LAKASEPITES ROMANIABAN

A LAKAST a haborh utani kozel két évtized egyik igen
fontos problémajava tette vilagszerte a follépd lakasvalsag, a gaz-
dasagi helyzet és a tarsadalmi viszonyok megvaltozasa, az épitési
technika fejlédése, stb. A nagy vilagégés utan altalaban az épitd
munka cserélte fel a rombolast és apusztuld vagy stagnalo varosokban
0uj liktetésbe kezd az élet. Az altalanos gazdasagi fellendiilés befolya-
solja azépitési tevékenységet, s megkisérlem annak erdsségét és hul-
lamzasat bemutatni eldszor a févarosban, ahol a legnagyobb mé-
retll (s igy a kiilonboz6 jelenségeket kissé felnagyitva konnyebben
megfigyelhetjiik, azutan a 40 ezernél nagyobb lakodssagu vidéki
varosokban, megyeszékhelyeken (v 6. tiloldali tablazatunkkal).

A megnagyobbodott orszaghoz viszonyitva til kicsire mére-
tezett févaros 1920-ban nagy fejlodésnek indul és a kdzpontositd
rendszer kovetkeztében — az egész orszag kdzigazgatasi, ipari és
kereskedelmi kozpontjava 1évén — elsésorban éppen az épitke-
zés lendiil f6l. Az 1919-t61 eltelt tizenhat év alatt Bucuresti lakos-
saga csaknem megkétszerezddik: 1930-ig a szaporulat szambelileg
kozel egyenld a tobbi Osszehasonlitasul vett 19 vidéki varos
egyiittes szaporulataval, 1930—31. évi valsag utan azonban a vi-
dékrél mind tobben koltéznek Bucurestibe s igy a harmincas évek-
ben a novekedés atlag nagyobb, mint a vidéken. Ennek a nép-
mozgalmi ténynek természetes kovetkezménye s ezért egyaltala-
ban nem feltind, hogy a habori utan Bucurestiben kb. ugyan-
annyit épitettek, mint a tobbi vidéki varosokban egyiittvéve. Tab-
lazatunk végsé szazalékait Osszehasonlitva lathatjuk, hogy 1919 és
1934 kozo6tt Bucurestiben bar csaknem félannyi lakohaz, mégis
kozel ugyanannyi lakas épiil, mint a vidéki varosokban, ami azt
jelenti, hogy itt tobb a tobblakasos, tehat magasabb hdz; hogy bara
fovarosban kevesebb haz ¢és lakas ¢épiilt, mint a vidéken, az
azokba befektetett toke mégis nagyobb, amibdl kdvetkezik, hogy
itt dragabb a lakas és altalaban dragabb az épitkezés.

Ha megfigyeljik az épitkezés évenkénti valtozasat, lathatjuk,
hogy a hullamzas kifejezettebb a févarosban és kevésbbé érezhetd
a vidéken, hol a kiilonb6z6 tényezdkre, befolyasokra valo visz-
szahatds is olyan lassu, csendes, mint maga a vidéki ember, mig
a févaros hullamvonala ideges, gyorsan valtozd, hirtelen felugrik
és ugyanolyan varatlanul esik le ismét, mintegy kifejezi a févaros
gyorsabb liiktetésli, magasabb érverésii életét.

A csucspontok szerint harom idészakra oszthatjuk be a ti-
zenhat évet: az elsé tart 1922-ig, a masodik 1928-ig, az utolso
pedig 1934-ig.
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ROMANIA NAGYOBB VAROSAIBAN EPULT LAKOHAZAK TABLAZATA

Bucuresti

19 vidéki varos

Osszesen

. Erték . Erték . BErték
Bvszam Uj Lakas stabilizalt Uj Lakas stabilizalt Uj Lakas stabilizalt
lakohéaz millié lej lakohaz milli6 lej lakohaz milli6 lej

1919 340 520 27.4 374 438 12.9 714 958 40.3
1920 777 1207 230.0 698 849 113.6 1475 2056 343.6
1921 1398 2078 663.3 1122 1363 372.5 2520 3441 1035.8
1922 2526 5103 3157.7 2197 2572 1266.4 4723 7675 4424.1
1923 2135 4050 4033.8 3203 3895 3708.4 5338 7945 7742.2
1924 1208 2055 2247.1 3245 3893 3030.4 4453 5948 5277.5
1925 1235 2035 2535.6 3506 4408 4015.5 4741 6443 6551.1
1926 1232 2685 3886.8 4646 5737 5728.0 5878 8422 9614.8
1927 2544 5009 6010.3 4177 5426 4187.0 6721 10435 10197.3
1928 3205 5560 7510.9 4857 6259 5140.7 8062 11819 12651.6
1929 2455 4113 2352.6 4256 5875 2952.8 6711 9988 5305.4
1930 2154 3388 1864.0 4170 5515 2684.4 6324 8903 4548.4
1931 2225 4645 2230.0 3711 5519 2316.9 5936 10164 4546.9
1932 2868 6152 2706.8 4349 5996 2299.2 7217 12148 5006.0
1933 2624 5240 2106.0 3748 5220 1856.5 6372 10460 3962.5
1934 2892 7220 3029.0 4171 6589 2255.8 7063 13809 5284.8
1919-1934 31818 61060 | 44591.3 52430 69554 41942.0 84248 130614 86532.3
% 37.78 47.00 51.50 62.22 53.25 48.50 100.00 100.00 100.00
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Katona Jozsef: Lakasépités Romdnidaban 17

A FOVAROSRA vonatkozoéan a lakohazak valtozasait jelzé
gorbe (. alabbi grafikonunkat) ardnylag kisebb kilengéseket mu-
tat és atlag évi 2000—3000 ko6zott mozog. 1920 utan csak  1924—
25-ben esik le kozel 1000-re és egyetlen egyszer, 1928-ban, ha-
ladja meg a 3000-et. A lakasok gdrbéje mar nagyobb ingadozaso-
kat jelez és csaknem mértani szabalyossaggal rajzolja ki a harom
hullamhegyet és volgyet. A csucspontokon évenként 5—5000, az
utolsé évben 7000 0j lakast ad, s 1924-ben sem esik 2000 ala. A
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legmeredekebben az 1922. évben emelkedik kétezerrél egyszerre
Otezerre. Azutan 1927-ben és 1934-ben ér el egyszerre két-kétezres
tobbletet. A lakohazak és lakasok gorbéje kozotti tdvolsdg mint-
egy a haz magassaganak valtozasat szemlélteti. Vilagosan latszik,
hogy 1930-t6] rohamosan né az emeletek szama. 1919-t6l 1931-ig
100 hazra atlag 181 lakas esik a févarosban és 128 a vidéken.

A lakasok aranak gorbéje csak két hullamhegyet ér el 1922
és 1928-ban. 1923 és 1928 kozott allanddan a lakasok gorbéje fe-
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18 Katona Jozsef

lett van és ebben az idokdzben aranylag dragabb az épitkezés,
azutan mélyen alul keriil és a lakdsok rohamos ndvekedése elle-
nére sem emelkedik fel ismét.

Az 1922. és 1928. évi emelkedés Osszeesik a haboru utani al-
talanos gazdasagi fellendiiléssel. A nagyiparban példaul 1922-1927-ig
a vallalatok szama 40%-kal emelkedik, a termelés értéke pedig 134
%-kal. 1927—1931-ig pedig a vallalatok szdma 15%-ot, a termelés
értéke pedig 44%-ot esik. 1932-t6l a par évi valsdg utan Ujbol
gazdasagi fellendiilés kovetkezik. Az épitkezés mar 1930-t6] meg-
indult (vidéken csak 1931-t8l) és egy az eddiginél tartdsabb és na-
gyobb erbésségli lendiilet kovetkezik, amelyet kiilonb6zé okok idéz-
nek eld és tartanak fenn. Elsé helyen all a pénz értéktelenedésé-
t6l vald félelem. A pénzpolitika bizonytalansidga és a bankbetétek-
kel kapcsolatos szomort tapasztalatok egyenesen az épitkezés felé
iranyitjak a szabad tékét, ahol eleinte még magas kamatot és ez
izgatd bizonytalansag eldl biztos menedéket talal. Emellett a f6-
varosban uj, az épitkezésre kedvezd jelenségek 1épnek fel:

1. A régi hazak elértéktelenednek. A lakbérek 1929—1932-ig
18%-ot, 1935-ig pedig 44%-ot esnek, a régi hazaknal még tobbet,
44, illetve 62%-ot. Az 0j hiazak adomentessége mellett a régiek
24%-0s adoterhet viselnek s kiilonben sem felelnek meg a modern
igényeknek (a flirdészoba hidnyzik), s igy teljesen elértéktelenedve
foltétlen sziikségessé valik az atalakitasuk. Ebben az iddben az
egész varos teriiletén megkezdik a régi hazak lebontasat és sze-
miink el6tt tlinik el a magantdke és a spekulacios torekvések sze-
rencsés talalkozasanak segitségével a régi varos, hogy helyét ame-
rikai iitemben épiiléd 0 metropolis foglalja el a maga modern vo-
nalu, tizemeletes bérpalotaival és kiilonb6zo stilusban épiilt villa-
negyedeivel.

2. A tobb lakasos bérhazakat 1930 utan kezdik nyugati ér-
telemben bevezetni és a kiilon eladhatdo Oorok-lakdsok modszerével
lehetévé valik a kisebb tékéknek is épiiletbe valdo 6sszpontositasa.
Ez olyan eldnydket biztosit, hogy nemcsak a helyben taldlhato
szabad, még elhelyezést nem taladlt t6kétszivja fel, hanem vonzereje
kihat a vidékre is. Az utdébbi években még a vidékiek is itt vesz-
nek lakast, amivel egyrészt hozzajarulnak a fovaros amugy is len-
diiletes épitési tevékenysége noveléséhez, masrészt pedig elvonjak
tékéjiket a vidék fejlodésétol.

3. Az emeletek ndvekedése révén a teriilet ara tobb tulajdo-
nos kozott oszlik meg s igy kezdetét veszi az eddig nagy szabad
teriiletekb6l 4all6 belvaros beépitése. A vasbeton vaz alkalmazasa
pedig (csak 2—3 helyen hasznaltak vasvazat) kevesbiti az épitési
anyagokat s az altatanos aresés mellett ez is olcsobba teszi az
épitkezést. Ezért 1932 utan az épiiletanyagok eladasa nem ndve-
kedik aranyosan az épitkezés rohamos fellendiilésével.

A tékének az épiiletekbe vald ilyen nagy mértékli befekte-
tése karos hatassal lehet az ipar fejlodésére. Jelen esetben azon-
ban féleg olyan tokérdél volt szd, amely amigy sem keresiaz ipar-
ban valo elhelyezkedést, hanem jorészt a bankok felé iranyult
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Lakasépités  Romanidaban 19

volna. Igy éppen ez a magan-téke jarult hozza a habort utani
nagy lakasvalsag és munkanélkiiliség enyhitéséhez, amelyet az uj
hazak addémentességén kiviil az allam semmivel sem tamogatott.
(Tudott dolog, hogy mas orszagokban ezeknek a probléméknak a
megoldasara az allam maga volt kénytelen vallalkozni.)

Az utoébbi két évre 1935 és 1936-ra nincsenek még pontos
adatok, de a jelek szerint forduléponthoz jutottunk ¢és jabb esés
kovetkezik. Az épitési engedélyek szama 1934-ben a févéarosban
2736, 1935-ben 2473 és 1936-ban (6szig) 1490. Es ez utobbi évben
mar feltiinéen el6tdrnek ismét az egylakasos kis hazak a bérpa-
lotdk rovasara.

E valtozasnak az oka abban keresendd, hogy az épitkezés
kezd kevésbbé jovedelmezd lenni:

1. 1934 augusztus 1-t6l az uj hazak addokedvezménye meg-
sziinik.

2. A vilagité udvarok hasznalatat és a tulzo teriiletspekula-
ciot részben megakadalyozo 0j varosrendezési terv, azutan a koz-
lekedési vonalak fejlodése s a mar beépiilt varosrészek mind hoz-
zajarulnak a terililet ardragulasahoz. Mindez a nagy hullamzas utan
egy nyugodtabb iiteml természetes varosfejlédést készit eld.

A VIDEKI VAROSOK' épitkezése szempontjabol lassubb,
kevésbbé ingadozo6 tevékenységgel talalkozunk. Ennek az egyik
oka az, hogy vidéken a lakohaz mas hivatast tolt be, mint a f6-
varosban. 1933-ban pl. vidéken csak 6% a harom- vagy tobblaka-
sos és 69% az egylakdsos haz. Ugyanakkor Bucurestiben 26%-ban
éplilt harom- vagy tobblakasos és csak 48%-ban egylakdsos haz.
A kétlakasos haz csaknem egyenld aranyu: vidéken 22%, a féva-
rosban 26% Mig vidéken az 0j épiiletbe altalaban maga a tulaj-
donos koltozik be, a fovarosban 65% bérbeadasra késziilt. A lak-
bérnek vagy az épiilet rentabilitasanak valtozasa nem kiilonosebb
hatasu tényez6é a vidéki épitkezés szempontjabol.

A fovaros abrajaval Osszehasonlitva feltind, hogy itt: vidé-
ken a lakdohazak és lakasok gorbéje kozel parhuzamos és kozot-
tik kisebb a tavolsag, ez ismét a fentebbi megallapitast bizonyitja,
mely szerint a vidéki varosban a hdz csaknem egyet jelent szam-
szerint a lakassal. E két gorbe azonban mar 1919-t61 csaknem
matematikai pontossaggal allandoan tavolodik egymastol. A vidéki
varos fejlédése természetszeriileg vonja maga utan a tobblakasos
haz terjedését. A fovarosi példara 1935-36-ban kezdenek marbér-
palotakkal kisérletezni. Eleinte a lakbéres lakasokban elhelyezett
hivatalnokok igyekeztek maganlakasokat épiteni, késdbb anyagilag
meger6sodve mar bérbeadas céljabol is épitenek tobblakasos ha-
zakat.

"'A 19 vidéki véros a kovetkezd: Cluj, Timisoara, lasi, Galati, Cernauti,

Oradea, Brasov, Constanta, Ploesti, Sibiu, Arad, Tg.-Mures, Satu-Mare, Braila, Cra-
iova, Chigindu, Bacdu, Cetatea-Alba, Bali.
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A lakasok arat jelzé gorbe allanddéan a lakasok vonala alatt
van. Ez is mutatja, hogy vidéken az épitkezés aranylag olcsobb.
Egy lakas ara atlag stabilizalt lejben

Bucuresti-ben vidéken
1926—1928 1.310.000 864.000
1929—1931 530 000 470.000
1932—1934 420.000 360.000

Az egy évben befektetett toke csak 1926-ban és 1928-ban
haladja meg az 5 millidrdot; 1922 utdn csak 1933-ban esik vala-
mivel a 2 milliard ala.

Mig 1934-ig a vidéki épitkezés lassacskan koveti a fovaros
itemét 1935-t6l felcserélédik a szerep: a févaros épitkezése kezd
lasubba valni, mig a vidék lendiilete most élénkebb. Amig 1935
els6 negyedében az ¢épitkezési engedélyek szama Bucurestiben
az 1934. év megfelelé idészakdhoz viszonyitva 17%-kal nd, addig
ugyanebben az idében a novekedés Timisoara-n 102%, Sighisoa-
ra-n 72%, Sfintu Gheorghe-n 46%, Sibiu-ban 87%.
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NEM KEVESBBE ERDEKES az, ha a vidéki varosokat Ki-
16n-kilon és egymashoz viszonyitva is megvizsgaljuk.

Lakodssag 1919—1934 kozott
Varos 1930-ban épilt
lakbhaz lakéas
Bucuresti 631.288 31.818 61.060
Cluj 98.569 4.044 6.750
Timisoara 91.866 3.542 6.728
lasi 102.595 4.637 6.369
Galati 101.148 4573 5.361
Cernauti 111.470 3.739 5.083
Oradea 82.355 3.342 4.915
Brasov 59.234 3.400 4.351
Constanta 58.258 3.919 4.280
Ploesti 77.325 3.785 4.164
Sibiu 48.013 3.137 3.680
Arad 77.225 2.812 3.371
Tg. Mures 38.116 2.353 3.303
Satu-Mare 49.917 2.175 3.047
Braila 68.310 2.037 2.550
Craiova 63.063 2.159 2.329
Chisinau 117.016 1.686 2.047
Bacau 31.264 602 686
Cetatea Alba 33.495 289 320
Balti 30.667 199 220
/A 19 vidéki varos dsszesen: 1.219.905 52.430 69.554

Lathatjuk, hogy a lakdsok szama nem a varos nagysagaval
vagy pedig a lakéssag szamaval nd aranyosan. Az épitkezést mas
természetli, elsdsorban gazdasagi tényezO6k iranyitjak. Egy  kis-
sebb lakéssagl, de nagyobb jovedelmet hozd, nagyobb forgalmu
varosban tobb haz épul, mint egy nagy lakéssagl, de lanyhabb
ipari vagy kereskedelmi ¢életli varosban. Chisindu-ban, a legnépe-
sebb vidéki varosban, épult a legkevesebb lakéds. Braila-n, Aradon,
Cernauti-on is kevesebb lakas épilt, mint mas Kkisebb Ilakdssagu
varosokban. Ezzel szemben szép fejlédést mutat az épitkezés te-
rén Tg-Mures, Satu-Mare, Sibiu, Constanta €s Brasov. A hasonl
népessegiek kozott tobb lakas készilt Cluj-on, azutdn Timisoa-
ra-n, Galati-on és lasi-ban.

Egészen mas sorrendet kapunk, ha a lakasndvekedést a la-
késsag szaporulatahoz viszonyitva vizsgaljuk meg. A  lakdssagra
csak 1920 és 1930 évekre vannak adataink, ezért a lakasnoveke-
dést is csak erre az évtizedre vesszilk szamitasba. (Braila, Con-
stanta, Galati, Iasi, és Ploesti varosoknal az 1915 és 1930 évi né-
pesedési adatokat hasznaltuk fel.) E szerint a legtébb 0j lakast a
kisebb szaporulata, igy f6leg a Karpatokon tali varosokban talal-
juk. Timigoara-n 100 U0j lakénak megfelel 37,3 U0j lakds. Kovetke-
zik Targu-Mures 36,0, Cluj, 26,7, Oradea 21,0, Sibiu 18,1 0j lakas-
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Lakdhaz-épités orszagok szerint

Orszag vagy varos Alap-egység Az épitkezés menete Lakbér valtozas
1929=100

1929 1932 1935 1932—1935 1932 1935 1932—1935

Ausztralia épitési engedély utani 100 135.8 478.9 +343.1 77 80 +3
érték

Nagy-Britannia — 100 128.1 222.3 +94.2 101 103 +2
Olaszorszag épitési engedély 100 45.1 104.8 59.7 120 111.3 —93
Bucuresti épitési engedély m? 100 116.0 156.0 +40.0 75 64 —11
Németorszag lakdszoba 100 35.8 69.2 +334 96 96 0
Egyesiilt-Allamok  |beépitett m? 100 19.6 31.9 +12.3 81 67 —14
Norvégia lakas 100 154.8 165.8 +11.0 98 94 —4
Budapest Uj haz 100 73.8 52.2 —216 — — —
Franciaorszag épitési engedély 100 81.3 55.7 — 256 113 118 +5
Svéjc Uj lakas 100 141.8 71.4 — 704 104 101 —3
Csehszlovakia Uj haz 100 119.7 43.7 —76.0 152 168 +16
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Katona Jozsef: Lakadsépités Romdnidaban 23

sal. A sorozat végén vannak
a nagyon (40—60—100%-kal)
megnovekedett népességli va- |e-H
rosok. Bragov-ban 100 uj
lakora csak 10,2 uj lakés |7+
esik, Constanta-n 10,6, Cer-
nauti-on 12,1, Bucuresti-ben | eo- 100 I L1hOYE 130
is csak 13,3. Ezekbél az TR ﬁlh'HL

eredményekbdl még tovabbi | sod S

kovetkeztetéseket is vonha- 1920 -1930 KOZOTT
tunk. Ez magyardzza meg i __|
azt is, hogy a nagy épitke-
zés ellenére is a lakasviszo-
nyok csak kisebb mértékben
javultak a f6varosban. Igy
Bucuresti 1913. évi helyisé-
genkénti lakstiriisége 1,56;
1930-ban ez az aranyszam
csak 1,40-re javul, ami még :
mindig talzsufoltsagot jelez.
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EZEK UTAN hasonlitsuk | =
O0ssze a hazai épitkezést a {______ _l
vilag tobbi allamaiban folyo
épitkezési tevékenységgel. Mas allamokban is altalanos jellemvo-
nas, hogy 1929-ig a gazdasagi fellendiilésnek megfelelden mindenhol
emelkedik a hulldmvonal és 1929-ben, ugyancsak az altaldnos vi-
lagvalsagot megérezve, esni kezd. Ez az esés azutdn rdvidebb-
hosszabb ideig tart. 1932-ben altalaban meglassul az esés; stagna-
las vagy éppen ujabb fellendiilés indul meg. Tovabb esik Svajcban,
Csehszlovakidban, Franciaorszagban, Magyarorszagon (Budapes-
ten). Ezzel szemben Romaniaban (Bucuresti-ben) mar 1930-ban is-
mét folfelé emelkedik, 1931-ben Nagy-Brittdnidban, 1932-ben pedig
Olasz- és Németorszagban is. Altaldban megallapithatd, hogy Ro-
maniaban vildgviszonylatban is nagy lakasépitési tevékenység volt
a haboru utan, bar ez a tobbi orszdgokkal ellentétben itt kizaro-
lag a magantékére volt utalva. Ezért épiiltek foleg kozepes és na-
gyobb lakasok, ezért nem javulhatott a kis lakdsok terén az eddigi
allapot, viszont kiilf6ldon éppen ezen a téren fejtettek kinagyobb
tevékenységet. Mig tizenhat év alatt a felsorolt husz varosban 6sz-
szesen 130.614 lakas ¢épiilt, addig Anglidban a habort utani tiz
évben egymilli6 néplakast épitettek (ebbdl 700,000-et allami se-
géllyel), Németorszagban pedig 1928-ig az allam 600.000 lakas fel-
épitését segitette eld, mig a tobbi hivatalos kdzegek mas 200.000
lakas felépitéséhez jarultak hozza.

VEGUL megemlithetjiik, hogy az épitési anyagok nagyrésze
belfoldon kaphatd, az épitkezésbe befektetett 86 milliard stabili-
zalt lej tehat jorészt belfoldi vallalatokat, gyarakat és iparosokat
foglalkoztatott. Igen jelentds gazdasagi szempont ez. S ha adatfel-
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24 Katona Jozsef: Lakadsépités Romdnidban

dolgozasunk szigoru statisztikai kerete megengedné, kindlkozé volna
kitérni mas, hasonld gazdasagpolitikai kovetkezményekre. Sot kii-
16n érdekességgel birna az épitészeti, tarsadalmi ¢és egészségligyi
részletkérdések targyaldsa. Azonban — ugy hissziik — mar
a felsorolt szaraz adatok is sokban hozzajdrulnak ezeknek a prob-
I[émaknak megvilagitasdhoz.

Forrasmunkak: Buletinul Institutului Roméanesc de Conjuctura
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