka az 1936-os
Ujratdrgyalds alkalmaval.” A polgdrmesteri javaslat a hdzban lakoktdl egydltalin
nem tette lehetdvé liftdij szedését, az idegenektdl szedhetd dijra pedig maximumot
dllapitott meg. A hdzitri érdekvédd csoport heves harcot inditott a dijszedés joga-
ért, arra hivatkozva, hogy a liftbe fektetett t8kének hozadékot kell nydjtania és az
tizemeltetési koltségeknek meg kell tériilniiik. Liftdij hijin mindezt a hdzbérekbe
lesznek kénytelenek bekalkulalni, amire a hdzbéradé terhe is nehezedik, igy a lakdk
tulajdonképpen kétszeresen lennének kénytelenek a liftet megfizetni. Ezzel szem-
ben szinte egységfrontban sorakozott fel valamennyi mds irdnyzat. Rimutattak,
hogy a lift nem tekinthetd 6ndllé t6kebefektetésnek, hanem azt szolgélja, hogy
a fels6 emeleteken 1évé lakdsokat is j6 dron ki lehessen adni, igy a bérekbe eleve
bekalkulaltnak tekinthetd, ezért a lakdékedl plusz dijat szedni jogosulatlan nyerész-
kedés. A, liftharcba” elszdntan vetette bele magdt a Szocidldemokrata Pért is, mely-
nek szlikebb bézisdt az tigy egyébként a legkevésbé érintette. A Keresztény Kozségi
Pért szénoka szerint a kérdés jelentdségét ,nem abbdl kell megitélniink, vajon rész-
letkérdés-e a liftiigy, mert ezekbdl az aprébbnak ldtszé tigyekbdl alakul ki a kozii-
let egészének képe [...] ilyen természet(i kérdéseknek mikénti megolddsibél lehet
szdmtalanszor megitélni az illetd koziiletnek a szocidlis feladatok tekintetében val-
lott felfogdsdt”. # Amikor a kdzgytilés név szerinti szavazdson 114 széval 26 ellené-
ben foglalt dllést a felvoné ingyenessége mellett, az egységes pdrti bizottsdgi tagok
tiltakozdsul kivonultak a terembdl.*

Mivel 1938 8szét8l megkezdddott a kotote lakdsgazddlkodds tjabb korsza-
kara val6 dtmenet,” az 1936 augusztusdtdl érvénybe lépett szabélyrendelet, leg-
aldbbis a maga csonkitatlan voltdban, jéval révidebb ideig szabélyozta a bérleti
viszonyokat, mint ameddig vajiddsa tartott. ,Az Gj szabdlyrendeletben ardnylag

86 Fgvdrosi Kizlony 1933. 48. (oktéber 24.) 1227-1229 (Gonda Béla).

87 Févdrosi Kozlony 1936. 15. (mdrcius 27.) 1. Melléklet 7 (Valyi Lajos).

88 Fgvdrosi Kozlony 1936. 15. (mdrcius 27.) 1. Melléklet 12 (Spir Kdlmdn).
89 Pesti Hirlap 1933. oktdber 26.

90 Nagy 2013: 73-80.
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kevés a lényegbe vagé Gjitds” — allapitotta meg Szladits Kdroly jogdszprofesszor,”!
s a bérleti viszony alapvetd konstrukeidja valéban nem véltozott. A lakévédelem
kiterjesztése f6ként abban nyilvdnult meg, hogy tobb és részletezdbb lett a szer-
z6dés szabadsdgdt megszoritd kotelezd jellegl rendelkezés, és az ilyen célzatt
okirati kényszer esetei is szaporodtak.

Ha a felek mdsképpen nem dllapodtak meg, a lakdsbérletet éves bérletnek,
az albérletet pedig havi bérletnek kellett tekinteni. Ennek, valamint a véltozat-
lanul maradt bérnegyedeknek elsésorban a felmonddsi idék szempontjabdl volt
jelentéségiik, mert a bért tovdbbra is elére, de havonta kellett fizetni. (Ez sem
volt igazi Gjitds, mert a havi fizetés mdr a kotott lakdsgazddlkodds iddszakdban
polgdrjogot nyert. A szabélyrendelet vitdja sordn a koriil folyt nagy kiizdelem,
hogy megadjik-e ettdl eltéré megdllapodas lehetSségét.) Eves bérlet esetében — az
el6z8 rendelethez hasonléan — a bérlet kezdetétdl vagy az utolsé emeléstdl szi-
mitva egy évig, havi bérlet esetében — ez mdr Gjdonsdg volt — fél évig nem volt
méd a lakbér emelésére. A | liftharc” azzal végzddott, hogy a kormdnyzat 4llds-
foglaldsa nyomdn felvonddijat lehetett kérni, de csak a bekoltozés elee kotoee
kiilén irdsos megdllapodds alapjdn, menetenként 6 fillért. Az éves lakdsok rendes
felmonddsi ideje 2000 pengd bérosszegig negyedév, magasabb bérosszeg esetén
fél év volt. A fizetéssel hdtralékban levd bérlének a bérévnegyed harmadik hava-
nak 15-éig fel lehetett mondani a negyed végére, a havi bérletet pedig barmikor
8 nap felmonddsi iddvel — a szocidldemokratdknak az 6nhibdjukon kiviil fizetni
nem tud6k védelmére tett erdfeszitései tehdt teljes kudarccal végzddtek. Az tizlet-
bérlék kiilonleges védelmét az dltal igyekeztek biztositani, hogy legaldbb tiz éve
fennallé bérlet esetén 4000 pengd bérosszegig egy év, e folott mastél év felmon-
ddsi id6t dllapitottak meg.

»Lényegbe vigé Gjitds” valéban kevés volt, a szerz8dés szabadsdgit megszo-
rit6 részletszabdlyozds viszont jéval tobb, mint amit elfogadhaténak mindsitett
a hdzitri érdekvédd csoport, amely a 19. szdzadi szabdlyozdsi elvek korszer(isi-
tett alkalmazdsdra irdnyuld torekvéseivel a vitdk sordn alapjiban elszigeteltnek
bizonyult. A szdzad eleje 6ta politikai szinten is artikuldlédé lakdsiigyi konf-
liktusok és a békekorszakra is dtnydl6 ,hdborus lakdsjog” orokségeként immér
tilnyoménak szdmitott az a felfogds, mely szerint a hdztulajdonnak létezik egy
— kozelebbrdl meg nem hatdrozott mértéki, de a t6ke rendes kamatozdsit nem
meghaladé — ,méltdnyos haszna”, s a lakdsbérleti szabélyrendelet f6 rendeltetése
annak megakaddlyozdsa, hogy a hdzidr ezt meghaladé jovedelmet sajtoljon ki

a bérlskbdl.

91 Lakdsbérleti szabalyrendelet 1936: V.
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