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L.

A lakdsviszonyok torténete a kozelmiiltig viszonylag egyszeriinek és problémamentesnek tiint.
Ezzel kapcsolatban két tényezGt hangsiilyoztak: az egyik a ,lakdskérdés”, amelyet a legkiilénfélébb
tokéletlen eszkozokkel igyekeztek megragadni, s amely elkeriilhetetleniil az egyetlen lehetséges végki-
fejlethez, a szubvenciondlt tandcsifhatOsdgi lakdsépitéshez vezet.! A mdsik megkozelités az épitési
ciklusokat tekinti dt, amely a csalddok jovedelmének és Osszetételének a viltozdsaihoz igazodo keres-
let-ingadozdsokat pusztdn iijabb hdzaknak a meglév8khoz torténd hozzdaddsaként tekinti, melyet
viszont az erdforrdsok értékmentes dtcsoportositdsdval hajtanak végre. A legutébbi évtizedben mind-
két megkdzelitési médot alaposan megvizsgdltdk, s nagyrészt elvetették.

Az utébbi iddben a lakdsiigy fejlédésérdl irott munkdkat annak a sokféleségnek a hangsiilyozd-
sa jellemzi, amely a lakdsviszonyok rendezésére tett 19. szdzad végi, 20. szdzad eleji javaslatokban
megmutatkozik. Ennek tiikrében a tandcsi lakasépités eleve vdrhaté dolog helyett inkdbb magyara-
zatra szorulé dologgd vdlik. Annak a nagy hangsilynak koszénhetGen, amit a liberdlisok a foldkér-
désre, mint a lakdsiigy megolddsdnak a kulcsdra helyeztek, tovdbba annak a kitiintetett helynek ké-
vetkeztében, amit a kozds tulajdonu lakds egyes haladdjradikdlis politikusokndl kapott, a hatésdgi
lakdsépités a vizsgalt idSben cseppet sem litszott a fejlddés sziikséges vagy éppen kivdnatos kovetkez-
ményének. Eppen ezért hirtelen elfogaddsinak koriilményei vizsgalatot igényelnek. E vizsgdlatnak ki
kell terjednie a maganpiac fesziiltségeire; az elsG vilaghdboru s az azt kovetd vdltozdsok dltal okozott
kiilénleges problémdkra, a magdnhdz-tulajdonosokra nehezedd pénziigyi teherre, a bérték mozgalmai
dltal gyakorolt hatdsra és a tulajdonos-bérld viszony természetére, a munkdspdrt alldspontjdnak dt-
értékelddésére, aminek kovetkeztében az dllami lakdshoz juttatdst tekintették az ellitds normalis
mddjinak, stb.

Az elébbiekhez hasonlé médon az épitési ciklus esetében a Brinley Thomas munkéjiban korab-
ban megfogalmazott tételt — miszerint az épités azonnal reagilt a népesség vandorldsdban vagy a ka-
matldbban bekovetkezett legkisebb margindlis vdltozdsokra is — az a nezet véltotta fel, hogy a speku-
licids épitSipar kiilonlegesen érzéketlen volt a kereslet vdltozasaira. 2 Az épitGket leginkdbb tgy 4b-
rdzoljdk, amint belevetik magukat a valddi igényeket messze meghaladd, spekuldcics fellendiilésbe,
tovid tdvon jéval gyorsabban épitve, mint ahogy 1j csalidok jonnek létre, s ezdltal nagy mennyiségi
iires lakdst teremtenek, amig végiil a fellendiilést elsopri a cs6dok dradata. Ezutdn a termelés egészen
addig nem indult meg wjra, mig az iwes ingatlanok el nem keltek, sGt tjabb hidnyok keletkeztek,
akkor viszont az ujraindulds folyamata volt igen lassi, mert az ipardg a fellendiilés kezdetén éppen

* A tanulméany 1986. mdjusaban, az angol —~magyar torténésztandcskozdson hangzott el.
Y Enid Gauldie: Cruel Habitations: A History of Working-Class Housing, 1780-1918.(1974)
A. S. Wohl: The Eternal Slum: Housing and Social Policy in Victorian London (1977).J. N. Tarn:
Five Per Cent Philanthropy: An Account of Housing in Urban Areas between 1840 and 1914.(1973)
L 4 Parry Lewis: Building Cycles and Britain’s Growth (1965). B. Thomas: Migration and
Economic Growth (1954). A. G. Kenwood: Resitential building activity in north-eastern England,
1853-1913. In: The Manchaster School, XXXI. (1963). E. W. Cooney: Long waves in building in the
British economy of the nineteenth century. In: Economic History Review. 2. ser. XIII. (1960).
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olyan érzéketlen volt a piac jelzéseire, mint annak csicsdn.® Igy aztdn az dgazat rovid tdvon egyiltaldn
nem reagilt a csalddok méretében és Osszetételében zajlé vdltozasokra. Ujabban a torténészek tovibb
léptek ettdl a készségesen elfogadott tételtsl, amely az épitSiparnak és anyagi erSforrdsainak a vizs-
gilatdn alapul; hogy megvizsgiljanak tovabbi viltozdsokat, amelyek nemcsak az épités iitemét hatdroz-
tdk meg, de az épitészet stilusdt és az épiiletek minGségét is. Az épitési elGirdsok hatdsa és a f6ldtor-
vényeknek a telekdrakban és a lakdssiirliségben jdtszott szerepe kiemelt figyelmet kapott.* Ma mér
jéval tobb ismeretiink van a lakdsépitést befoly4solé folyamatokrgl, mint kordbban.

Természetesen feltételezhetjiik, hogy egy 20 év koriili hosszisdgu épitési ciklus soran az uj ha-
zak kindlata egybeeshet azzal a tényleges kereslettel, amelyet a csalddok szerkezetével, méretével és
jovedelmével jellemezhetiink, de ez a feltételezés felvet egy tdgabb problémadt. Azt ti., hogy a csalddok
nem kozvetlen mddon fejezték ki igényeiket, amelyet jovedelmiik és létszimuk hatdrozott meg, ha-
nem szdmos és igen vdltozatos kozvetitd kdzegen keresztiil. A 19. szdzadban és a 20. szdzad elején a
lakdsok nagy része magdnhiztulajdonosok kezén volt, nem pedig a lakGk vagy a munkaltaték birto-
kdban. Az ujabb kutatdsok sokat foglalkoztak azzal, kik is voltak ezek a tulajdonosok. Az eredmények
abba az irdnyba mutatnak, hogy néhdny hdz megvisdrldsa részét képezte a maginhdz-tulajdonosok
csalddi életciklusdnak, amennyiben biztonsdgos jovedelemforrast jelentett a nyugdijas évekre és egyben
értékdllé hagyaték is volt.® Piaci részvételiik éppen ezért a befektetés biztonsdgos voltdtél fiiggott.
Ezt viszont olyan politikai vdltozdsok fenyegethették, amelyek féldldozzdk a tulajdonosok érdekeit
a bérlSk érdekében, vagy pedig azért, hogy a ,,nemzeti hatékonysdg’’ érdekében magasabb szinvonald
lakdst biztositsanak a lakossdgnak. Ugyanakkor az is nyomdst gyakorolhatott rdjuk, ha az emelkedd
épitési koltségek miatt lassan csokkent a hdzak profithozama, ha novekedett a befektetendd tSke, vagy
ha az emelkedd helyi adék tillépték a bérl6k fizetSképességét.5 Ez a legrosszabb esetben struktu-
rdlis vidlsdggd alakithatott egy ciklikus romldst, ami méar megakaddlyozta a csalddok szdmdnak no-
vekedésével ardnyos szdmi 1j hdz épitését. A keresletet igen bonyolult médon elégithették ki. Ter-
mészetesen a két hdboru kozti id8szakban, amikor a piacon a magdnbérlakdsokat fokozatosan hattér-
be szoritotta a kdztulajdonu lakds és az 6roklakds, a csalddok lakdskeresletét kozvetitd tényezdk egé-
szen \j rendszere lépett miikodésbe, legnyilvinvalébban a helyi hatésdgok hivatali gépezete és a lakds-
épits tdrsasdg.
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A lakdsiigy torténete irdnt megnyilvdnulé eme tj érdeklSdésben sok részlet tovabbra is vita-
tott marad, nem utolsésorban azért, mert kapcsolatban 4ll a lakdspolitikdrél zajlé mai vitdval. Ugyan-
akkor, amikor az dllami szektor ardnya lassan csokken, mivel a kordbban koztulajdoni lakdsokat el-
adjdk a lakdknak, j6 néhdny szakértd kétségbe vonja az adétdmogatdsban részesitett Groklakds-forma
életképességét. E dolgozat fegprobdl kiemelni néhdny pontot a torténészek kozt zajlé vitabol.

11

A piac nem semleges szintér, amely egyszeriien hozzdigazitja a kindlatot a kereslet valtozdsa-
hoz, ahogyan az a csalidok méretének, jovedelmének és Osszetételének a viltozdsdbdl kdvetkezik.
Ezt a nézetet fejti ki pl. J. Parry Lewis Building Cycles and Britain’s Growth (Epitési ciklusok és
Nagy-Britannia novekedése) cimii munkdjaban, amelyben egydltaldin nem foglalkozik magdnak a pi-
acnak a természetével, azzal, hogy az milyen viltozatokat mutatott teriiletenként, s hogyan alakult
az id6k folyaman. A jovedelemrGl, a csaldd méretének és Osszetételének a vdltozdsardl készitett egy-
szerl felmérés figyelmen kiviil hagyja azt a fontos tényt, hogy a piac egydltaldn nem volt semleges.
Olyan jogi folyamatok irdnyitottdk, amelyek befolydst gyakoroltak a bérl6k mint a kereslet és a tulaj-
donosok, mint a kindlat képviselGi k6zotti hatalmi egyensulyra. Befolydsoltdk a lakdk és a tulajdo-
nosok jogainak, viszonydnak fontossagira vonatkozé politikai megfontoldsok és azok az ideoldgiai
nézetek, amelyekkel az adéterhek elosztdsdt megitélték. Nagyfoku naivitds lenne akdrcsak feltételezni
is, hogy a lakdsiigyet barmikor is dtengedték volna a szabadpiac kénye-kedvének. Tovdbbi kiemelendd
tény, hogy a lakaspiac és a munkaer§-piac kapcsolata egyaltaldin nem magatdl értet3dG, melynek igen
jelentds kihatdsai lehettek a csalddok koltségvetésére. Nem egyszerlien a csalddok jovedelme hatdrozta
meg lakasigényiiket és helyzetiiket: a lakdspiac szerkezete maga is befolydst gyakorolt a csalddi jo-
vedelmek beosztdsira és adott azonos jovedelmi szint kiilonféle keresleti igényeket tdmaszthatott.
Ezeknek a problémdknak a megkozelitéséhez a legjobb lehetOséget az Anglidban és Skdcidban a
19. szdzadban és a 20. szdzad elején fenndllt két, nagyon is kiilonb6z6 lakdsrendszer 6sszehasonlitdsa
kindlja.”

Anglidban a munkdsosztaly dltal igénybe vett lakdsokat hetibérbe adtdk, mig Skdcidban — a leg-
rosszabb min8ségli ingatlanok kivételével — az évi bérlet volt rendszerben. Ennek kovetkeztében Ské-
cidban erds fesziiltség allt fenn a lakds- és a munkaerdpiac kozott. A legtobb ember elbocsdthaté volt
illetve felmondhatott egyhetes felmondasi idGvel, s igy az olyan dllasvdltozas, amely lakdhelyi mobi-
litdst igényelt volna, komoly problémadt jelentett. Ez annal inkdbb igy volt, mert az Osszes bérletek egy
id8ben, mdjus végén jirtak le, igy mdr februdrban el kellett donteni, hogy tovdbbra is igényt tarta-
nak-e a lakdsra. Akkor ui. az ligynok vagy a tulajdonos levelet kiildott — az tn. missive-t —, melyben
tudakolta a béri6tdl, hogy szdndékaban dlle maradni vagy sem. A tulajdonosok dllitdsa szerint ez a
rendszer egyarant el6ny0Os volt nekik is és a bérlGknek is, mert biztositotta a gazdasdgos ingatlanfor-
galmat és az iiresen dllo lakdsok szamdnak a minimalizaldsit. 1911-ben azonban a ské6t bérl6k olyan
viltoztatdst értek el a jogi rendszerben, amely megkonnyitette az angolhoz hasonld rovid bérletek
bevezetését. A bérlGknek két f6 sérelmiik volt. Egyrészt dlldsvdltoztatds esetén lakdhelyi mobilita-
sukat korldtozta a skot rendszer. Mdsrészt a hosszu idGszakokra fizetett bérleti dij nemcsak a lakds-
viltoztatdst gatolta, hanem a hetenként fizetett és vdltozékony bérekhez sem igazodott. Lehet, hogy
a hosszu bérletek skot rendszere valdban nydjtott némi biztonsagot a bérldnek, ezzel szemben biztos,

7 Ezeket a megjegyzéseket a kovetkezd munkdkra alapozom: D. Englander: Landord and
Tenant in Urban Britain 1838 -1918(1983).M. J. Daunton: House and Home in the Victorian City:
Working-Class Housing, 18501914 (1983). J. Melling: Rent Strikes: Peoples’ Struggle for Housing
in West Scotland, 1890-1916. (1983).
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hogy nagyon nehéz volt a lakdskoltséget a csaldd jovedelmének hullimzisihoz igazitani. Ez ut6bbi
gondot még az is fokozta, hogy a skét tulajdonosok és iigyndkeik joval merevebben ragaszkodtak a
fizetési hatdrid6khoz, mint angol kollégdik. Az angol hdziurak csak ritkdn fordultak birsighoz és
gyakran megengedték, hogy a csalddok rosszabb idGszakokban nagyobb lakbérhdtralékot is Ossze-
gyiijtsenek, amit aztdn a kedvez4bb idSkben torleszthettek. A skét haztulajdonosok viszont sokkal
inkdbb hajlamosak voltak arra, hogy kapcsolatukat bérlikkel birésdgi ton rendezzék és ragaszkod-
janak a hatdrid§ szerinti fizetéshez.

Ezek szerint a kereslet két egymadstdl eltérG lakdsrendszer keretei kozott jutott kifejezésre.
Mivel magyarazhaték ezek az eltérések? Erre elsG megkdzelitésben azt vilaszolhatjuk, hogy az angol
rendszer egyszeriien jobban Osszhangban dllt az iparosodds sziikségleteivel, Skécia ugyanakkor elma-
radott teriilet volt. Annyi bizonyos, hogy Anglidban véltozott a dolgok rendje a 19. szdazadban, s egyes
skot nagyiparosok valéban tdmogattik azokat a lakdsbérlGket, akik az angol rendszer bevezetését
kivintdk. Azonban az a tény, hogy a francia és a német varosokban is a skéciaihoz hasonlé hosszi-
bérlet rendszer uralkodott, mégis mintha arra utalna, hogy az angol rendszerben kell lennie valami
kiildndsnek. Ezt a killonost részben a jogrendszerben, részben a helyi ad 6zds eltérésében kereshetjiik.
Skécidban a tulajdonos olyan hatalmi eszkdzzel birt a bérldvel szemben, amivel angol tdrsa nem
rendelkezett — nevezetesen a jelzdlog torvény alapjdn jogdban dllott az ingdsidgokat lefoglalnia a bér-
leti szerz6dés idGtartama alatt esedékessé vilt teljes lakbér értékében. Ez, mint hangsulyoztdk, meg-
adta nekik a hosszi bérleti idSre is azt a biztonsdgot, amivel az angol hdziurak nem rendelkeztek.
Tovdbbd Skdcidban a helyi addékat évenként egy alkalommal, meghatdrozott ardny szerint szedték,
kozvetlenill a bérl6tSl és a tulajdonostél. Ugyanakkor Anglidban a munkds-hdztartdsok ingatlanadé-
jat a héaziir a heti lakbérbe beépitve gyiijtotte 6ssze. Ez azt jelentette, mellékes koriilmény volt az,
hogy éppen ki lakott a lakdsban. Nem véletlen, hogy azok a jogi viltozdsok, amelyek 1911-ben Ské-
cidban a rdvidbérlet meghonositdsdt kivantdk elGsegiteni, ezt éppen a jelzdlog eltorlésével és az angol
helyi addzdsi rendszer bevezetésével kezdték.

Ezek az Anglia és Skdcia kozott fenndllé kiilonbségek cseppet sem lebecsiilhetd hatést gyakorol-
tak a csalddok gazddlkoddsi szokdsaira. Rdaddsul a skt és az angol vdrosi lakaskoriilmények is kii-
1onboéztek egymadstdl. Skdcidban a tébblakdsos bérhdz domindlt, mig Anglidban az egyetlen csalddnak
tervezett kiilondlld hdz volt az uralkodd tipus.® Igaz ugyan, hogy a valdsdg eltérhetett attdl, amit az
épitészeti forma sugallt, s szdmos, egy-egy csalddnak szant angliai hdzat a valdsdgban még albérléknek
is kiadtak.

Rendkiviil nehéz annak kiszdmitdsa, milyen hatdst gyakorolt a csaldd méretének és Osszeté-
telének vdltozdsa a lakdskeresletre. El§szor is, az albérlet gyakorisdga viltozhatott a gazdasagi ciklus
sordn oly mdédon, hogy a depresszidéra vdlaszul a csalddok ,,0sszehiztdk’ magukat, viszont 6ndlléan
bérelték a hdzat a fellendiilés idGszakdban. Ezért a csalddok szdmdnak meghatdrozott novekedése
eltéré mddon befolydsolhatta a lakdskeresletet. Mdasodszor, a lakds megosztdsa normalis velejardja
lehet a csalddi ciklusnak, amikor a szobabérlSk vagy albérlk a csdkkent csalddi bevételt egészitették
ki, példdul a gyerekek munkaba dlldsit megelGz8 idGszakban. Harmadszor, igen jelentSs kiilonbségek
tapasztalhatok az egyes teriiletek kozott. A lakdsok mérete és a lakbérek még a bérek szintjénél is
nagyobb vdltozatossigot mutatnak az egyes angol vdrosok viszonylatdban, s ezek egydltaldn nem sziik-
ségszerlien mozogtak egyiitt, mint az az 1. tdbldzatbdl is kitlinik. Ennek kovetkeztében az egyiitt-
laké csalddok és a tulzsufolt ingatlanok ardnya igen nagy széréddst mutat. Habdr a lakbérek és a jo-
vedelmek viltoztak az idGk sordn, az adott pillanatban fenndllé eltérés legalibb olyan fontos. Ez a
helyzet még Anglidra is jellemzd, pedig ott az épitészeti forma véltozatai megmaradtak az 6ndlld hdz
adta keretek kozott, kivéve London belteriiletét és Plymouth-ot, ahol a lakds a legtobbe keriilt és ezért
a nagy hdzak felosztdsa mindvégig dltaldnos forma maradt.

8 Daunton: House and Home . . . i. m. §. Muthesius: The English Terraced House (1982).
F. Worsdall: The Tenement: A Way of Life: A Social, Historical and Architectural Study of Housing
in Glasgow. (1979).



LAKASVISZONYOK NAGY-BRITANNIABAN (1850-1939) 355

1. tdbldzat

Bérek, lakbér, tulzsufoltsdg és lakdsméret a brit vdrosokban, 1905/11

Lakbér Bérindex Bér/ Thilzsufoltsag 3 vagy ,,O§2t016
Viros index (épitSipari lakbér a népesség kevese}) b csalidok”*
1905 szakm.) ) %-dban szobas %a
arany lakas %-a 1911
1911 1911
London 100 100 1,0 17,8 54,1 71,0
Plymouth 81 80 1,0 17,5 56,6 83,4
Newcastle 76 90 1,2 31,6 58,3 40,0
Leeds 56 87 1,6 11,0 36,9 0,8
Blackburn 50 87 1,7 44 53 1,8
Bristol 53 93 1,8 4.8 24,1 324
Leicester 48 94 2,0 1,1 6,1 1,8
Edinburgh 81 88 1,1 32,6 62,8
Aberdeen 68 79 1,2 37,8 74,5
Glasgow 76 91 1,2 55,7 85,2

Forrds: PP 1908 CVII, Report of an Enquiry by the Board of Trade into Working-Class Rents, Housing
and Retail Prices, pp. XXXVIII-XXXIX. 1-11; Census of England and Wales, 1911. volume VIII,
tables 3 and 4, and volume VI, table 2; Census of Scotland, 1911. volume I, tables XXXIX and XLV.

Anglia tobbi részén dltaldban a kétszintes sorhdz volt a jellemz®, amit pl. Yorkshire-ban fiiggd-
legesen osztottak ketté (hitfal a hdtfalhoz), mig Eszakkelet-Anglia egyes részein vizszintesen kettGzték
meg (a Tyneside-i lakds). Az angol vdrosokban a skéciaihoz hasonld, kozos helyiségekkel elldtott bér-
hdz sehol sem jelent meg, leszdmitva egyes lakdspolitikai reformterveket. Miért volt ez igy? Magyard-
zatul valésziniileg a csalddok eltérd jovedelmébdl szdrmazd keresleti szint jelothetS meg, de madr az
eddigi angol példédk is arra utalnak, hogy a lakbérek szérédasa szintén nagyobb volt, s kevésbé fiiggott
a jovedelmi szinttd).

Rodgertdl szdrmazik az Anglia és Skdcia épitészete kozotti eltérés legkielégit6bb magyardzata.®
Szerinte a legfontosabb tényezd a csalddi jovedelem és a lakdskoltség kapcsolata. A jovedelmeket vizs-
gilva ugy tiinik, hogy az 1905-6s felmérésben kozolt bérek nem nagyon tértek el az angol varosokban
ekkoriban fizetett bérektd], de Rodger rdmutat, hogy ez akkor viszonylag 1j jelenség volt, s Skdcia
hagyomanyosan az alacsony munkabéreket fizet$ terilletek k6zé tartozott. Ezért 1905-ben a fizetések
és a lakbérek kozotti kapesolat jéval kedvezSbb volt, mint kordbban a 19. szdzadban barmikor, amikor
a tipikus épitési formdk kialakultak. Az egyenlet masik oldalin meg kell allapitani, hogy két tényezd
folfclé hajtotta az épitési koltségeket és ezzel a lakbéreket is. Az egyik tényezd a birtokjog vagy mds
néven Orokbérlet jellege volt, amely szerint a tuiajdonos évenként esedékes bérleti dij fejében engedett
it egy adott telket. A kortdrsak és Rodger egyarant gy vélik, hogy ez a jogszokds korldtozta a skét
virosokban rendelkezésre allé telkek kinalatdt. Anglidban a tulajdonos vagy eladta az ingatlant egy
Osszegben esedékes vételdrért, amelyet azutan befektethetett, vagy megtartotta az ingatlan tulajdon-

* Akik albérlGkkel stb. osztjak meg lakdsukat, hdzukat.

9 A mir hivatkozott munkakon kivil 1. még: R. G. Rodger: The invisible hand: market forces,
housing and the urban form in Victorian cities. In: The Pursuit of Urban History. Ed. Fraser and
Sutcliffe, i. m. A Multi-Storey Living c. esszégylijteményhez Sutcliffe altal irt bevezetS is szdmos
figyelemre méito megjegyzést tartalmaz.
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jogdt, és csak bérbe adta azt, évenként esedékes bérleti dijért és annak a lehetSségnek a fenntartdsdval,
hogy a bérleti szerzGdés lejdrtakor visszakapja a telket és a rajta emelt épiileteket is. Eszerint a gondo-
latmenet szerint a sk6t foldbirtokosok a lehetd legmagasabb orokbérleti dij eléréséig nem szivesen
viltak meg egy-egy telektSl, mert nem nyerhettek belSle befektethetd tékét, vagy olyan évi jovedel-
met, amit a szerz8dés lejirtakor a birtok visszaszerzéséb6l szdrmazo haszon egészitett ki. Eppen ezért
az drokbérlet rendszere legaldbb olyan mereven korldtozta a telekhez jutds lehetSségét, mintha még
mindig 4lltak volna a vdrosfalak. A mdsik tényez®, amit Rodger kiemel, az épitési elGirdsok Skécidban
érvényesiilé rendkiviili szigora. 1904-ben egy Glasgow-ban épiil6 kétszintes épiilet téglafalainak 25%-
kal, alapjainak 114%-kal kellett vastagabbnak lenniiik, mintha ugyanez a hdz Londonban épiilt volna.
Még azutdn is, hogy a bérek névekedtek és a lakbér ardnya a fizetéshez képest elérte az ilyen szem-
pontbdl leghdtranyosabb helyzetli angol vdrosokban uralkodé ardnyt, Skdcidban a bérkaszdrnya
maradt tovdbbra is a jellemz§, s semmi jele az 6ndllS sorhdzak térhdéditdsdnak. Ez egyarant kovetkezett
az épitSket bénité tehetetlenségnek, az épitési szabdlyozds merevségének, a kulturdlis hagyomanyok-
nak az Osszefon6ddsdbdl, s abbdl, hogy utébb a magas telekdrak igazoltdk a nagy bérhdzak létjo-
gosultsdgat.

Nyilvdnvaldan egy adott csalddi jovedelembdl kiilonféle min8ségii és tipusi lakdst vdsdroltak,
attdl fiiggen, hogy a csaldd melyik angol vdrosban élt, és ez persze hatott a csaldd életvitelére. A skoét
bérlakdsokra a kevés szimu nagy, nem kiildnosebben elkiiloniilt funkciGji szoba volt jellemzd, ugyan-
akkor az angol hdzakban tobb kisebb, koriithatdrolt funkcidji szobdt taldlhatunk. A skét bérhdznak
kozos 1épcsGhdza és mosékonyhdja is volt, mig Anglidban ebben is jéval nagyobb foku elkiilniilés
érvényesiilt. Skdcidban sokkal szigoribban kellett irdnyitani a bérhdz életét, mint Anglidban, éppen
ezeknek a k6z0s helyiségeknek a védelmében. Ezért a lakdsok szinvonala és jellege az egyes varosokban
csak részben kovetkezett a csalddok jovedelmének kiildnbségeibdl és az eltérd lakbérek egydltaldn nem
mozogtak egyiitt az eltérd bérekkel. Ezért a lakds ondllé szerepet jdtszott a csalddi életvitel torténe-
tében.

2. tdbldzat

Lakbérek, épitési koltségek, drak és redlbérek 18511910

1870=100
. Epitési Rousseaux Redlbér index
Lakbérek :

Ev ere koltségek drindex Wood Bowley
1851 73 90 83 85 -
1870 100 100 100 100 -
1876 108 108 105 116 —
1882 114 102 92 114 122
1898 123 99 71 147 165
1910 130 101 88 - 163

Forrds: H. W. Singer, ,, An index of urban land rents and house rents in England and Wales, 1845—
1913, Econometrica IX (1941); B. R. Mitchell and P. Deane, Abstract of British Historical Statis-
tics (1962), 240,472-3, 343 -5.
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Az idGk folyamadn és a regiondlis kiilonbségek miatt persze addédtak kilonbségek. A 2.-tdb-
ldzat szdmai azt sugalljdk, hogy a 19. szdzad végén az drak dltaldnos csdkkenése kovetkeztében nSttek
a redlbérek.!® Ezzel szemben a lakbérek emelkedtek és a magasabb redljovedelmek megnovekedett
részét kototték le. Ezt részben az magyardzza, hogy az épitSipar technikdja kozismerten keveset vil-
tozott és az épitési koltségek nagyjabdl azonosak maradtak. Mégis, G.H. Wood szerint az 1850 utdn
bekovetkezett lakbéremelkedésnek legaldbb a felét néhdny 1j tényezd okozta. Annyiban deriildtéan
magyardzta a lakbérek emelkedését, hogy elfogadta Robert Giffen #llitdsit, miszerint az |, kizdrdlag
a jobb minGségii druért fizetett magasabb dr, amit amunkdsok meg is engedhettek maguknak’. Eppen
ezért a munkascsalad koltségvetésének vdltozatlanul magas hanyaddt koltotte lakdsra. Bowley a meg-
élhetési index szamitdsakor az Osszes kiadds 16%-dra becsiilte a lakbért, de \ijabban Gourvish a Board
of Trade (Ipar Kamara) 1905-6s felmérése alapjdn mar az ,,atlagfizetés” 25-30%-dt szamolta ,,dtlag
lakbér” gyanant. Ebben nem kell feltétleniil ellentmonddst keresniink, mivel Gourvish az adatfelvé-
telkor figyelmen kiviil hagyta az albérletet, ami csokkentené a lakbért és a csaldd bevételét kiegészitd
egyéb jovedelmeket is. Rowntree megdllapitotta, hogy 1899-ben Yorkban a legszegényebbek korében,
akiknek a heti csalddi jovedelme nem érte el a 18 shillinget, a lakbér a bevétel 29%-dt emésztette fel.
Ez az ariny 18%-ra csokkent a 18-20 shilling csalddi jovedelmi rétegnél és 14%-ra a j6modd mun-
kdsoknal, akiknek a heti jovedelme 3140 shilling k6z6tt mozgott.' !

Az is nyilvdnvalonak ldtszik, hogy a lakdsépités dltaldban 1épést tartott a népesség ndvekedésé-
vel, és igy a tulzsifoltsdg csokkent. Azt is allithatjuk, hogy egyszersmind a jobb mindségi lakdsban
oltott testet mindazon uj fogyasztdsi cikk, amelyek megszerzését a 19. szdzad végén megndtt realjo-
vedelem lehetGvé tette. Ez viszont ersitette az otthonhoz kotott életforma terjedési tendencidjdt.
Az adatok szerint azonban a szdzadforduldn véltozds tortént: a lakbérek az infldcié meginduldsakor
nem ndttek egylitt az drakkal. A redlbérek stagndldsa megnehezitette a tulajdonosoknak a lakbér
emelését, ezzel parhuzamosan viszont kénytelenek voltak magasabb addkat és osztalékot fizetni, ami
mdr a jovedelmezdségiiket fenyegette. Eppen ezért az els6 vildghdbori elStti évek problémadkkal ter-
heltek, és egyes torténészek véleménye szerint a lakdspiac mar ekkor komoly vdlsdgot élt 4t.' * Annyi
bizonyos, hogy a hdboru utdn a lakdspiac egész szerkezete dtalakult és ez lényeges kévetkezményekkel
jart a csalddi jovedelmekre is. Ezért a kovetkezd fejezetben figyelmiinket a két hdboru kozotti évek
néhdny jellemz§ vonadsdra forditjuk.

11

Ami a két vildghdbori kozotti korszakot illeti, a lakdspiacnak a csalddi jovedelemre gyakorolt
ondllé hatdsa tovabbra is fenndllt, habar azon sokat vdltoztatott az dllami beavatkozds és a bérleti
viszony jellegének gyokeres dtalakuldsa. Allami beavatkozas persze mar 1914 eldtt is volt, és a szaba-
lyozatlan szabad piac fogalma nem mds, mint mitosz: 1éteztek egészségiigyi elGirdsok és épitési szab-
vinyok; a jogrendszer és annak alkalmazdsa befolydsolta az eldnyok egyensulydt tulajdonos és bérld

10 4 redlbérek vdltozdsinak jé osszefoglalasit adja E. H. Phelps Brown—M. Browne: A Century
of Pay: The course of Pay and Production in France, Germany, Sweden, the United Kingdom and
the United States of America, 1860-1960. (1968). Nagy-Britannia kiilonbdzd teriletein tapasztal-
hatd varidcidkra: £, H. Hunt:Regional Wage Variations in Britain 1850-1914. (1973).

'Y 1 R. Gourvish: The standard of living 1890-1914. In: The Edwardian Age: Conflict and
Stability, 1900-1914. Ed. A. O. Day (1979). R. Giffen: The Progress of the Working Classes in the
last Half Century (1884). G. H. Wood: Real wages and the standard of comfort since 1850. In: Journal
of the Royal Statistical Society (1909). LXXXIII. 4. L. Bowley: Wages and Income in the United
Kingdom since 1860 (1937). B. S. Rowntree: Poverty: A Study of Town Life (1901).

2 Offer: Property and Politics im.
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kozott; a helyi kormdnyzat pénziigyi igényei és a hdztulajdonra kivetett silyos adéi erdsen befolydsol-
tdk a jovedelmezOséget. Mindazondltal az els§ vilighdboritdl kezdve az dllamnak a lakdspiacon jat-
szott szerepe nyilvdnvaléan megviltozik, amit egyardnt tiikr6z a magdnszektorban bevezetett lakbér-
ellendrzés és az igen kiterjedt dllami szektor megteremtése.

Ez azt az izgalmas kérdést veti fel, hogy vajon milyen mértékben jottek 1étre 6ndllé ,lakds
osztdlyok” a munkaerdpiac dltal teremtett osztdlyok mellett. FSként J. Rex és R. Moore kiilon mu-
tatott rd arra az elkiiloniiltségre, amely az egyes csalddoknak a fermelésbdl szdrmazé és a lakdsbér-
letben tiikr6z3d6 tdrsadalmi helyzete kozott fenndll egészen addig a pontig, amikor ,,ugyanazon mun-
kaerGpiacon beliil is eltérd mértékben juthatnak lakdshoz az egyes emberek” kozigazgatdsi vagy po-
litikai tényezGk miikodése miatt. E szerint a vélemény szerint a lakdsiigyet annak irdnyitéi vagy azok
a kozvetitSk, akik elosztjdk ezt a ritka javat, elszakitjdk a gazdasigi megfontoldsoktdl, ilyen médon
teremtve konfliktust azok kozott, akiknek sikeriil elényos helyzetbe keriilniiik és azok kdzott, akik-
nek nem.'? Ezt az elméletet szdmos mds szakértd elveti. Lambert, Parris és Blackaby a birminghami-
ek lakdshoz jutdsi lehetGségeirdl irott tanulmadnyukban azt dllitjdk, hogy ,semmi »fiiggetlen« és
»ondllé« jelleg sem volt follelhetd a lakossdg lakdshelyzetében. Az egyszerfien kozvetleniil tiikrozte
a korabeli tGkés tdrsadalom osztdlyszerkezetében elfoglalt helyiiket.” Fontos kérdéshez érkeztiink:
vajon a munkaerdpiacon elért csalddi jovedelem meghatdrozza-e barmilyen kozvetlen médon a csalad
dltal megszerzett lakds minGségét, vagy az mds tényezSktol fiigg?

Az angol lakdskérdés elemzésének egyik legfGbb kérdése: mennyire 1étezS fogalom a ,lakds-
osztdly”? A jelenlegi kormdny lakdspolitikdja arra tdrekszik, hogy a lehet$ legnagyobb mértékben
megszabaduljon a helyi hatdsdgok tulajdondban 1év8 lakdsingatlanoktdl, ugy, hogy azt a lakdk vdsd-
roljdk meg. Ez része annak a torekvésnek, hogy noveljék az droklakdsnak, mint kivdnatos forméanak
az ardnyat a lakdspiacon. Mindez természetesen a torténészek és lakdsiiggyel foglalkozok figyelmét
a két vildghdboru kozti idGszakra forditotta, amikor a nagyardnyid koztulajdonu és Sroklakds forma
megjelent és felviltotta a kordbban szinte egyeduralkodé maganbérlakdsos format. Az, hogy az 6rok-
lakds terjedése, amely az elsé vilighdbori utdn indult meg, megvdltoztatta a tirsadalmi és politikai
magatartdst, olyan kozhely, amelyet a bal- és a jobboldal nagy része egyarant elfogad: a kiilénbség
abban mutatkozik, mennyire taldljék azt jonak. ,,A takarékoskodd ember ritkdn, vagy sosem lesz ra-
dikdlis 14zit6. Az 8 szdmdra a forradalom maga a Rossz” — jelentette ki Harold Bellman az Epit8
Tarsasdgok SzovetségétSl (Building Societies Association) 1927-ben.! ® Ezt a nézetet vallotta Neville
Chamberlaint6l kezdve Margaret Thatcher-ig minden konzervativ vezet8, és sok baloldali kommenta-
tor is elfogadta tdrsadalmi kovetkezményét. Szdmos miiben ez a felismert Osszefiiggés az Groklakds
terjedésének magyardzativd 1épett elS: gy tekintenek rd, mint tudatos és politikai okokkal magya-
rizhaté, miivileg létrehozott jelenségre, amelyet eleve a politikai és tarsadalmi magatartds dtalakitdsa-
ra taldltak ki létrehozéi. A Politikai Gazdasdgtani és Lakds Mihely (Political Economy and Housing
Workshop) tagjai szerint a kapitalistdk ideoldgiai elkotelezettsége az 8réklakds forma irdnt, alapve-
téen fontos oka ezen lakdsforma terjedésének, mivel eszkdzt litnak benne ,,a magantulajdon létének
tovibbi igazoldsdra, ... a munkdsosztdly szétforgicsoldsira és arra, hogy az egyes munkdsnak juttassa-
nak egy »coOveket a rendszerben« ”.'¢ A jobboldal és az épitGtdrsasagi mozgalom igyekszik az 6rok-

13 5 Rex and R. Moore: Race, Community and Conflict (1967). P. Saunders: Domestic pro-
perty and social class. In: International Journal of Urban and Regional Research. (1978). I1.

14 5 rambert, C. Paris and B. Blackaby: Housing Policy and the State: Allocation, access
and Control (1978).

1S 4. Bellman: The Building Society Movement. (1927).

16 ¢ Clarke and N. Ginsburg: The political economy of housing. In: Political Economy of
Housing Workshop, Political Economy and the Housing Question (1975). M. Boddy: The structure
of mortgage finance: building societies and the British social formation. In: Transactions of the British
Institute of Geographers.(1976).No. 1. D. Harvey: Labor, capital and class struggle around the built
environment. In: Urbanisation and Conflict in Market Societes. Ed. K. R. Cox (1978).
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lakdst a tulajdon utdni természetes és mélyen gyOkerezS vigy megnyilvanuldsaként bedllitani; a folya-
mat gyakorlati hatdsit a politikai magatartdsra sokszor a baloldal is elismeri, de azzal az eltéréssel,
hogy magidt a folyamatot tudatosan manipuldltnak tartja. Jelenleg a torténészek ko6zott az oroklakds-
forma elterjedésérdl folyé vitdnak ez a kérdés dll a kozéppontjdban. A két hdboru kozott a csaladi
jovedelmek noévekedése és az dtlagos csalddméret csdkkenése egyarant novelte az Gjabb hdzak iranti
keresletet, de ez még egydltaldn nem szolgdl kozvetlen magyardzattal arra, hogy miért kellett minden-
nek az 1930-as években az elsG 6roklakds épitésen alapuld épitSipari fellendiiléshez vezetnie.

A két vildghdbori kozott Nagy-Britannia lakdspiacdn hdrom egymdssal kolcsonhatdsban 4llé
trend érvényesiilésérGl kapunk a tdbldbdl tiszta képet: a magdn bérlakdsszektor hanyatlasirdl, mind
az Hjonnan épitett lakdsok ardnydban, mind pedig a bontdsok és a meglévS lakdsiallomdny Ordklakds-
kénti értékesitése miatt; a nagyardnyud koztulajdonu lakis-szektor kialakuldsdrdl, amely részben az
1920-as évek ,,dltaldnos célu” lakdsépitési tevékenységének, részben az 1930-as évek nyomornegyed
szandldsi programjdnak volt a kévetkezménye; végiil az elsS vilaghdboru elStt bérelt ingatlanok meg-
visdrldsa és kilonosen az 1930-as években az uj ingatlanok megjelenése a lakdspiacon szintén az 6rok-
lakds forma terjedését segitd trenddé all dssze. .

Lakdshaszndlat Anglidban és Wales-ben, 1938
Oroklakdsok szdzalékos ardnya:
Az els6 vildghdboru utdn épitett lakdsok kdzott 49,1

Az Osszes lakdsok kozott 349
Bérlakdsok, koztulajdont szektor:

Az els§ vildghdboru utdn épitett lakdsok kozott 31,5

Az Osszes lakdsok kozott 11,2
Bérlakdsok, magdntulajdon szektor szdzalékos aranya:

Az els vildghdborii utdn épitett lakdsok kozott 194
Az dsszes lakasok kozott 53,8
Osszesen 100,0 100,0

Forrds: Report to the Minister of Health by the Departmental Committee on Valuation for Rates,
1939 (1944)

Ezek a trendek sokrétiien befolydsoltdk a csaladok elkolthetd jovedelmét és hatdsukra a munka-
er8piacon azonos helyzetii csalddok is igen eltér6 helyzetbe keriilhettek. Ebben az értelemben a
JJakdsosztdly” fogalmdnak tényleg lehet némi jelentése.

A maginszektorban a lakbéreket 1915-ben fagyasztottdk be, amikor egy adott hatdr alatti
értékii lakbéreket az 1914. augusztusi szinten a hdboru teljes idGtartamadra és az azt kévet§ hat hé-
napra széldan rogzitették. Valdjdban a hdborit kovetd lakishidny oda vezetett, hogy az ellenSrzést
magasabb értékii lakdsokra is kiterjesztették, bar a lakbéreket 1919-ben méar 10%-kal és 1920-ban
40%-kal sikerilt a hdboru eltti szint f61é emelni, ami még igy is elmaradt az infldcié 4ltaldnos iitemé-
t6l. 1923-ban az 4llami ellenérzés valamelyes enyhitéseként engedélyezték, hogy az Bjonnan vasarolt
hdzak tulajdonosai a piacon kialakult bérért adjdk ki a lakdsokat. 1931-ben a lakdsok 69,1%-dban
még mindig dllamilag ellendrzott lakbért szedtek, 12,7% keriilt ki az ellenSrzés alél és 18,2%-ot tettek
ki a hdbori utani épitésii lakdsok, amelyek eleve nem estek lakbérkorldtozds ald. A fixdlt bérii lakdsok-
ban a lakék - redlértékét tekintve — kevesebbet fizettek a lakdsért, mint 1914 elGtt, és az 1915-6s
lakbérrendelkezések azonnali kdvetkezményeként a nemzeti jovedelmen belill csokkent a lakbérbe-
vétel hdnyada.!” Az a viltozds azonban, ami ennek kovetkeztében a jovedelmek djraclosztdsdban a

Y7 ¢ H. Feinstein: Changes in the distribution of the national income in the U. K. since 1860.
In: The Distribution of the National Income. Ed. J. Marchal and B. Ducros. azt mutatja, hogy 1910 -
1914 és 1921-24 kozott a haz- és lakbérek részesedése a nemzeti jovedelemben 11,0%-161 6,8%ra
esett vissza.
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tulajdonosok kérdra és a bérlGk javdra lezajlott, meglehetSsen véletlenszerii és gydngén Osszponto-
sitott volt. Végeredményben a fixdlt bérii lakdsok kevésbé hatékonyan voltak hasznositva, mintha
hagytdk volna a lakbéreket egyiitt ndni az drakkal és a jovedelmekkel. 1914 el6tt, amikor a csalddok
a csalddi ciklus vdltoztatdsdval pirhuzamosan lakhelyet is véltoztattak, még életképes serkentd tényezd
lehetett a lakds ,,adagoldsa”. Az 1923-as torvény azonban csGkkentette ennek hatdsdt azzal, hogy ér-
dekeltté tett szdmos kis csalddot abban, hogy nagy lakdsban maradjon tovdbbra is (ésvica versa),
s a befagyasztott lakbért a koltozkodés elkerillésével védje meg. A ki nem elégitett kereslet aztdn a
bitorozott szobdk és mds hason1é alternativdk irdnydba kényszeriilt, amiknek az dra viszont emiatt
emelkedett.! ® Ugyanabban az utcdban 4li6, teljesen egytorma hdzakban egyszerre is lehetett ellendr-
z6tt és nem ellendrzott lakbér, és semmiféle garancia nem volt arra, hogy a legolcsébb bérii hdzban a
legkisebb jovedelmi csaldd lakjon, mivel a dolog lényege szerint egyszeriien a mir benn {ild régebbi
bérl6k jutottak elényhdz az ingatlanpiacon kés6bb megjelendk hétrdnydra. Miasként fogalmazva,
konnyen elSfordulhatott, hogy egy frissen hazasodott pdr, amikor lakdst keresett, kénytelen volt
tobbet fizetni, mint egy ugyanolyan hdzban, ellen8rzott lakbérért lakS, mér anyagilag megillapo-
dott csalad, pedig lehet, hogy azok jovedelme meghaladta a fiatalokét.

A lakbérszabdlyozist eredetileg arra széntdk, hogy a hébori alatt megakadilyozza, hogy a tu-
lajdonosok a hidnnyal visszaélve uzsorabéreket szedjenek, ugyanakkor azonban az alacsony bevétel el
is vette a haztulajdonosok kedvét attél, hogy kell§ lakdskindlat megteremtésével véget vessenek a hi-
dnynak. Ez viszont azt eredményezte, hogy a korldtozdsokat tovibbra is fenn kellett tartani, nehogy
elfogadhatatlanul nagy lakbéremelésre keriiljion sor: Hatdsdgi lakdselldtdsra az elsd vilighdboru utdn
legaldbbis részben, azért keriilt sor, hogy a lakdshidny felszdmoldsa utdn a lakbérkorldtozasokat is
meg lehessen sziintetni és helyredllitsdk a magéanszektort.

A tandcsi lakdsépités megjelenésének magyardzata koriil jelentSs vita dil. Egyes szerz6k szerint
ez vélasz az Edwart-kori Nagy-Britannia ingatlanpiacdn még az els§ vildghdboru elStt lezajlott vélsag-
ra, amikor is a profitok jelentSsen csokkentek a valds kereslet alacsony szintje miatt, amit a népesség-
novekedés lassuldsa és a stagndlé redljévedelem idézett el8, s ugyanakkor a magasabb pénziigyi terhek
miatt nSttek a haztulajdonosok koltségei. Eszerint az 4lidspont szerint a hdborus korldtozasok csak
stlyosbitottdk a mdr meglévé gondokat, mert 1914-re a magdnlakdspiac mar amugy is komoly szerke-
zeti vilsdgba kerillt.!® Mids torténészek tagadjak, hogy a tandacsi lakdselldtds okdt a hdboru elStti
problémdkban kellene Keresni, s azt allitjdk, hogy annak idején arra mds megolddsokat, pl. a tdrsas-
hdz épitést tdmogattdk. Dr. Swenarton hangsulyozza, hogy az az egyedi megoldds, amit a helyi tana-
csok dltal biztositott lakdsok jelentettek, a habori végén fenndllé koriilményekbdl kovetkezett, nem
pedig a hdborii eltti vdlsigra vagy a hdboriis korldtozdsokra adott valasz volt. Ugy litja, hogy a ta-
ndcsi lakdsellatds ad hoc politikai valaszul szolgdlt a tdrsadalmi rendszert a habori végén fenyegeté
veszélyre, és mint ilyen ,.joval inkdbb a politika és ideoldgia, mintsem a gazdasdg szintjérdl” indult
ki. Ervelése szerint a szdndék az lehetett, hogy bebizonyitsdk a fenndllé tarsadalmi rend felboritdsdnak
értelmetlenségét azzal, hogy az adott kapitalista tdrsadalom keretei kozott magas szinvonalu laké-
sokkal lehet ellditni munkdscsalddokat. Véleménye szerint a tandcsi lakdselldtds volt a forradalmat
elhdritd politika dra, melyet a veszély elmiltdval nem fizettek tovabb.2®

Ez a magyarazat tulsigosan sziik, mert egyarant figyelmen kiviil hagyja az Edward-kori vélsdg
valamint a hdboris korldtozdsok és hidny kovetkeztében keletkezett problémdkat. Azt mondhatndnk,
hogy a hdborut kovetd 1919-es lakasépitési program sokkal inkdbb az akkori lakdshidnyra adott
rogténzott valasz, semmint a hdbort végén jelentkezd harcias kozhangulatra adott ad hoc politikai

18 A lakbérellendrzésnek igen széles irodalma van. L. pl.: F. W. Paish: The economics of rent
restriction. In: Lioyds Bank Review (1950).
19 Offer: Property and Politics. . .i. m.
O M. Swenarton: Homes Fit for Heroes: The Politics and Architecture of Early State Housing
in Britain. (1981).
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vélasz volt. Ezt az utdbbi véleményt szamos kutaté vallja, pl. Marriner is, aki a programot a hdbori
alatt visszafogott épités miatt keletkezett hidny betéltésére irdnyuld térekvéssel magyardzza, ésakia
program késGbbi megkurtitdsdt annak magas koltségével és az dllami kiaddsok sziikséges csokkentésé-
vel indokolja.?! Swenarton éllispontja azért is vitathatd, mert a tandcsi lakdsellitdst olyan mani-
puldcids eszk6zként mutatja be, amit a munkdsosztdly csak elfogadott. David Englander és mdsok
ezzel szemben ugy ldtjdk, hogy a munkdsosztilynak magdnak kellett kikiizdenie ezt a lakdsformat.
Itt djra vissza kell térniink a lakbérszabdlyozdshoz, ami az § véleménye szerint a bérlk mozgalmai
eredményeként jott 1étre. Ezeket a mozgalmakat még a skdciai lakdsbérleti rendszer megreformald-
saért az els6 vilaghdbori elGtt inditott mozgalmakra vezeti vissza, amelyek szerinte folyamatosan
vezettek az 1915-0s lakbérsztrajkok kozvetitésével (ezek valtottdk ki a lakbérszabdlyozds bevezetését)
a hdboru utdn a szabdlyozds megsziintetése elleni tiltakozé mozgalmakhoz. Nézete szerint ez a folya-
mat tette parancsoldan sziikségessé, hogy a magdnpiacon kiviil teremtsék meg a lakdshoz juttatds
rendszerét.? 2

E nézetek lényege Ujabb vita alapjdul szolgdlhat. Roviden Gsszefoglalva a dolgot, egydltalin
nincsen sziikségszerd ellentét azok k6zott, akik a hdbord elStti vdlsdgot és azok kozdtt, akik a hdbo-
rus valsigot hangsulyozzdk, vagy azok kozott, akik szerint fontosabb a helyi addzds profitcsékkentd
szerepe, mint a bérlGk mozgalmai és forditva. Az egyetlen k6zos pont ezekben a gondolatsorokban az,
hogy a maginhdz-tulajdonosok nem kaptak kdrpétldst az Gket az adéSterhek és a lakbérkorldtozds miatt
ért kdrért, és akkor kaptak a bérlGk érdekei nagyobb figyelmet, amikor egyidejiileg t8kére lett volna
sziikség a lakdsviszonyok javitdsahoz. A hdziurak anyagi dldozata egyenesen kovetkezett abbél, hogy a
kormdny maér a hdboru eldtt is elhanyagolta érdekeiket, és ez egyben azt is megmagyardzza, miért
nem sikeriilt Sket beilleszteni a hdboru utdni lakdsjuttatdsi rendszerbe.** Ez azonban mdr mds irdny-
ba vezetd okfejtés, itt elegendd azt kijelenteniink, hogy barmi is volt az oka a tandcsi lakdselldtasnak,
az mindenesetre a csalddok kozott a jovedelmek Ujraelosztdsdhoz vezetett.

A tandcsi lakdsellatds pénziigyi tdmogatdst kapott, de kérdés, kitSl. 1919-ben a helyi adSkbél
adhatd tamogatdst szigorian korldtoztdk, és ezutdn a koltségek zomét az dllami adébevételbdl fedez-
ték. Ez a gyakorlatban annyit jelentett, hogy a progressziv jévedelemad6bdl a gazdasdgilag viruld
terilletek tdmogattdk a gazdasigilag pangd teriileteket, amelyeken a lakdshelyzet is rossz volt. Ez a
rendszer lehet8vé tette az egyes helyi tandcsoknak, hogy a meglévd dllomdny hidnyossdgai alapjin
tervezve, megfelelS, egészséges Uj otthonokat épitsenek, és csak kisebb mértékben kellett figyelembe
venniiik a csaldd jovedelmét és fizetGképességét. A késGbbi lakdsépitési programok mar mds alapréi
indultak: akkor mdr a kozponti dllami addkbdl szdrmaz$ hozzdjiruldst szigorian korldtoztdk és a
terthek zomét a helyi adSkbdl kellett fedezni. Ez azt jelentette, hogy ha egy gazdasdgilag elmaradott
teriilet, mint példdul Eszakkelet-Anglia, 0j lakdsokkal kivanta enyhiteni a rossz lakdskdrilményeket,
akkor kénytelen volt a helyi ingatlanaddkat emelni, amivel olyan munkdscsalddok addterhét novelte,
amelyek maguk sem élltak jobban anyagilag, mint tdmogatdst kapé tdrsaik. [gy aztdn a megépiilt
lakdsok mennyisége egyaltaldn nem tiikrozte sziikségszeriien a teriilet lakdsigényét. Ezért a csalddok
nagysdginak és Osszetételének alakuldsiban mutatkozé azonos trendek a kiilénbozd vdrosokban a
vilaszok széles vilasztékdhoz vezethettek a helyi vdrosi tandcs politikai dlldsfoglaldsitdl fiiggGen.
A csalddok egymdssegélyezésénck kérdése az 1930-as években még jobban elStérbe keriilt, amikor
a szegény bérl6k igen nagy szdmban keriiltek helyi tandcsi lakdsokba a nyomornegyed felszdmoldsi
programok nyomdn, kovetve az 1920-as években ,dltaldnos céhi” lakdsokba koltéztetett magasabb
jovedelmii bérléket. Ahhoz, hogy a lakbéreket a nyomornegyedekbdl kikdltoztetett lakok szamdra

21 S Marriner: Cash and concrete: liquidity problems in the mass production of *homes for
heroes’. Business History (1976). XVIII.

22 Englander: Landlord and Tenant. . .i. m.

23 paunton: House and Home. . . i. m.
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is kifizethetd szintre szdllitsdk le, sziikségessé vdlhatott az adéhozzdjirulds névelése, ami viszont poli-
tikailag volt elfogadhatatlan. Mdsik megoldisként az kindlkozott, hogy az ,.dltalinos céli” lakdsok
bérét a bérlSk fizetGképessége szerint szilkség esetén akdr a teljes koltségig felemeljék, és ugyanakkor
a nyomornegyedekbdl bekoltoztetett lakoknak drengedményt is adhattak. Amikor ilyen differen-
cidlt bérleti rendszerrel kisérleteztek, mint pl. Leeds-ben 1934 —35-ben vagy Birmingham-ben 1939-ben,
az eredmény konnyen azoknak a tandcsi lakdsbériGknek a politikai mozgdsitdsa lehetett, akik elle-
nezték, hogy sajit lakbéreiket legszegényebb tdrsaik tdmogatdsa céljabdl felemeljék. Birmingham-ben
1939-ben 60008000 tandcsi lakdsbérld 13 hetes lakbér-sztrdjkot folytatott, aminek eredményeként
a vdrosi vezetés foladta az egész lakbér-reform tervet.>*

A tandcsi lakdselldtdsnak a csaldidok jovedelmére gyakorolt hatdsit tovdbb bonyolitotta az
a tény, hogy e lakdsok zome az el§vdrosokban épiilt. Ez konnyen a lakok csalddi gazddlkoddsdnak
a felboruldsit okozhatta, mert pl. megndttek a munkdbajards és a pihenés, szérakozds kodzlekedési
koltségei, a bevasdrldsi lehetGségek a belviroshoz képest elégtelenek és drdgdk voltak, a ndk elvesz-
tették részidds és alkalmi munkalehetGségeiket. Stockton tdjonnan épiilt tandcsi lakGtelepein kideriilt,
hogy a lakdk dtlagos egészségi dllapota valdjaban romlott a nyomomegyedekhez képest, éppen a mun-
kdscsalddok megnovekedett anyagi terhei miatt. A lakételepi lakdsok kialakitdsa is a munkdsosztaly
kozosségeinek szétzildldsa irdnydba hatott. A lakdsokat gyerekes hdzaspiroknak tervezték, igy az els§
lakék 20-as, 30-as éveikben jard felnGttek voltak a gyerekeikkel. Az idGsebb nemzedéket a régi laké-
helyen hagytdk, s ez megzavarta a gyereknevelés és az 6regekrdl valé gondoskodds hagyomdnyos
formadit. A gyerekek, amint felnSttek és meghdzasodtak, kénytelenek voltak elkoltozni, amig maguk
is meg nem feleltek a lakdshoz jutds feltételeinek. Az elSvdrosi életméd terjedése eltorzitotta a mun-
kdsosztdlybeli csalidok hagyomdnyos életformadjdt és ugyanakkor egészen mds hatdst gyakorolt a ké-
zéposztalybeli hdztartdsokra, amelyekben altaldban csak egy keresG szerepelt és eleve kisebb volt a
jelent3sége a kiegészitd jovedelmeknek és a rokoni szdlaknak.? ®

A helyi kormdnyzati beruhdzds gondjai egy iittjirtak azzal, hogy a tandcsi lakdsépités korantsem
volt a sziikség szerint érzékeny az adott teriileten a csalddok szerkezetében lezajld viltozdsokra és a
lakdsépitést politikai tényez0k is befolydsoltdk. Az 1930-as évekre mindenesetre mar az vdlt kor-
ménypolitikdvd, hogy a koéztulajdond szektor tevékenységét a meglévs hdzak sziikség szerinti potld-
sdra korldtozta és a teljesen 1j lakdsok épitését a maginszektorra hagyta. Ez utdbbi viszont dontd
mértékben a kozéposztalybeli oroklakds-vdsirlok igényeinek kielégitésére torekedett. A feltételezé-
sek szerint azok, akik nem engedhették meg maguknak, hogy oroklakdst vdsdroljanak, jol jirhattak
azzal, hogy elfoglaitdk a kozéposztdly elhagyott lakdsait. Az 6roklakds forma uralkoddvd valdsa
felé mutatd trend egyik eleme, hogy az 6rdklakds-tulajdonosok a hagyomdnyos hdziurakndl kedve-
z3bb ingatlan-add feltételeket élveztek, bar ennek jelentGségét a két haboru kozotti években nem sza-
bad eltiloznunk.?® Ennél jéval fontosabb tényezd volt a lakdsvdsdrlas koltségének csokkenésében,
hogy az épitési koltségek és a kamatidbak is csokkentek, méghozzd olyan id8szakban, amikor az al-
kalmazdsban allék redljovedelme emelkedett. Ez nagy fizetGképes keresletet eredményezett, amit
csak fokoztak a két hdboru kozotti korszak demogrdfiai trendjei. 1921 és 1938 kozott az Egyesiilt
Kirdlysdgban 3 515 000-rel n6tt a csalidok szdma, ami alig észrevehetGen haladta meg a népesség
teljes novekedését (3 467 000).

25 Schifferes: Council tenants and housing policy in the 1930s: the contradictions of state
intervention. In: Political Economy of Housing Workshop, Housing and Class in Britain. (1976).
M. Bowley: Housing and the State, 1919-44. (1945). R. Ryder: Council house building in Co. Dur-
ham, 1900-39: the local implementation of national policy. R. Finningan: Council housing in Leeds,
1919-39: social policy and urban change. Mindkét cikk: In: Councillors and Tenants: Local Autho-
rity Housing in English Cities, 1919-39. Ed. M. J. Daunton (1984).

25 M. Dresser: Housing policy in Bristol, 1919-30. In: Councillors and Tenants, ed. Daunton.
Ldsd még Finnigan és Ryder in: R. Durant: Watling: A Survey of Social Life on a New Housing Estate
(1939). T. Young: Becontrce and Dagenham (1934). J. Madge—R. Jevons: Housing Estates (1946).
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Kamat, épftési villalatok tokéi, épitési koltségek és redljovedelem 1921—1938

Epitési
£ Uj jelzdlog véllalati tGke Epitési koltségek Realjgvedelem
v kamat (%) részesedése 1930=100 1930=100
(millié font)
1921 6 70,9 140,5 88,5
1928 6 213,2 101,7 95,1
1934 5 4243 90,2 109,2
1938 4,5 548,3 102,3 107,1

Forrds: H. W. Richardson és D. H. Aldcroft: Building in the British Economy between the Wars
(1968), pp. 74-5.

A lakdsvdsdrlds koltsége, 1928—1934

Atlag tGke koltség Heti részlet
1928 432 font 10 shilling 0,5 d
1934 361 font 7 shilling 10 d

Forras: M. Bowley : Housing and the State, 1914 —44 (1945), p. 278.

Pdrhuzamosan a csalddméret zsugoroddsdval tartésan csokkent az egy hdzban laké személyek szi-
ma és a megnovekedett jovedelmek csdkkentették az dsszekoltozések szamadt is. Aldcroft és Richard-
son szerint a demografiai hatdsok voltak a lakdsdllomdny novekedésének f6 tényez8i: 1921 és 1938
ko6zott a lakdsok szdma 3 487 000-rel gyarapodott. Azt azonban &k is elismerik, hogy nem szabad
tdl nagy jelentGséget tulajdonitani a lakidsok és csalddok szimdban bekovetkezett egyidejli néveke-
désnek. Ebbdl ui. nem tiinik ki az 1921-ben fennallt hidny, a lakdsok eloregedése és a népesség dram-
ldsa az egyes terilletek kozott. Rdaddsul sem éves, sem évtizedenkénti bontds nem mutatja ilyen vild-
gosan ezt az Osszefiiggést. Mds tényezSk, mint az olcsd hitel, a csékkend kéltségek, a novekvd jove-
delmek, az épitGvallalatok iizleti stratégidja és a vdltozd izlés is egyardnt ugyancsak figyelmet érde-
melnek.?” Természetesen a lakdsigény és az 1j ingatlanok eldllitdsi koitségének szdmbavétele nem
magyardzza meg, miért viltozott maga a bérlGi jogviszony, ami alapjdban véve a hdziur és az 6rok-
lakds-tulajdonos helyzetének fiiggvénye volt.

26 4. A. Nevitt: Housing, Taxation and Subsidies (1966). Az 6roklakds-tulajdonosokra vonat-
kozd statisztikdt k6zdl és amellett érvel, hogy a kormdnypolitikdnak a bérlék e vdltozdsanak elS-
idézésében csekély szerepe volt. M. Swenarton—S. Taylor: The scale and nature of the growth of owner-
occupation in Britain between the wars. In: Economic History Review (1985). madsodik sorozat
XXXVIII.

27 H. W. Richardson-D. H. Aldcroft: Building in the British Economy between the Wars (1968).
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A hdziurat tobb tényezdé is akaddlyozta abban, hogy igazdn versenyképes maradhasson: a
kevésbé-kedvezd addzisi viszonyai, a lakbér-politika bizonytalansiga, a magdn jelzdlog-piac megsz{
nése, ahonnan kordbban a haziir pénziigyi eszkozei szirmaztak. A két haborit k6zotti korszak egyik
legfontosabb jellemzdje az épitd vallalatok tOkeerejének nagyardnyu ndvekedése, ami megteremtette
a lakdsvdsdrlds egészen 1j, intézményesitett kolcsonpiacdt. Ezek az intézményes keretek lehetSvé
tették, hogy olyan médon nydjtsanak kolcsént az oroklakds-vasitlénak, amivel a hdziurak aligha
versenyezhettek. Az Oroklakds vdsarléja kamatot fizetett és kb. 20 év alatt visszafizette a befektetett
t6két is, mikozben a bennlakdson kivill semmilyen mds hasznot nem vért a hdztél; a hdzivr szintén
fizetett kamatot és a tSkét is vissza kellett téritenie, de ezen til még profitra is torekedett. Ezért
aztdn a lakbér sziikségképpen magasabb kellett hogy legyen, mint egy hasonlé hdz magdnvdsdrldsanak
heti részlete. A hiziurak nem rendelkeztek sem az érdekeiknek megfeleld kdlcsonnyujtdsi lehet8sé-
gekkel, sem olyan adékedvezményekkel, amilyeneket az 6roklakds-vasdrioknak nydjtottak. Az 6rok-
lakds formdra vald 4ttérés érezhetSen befolydsolta a pénzkiaddsok szerkezetét a kdzéposztdlybeli
csaldd életciklusa sordn: az dltalinos tendencia szerint ez egy a bevételhez képest magas jelzdlogkol-
csonnel indult, aminek a részardnya fokozatosan csokkent, ahogyan ndttek a csalidi koltségvetés
bevételei, mig végiil a visszafizetési idGszak végére a csaldd mdr ingyen lakott és némi tékére is szert
tett.

Az roklakas tulajdonnak ez a terjedése persze szintén meghozta a maga problémadit és kimond-
hatjuk, hogy az 1930-as évek végére mdr komoly fesziiltséghez vezetett. A fellendiilés alapjdul a
nagyon is ingatag épitési vdllalatok szolgdltak, amelyek ugy prébdltak ujabb tGkéket bevonni, hogy a
jovedelmi skdla mind alacsonyabb fokain dllokra is kitetjesztették az Sroklakdsok eladdsit, mégpedig
a kolcsénok hatdridejének kitoldsdval és a vételir meghitelezett részének névelésével. Ugyanakkor az
épiték kénytelenek voltak mind alacsonyabb jovedelmii rétegeket is bevonni a piacba és igy fenndllt
annak a veszélye, hogy mind a t8kepiac, mind a vdsdrldsi tke piaca telitédik. Habdr az épitkezés dl-
taldnos szintje taldn nem is kiiszobolte ki a korszak elején fenndllé hidnyt, kétségteleniil beszélhetiink
tilkindlatr6l a kozéposztily vonatkozdsiban és alulkindlatrél a munkdsosztdly igényeihez képest.
Az 6réklakds- és kolcsonpiacnak ez a romldsa arra késztette az épitSket, hogy létrehozzdk az \n.
,épiték pool”-jait. Ezzel a 1épéssel az épitSk pénzalapot teremtettek, amely garantdlta az épitSvilla-
latok érdekeit a fizetésképtelen kélcsonfelvevikkel szemben. Ennek kovetkeztében a tdrsasigokat a
szokottndl is kevésbé érdekelte, hogy hogyan ardnylik egyméshoz egy adott lakds értéke és a ra felvett
kolcson, vagy hogy a visirld mennyire képes idSben torleszteni a részleteket. A vdsiarldk érdekeit
egyre jobban figyelmen kiviil hagytdk, ami az 1930-as évek végén mar az ,,épit6k pool”-ja elleni pe-
rekhez és London térségében ,jelzdlog sztrdjkok-hoz vezetett. 1938-ra az a kisérlet is komoly akada-
lyokba iitk6z6tt mdr, hogy az uj lakdsok irdnti keresletet az oroklakds vdsdrldsnak mind alacsonyabb
jovedelmii rétegekre vald Kiterjesztésével elégitsék ki. Ha az 6roklakds forma célja valban a stabilitds
érzetének keltése és az volt, hogy az 6réklakds tulajdonos ugy érezze, neki is van egy ,,része” a tdrsa-
dalomban, akkor ez ssmmiképpen sem volt 6sszeegyeztethetS azzal, hogy az ingatlantulajdont vita
tdrgydvd tették. A tilsdgosan is elterjesztett sajdt ingatlan veszitett értékébél.?®

Ez a gondolat visszavezet minket a ,Jakds osztdly” fogalmdhoz. Annyi bizonyos, hogy hasonlé
jovedelmi szintdi csalidok keriilhettek olyan helyzetbe, hogy hasonlé lakdsokért eltérd osszegeket
kellett fizetniiik és ez befolydsolhatta életszinvonalukat. A jovedelem és a lakdskoltség kapcsolata
bonyolultabbd vélt, mint 1914 elStt, amikor 2 magin bérlakds uralkodott a piacon s ez a kérdés meg-
érdemli a tdrsadalomtorténészek figyelmét. Az azonban, hogy eggyel tovibblépve azt is dllithatndnk,
miszerint a lakdspiacon elfoglalt hely meghatdrozta a tirsadalmi hovatartozas tudatdt, mdr egészen mds
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ocetpation. In: Housing Studies, 1986. 1.
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lapra tartozik. A dolog bizonyosan .nem annyira egyszeri, mint ahogy az 6roklakdsnak, mint a politi-
kai irdnyitds eszk6zének szészAl6i azt dllitottdk. 1935-ben Leeds-ben az ,,dltaldnos céli” tandcsi laka-
sok lakdi csatlakoztak a konzervativ ellenzékhez a Munkdspdrt 4dltal kezdeményezett differencidlt
lakbérrendszer ellen, ami a nyomornegyedekbdl kikoltéztetett lakokat tdmogatta volna; 1938-ban
London egyik el6vdrosiban a Carey Hall lakdtelep 400 lakdja szervezett jelzdlog-sztrdjkot a Kommu-
nista Pirt két tagjinak vezetésével. A tdrsadalmi és politikai magatartds nem olvashatd ki pusztdn a
lakds jellegébdl, a laké jogallasabol.

1v:

I'ng tiinhet, kissé kozvetett médon kozelitettem meg a csaldd méretének, Osszetételének, jo-
vedelmének szerepét a lakdsigény alakitdsiban, mivel a legujabb szakirodalom a piac természetének
vizsgilatdra tette a hangsilyt, ahelyett, hogy ezt a piacot eleve adottnak vette volna. Ma tgy tartjdk,
hogy a hdzr és a bérld kozti egyensily valtozdsa, a lakdi jogviszony alapvetd dtalakuldsa mind lénye-
ges ideoldgiai és tdrsadalmi felhangokkal birtak. Az 1930-as évek emelkedd redlbérei egy egészen mas
tipusu piacon milkodtek, mint az 1880-as évek emelkedG redlbérei és az igazdn érdekes kérdés a tor-
ténész szdmdra nem a fizet6képes kereslet novekedésének puszta ténye, hanem a piac jellege. Nincs
a priori oka annak, hogy az 1920-as években miért a helyi tandcsok és az 1930-as években miért az
6roklakds forma feleltek a csékkend csalidmérettel egyiitt jelentkezd lakdskeresletre, valamint, hogy a
lakdselldtds forrdsdnak viltozdsa egyes csalddokat hdtrdnyosan, mig mdsokat elGnydsen érintett.
A szakirodalom ma egyre kevésbé elégszik meg a leird jellegli megkdzelitéssel, hanem a lakdshaszndlat
pontos torténeti koriilményeinek elemzésére torekszik. A lakdspiac kordbbi felfogisa, mely szerint a
kindlat a kereslet és a koltségek margindlis véltozdsai szerint alakult, szintén meghaladottd vdlt. Eppen
ez inditott Nagy-Britannia 1850-1939 ko6zotti lakashelyzetének ill. lakdspolitikdjdnak vizsgdlatdra.

(Forditotta: Moindr Gyorgy)





