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Tisztelt Olvasó!

2013-ban jelent meg „Ingatlanfejlesztés anno” 

kiskönyv sorozatunk első kötete, amely 

a Lánchíd történetét mutatta be. Ezt követően 

a Budapesti Központi Vásárcsarnok, a Budapesti bérházépítés aranykora, 

a Szabadság tér, a Váci úti irodasugárút, a Szent Gellért Gyógyfürdő és 

Szálló története majd a magyar BAUHAUS került feldolgozásra. 

2020-ban, a világméretű COVID járvány hatására témaválasztásunk is 

a főváros kórházépületeinek történetére esett, legutóbbi könyvünk 

pedig Hotelek futószalagon – A siófoki szállodagyár és a magyar 

panelépítészet története címmel született.

Ebben az évben a Budapest székesfőváros fejlődésében jelentős 

szerepet játszó, lakóhely- és lakótelepfejlesztések történeti 

példáinak bemutatására vállalkoztunk. Körner Zsuzsa PhD 

gazdaságtörténeti munkája nem csupán e téma urbanizációs 

aspektusait részletezi. Az egyes fejezetekben ugyanis kitér az ilyen 

típusú fejlesztések társadalmi hátterére és hatásaira, a projektek 

finanszírozásának elemeire, az állam és a főváros szerepére. 

4

B
U

D
A

P
E

S
T

I 
T

IS
Z

T
V

IS
E

LŐ
T

E
L

E
P

E
K

 1
8

8
0

–1
9

4
5



Szerzőnk munkáját megköszönve ajánlom olvasóink figyelmébe 

e kiadványt, bízva abban, hogy ismét érdekes és értékes témával 

gazdagítjuk hazánk és a főváros fejlődésének történetét 

bemutató sorozatunkat. 

Budapest, 2022. november 20.

Dr. Takács Ernő

elnök 

Ingatlanfejlesztői  

Kerekasztal Egyesület
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Bevezetés

A 19. században a kolónia, illetve telep szavak a községek, 

városok beépítésre kijelölt területeinek olyan morfológiai  

és/vagy szociológiai szempontból jól elkülönülő részeit 

takarták, melyen meghatározott lakossági rétegek települtek le, 

többnyire szervezett közösségek formájában. A II. világháború előtt 

a sajátos társadalmi rétegek megjelenése nem csak az építtetők 

lakásépítési tevékenységéhez köthető. Sokszor a már kialakult 

városszöveti elemben időben elhúzódóan, szervezett beavatkozások 

nélkül is végbe mehettek olyan változások, melyek során „kicserélő-

dött” a korábbi népesség, ily módon akár a kezdetben 

munkástöbbségű telepeken – elsősorban a munkások állásvesztést 

vagy a nyugdíjazást követő kölcsöntörlesztési nehézségei miatt – 

az újonnan beköltöző tisztviselők túlsúlyba kerülhettek. 

Az 1945 előtti sajtóban a „tisztviselőtelep” kifejezés jelentése sokrétű 

volt: többnyire ezzel jelölték a kizárólag vagy többségében 

tisztviselők által lakott családiházas és többszintes beépítésű, egyedi 

telkes, vagy akár a telepszerűség jegyeit viselő, így beépítési és 

építészeti tervek alapján, „egy tagban maradó telektömbökön” 

megvalósuló házcsoportokat. A sokszínűség miatt egy tipológia 

felállítására számos megközelítés kínálkozik, jelen tanulmány 

a tisztviselőtelepek építtetőit és a korabeli telepi népesség 

összetételének jellemzőit állítja előtérbe. Az elemzés az 1949. évi 

XXVI. tc. alapján Budapesthez csatolt városokra és községekre is 

kiterjed, erre az ad alapot, hogy Nagy-Budapestet a szakma már 

1910 óta társadalmi adottságnak tekintette, és az 1937-es városren-

dezési és építési törvény a főváros környékére is érvényesítette 

a Közmunkatanács hatáskörét.

8
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A tisztviselők  
jövedelmi viszonyai  
és lakásigényeik

A z értelmező szótár alapján tisztviselőnek tekintendők 

a szellemi, értelmiségi munkakört betöltő, hivatalt viselő 

fizetéses alkalmazottak, hivatalnokok. Ez a megállapítás 

az 1945 előtti németországi gyakorlatnál szűkebb kört határol le, mivel 

ott mindenkit tisztviselőnek tekintettek, akinek alkalmazása közjogi 

alapon történt, mi több, a századfordulón sokan minden vezető 

tisztséget betöltő személyt tisztviselőnek tartottak. A főváros 

tisztviselő-rétegét az állami, a városi és a magántisztviselők alkották. 

A foglalkoztatási kategóriák, így az ipar, a kereskedelem, a közlekedés, 

a közszolgálatok és a véderő mindegyikében jelen voltak. Budapesten 

az 1880-ban még csak mintegy 12 ezret kitevő tisztviselői létszám 

1910-re megháromszorozódott, 1920-ra számuk meghaladta 

a százezret. 1910 és 1920 között mintegy 60%-os volt a növekedés. 

A foglalkozási főosztályokba sorolt tisztviselők legnagyobb létszámú 

rétegét – az összlétszám bő harmadát kitevő – közszolgálati tisztvi-

selők képezték. A statisztikai adatok tanúsága szerint 1920-ban 

a főváros lakosságának mintegy ötöde tisztviselő volt. Vagyoni 

helyzetük nem volt homogén: 1870 után a köztisztviselők és a MÁV 

alkalmazásában lévő hivatalnokok számára rangfokozatuknak 

megfelelő fizetési kategóriákat állítottak fel, és fizetésük mellé ennek 

megfelelő „lakbérilletményt”, „lakpénzt” kaptak.

A főtisztviselők jövedelme lehetővé tette, hogy bármiféle társulás 

nélkül, maguk oldják meg a lakáshoz jutást, ők vállalni tudták mind 

a bérházas városszövet igényes lakásainak magas lakbéreit, mind 

a telekvásárlás és építés költségeit. A többiek esetében – bár 

többször volt fizetésrendezés – a lakásgondok mindig újraterme-

lődtek a kislakások irreálisan magas bérei, az infláció, vagy akár 

a lakbérilletmények csökkentése miatt. A kör mintegy 40%-át kitevő 
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1. ÁLLAMI 
ERDÉSZETI 
TISZTVISELŐ  
EGYENRUHÁBAN 
1911-BEN 
(FORTEPAN)



kistisztviselők és a közszolgálatban foglalkoztatott pedagógusok 

havi jövedelme többnyire csak igényeiknél kisebb lakás bérlésére 

volt elegendő. A századfordulón a MÁV hivatalnokok (irodatisztek, 

számtisztek, mérnökök, fogalmazók) mintegy 60%-a a legrosszabbul 

fizetett két kategóriába tartozott, ami azt jelentette, hogy ők 

„természetbeni lakásra” (kedvezményes szolgálati lakás) is igényt 

tarthattak a vállalat által épített telepeken, mivel az éves fizetés 

negyedét-ötödét kitevő éves lakbérilletményüket is figyelembe véve 

összejövedelmük nem tette lehetővé egy vágyott 2-3 szobás, 

fürdőszobás, adott esetben cselédszobás lakás bérlését. Az első 

világháború után a tisztviselők életkörülményei mind nagyobb 

létbizonytalanságról tanúskodtak. A takarékosság jegyében 

1923-ban törvényi támogatással megkezdték a tisztviselői létszám 

csökkentését, a 10-15 év munkaviszonnyal rendelkezőket jogszerűen 

nyugdíjba lehetett helyezni. Bár 1928-ban 10%-kal emelték az állami 

tisztviselők fizetését, de 1930-ban növelték kötelezettségeiket, ami 

burkolt fizetéscsökkentést jelentett.

2. IRODAI 
HIVATALNOKOK 
1913-BAN 
(FORTEPAN)



A „tisztviselőtelep”  
és a „tisztviselőtelep jelleg”  
szóhasználat

A „tisztviselőtelep” szóhasználatnak a századfordulón nem 

voltak egyértelmű szabályai. Volt, aki a tisztviselőtelepeket 

a 19. századi, az ipari vállalatok alkalmazottainak letelepí-

tését szolgáló kolóniák olyan sorolt földszintes vagy egyemeletes, 

előkertes vagy egyedi telkes, minimum kétszobás családiházas 

házsoraival azonosította, melyek tisztviselők számára épültek; volt, 

aki a telekhasználattól függetlenül, szervezett építések vagy spontán 

letelepülési folyamatok keretében kialakuló, többé-kevésbé 

homogén tisztviselői népesség jelenlétét emelte ki, mások mindezt 

még kiegészítették a közösségi létet erősítő intézmények és egyfajta 

„kolónia-tudat” meglétével. A nagyságrend és a környezettől történő 

lehatároltság kérdésében nagyvonalúság mutatkozott, így egyes 

hazai és német gyári kolóniákban, akár a munkásházak közvetlen 

szomszédságába vagy közéjük telepített 10-15 hivatalnokot szolgáló 

házzal kapcsolatosan egyesek tisztviselőtelepről, utóbbi esetében 

többnyire munkás- és tisztviselőtelepről beszéltek. A szóhasználatot 

egy terület szociológiai homogenitása és jó lakásösszetétele is 

indokolhatta, ugyanakkor egy sajátos építészeti arculat, illetve 

a lakókat szolgáló intézmények megléte nem volt feltétel. 

Mindazonáltal bizonytalanok lehetünk a Pesti Hírlap 1912-ben közölt 

adatait illetően, amikor az újság arról számolt be, hogy „3 év alatt 

mintegy 15 tisztviselőtelep létesült”, „Budán ötnek folynak a 

parcellázási munkálatai, s az említett beruházások fele a főváros 

területéhez kötődik”, mivel nem tudjuk a kiválasztás módjának 

részleteit. Új helyzet állt elő a városszéli, városkörnyéki „parcellázási 

hullám” megjelenésével, mivel ritkán került sor szervezett építésre, 

ugyanakkor a letelepülés éveit követően sok tisztviselőtelep-jellegű 

lakóterület alakult ki.12
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A többszintes, akciószerűen és egységes tervek alapján megvalósí-

tott házcsoportok „telepszerű” világában is létrejöttek tisztviselőket 

célzó, homogén népességű beruházások. Leginkább a „vegyes” 

összetételű családiházas telepek és többszintes beruházások 

esetében elfogadott a tisztviselőtelep-jelleg szóhasználat, annak 

ellenére, hogy tartalma csak „puhán” körvonalazható, hiszen ez 

utalhat az építést követő években, de akár az elmúlt évtizedekben 

zajló népességi változásokra éppúgy, mint a korabeli népességben 

a tisztviselők jelenlétét, súlyát érzékeltető megállapításokra.

A házépítő  
szövetkezetek  
mint az önsegítés  
színterei

A 19. század utolsó negyedében és a századfordulón a tiszt

viselők vágyának tárgya a háziuraktól és lakbéruzsorától 

mentes családiházas, kertes környezet volt. A cél érdekében 

az egyéni fellépéseknél hatékonyabb erőket képviselő építőszövetke-

zeteket alakítottak. A területek kiválasztásában szerepet játszott 

a társuló tagok jövedelmi helyzete, így a szerényebb keresetűek 

a takarékosság jegyében kizárólag olcsón megszerezhető és 

felosztható területeket kerestek, a magasabb státuszúak a korábban 

nyaralóvidéknek számító budai hegyvidéket, a Római fürdő 

környékét, illetve a városkörnyék egyes jó levegőjű terüle-

teit preferálták.

A szervezettség a tagok számára előnyös volt, már a munkálatok 

kezdetén, a kedvező banki forrásokat és építési területeket kereső 

előkészítő „bizottságok” számíthattak arra, hogy a városi 

hatóságok felkarolják a tisztviselőtelep építésének ügyét: adhattak 

többek között kedvező áron saját tulajdonú telkeket, és vállalhatták 

a telephatárokig kiépítendő infrastruktúra anyagi vonzatait. 



A tárgyalások eredményétől függött az olyan engedmények 

megszerzése is, mint az építési szabályzatban előírtaknál kisebb 

telekméretek vagy a kölcsöntörlesztésben jelentős szerepet játszó 

„halasztott infrastruktúra kiépítés” engedélyezése. A városi 

hatóságok hozzáállásán múlott a szabadonálló családiházas 

beépítés helyett a zártsorú kialakítás előírása, az előkertek 

létesítésének kötelezettsége vagy éppen azok elhagyása. 

A házépítő szövetkezeteknek alapszabályzatba kellett foglalniuk 

működési céljaikat és a leendő telepek kialakítására, fenntartására, 

a tagok be- és kilépési lehetőségeire vonatkozó előírásokat. 

E nyomtatott formában közreadott kiadványok rögzíthették 

a maximális szintszámot, a közterületek kialakítására vonatkozó 

paramétereket, valamint az utcák fásításának kötelezettségét is. 

A szövetkezetek parcellázási terveit az illetékes városi hatóságnak 

jóvá kellett hagynia.

14
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4. A TUSCULANUM 
SZÖVETKEZET 
KIADVÁNYÁNAK 
FEDLAPJA (OSZK)

3. AZ OTTHON 
SZÖVETSÉG 
KIADVÁNYÁNAK 
FEDLAPJA (OSZK)



A józsefvárosi  
Tisztviselőtelep

A z 1880-as évek nagy figyelmet keltő vállalkozását, az Orczy-

kert mellett lévő Tisztviselőtelep építését a „véglegesen 

kinevezett” fővárosi, állami hivatalnokokból, bírókból, 

tanárokból formálódó Házépítő Tisztviselők Egyesülete kezdemé-

nyezte. 1883-ban az egyesület több szóba jöhető területet 

megtekintett, végül egy, a gyáraktól ugyan nem messze lévő 

területet választott, igaz, pozitívumnak számított, hogy a szom-

szédos Orczy-kertet, tekintettel az „üdülni vágyó közönségre”, 

a tulajdonos Ludovika Akadémia „valóságos parkká” alakíttatta át. 

A kiszemelt terület a főváros 

tulajdonát képezte, ahol 

1870-ben még egy hatalmas 

marhavásártér és bérelhető 

városi parcellák voltak. 

A tisztviselők ügyét a város 

felkarolta, és a mintegy 

30.000 négyszögöl 

kiterjedésű telkeket 

kedvezményesen, 8 forint 

forgalmi ár helyett négyszögölenként 50 krajcárért a tisztviselők 

egyesületének rendelkezésére bocsátotta. Az első felosztási 

javaslatokat Fodor István mérnök, a várostervet a főváros mérnöki 

hivatalában Devecis Ferenc készítette az Országház elhelyezését és 

környékének rendezését szolgáló szabályozási tervvel egyidejűleg.

A területszerzés végleges rendezését megelőző időszak érdekessége, 

hogy a tisztviselők által „kinézett” Üllői út menti terület mellett egy 

munkás házépítő szövetkezet is megpróbált kedvezményes áron egy 

150.000 négyszögöl kiterjedésű fővárosi területet szerezni. A polgár-

mester elé egyszerre került az olcsó munkáslakások építését 

5. TISZTVISELŐ
TELEP A FŐVÁROS 
1884-ES TÉRKÉPÉN 
(WIKIMEDIA)



támogató Neményi Ambrus tanulmánya a „lakásszükségről”, illetve 

a tisztviselők egyesületének kérelme, de a munkások szövetkezete 

akkor „hiába kopogtatott az ajtón”.

1885-ben – a „lerendezett” területátvételt követően – a telekvétel 

során kinevezési okmánnyal és fi zetési ívvel kellett igazolni 

a tulajdont igénylők tisztviselő mivoltát. A hatóság kikötötte, hogy 

a lakóépületekben legfeljebb kettő, emeletsoronként pedig csak egy 

lakás létesíthető, és mindennemű építés csak hatósági engedély 

birtokában kezdhető meg. A főváros 1884-es térképén a városi 

faiskola területétől nyugatra már látható a telep utcahálózata, 

olvashatók a főtér és a környező utcák nevei. A telepi csatornahálózat 

és az utak kiépítése az egylet kötelezettsége lett. 1886 után a tagok 16
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6. A TISZTVISELŐ-
TELEP NYUGATI 
FELÉNEK BEÉPÍTÉSE 
1895-BEN (BME)



már jelzálogot is igénybe vehettek házaik építéséhez. A házépítők 

kivételes kedvezményt kaptak a fővárostól azáltal, hogy rögzítették: 

a fővárosi tanács és az egyesület vezetőségének engedélye nélkül 

a házak nem idegeníthetők el és nem terhelhetők. Az utóbbi döntés 

a sok adósságot szerző telektulajdonosok esetében a behajtó 

számára megoldhatatlan helyzeteket teremtett.

A parcellázás során először 117 telket, majd második ütemben újabb 

95 telket alakítottak ki. Az újabb telkek ügyét tárgyaló 1887-es fővárosi 

közgyűlésen megerősítették a főváros azon álláspontját, hogy a leendő 

tulajdonosok nagyobb bérjövedelem érdekében sem költözhetnek 

máshová a városba, házaikban kell lakniuk. A tagok egy része 

ellenezte az újabb engedményes árú telekátadást, volt, aki felszólalá-

sában kiemelte, hogy „a tisztviselők saját magukat döntik nyomorba 

a könnyelmű építkezéssel […], a város pedig érdekei ellen cselekszik és 

beláthatatlan terheket vesz magára. A polgárok közt különbséget 

tesznek, a tisztviselőket előnyben részesítik, a lakosság többi részét 

pedig nem.” Szóvá tették, hogy a Tisztviselőtelep népessége már nem 

is homogén, mivel a házanként engedélyezett egy-egy bérbeadható 

lakás esetében a telektulajdonosok egyáltalában nem vizsgálják 

a jelentkezők tisztviselő voltát, s azt veszik fel bérlőnek, aki magas 

házbért tud fizetni. Különleges helyzet jött létre, míg a közgyűlés végül 

7. BOBULA JÁNOS 
FÖLDSZINTES 
HÁZTÍPUS 
TERVEI (ÉPIP)



hozzájárult a telep kibővítéséhez, és újabb területek a piaci ár 

tizedének megfelelő négyszögöláron történő átadásához, addig 

az árat a belügyminiszter elvetette, mivel maga a pénzügyi bizottság is 

6-10 forintra becsülte a telkek négyszögölenkénti árát.

A telepépítés „szellemi és műszaki” irányítását a magát olasz 

reneszánsz-követőnek tekintő Bobula János építész vállalta, aki 

három földszintes és egy egyemeletes házra típustervet dolgozott ki, 

a legkisebb alapterületű földszintes ház kivételével a lakásokba 

fürdőszobát és belső WC-t tervezett. A főváros ugyan nem pártolta 

a pincelakások építését, de hozzájárult ahhoz, hogy ha egy épület 

földszinti padlószintjét egy méterrel a járdavonal fölé helyezik, akkor 

a szuterénben házmesterlakás vagy akár bolt létesíthető. Az 1888-ra 

már készen álló 80 ház mintegy felének tervei Bobula munkaasztalán 

születtek meg, épülethomlokzatainak jellegzetes anyaga a sajtolt, 

nyers tégla volt. Számos ilyen megjelenésű lakóház látható 

napjainkban is többek között a Bíró Lajos és Reguly Antal utcákban.

A főváros Tisztviselőtelepének sikere, szervezési formájának 

újszerűsége több vidéki várost arra késztetett, hogy támogassák 

a helyi tisztviselőtelepek létesítését, így a századfordulón és 

az 1910-es években sorra nőttek ki a földből a tisztviselőtelepi házak 

Pozsonyban, Aradon, Szombathelyen, Debrecenben, Egerben, 

Szolnokon, Győrben és Komáromban.18
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8. BÍRÓ  
LAJOS U. 25. 

9. REGULY 
ANTAL U. 36.



A kertváros  
gondolat hazai  
megjelenése

A főváros perifériáin és a városkörnyéken végrehajtott 

parcellázások esetében minden vállalkozás fontosnak 

tartotta az egyéni telektulajdon megszerzésének lehetőségét 

és kertváros jelleg hangsúlyozását. Ugyanakkor a hazai kertváros 

jellegű beruházások csak annyiban követték a századforduló első 

nyugati mintáit, hogy igyekezték az utcákat fásítani, a lakásokhoz 

kerteket biztosítani, adott esetben – meglehetősen ritkán – 

a mindennapokat segítő iskolákat, óvodákat és boltokat létesíteni. 

10. EBENEZER 
HOWARD 
KERTVÁROS 
RENDSZERE (WIK)



20
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Nálunk nem jöttek létre a kertváros-mozgalmat alapító angol 

Ebenezer Howard (1850-1928) filozófiájának lényegét képező, 

városokon kívül kiépített önálló kertvárosok, s azokban a közösségi 

területtulajdonlás.

A hazai tájékozatlanság miatt az 1910-es években a közvélemény 

Mátyásföld, Sashalom, Pestújhely stb. telepek esetében a kertváros 

kifejezéssel élt, mivel a név szó szerinti értelmezése alapján 

az emberek a kertes városokat e körbe sorolták. E kifejezés és 

a tisztviselőtelep szavak ekkoriban szinte „csereszabatosak” lettek, 

a telekvásárlók számára csábító volt Howard „három mágnes 

diagramjának” üzenete, miszerint a város és vidék előnyeit 

a kertváros egyesíteni tudja. Sajnálatos, hogy a kertváros szó 

a telekspekulációra alapozó, elsősorban kisembereket célzó 

parcellázó vállalkozások (részvénytársaságok, építőszövetkezetek, 

banki parcellázó részlegek stb.) körében gyakran egy profitot 

garantáló, közvéleményt manipuláló, reklámízű kifejezés lett. 

A szakma ugyanakkor folyamatosan törekedett az angol megvalósult 

minták ismertté tételére: a Magyar Építőművészek Szövetségében 

1907-ben a kertváros-építés nemzetközi példáiról vitát szerveztek, 

de a főváros nem kívánt azonnal állást foglalni az alkalmazási 

lehetőségek ügyében, további vizsgálatot igényelt. 1909-ben 

a Mérnök- és Építész Egyletben Jakab Dezső tartott előadást 

a London melletti, a részvényesek „szolid”, 5%-os nyereségére 

alapozó Letchworth kertvárosról, 1911-ben pedig a Magyar 

Iparművészet több képet is mellékelve számolt be a második angol 

kertvárosról, Hampstead Garden Suburb-ről, ahol az alapítókból egy 

tröszt alakult, és részvényekből fedezték a területvásárláshoz 

szükséges összeget. 1930-ban Rimanóczy Béla építész felvetette, 

hogy a fővárosban szükség lenne egy olyan kertvárosi övezet 

kijelölésére, ahol a tisztviselők lehetőséget kapnának a „szokásosnál” 

kisebb telkeken történő villaépítésre.

11. A „HÁROM 
MÁGNES 
DIAGRAM”  
(WIK)



 Családiházas 
tisztviselőtelepek 
a budai hegyvidéken, 
Németvölgyben 
és Zuglóban

A budai hegyvidéken, a Svábhegyen és az Orbánhegyen 

az 1840-es éveket követően jelentek meg a magas 

jövedelmű pesti polgárok első villái, nyaralói. 1870 táján 

a Zugligeti út környékén már a középosztály szerényebb jövedelmű 

tagjai is vásároltak telkeket. A századfordulón megkezdődött 

a közkedvelt hegyvidék lakóterületté alakulása, melynek során 

a beépítetlen részeken különböző jövedelmű tisztviselők köreiből 

szerveződő, az önsegítés elvén működő társulások, illetve építőszö-

vetkezetek is kerestek építésre alkalmas területeket.

A századfordulón a főváros még mindent megtett annak érdekében, 

hogy a külterületek, mindenekelőtt a budai hegyvidék beépítését 

megakadályozza. Ezért utasította el például 1901-ben a budai 

házépítő szövetkezetnek a II. ker. Vérhalom-dűlőben mintegy 

900 kat. hold területen családiházas telep létesítésére vonatkozó 22
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12. A BUDAI 
HEGYVIDÉK 
1908-BAN (CH)



kérelmét. A szövetkezet sikeres fellebbezése után a főváros már csak 

nehezen tudott a telepépítők külterületi építkezéseinek ellenállni. 

A Közmunkatanács is támogatta a tisztviselők hegyvidéki házépíté-

seinek ügyét. E telepek létrejöttét segítette, hogy a főváros 1902 és 

1907 között részletesen megtárgyalta a Virányos- és Kútvölgy-dűlők 

szabályozási tervét. A XII. kerület Kissvábhegy nevű területén, 

a szövetkezeti formát nem vállalva jött létre a Bírák és Ügyészek 

Egyesületének telepe, melynek építéséről 1910-ben született döntés. 

Bár az egyesület 150 telek kihasítására is alkalmas területet kötött le, 

de a jelentkezők száma kisebb lett a vártnál. Az eladásra szánt és 

bérbeadott lakásokat tartalmazó 72 lakásos, „felső” és „alsó” részből 

álló telepen 1912-ben 32, 1913-ban már 37, zömmel három- és négy-

szobás lakásokat tartalmazó, háromszintes, tetőtér beépítéses villa 

állt. A telep létesítését két bank és a Közmunkatanács is támogatta, 

előbbiek hajlandónak bizonyultak önrészt nem igénylő, az építés 

költségeinek 100%-át kitevő hitel kibocsátására a lakbér illetmény 

lekötésével, az utóbbi pedig engedélyezte a 300 négyszögölnél 

kisebb telkek kialakítását.

A hazai tisztviselőtelepek körében alig adódott lehetőség arra, hogy 

az építészeti arculatot egyetlen építész határozza meg. Igencsak 

13. BÍRÁK 
ÉS ÜGYÉSZEK 
„FELSŐ” TELEPÉNEK 
BEÉPÍTÉSE 
1912-BEN

14. BÍRÁK ÉS 
ÜGYÉSZEK TELEPE, 
SZALÓKY-VILLA 
(MÉ)



ritka kivételnek számított Berettyóújfalun a vármegyei tisztviselők 

számára 1920-ban épített 19 villából álló tisztviselőtelep, melynek 

minden házát Csanak József tervezte. A bírák és ügyészek telepén 

lévő 37 villa és az egyetlen bérház terveit Árkay Aladár készítette. 

1913-ban a Magyar Építőművészet folyóiratban dr. Márkus Dezső 

úgy számolt be a telepről, hogy ott „a villák stílusa a sablonos 

típusrendszertől eltérően annyira változatos, hogy két egyforma nem 

akad köztük, külsejük pedig különféle vakolattechnikával, színes 

kivitellel, sgraffi  toval, majolikával és egyéb művészi elemekkel, 

sőt itt-ott freskóval is díszes.” Bár Árkayra erőteljesen hatott 

a romantika építészeti világa, de a telepen a típusjelleget kerülő, 

az aszimmetriát előtérbe helyező homlokzatok elsősorban a népi 

szecesszió jegyeit hordozzák. Közös részletmegoldásként tűnnek fel 

a terméskő lábazatok. A házfalakon néhol a szecesszióra jellemző 

stilizált virágmintázatot, spirálvonalakat tartalmazó, sgraffi  to 

technikával készült, illetve Zsolnay kerámiából létrehozott 

„emblémák” jelennek meg, s több helyen szembeötlő az ornamenti-

kával gazdagított ablakkeretezés.

Virányos-dűlőben vásárolt területet a Virányos-dűlői Tisztviselő 

Lakházépítő Szövetkezet, mely 1909-ben a zömmel külterületként 24
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15. BÍRÁK ÉS 
ÜGYÉSZEK TELEPE, 
TÓTH LŐRINC U. 5.

16. A VIRÁNYOS-
DŰLŐI 
SZÖVET KEZET
TELKEINEK 
ÉS ÉPÜLETEINEK 
KELETI CSOPORTJA 
1914-BEN



nyilvántartott területen 23.000 négyszögölön 50 telket szerzett meg 

többek között a Dániel út és a Szarvas út mentén, de az I. világ-

háború előtt csak 27 ház épült fel. Ekkor a telep kivitelezése leállt, 

a fennmaradt üres telkeket értékesítették. A virányosi telep épületei 

nem egységes megjelenésűek, bár a telep házainak jelentős részét 

Jakab Árpád tervezte. Ő 1909-ben a magánépítési bizottságtól nyolc 

földszintes szabadonálló épület létesítésére kapott engedélyt. 

A telepi házak tervezői között találjuk még többek között Sziklai 

Zsigmondot, Jónás Zsigmondot és Jónás Dávidot.

1908-ban két új társulat is telepépítési szándékot jelzett a főváros 

középítési bizottságánál az alig beépített, s a régi krisztinavárosi 

temető közelsége miatt nem felkapott I. ker. 

(ma XII. ker.) Németvölgy területén, illetve annak 

közvetlen szomszédságában. Az egyik 

az 1907-ben, hosszú előkészítő munka után 

létrejött Otthon tisztviselők, altisztek, szolgák és 

munkások Házépítő Szövetsége, a másik 

a Postatakarékpénztári Tisztviselők Németvölgyi 

Házépítő Szövetkezete volt. A bizottság szokatlan 

módon anélkül vette tudomásul a kiszemelt 

17. OTTHON 
HÁZÉPÍTŐ 
SZÖVETSÉG TELE-
PÉNEK BEÉPÍTÉSE 
1912-BEN 

18. OTTHON 
SZÖVETSÉG 
TELEPE, TÁRS U. 3.



területekre vonatkozó építési szándékaikat, hogy befejeződtek volna 

a tárgyalások Németvölgy készülő szabályozási tervéről.

Az Otthon Szövetség hangsúlyozottan „nyerészkedést kerülő” 

tevékenysége többezer „feddhetetlen előéletű” állami, törvényható-

sági, vasúti, postai tisztviselő és postai altiszt érdeklődését keltette fel. 

Alaptőkéjét egy budapesti tőkésen keresztül egy francia pénzcsoport 

biztosította. Első terveinek egyike volt Németvölgy szélén, a Hegyalja 

útnál egy mintegy 40 lakásos telep létesítése. 1908-ban a szövetség itt, 

a Gellérthegy oldalánál lévő földtulajdonán megnyitotta az Otthon és 

Társ utcákat. A magánépítési bizottság végül 28, részben földszintes, 

részben emeletes villa, illetve ikerház építésére adott engedélyt. 

A lakók foglalkozását is feltüntető 1920-as fővárosi címjegyzék azt 

mutatja, hogy mindkét említett utcát magas telekárakat megfi zetni 

képes, jó keresetű köz- és magántisztviselők lakták, kivételt képezett 

egy-két altiszt és pedagógus jelenléte. A telepen 3 kétszobás, 

22 háromszobás és négyszobás, és 3 ötszobás lakás létesült. 

Már 1907-ben másik pénzcsoport is tőkét ajánlott további építkezés 

céljára, ebből Nagy- és Kiszuglóban kívántak házakat építeni.

A postatakarékpénztári szövetkezet 1909-ben vásárolt meg két 

hatalmas, Németvölgyi út és Törpe utca közötti telket. 1910-ben 26
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19. OTTHON 
SZÖVETSÉG TELEPE, 
OTTHON U. 14.

20. POSTA-
TAKARÉK  PÉNZTÁRI 
TELEP NAPJAINK-
 BAN ÉS AZ 1912-IG 
FELÉPÜLT HÁZAK



ezekre parcellázási terv készült, melynek alapján megnyitották 

a Zsámbéki, Szendi és Ince (Stromfeld Aurél) utcákat, illetve 

„vagyonelkülönítés” keretében eladták a telkeket 5-8000 koronáért 

a szövetkezet tagjainak. 1912-ben már 30 családi ház állt a budai 

„postás telep” 200 négyszögöles telkein. A szövetkezet rövid időn 

belül máris terjeszkedni kívánt, és 1913-ban telekrendezési tervet 

készíttetett a Németvölgyi út és Nárcisz utca közötti területre.

1906-ban alakult meg a Posta- és Távirdatisztviselők Nyugdíjpótló 

Egyesülete, melynek igen gyorsan mintegy 5000 tagja lett, 

s vagyona meghaladta az 1 millió koronát. Az egyesület elnökének 

Hennyey Vilmost választották, aki egyben az Otthon Házépítő 

Szövetség elnökének tisztét is betöltötte, s aki Budán, a Hegyalja 

útnál lévő telep létesítésével már bizonyította szervezőerejét. 

A társulat 1908-ban Zuglóban, egy Hajtsár úttól (Nagy Lajos király 

útja) kifelé húzódó, keskeny és igen hosszú terület felosztására kért 

engedélyt a középítési bizottságtól. A sávban egy új utcát és 

153 parcellát kívántak kialakítani, vállalva az új közterület és 

a közművek kiépítését. A jóváhagyást követően 1910-1911-ben 

emelték az újonnan megnyitott Gervay, és a már meglévő Gyarmat 

utcák mentén a ma 42 telekből álló, s az egyesületi elnök neve után 

21. POSTA TAKARÉK-
PÉNZTÁRI TELEP, 
ZSÁMBÉKI U. 5.



„Hennyey”-ként is emlegetett „postás telep” házainak többségét. 

A Pesti Napló 1910 augusztusában azt írta, hogy „alig bújtak ki 

a földből az új házak, a magánvállalkozás máris sietett a helyzetet 

kihasználni, mert a szomszédos telkeken üzleti célokra amerikai 

gyorsasággal épülnek magánházak. A postatisztviselők által 

megszerzett telkek értéke tehát már az építkezés alatt tetemesen 

emelkedett.” A postai hivatalnokokat, postaellenőröket szolgáló 

3-4 szobás, fürdőszobás, terméskő lábazatos, szecessziós jegyeket 

hordozó lakóépületeket Neuschloss Kornél tervezte, aki 1910-ben 

már szakmai tekintélynek számított. A telep házainak zömét 

egyetlen típus változatai képezik, az alapkoncepciónak megfelelően 

a három tengelyes utcai homlokzatok közepébe különböző záródású 

oromfalas rizalitok kerültek. Az egységes megjelenést támogatják 

a tetők csonka kontyolásai és a homlokzatok plaszticitást növelő fa 

eresztámasztékai. A nagyobb villákra már nem jellemző a szimmetria, 

ezek változatos tetőformákkal épültek, az oromfalak több helyen 

angol és holland hatásra vertikális akcentust kaptak a középvonalba 

helyezett külső fali kéménytestek révén.

28
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22. „POSTÁS 
TELEP”,  
GYARMAT U. 96.

23. „POSTÁS 
TELEP”, GYARMAT 
U. 92. ALATTI 
KILADEK-FÉLE HÁZ



Nyaraló- 
és fürdőtelepek 
az egykori 
városkörnyéken 

A századforduló üzletileg profi táló parcellázásai, az 1880-as 

évek végén kiépülő helyi érdekű vasutak megkönnyítették 

a városból kiköltözni vágyók, többek között a tisztviselők és 

az ingázást vállalók letelepedését. Az 1890-es években az újságok 

rendre beszámoltak a nagy családiház- és nyaralóépítési „hajlandó-

ságról”, melynek révén nyaralótelepként kezdett fejlődni 

Rákosszentmihály, Pestszentlőrinc, Sashalom és Mátyásföld. 

Rákoshegy 1945 előtti foglalkozási statisztikái is a terület tisztviselő-

telep- és nyaralójellegére utalnak, mert a lakók mintegy 

10%-a közszolgálati alkalmazott volt, és sokan a közlekedésben 

alkalmazottak közül kerültek ki. A nyaralótelepek társadalma 

erőteljes különbségeket mutatott: míg Mátyásföldön az „úri” 

társaság képviselői, addig az Ehmann telep – a későbbi Sashalom –  

kicsiny telkein postások és más kistisztviselők építkeztek.

A mátyásföldi nyaralótelep megalapítója, Kunkel Imre 1887-ben 

24. A MÁTYÁS-
FÖLDI 
NYARALÓ TELEP 
BEÉPÍTÉSE 
1938-BAN
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25. PAULHEIM 
ISTVÁN 
NYARALÓJA 
MÁTYÁSFÖLDÖN



nyaralók létesítése céljából 750 hold területet vett Beniczky Gábor 

földbirtokostól, és – elsősorban magántisztviselő ismerősei köréből – 

megszervezte a Mátyásföldi Nyaralótelep Egyesületet. Az első 

közgyűlésen alakított „választmány” (tanácsadó, javaslattevő testület) 

tagjai között biztos jövedelmű takarékpénztári főtisztviselőt, fővárosi 

számtisztet, vállalati igazgatót, tanárokat, orvost, ügyvédet találunk. 

A HÉV vonal, illetve a megálló közelsége sok nyaraló építtetőt és 

kiköltözőt csábított annak ellenére, hogy az alapszabályzat szigorú 

előírásokat tartalmazott: a telkek minimális nagyságát 600 négyszög-

ölben rögzítették, és kizárólag villaszerű épületeket engedtek emelni. 

Két év elteltével bővítették a telep területét, melyen 1888-ban 15, 

1898-ban mintegy 80, 1910-ben már 150 villa állt, s egyesületi 

bizottságok foglalkoztak az utcák fásításával, valamint a vízhálózat 

kiépítésével. Egységes terv alapján rácsos utcahálózatú, mutatós 

kertváros jellegű telep jött létre: a telkek eladását és az építkezéseket 

az egyesület engedélyezte, a társaság iskolát létesített, boltosokkal 

szerződött, kertészetet üzemeltetett, és a telkek „keresettségének” 

fokozására fürdőt építtetett.

A környező nyaralótelepek által irigyelt dinamikus fejlődés a 

századfordulót követően lelassult. Az 1920-as években már csak 

a nyaralótelep elnevezés utalt a kezdetekre, ekkor ugyanis – kevés 

26. A MÁTYÁS
FÖLDI DOZZI-VILLA

27. A MÁTYÁS
FÖLDI ZICHY-VILLA



kivételtől eltekintve – a telektulajdonosok helyben laktak, 

s az állandó népesség meghaladta a hatszázat. A módos építtetők 

villáinak szinte elengedhetetlen tartozéka volt a hatalmas fedett 

veranda, a szalon, a számos háló, az ebédlő, az alagsorban 

a házmesterlakás vagy a cselédszobák. A folyamatos kiépülésnek 

megfelelően változatos építészeti stílusúak a házak, a korai villák 

zöme neoklasszicista és eklektikus jellegű (Paulheim István saját 

villája, Zichy-villa stb.), de a szecesszió is szerephez jutott (Dozzi-villa). 

A Paulheim építészcsalád nemcsak tervezőként, telek- és villatulajdo-

nosként volt érdekelt Mátyásföldön: Paulheim József elnökként 

vezette éveken keresztül az egyesületet.

A budapesti lakosok kedvelt kirándulóhelyei közé tartozott a főváros 

egykori határánál a Római fürdő környéke, mely az 1888-ban 

megnyílt szentendrei HÉV vonal révén könnyen megközelíthetővé 

vált. A kedvező fekvést igyekezett kihasználni az 1896-ban 

megalakult Római Fürdőtelep Egyesület, mely a vasút és a Duna-part 

között egy 116 telekből álló tisztviselőtelepet kívánt létesíteni, s még 

abban az évben megcsináltatta a parcellázási tervet. A Budapesti 

Hírlap az új egyesületről azt írta, hogy az „…családi ház építése 

céljából alakult, és tagjai nagyobb részt tisztviselők és hírlapszer-

kesztők. A telep előnyös helyen fekszik, a fővárostól néhány percnyire 

és egyrészt gőzhajóval, másrészt vasúttal könnyen megközelíthető.” 32
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28. A SZENTENDREI 
HÉV SZERELVÉNYE 
1900-BAN 
(FORTEPAN/
SOMLAI) 

29. AZ EGYESÜLET 
1897-ES 
HIRDETÉSE (PH)



1900-ban az egyesület kérelmére a középítési bizottmány hozzájárult 

a terület övezeti átsorolásához, hogy a tulajdonosokat kötelezni 

lehessen villaszerű épületek létesítésére. Békásmegyeren, a Római 

fürdő melletti telep létesítésével egyidőben egy 42 főből álló 

tisztviselőcsoport szervezkedett. Wekerle Sándor pénzügyminiszter 

támogatásával a kincstártól vettek területet a csillaghegyi hőforrás 

közelében kialakítandó telep céljára, és létrehozták a Békásmegyeri 

Tisztviselő Telep Egyesületet. A tagok a telkekért mindössze 21 

krajcárt fi zettek négyszögölenként, így a parcellázást követően 

a telkek gyorsan beépültek.

Családiházas 
tisztviselőtelepek 
az egykori 
városkörnyéken

A z 1890-es években az újságokban Thirring Gusztáv, az ismert 

statisztikus, demográfus 30-40.000-re becsülte 

az 1901-1906 között a városkörnyékre kitelepültek számát. 

Békásmegyeren a falutól távol létesült munkás- és tisztviselőtelep, 

Kerepesen létrejöttek a Zsófi a, a Helvécia és a Széphalom telepek, 

Rákoscsabára is sok munkás és tisztviselő költözött ki. 

30. A FÜRDŐ TELEP 
TÖMBJEI 
1915-BEN (BME)



A kedvezőtlenebb helyen lévő mezőgazdasági birtoktestek 

parcellázásai elsősorban a fővárosba ingázó munkásokat célozták.

A tisztviselői jövedelmekből biztosabban vállalható törlesztési 

kölcsönök miatt egyes esetekben a munkásház építő szövetkezetek 

is korlátozottan, de beengedtek a tagok közé tisztviselőket. 

A Rákoskeresztúron 1897-ben birtoktestet vásárló és azt parcellázó 

Munkás-Otthon Szövetkezet vasútközeli, eredetileg 1000 telkesre 

tervezett, rövid idő alatt Munkás-Otthon néven önálló települést 

képező nagy telepén az első betelepülők többsége munkás, 

elsősorban MÁV alkalmazott volt.

A hatalmas háromszögű területen belül derékszögű utcahálózatot, 

középen pedig egy főteret alakítottak ki (Hősök tere), melynek 

határvonalain épült fel a századfordulón a művelődési ház és 

a Rákosligeti Népiskola. A szociális akció gondolata a régi 

Munkásbiztosító Pénztártól származik, mely a beruházást további 

telepek előfutárának, kísérletnek tekintette. A próbálkozás nem 

váltotta be a hozzá fűzött reményeket: az 1903 után Rákosliget 

néven futó területen már a századfordulót követően erőteljes volt 

az elköltözés, a kölcsönök folyamatos törlesztését vállalni nem tudó 

munkások helyére tisztviselők jöttek, kialakult tehát a tisztviselőtelep 

jelleg. Mivel a munkástelepen korábban zömmel kétszobás, 

fürdőszoba nélküli házak épültek, ez a szobaszám és komfortfokozat 34
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31. A RÁKOSLIGETI 
TELEP FŐTERÉNEK 
KÖRNYEZETE 
NAPJAINKBAN



a kisfizetésű tisztviselők igényeinek is megfelelt – akár nyaralóként is. 

Rákosligeten a harmincas években a lakosság 16%-a már közszolgá-

lati alkalmazott volt. A jellegzetes századfordulós helyi házak 

kontyolt tetőkkel épültek, puritán utcai homlokzataik középtájára kis 

kiugrású csonkolt kontyos és oromfalas rizalitokat terveztek. Az ilyen 

típusú épületekből közel 250 látható a község 1938-as közigazgatási 

térképén. 1930-ban Rákosligeten már mintegy 3000-en laktak, 

a kevés számú napszámos és őstermelő mellett a többséget a biztos 

jövedelemmel rendelkező ingázók alkották.

1901-ben a vasúti és hajózási tisztviselők Rákoskeresztúron egy 

„Új Tisztviselőtelepet” kezdtek szervezni, a házak mintarajzait 

Jablonszky Ferenc és Almási Balogh Lóránd készítették. 1910-ben 

a Rákospalotához tartozó Istvántelken is nekifogtak egy 60, 

két-háromszobás házból álló tisztviselőtelep építésének, s ekkor 

Rákosliget község mellett a Rákosliget Tisztviselő Otthon 

Szövetkezet is parcellázott.

A már említett Otthon tisztviselők, altisztek, szolgák és munkások 

Házépítő Szövetsége 1907-ben Hidegkúton 400, Kistétényben pedig 

mintegy 130 házat tervezett építeni oly módon, hogy „a tisztviselők 

[...] minden előzetes költség nélkül vehetnék át a házakat, amely 

30 év múlva, tulajdonukba megy át”. Úgy kalkuláltak, hogy 

a közbenső időszakban negyedévente kerülne sor a kölcsön 



törlesztésére, mely nem igényelne a lakpénz lekötésén túlmenő 

sajáterőt. A város perifériáján és környékén másutt is tájékozódtak 

építési területek iránt, így Pestszentlőrincen és Gödön.

A Tusculanum, a századfordulón a magyar tisztviselők köréből 

szerveződő országos egyesület, illetve szövetkezet tagjai állami, 

megyei, városi és községi alkalmazottak, katonatisztek és „tanfér-

fiak”, vasúti hivatalnokok és kis számban „magánegyének” lehettek. 

A szövetkezet nemcsak a főváros környékén, de vidéken is tervezett 

telepeket, 1901-ben már munkálatokat előkészítő „választmányok” 

alakultak többek között Losoncon, Nagyváradon, Ungváron és 

Szatmárban. Palóczi Antal építész, várostervező 1898-ban az Építő 

Ipar lapban ugyan sikert kívánt az új társulat működéséhez, 

de ábrándozónak tartotta őket, mivel kételkedett abban, hogy 

„mindenki, mindenkori esetleg emelkedő lakáspénze összegével 

képes legyen bizonyos idő alatt, a telek és a ház eredeti értékét 

részletekben törleszteni.” A Tusculanum 1905-ben megindította 

az egykor Nagytétényhez tartozó, ma XXII. kerületi, a déli vasútvonal 

mentén lévő, terv szerint 400 telkes Baross Gábor telep tisztviselőla-

kásainak építését, s ott rövidesen bemutattak 6 elkészült 

fürdőszobás, előszobás, alápincézett mintaházat. Mivel sem állami, 

sem fővárosi támogatást nem tudtak szerezni, így 1907-ben 

kizárólag a tagok anyagi erejére és banki kölcsönökre alapozva 36
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32. TUSCULANUM 
TELEP AZ EHMANN 
TELEP SZOM-
SZÉDSÁGÁBAN 
1910-BEN (OSZK)



kezdték meg a cinkotai vasútvonal túloldalán, a mátyásföldi 

nyaralóteleppel szemben egy 400 tulajdonosra tervezett telep 

munkálatainak szervezését, itt is vállaltak házépítést. A zömmel 

„egyszerűen kiállított” 2-4 szobás családiházak mintaterveit – melyek 

alkalmazása nem volt kötelező – a kerttervezésben is jártas fiatal 

Rerrich Béla készítette. A nagy elánnal megkezdett szervezési munka, 

melynek során többezer emberhez intéztek felhívást, nem vezetett 

jelentős eredményekhez. 1906-ig csak 400-an érdeklődtek telkeik 

iránt, a helyzet a továbbiakban nemigen javult, így 1909-ben csődöt 

kellett jelenteni. A korabeli térképeken az Ehmann telep szomszédsá-

gában megjelentetett cinkotai 

Tusculanum telep-kezdemény 

folytatására sem került sor.

A városkörnyéken számos 

parcellázó és építő vállalat 

működött üzleti alapon: 

realizálták a kiszemelt 

többhektáros birtokok és 

az eladásra kínált telkek 

négyszögöl ára közötti jelentős 

árkülönbséget, mindamellett 

az alacsonyabb beosztású 

35. ZSÓFIATELEP 
KEREPES 
HATÁRÁBAN 
1936-BAN (OSZK)

33-34. 
RERRICH BÉLA 
„TUSCULANUM” 
VÁZLATAI  
1908-BÓL (ÉPIP)



hivatalnokok számára még így is elérhető árú telkeket kínáltak. Ilyen 

alapon működött az 1909-ben alakult Poligen Várost Építő 

Részvénytársaság is, mely Kerepesen szervezte a Zsófiatelepet 

(Zsófialigetet), ahol nemcsak tisztviselők, hanem más társadalmi 

státuszúak is telkeket vásárolhattak. Az így létrejött „vegyes” 

népesség okán, a kertvárosként hirdetett Zsófialiget az átmeneti 

típusú telepek közé tartozik. Fellner Sándor építész és Heim János 

„tájkertész” terve alapján 1909-ben kezdődött a kiépülés. A Rákos 

Vidéke újság arról számolt be, hogy a szervezés során „több csoport 

alakult különböző tisztviselőkből s más középosztálybeli emberekből” 

azzal a céllal, hogy száz-kétszázas csapatban a kertváros egyes 

részein letelepüljenek. Különösen sok köztisztviselő jelentkezett, 

ezért ők egy érdekeiket képviselő „intéző” tanácsot is alakítottak. 

A buzgón megjelentetett, sokszor csúsztatásokat tartalmazó 

reklámok ellenére Zsófiatelepen 1912-re mindössze 150-en alkották 

az első telektulajdonos csoportot, zömmel alsó középosztálybeli 

hivatalnokok, kereskedők és kisiparosok. Szóba került iskola, 

kultúrház létesítése, de ezek megépítése a többszöri felvetés ellenére 

rendre elmaradt. A házak mintaterveit Fellner Sándor készítette, 

a két-, három- és négyszobás lakások mindegyikébe cselédszobát, 

a nagyobb alapterületűekbe fürdőszobát is tervezett. A telep 

az 1930-as években terjeszkedett, ekkor a kerepesi szépészeti és 

építési bizottság hozzájárulásával többszáz új telket parcelláztak.38
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36. FELLNER 
SÁNDOR 
ZSÓFIATELEPI 
CSALÁDIHÁZ 
VÁZLATAI 
1910-BŐL (AU)



Az 1920-as földreformot követően sok 

köztisztviselő-telep építése merült fel, de 

a törvény életbe lépését követő 6-8 évben 

még egy sem jutott el a megvalósulásig. 

Az 1920-ban létrejött, a fővárosba, 

valamint a városkörnyékre érkező 

menekült köztisztviselők letelepedését felvállaló Köztisztviselők 

Kertgazdasági Otthona Pestszentlőrinc Egyesület, illetve az 1925-ben 

megalakuló Pestszentlőrinci Kertotthon Házépítő, Fogyasztási, 

Termelő és Értékesítő Szövetkezet 220 holdnyi területhez jutott 

az Országos Földbirtokrendezői Bíróság (O.F.B) révén, ahol telkeket 

csak a köztisztviselői státuszban lévők és a nyugdíjasok kaphattak. 

Bár már 1925-ben megszületett az első parcellázási terv, a végső 

jóváhagyásra csak 1930-ban került sor. Az építés megkezdésének 

elhúzódása miatt az O.F.B a megítélt terület mintegy felét visszaadta 

eredeti tulajdonosának, Szemere Istvánnak. Innen kezdve a köztiszt-

viselők már csak remélhették, hogy Szemere a neki visszajuttatott 

területen csak „tisztviselőkhöz méltó” házakat enged majd építeni, 

illetve legalább a Kertotthon Szövetkezet telepéhez csatlakozó 

sávban nem támogatja majd a 300 négyszögölnél jelentősen kisebb 

telkek kialakítását.

A szövetkezet a területet kedvező áron, négyszögölenként 1,7 

pengőért vásárolta meg. A Pfeiffer Gyula által készített városterv 

37. ZSÓFIATELEP 
1909-ES 
HIRDETÉSE (RV)

38. SZENT 
IMRE TELEP 
PESTSZENTLŐRINC 
1930-AS 
TÉRKÉPÉN (BME)



alapján a fennmaradt területen létrejövő telepen kis főteret 

alakítottak ki, a két főutca 25 m széles lett. Bár a szövetkezet 

mintaterveket juttatott el a tagoknak, de mindenki saját igényeinek 

megfelelően építhetett egy, az alapszabályzatban rögzített, 

minimálisan kétszobás házat. Szoba-konyhás lakás létesítését 

a munkásház-jelleg kerülése miatt tiltották.

Az 1930 óta Szent Imre nevét viselő telep 280 telkén 1934-ben 130, 

1935-ben már 172 ház állt. A tulajdonosok köre ekkorra már némileg 

„felpuhult”, a köztisztviselők mellett már magántisztviselők is 

birtokoltak telkeket, és az építkezésbe még nem vágó tisztviselő 

szülők más beosztású gyermekeikre is átruházhatták a tulajdonjogot. 

A keresztény középosztály konzervatív ízlése miatt alig épült modern 

családiház. A hagyományos magastetős épületek világában – első-

sorban a Bánffyhunyad, Vajdahunyad és Déva utcákban – jónéhány 

reneszánsz vagy gótikus jegyeket viselő torony is megjelent, 

tetőteraszok, erkélyek és hangsúlyozott lépcsőfeljárók tűntek fel, ami 

tükrözi az építtetők „kúriák” utáni vágyakozását. Elgondolkodtató 

ugyanakkor, hogy A Mérnök- és Építész Egylet Közlönye szerint 

1934-ben csak a felépült házak 38%-a esetében lehetett azonosítani 

„önálló tervező és ellenőrző” építészt. 
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39. SZENT IMRE 
TELEP, VAJDA
HUNYAD U. 3. 

40. SZENT IMRE 
TELEP, BÁNFFY
HUNYAD U. 5.



Társasházas  
telepszerű  
magánberuházás

1908-ban az Országos Tisztviselő Szövetség házépítési bizottsága egy 

sajátos új akcióra hívta fel a figyelmet, miszerint olyan kis tagszámú 

építő szövetkezeteket szervez, melyek egy-egy telken többemeletes, 

hátsó épületszárnyakat, így a zártudvarokat elkerülő korszerű bérház 

építését tűzik ki célul. Csak a magasabb jövedelmű, az építési 

költségek bankkölcsönökön túlmenő részét sajáterőből vállalni képes 

tisztviselőkre támaszkodtak. 1908-ig már öt ilyen szövetkezeti ház 

készült el. Megindult tehát a tisztviselők társasházépítő mozgalma. 

A 20-as években a társasházas tulajdont támogató törvények 

(1924: XII. tc.)  új telepforma megjelenésére adtak lehetőséget, mivel 

az egy-egy lakás tulajdonjogát biztosító társasházépítő szövetkezetek 

a jobb pénzügyi közegben már nemcsak egy telek, hanem a 

telepszerűség jellegzetességeit mutató, mindenre kiterjedő tervekkel 

rendelkező, tisztviselőtelepnek nevezhető házcsoportok nagyságrend-

jében is tevékenykedhettek. Ezek körébe tartozott az 1926-ban, 

a tisztviselők és nyugdíjasok köréből alakult Tiszti és Tisztviselői 

41. TITÁSZ 
BÖSZÖRMÉNYI ÚT 
4-8. TELEPÉNEK 
LÁTKÉPE 1927 
UTÁN (FSZEK)
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Társasház Építő Szövetkezet (TITÁSz), mely bár zömmel egy telekre 

szorítkozó társasházak létesítésére vállalkozott, de a XII. kerületben, 

a Böszörményi út mellett egy nagyobb lakóház együttes építését 

vette tervbe. 1926-ban készült el a magas beosztású tisztviselők 

igényeit kielégítő, első két négyemeletes házuk, a 40 lakásos, csak 

háromszobás lakást tartalmazó ún. Csáky-udvar a Böszörményi út és 

a Királyhágó utca sarkánál, Baráth Lajos tervei alapján. Ennek 

szomszédságában 1927-ben folytatódott az építkezés, nekifogtak egy 

90 lakásos, Böszörményi út 4-8. alatti, katonatisztek és magas 

beosztású közhivatalnokok lakáshoz jutását biztosító. ún. Horthy-

telep létesítésének. Ők laktak a házcsoport 2-4 szobás, hallos 

lakásaiban. Az épületeket Kappéter Géza tervezte. A kétszobás 

lakásokat 13.900, a háromszobásakat 31.740, a négyszobásakat 

39.500 pengőért lehetett megvásárolni. A kétszobás lakás ára egy 

közepes beosztású irodai tisztviselő négyévi fi zetésének felelt meg. 

A közalkalmazottak az összköltség egy évi kamatának lefi zetésével 

lehettek az akció részesei.

42. TITÁSZ 
BÖSZÖRMÉNYI 
ÚT 4-8. ALATTI 
TELEPÉNEK 
BEÉPÍTÉSE

43. TITÁSZ TELEP, 
BÖSZÖRMÉNYI 
ÚT 4-6. KÖZÖTTI 
KAPU



Az önsegítés elvén  
alapuló telepek  
létesítésének finanszírozása,  
a tisztviselői lakásépítés  
állami támogatása 

Magyarországon a századfordulón – Ausztriával és 

Németországgal ellentétben – nem voltak olcsó lakásépítési 

kölcsönöket nyújtó, kifejezetten a családiházas építést és 

a köztisztviselőket támogató állami alapok. 1908 előtt a banki 

kölcsönök biztosítására a felvett kölcsönösszeg fedezeteként 

a telkekre zálogjogot jegyeztek be. A VIII. kerületi Tisztviselőtelep 

finanszírozása mégis különleges volt, mivel a házak tervezésében 

később oroszlánrészt vállaló Bobula János építész az „építkezés 

pénzügyi részének ellátására” egy építő vállalkozóval szövetkezett, 

az építési egységárakat előre rögzítették, így már a Magyar 

Kereskedelmi Bank is hajlandó volt az ingatlanérték 45%-a erejéig 

38 és fél évre 6,25%-os törlesztéses kölcsönt folyósítani. 

Az 1908-as végrehajtásról szóló törvény (1908: XLI. tc.) alapján 

a bankok a lakóház építése vagy megvétele kapcsán fizetési 

kötelezettségvállalás mellett lefoglalhatták a közszolgálati 

alkalmazottak lakpénzét. Ezen lehetőségre alapozva adott – többek 

között építési költségek mintegy 50%-a erejéig – törlesztéses 

kölcsönt a Központi Kereskedelmi és Hitelbank Rt. a virányosi 

tisztviselőtelepet létesítő szövetkezetnek is, és a nyereség remény-

ében a terület vételárát is meghitelezte. 1906-ban a Tusculanum 

házépítő szövetkezet szerette volna, ha a családiházas építkezési 

költségek 50%-át kitevő banki jelzálog-alapú kölcsönök mellett 

a másik 50%-ot a főváros finanszírozná községi hitelek formájában, 

de a főváros ezt nem vállalta. Zsófiatelepen a telekvásárlók és 

építtetők az összköltség 20%-ának megfelelő sajáterővel már 

beállhattak a jelentkezők közé, a köztisztviselők, tanárok és 44
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a nyugdíjas magántisztviselők lakbérilletményük lekötésével 

az „összkötelezettség” erejéig törlesztési kölcsönt kaphattak. 

A Mátyásföldi Nyaralótelep Egyesület 1887-ben, néhány évvel 

a józsefvárosi tisztviselőtelep megalakulása után vette meg a telep 

területét. Míg a Házépítő Tisztviselők Egyesülete négyszögölenként 

50 krajcárért szerezte meg a fővárostól a kiszemelt területet, addig 

a mátyásföldi terület négyszögölára 65 krajcár volt, ami még mindig 

kedvezőnek számított. Az 1890-es években az egyesület már anyagi 

nehézségekkel küzdött, ekkor az ismert építész, a telep számos házát 

tervező Paulheim József nyújtott segítő kezet. 

A 20-as évek legvégén a tisztviselők lakásépítési nehézségeire 

utalnak a már említett Pestszentlőrinci Köztisztviselők Kertgazdasági 

Otthon egyesület azon próbálkozásai, hogy a lakáspénz hosszú 

évekre terjedő lekötése mellett önrészt nem igénylő, 100%-os és 

alacsony kamatozású banki építési törlesztési kölcsönt szerezzen 

a tehermentes telkeken történő házépítésre. Ilyenhez csak ritkán és 

jobbára csak vidéken lehetett hozzájutni. Így a pestszentlőrinci 

telepen is csak azok kezdhettek építkezni, akik bizonyos tőkével 

rendelkeztek, és a Lakásépítési Állandó Bizottság (LÁB) révén 

kölcsönt vagy idegen valutára szóló amortizációs kölcsönt vettek fel. 

A mind jelentősebb családiházépítési láz miatt – azt segítendő – 

hozták meg a családiházas és társasházas építkezések előmozdítását 

44. TITÁSZ 
KÖZGYŰLÉSI 
MEGHÍVÓ (BK)

45. TITÁSZ 
VAGYON ÉS TEHER 
1938-BAN (BK)



célzó 1930. évi XVI. törvényt. A néhány budapesti bank által alapított 

Országos Hitelszövetkezet a közszolgálati alkalmazottaknak (de 

másoknak is) a becsérték (telekérték és építési költség) 60%-ának 

erejéig 20 éves törlesztési kölcsönt nyújtott évi 9,6% annuitással, ami 

évi 7,7%-nak felelt meg. A kölcsön biztosítására első helyen 

„betáblázták” az építtető lakpénzét, de adott esetben életbiztosítást 

is előírhatott a Pénzintézeti Központ. A kölcsön utolsó 10%-ának 

kifizetésére csak az építkezés befejezése után kerülhetett sor. 

A bérházépítőket kizárták a támogatandók köréből. A közalkalma-

zottakat azért részesítették előnyben, mert esetükben egyrészt 

fontosnak tartották a szociális szempontok érvényesítését, másrészt 

a tisztviselői lakbérlekötést a hitelezés megfelelő bázisának 

tekintették. Magántisztviselők, szellemi szabadfoglalkozásúak, 

orvosok csak ritkán jutottak LÁB kölcsönhöz.

Az 1924. évi XIV. tc. lehetővé tette, hogy LÁB kölcsönben társasházak is 

részesüljenek, ugyanakkor részletesen vizsgálták, hogy van-e kellő 

biztosítéka a kölcsönkérőknek: az öröklakást építeni szándékozók 

kérelmeit a LÁB ugyanúgy bírálta el, mintha az illetők családiházat 

kívántak volna építeni. 1926-ban a kormány egy nem igazán jelentős 

összeget, mintegy 70 milliárdot szánt a magánépítkezések támogatá-

sára, ebből elsősorban társasházépítő szövetkezetek, építő társaságok 

igényeltek kölcsönöket, többek között a Böszörményi úti társasházcso-

port építését tervező Tiszti és Tisztviselői Társasház Szövetkezet. 

A TITÁSz Csáky-udvarnak nevezett két négyemeletes háza a Népjóléti 

minisztérium magánépítkezésre szánt kölcsöne segítségével épült, 

de mellette az ún. Horthy telepi házcsoport építésére már dolláralapú 

alap- és különkölcsönt kellett felvenni. 
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A tisztviselők  
lakáshoz jutását segítő  
állami, állami vállalati  
és városi lakásberuházások

1909-ben született meg az a fővárosi közgyűlési határozat, mely több 

évre szóló kislakásépítési programot hirdetett. Az 1910-ben megkez-

dett kislakásépítési akciók keretében alacsony jövedelműeket szolgáló 

bérházak, a telepszerűség jegyeit hordozó kislakásos házcsoportok, 

tisztviselői bérházak és kislakásos telkes telepek létesültek. 

Bár vidéken tudunk kifejezetten a tisztviselőket célzó városi, megyei 

telepszerű beruházásokról, a főváros részükre inkább kisebb-nagyobb 

bérházakat kívánt építeni. E politika tette lehetővé például, hogy 

1911-ben egy hatalmas, négyemeletes „városi” bérházzal (Vajda Péter 

utca 7-13.) kiegészüljön a józsefvárosi Tisztviselőtelep, itt a családi-

házas építkezésekből kiszoruló tisztviselők jutottak lakáshoz. A főváros 

várospolitikájának megfelelően nem kívánták pártolni a perifériákra 

költöző kistisztviselők ügyét azzal az indokkal, hogy úgysem a 

fővárosban fognak dolgozni. A századforduló után, amikor az állam és 

a főváros is belépett az építtetők közé, az állami, állami vállalati és 

városi telepszerű beruházások jelentős részében nem jöttek létre 

homogén népességű tisztviselőtelepek, az első állami szociális 

lakásépítési akció, a Wekerle-telep, majd a fővárosi szociális kislakás 

építési programjainak keretében „steril” tisztviselőtelep építésről nem 

beszélhetünk, de a szép kivételek közé tartoznak egyes MÁV 

bérházcsoportok, illetve fővárosi beruházásként az Óbudai Gázgyár 

önálló életet élő kis tisztviselőtelepe. 

Állami és városi vállalatok építkezései  

(MÁV telepek, Óbudai Gázgyár)

Az 1945 előtti térképeken többnyire akkor jelent meg a „MÁV telep” 

felirat, ha részben vagy egészében egyedi telkes beépítésről volt szó. 



A 19. század utolsó negyedében, az első többszintes, házanként 

elkü lönített telkeket teljes mértékben nélkülöző ún. tömbtelkes 

MÁV-beru házások esetében – valamiféle tradíciót előtérbe helyező 

köz megegyezés alapján – inkább a MÁV házcsoport jelölést alkal-

mazták. A MÁV-hivatalnoki kinevezés feltétele egyetemi vagy 

főreáliskolai végzettség volt. Ők a századfordulón, és a 20. század első 

harmadában csak az alkalmazottak 7-8%-át tették ki, de többségük 

fi zetése lehetővé tette, hogy kétszobás (kisebb arányban három-

szobás) lakásban lakjanak. A fővárosban a kizárólag őket célzó 

beruházások körébe mindössze két (akciószerűen, egységes tervek 

alapján megvalósult) VI. ker. Podmaniczky utcai telep és néhány önálló 

bérház tartozik. Az előbbiek egyike az 1870-es évek végén épült, majd 

a MÁV nyugdíjintézetének tulajdonába kerülő Podmaniczky utca 

95-109. alatti, nyolc házból álló házcsoport, melynek két szélső 

kétemeletes házában kizárólag tisztviselők laktak (főfelügyelők, 

mérnökök, titkárok stb.), de a közbenső egyemeletesekben is csak 48
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46. PODMA-
NICZKY U. 95-109. 
MÁV TELEP AZ 
1870-ES ÉVEKBEN 
(FORTEPAN/
BFL/KLÖSZ)

47. PODMA NICZKY 
U. 83-93. MÁV 
TELEP FÖLDSZINTI 
ALAPRAJZA (MA)

48. PODMA-
NICZKY U. 83-93. 
MÁV TELEP 
HOMLOKZATI 
RÉSZLETE



mutatóban voltak jelen altisztek. A másik beruházás egy hatalmas 

hatemeletes, 114 lakásos, két-, három- és négyszobás lakásokat 

tartalmazó bérházcsoport volt a Podmaniczky utca 83-93. alatt, melyet 

Jeney Ernő, a MÁV Magasépítési osztályát vezető főmérnök tervezett 

1917-1918-ban az igazgatósági és üzletvezetőségi tisztviselők számára. 

A beruházásról a Vasúti és Közlekedési Közlöny 1921-ben úgy számolt 

be, hogy „a MÁV gondoskodása tisztviselőiről a Podmaniczky utcában 

épült intézeti házcsoport elkészültével is megnyilvánul. […] 

A lakók kijelölésénél a MÁV tekintettel volt arra, hogy a lakások csak 

arra érdemes aktív tisztviselőknek adassanak bérbe. A lakások teljesen 

modernek s ezek révén a vasutasok lakásínsége némiképpen enyhül.” 

Jeney, aki már korábban egy hasonló kompozíciójú, késő szecessziós 

stílusú bérházcsoportot is tervezett a vasúttársaság számára 

a XIII. ker. Szt. László – Rokolya – Tatai – Dolmány utcák által határolt 

területen, az ott kidolgozott építészeti eszközrendszert alkalmazva 

itt is „felfuttatta” a terméskő lábazatot a kis kiülésű rizalitokra és 

az épületsarkokra. 

A MÁV nyugdíjintézet, illetve a vasúttársaság által létesített 

többszintes beépítésű teleprészek, házcsoportok többségében 

„vegyes népesség” volt jelen, mivel ezekben elsősorban a tisztviselői 

létszám mintegy másfélszeresét kitevő altisztek jutottak többnyire 

kétszobás lakáshoz, emellett egy-egy épületet „fenntartottak” 

kifejezetten a tisztviselők számára. E tisztviselőtelep jellegű 

49. SZT. LÁSZLÓ ÚTI 
MÁV HÁZCSOPORT 
LÁTKÉPE (MA)

50. SZT. LÁSZLÓ ÚTI 
MÁV HÁZCSOPORT 
HOMLOKZATI 
TERVRÉSZLET (MA)



beruházások közé tartozik az 1880-1882 között, a Keleti pályaudvar 

mellett a Kerepesi út 5-7. alatt létesített, nyolc épületből álló 

házcsoport, melyet az 1870-ben megalapított tőkeerős MÁV 

nyugdíjintézet vett át egy magánvasút-társaságtól 96.000 forintért. 

A Kerepesi út menti épületekben egykor hivatalnokok és vasúti 

mérnökök, a Mosonyi utca felőli házakban főleg kalauzok laktak. 

A ferencvárosi vasútintézeti kolónia területén (a Gyáli út 15/a-e. alatt)

az 1918-1920 között épített kétemeletes házakban valamint 

Rákospalotán, az Istvántelki Főműhely telepén az 1914-es bővítés 

során készített mintegy 40 emeletes házban nem munkások, hanem 

altisztek és tisztviselők éltek. Mindkét helyen önálló tisztviselőhá-

zakat is emeltek, ezek közé tartozott a Gyáli út menti, 5 U lakú házból 

formált csoport középső tagja, illetve Istvántelken a központi tér 

melletti 2 kétemeletes lakóépület. Mindegyikben irigység tárgya volt 

a fürdőszobák megléte, hiszen az altiszti lakásokban csak a belső WC 

jelentett némi komfortot. A MÁV Magasépítési osztályának építésze, 

Prokisch János által tervezett Gyáli úti tisztviselőházban a hivatal-

nokok olyan kétszobás, hallos, cselédszobás lakásokhoz jutottak, 

melyekben ebédlő is volt. A fővárosi címjegyzékek azt mutatják, 

hogy a 20-as évek végén az eredetileg „tiszta” altiszti házakban már 

kishivatalnokok és nyugdíjas tisztviselők is béreltek lakást. Az istván-

telki telep érdekessége, hogy Falvay Kálmán MÁV mérnök, 

az 1913-as beépítési terv készítője minden lakáshoz rendelt egy-egy 50
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51. GYÁLI ÚT 15/C. 
ALATTI MÁV 
TISZTVISELŐHÁZ 
HOMLOKZATA 
(MA)

52. AZ ISTVÁN-
TELKI MÁV TELEP 
1913-AS BEÉPÍTÉSI 
JAVASLATA (MA)



tüzelőtárolót és kiskertet az emeletes épületek szomszédságában, 

s a tárolókat csoportosítva javasolta elhelyezni a kertek között. 

A megvalósítás során a tervben szereplő vásártér beépült, de 

megmaradt a futball-térnek szánt terület egy része (Testvériség tér).

Kis területű, de karakteres, homogén népességű tisztviselőtelep jött 

létre 1913-ban, az újonnan elkészült Óbudai Gázgyár beruházása 

keretében. A gyár feleslegessé tette a budai, újpesti és józsefvárosi 

gázgyárak működtetését, azokat bezárták. A főváros tulajdonában álló 

Óbudai Gázgyár területén egymástól elválasztva létesült egy 

munkás- és egy tisztviselőtelep. Már a „külső” munkástelep lakásösz-

szetétele is arra utal, hogy a főváros egyfajta mintatelepet kívánt 

emelni, hiszen ott a 92 lakásnak csak egytizede lett egyszobás. 

A Duna-part vonalába tervezett tisztviselőtelep, az ún. „belső” terület 

beépítési elképzeléseit feltüntető 1910-es térkép még 3 iker- és 

2 négylakásos villát mutat. Ezt a javaslatot elvetették, végül 1914-re 

alakult ki a 17 lakásos telep mai beépítése: a központba állított 

igazgatói villa mindkét oldalán 2 iker- és 2 szabadonálló villa látható. 

A gyárvezető részére 422 m2-es ötszobás, 

fogadótérrel, ebédlővel, hálókkal és 

cselédszobával rendelkező villát, a többi 

vezető tisztviselő számára 250-350 m2-es, 

kettő-négyszobás lakásokat létesítettek, 

a házak terveit Reich Kálmán készítette.

53. ÓBUDAI 
GÁZGYÁR, 
MUNKÁS ÉS 
TISZTVISELŐTELEP 
1945-BEN

54. GÁZGYÁR, 
GYÁRVEZETŐI 
LAKÓHÁZ 
ALAPRAJZA (MÉ)

55. GÁZGYÁR, 
GYÁRVEZETŐI 
LAKÓHÁZ (MÉ)



Állami és fővárosi telepek

Állást kell foglalnunk a századforduló nagy állami építkezéséről, 

a Wekerle-telepről, melynek népessége már a háború előtt átalakult. 

Miért is nevezték munkástelepnek? A századfordulón, amikor 

az állam építtetőként lépett be a lakáspiacra, ezt a kisjövedelműek, 

de elsősorban a munkások lakáshelyzetének javítása érdekében 

tette. Az akkori kormányban elvben ugyan felmerült, hogy végső 

soron a munkások tömörülésével – vagyis az önsegélyezés elvén 

a munkások által alapított építőszövetkezetek révén – is meg lehetne 

javítani a lakásviszonyokat, de ismerve a hazai munkásság 

elszegényedését, ez a megoldás nem jöhetett számításba. 

Az állami beruházású kispesti Wekerle-munkástelep létesítéséről 

„A Budapest székesfővárosban és környékén állami költségen 

létesítendő munkásházakról” szóló 1908. évi XXIX. tc. döntött. 

Ez a törvény felhatalmazta a pénzügyminisztert, hogy „állami és más 

üzemek munkásai, esetleg alkalmazottai részére” bérbeadható 

munkásházakat létesítsen. A Közmunkatanács eldöntötte, hogy még 

abban az évben elkészítteti a telep környezetének szabályozási tervét. 

A városrendezési tervpályázat programjában egy 4000 lakásos telep 

létesítését jelölték meg, úgy tervezték, hogy a lakásállomány zömét 

kétszobás lakások fogják képezni. Az 1910-es években a sajtó 

folyamatosan munkástelepről írt. Nem változott a jelölés a 20-as 52
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56. WEKERLE-
TELEP BEÉPÍTÉSE

57. KÓS 
KÁROLY TÉR 3.



évek elején sem, és bár többször megjegyezték, hogy „orvos, ügyvéd, 

kereskedő” is „kell ide”, mindamellett az 1922-es bővítés során is új 

földszintes és emeletes munkásházak építéséről írtak. Az 1925-ben 

tervezett bővítéssel kapcsolatban az újságok már árnyaltabban 

fogalmaztak: olyan kislakásos építésről számoltak be, ahol 

elsősorban munkások és más kisfizetésű alkalmazottak jutnak majd 

lakáshoz. A tisztviselői jelenlét már a kezdetektől fogva érzékelhető 

volt a 4700 lakásos állományon belül a kétszobás lakások túlsúlya 

miatt, és 1928-ra – csak néhány telepi utcát kiragadva – a következő 

helyzet alakult ki: a Főtér háta mögötti Vajk utcában már alig laktak 

munkások; a Martinovics és Álmos utcákban a jelenlévő népesség 

csak kb. 40%-a volt munkás, a többiek állami vagy magán

hivatalnokok, altisztek, magánzók, háztulajdonosok, óvónők, 

üzemtulajdonosok voltak; és a Zoltán utca bérlőinek is csak 

10-12%-a volt tisztviselő és munkás, a többieket jószerivel mind 

a posta és MÁV alkalmazta altisztként, vagyis nem tisztviselőként. 

Más kép formálódott a Fő téren, melynek kialakítására 1912-ben 

önálló pályázatot írtak ki. Ezt Kós Károly nyerte, de maga már „csak” 

két ház terveinek elkészítését vállalta, a többi tervezésében fiatal 

építészek vettek részt. A négyzetes, ma Kós Károly nevét viselő tér 

gondolata Forbáth Imrétől származik, aki szerint ő a tér kialakítá-

sában Kós Károllyal együtt játszott szerepet. Bár az eredeti szándék 

58. BÉCSI ÚT 88-92.

59. BÉCSI ÚT 88-92. 
BEJÁRAT



az volt, hogy a téren csak két házban fognak 

tisztviselők lakáshoz jutni, mivel a többi Fő téri 

ház 2-3 szobás lakását a munkásoknak szánták, de 

már az 1922-es fővárosi lakásjegyzék azt mutatja, 

hogy itt szinte kizárólag állami tisztviselők, 

MÁV- és postai hivatalnokok éltek. Az 1928-as 

címjegyzék ezt meg is erősíti azáltal, hogy akkor 

az ide bejelentkezett bérlők 95%-a tisztviselő volt, 

és munkások nem laktak a házakban. 

A Wekerle-telep munkás bérlőinek helyzetét 

rontották az 1920-as évek végének romló 

gazdasági viszonyai, sokan lettek munkanélküliek, és megkezdődtek 

a kilakoltatások. Ez is gyengítette a munkástelep jelleget. Látható, 

hogy a munkástelep-, illetve tisztviselőtelep-megjelölések már 1945 

előtt is csak nagyvonalú, közelítő leírást adtak a telep népességéről.

A fővárosi lakásínség megoldását támogató kislakásépítési 

programok keretében létrejött telepszerű beruházások terén 

a lakáshoz jutásban szociális szempontok érvényesültek, ezért 

döntően a magáncégek segédszemélyzete, a közigazgatásban 

dolgozó alsórendű alkalmazottak (köztük tisztviselők, rendőrök, 

tanárok és postások) kaptak lakáslehetőséget, bár több házcsoportra 

ki lehetett volna tenni a Tisztviselőtelep feliratú táblát. Feltűnő, hogy 

például az 1909-ben elhatározott angyalföldi Berzenczey (Hegedüs 

Gyula) utca, Dráva, Tisza és Vág utcák menti 4 háromemeletes 

kislakásos házat tartalmazó két tömbben milyen magas volt 

a tisztviselő lakók aránya: például 1928-ban a Tisza utca 11. 

és a Vág utca 19. alatt a lakók harmada kisfi zetésű magán- és 

köztisztviselő volt. A tömbökre egy olyan beépítési javaslat készült, 

melyben a tervezők (Komor Marcell és Jakab Dezső, Habicht Károly, 

Morbitzer Nándor, Ney Rezső és Strausz Ödön) egyeztették a lépcső-

házak pozícióit, és épületeik oldalkertjeit egymáshoz csatlakoztatták. 

Ez utóbbi lehetővé tette, hogy a lakószobák túlnyomó része ne 54
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60. NÉMET-
VÖLGYI ÚT 55-59. 
BEÉPÍTÉSE



61. NÉMET­
VÖLGYI ÚT 57. 
HOMLOKZATA 
(WIKC)



a függőfolyosókra, hanem a határoló utcákra, illetve a keskeny 

franciaudvarra nézzen. A Komor és Jakab iroda által tervezett 

Hegedüs Gyula és Dráva utcai saroképület főhomlokzatain népművé-

szeti inspirációjú virágmintás ornamentika látható az oromzatokon. 

Ez a Lechner Ödön által képviselt népi szecesszió hatására utal, ami 

nem véletlen, mivel Komor egyetemi évei után Lechner irodájában 

dolgozott, és részt vett az Iparművészeti Múzeum tervezésében.

A tisztviselők jelenléte még a Berzenczey utcai házcsoportnál is 

dominálóbb volt a századforduló után felszámolt téglagyár helyén, 

az Angol-Magyar Bank finanszírozásában 1928-ra felépített, Hikisch 

Rezső és Paulheim Ferenc által tervezett III. ker. Bécsi út 88-92. alatti 

460 lakásos telepen, ahol a lakások 86%-a két- és háromszobás, 

cselédszobás volt. Hikisch határozta meg az épületcsoport poszt-

klasszicista jellegét; a meander motívumos homlokzati „szalagok”, 

az épületsarkokat, bejáratokat hangsúlyozó ión oszlopfejes, 

meglehetősen vaskos oszlopok már-már a szocreál stílusjegyeit 

vetítik előre. Magas státuszú bérlők laktak a főváros saját rezsijéből 

1927-ben létesített, és a telepszerűség jegyeit hordozó XII. ker. 

Németvölgyi út 55-59. alatti három házból álló, Medgyaszay István 

által tervezett bérházcsoportjában is, ahol a 180 lakás mintegy 

harmada három-, illetve négyszobás volt, egyszobások nem 

készültek. Medgyaszay a tervezési megbízást azt követően kapta, 

hogy a szokatlanul hosszú és keskeny telek beépítésére kiírt 

pályázaton első díjat nyert. A házcsoport homlokzatainak különle-

gességei az előregyártott betonelemekből készített erkély mellvédek 

és a vakolat rovátkolások, továbbá Nagy Sándor és Márton Ferenc 

nagyméretű falképei. A kapuk felett mai napig láthatók a székesfő-

város koronás, oroszlános, griffes címerei.

Az OTI munkás- és tisztviselőtelepei

Az 1928. évi XI. törvénycikk lehetővé tette, hogy a pangó építőipar 

fellendítése, illetve a megfizethető bérű lakások körének bővítése 56
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érdekében az Országos Társadalombiztosító Intézet (OTI) járulék

alapjainak egyharmadát – a pénz értékének megőrzése 

céljából – „jövedelmet hajtó” bérházakba, munkás- és tisztviselő

házakba fektesse. A fővárosi kislakásépítési programhoz csatlakozó OTI 

e döntés alapján fogott bele 1929-ben az albertfalvai 680 lakásra 

tervezett, hangsúlyozottan munkás- és tisztviselőtelep, majd 1943-ban 

az 1852 lakásra tervezett angyalföldi telep építésébe, ahol a tisztviselői 

lakáshoz jutás lehetőségei már visszafogottabbak voltak. 

Albertfalván ugyan kezdetben némi elsőbbséget élveztek a 

bérbeadásnál a Társadalombiztosító tagjainak többségét képező 

munkások, de a kis kerttel rendelkező házak 2-3-4 szobás lakásainak 

alaprajzában rendre feltűnő cselédszobák igazolják, hogy kezde-

tektől jelentős számú magántisztviselő bérlővel számoltak. 

„Albertfalva-kertváros” területén a kétszobás családiháznak 

800 pengő, a háromszobásnak 1200, a négyszobásnak 1300 pengő 

volt az évi bére. Mind a munkások, mind a magántisztviselők havi 

részletfizetéssel, 15-20 pengős amortizációval, terv szerint 35 év 

alatt „örök” tulajdonjoghoz juthattak. A mintaházakat – melyek 

mindegyikében volt cselédszoba – Wälder Gyula műegyetemi tanár, 

a telep többi épületét Barát Béla és Novák Ede tervezték. 

62. ALBERT
FALVA OTI TELEP, 
ABÁDI U. 15.



A munkások részére nagy számban létesültek szoba-hálófülkés, 

fürdőszobás házak, 1930-ra 310 családiház készült el.

Az angyalföldi fővárosi tulajdonú Krausz-Mayer telkeket egy 

egyezmény keretében a főváros átengedte az OTI-nak, cserébe 

megkapta az OTI Óhegyre tervezett ezerlakásos munkástelepének 

kisebb értékű területét azzal, hogy ott majd a csatornahálózat 

bővítését követően maga fog építkezni. A Fiastyúk, Göncöl, Kámfor 

és Nővér utcák által határolt területen (Magdolnavárosban) 

az OTI-nál biztosított – főleg sokgyerekes munkásokból álló – bérlői 

körnek csak 20%-át tették ki az ugyancsak OTI tisztviselő tagok. 

Az angyalföldi telepen 651 földszintes családiházat és 16 emeletes 

házat létesítettek. 1943-ban az egyszobás lakások éves bére 

540 pengő, a másfélszobásoké 780, a kétszobásoké 900 pengő, 

ami csak a korabeli árakhoz képest volt kedvező – egy évi 

400 pengő lakbér-illetménnyel rendelkező alacsony keresetű 

többgyerekes munkás számára még az itteni lakbérek is magasak 

voltak. További lakbércsökkentésre ugyanakkor a jövedelmezőség 

szem előtt tartása miatt nem volt mód. Az OTI lakbéreiben alig 

érvényesültek az 1938 és 1944 közötti évek romló fi nanciális 58
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63. MAGDOLNA-
VÁROSI OTI 
TELEP BEÉPÍTÉSI 
TERVE (MÉ)



viszonyai, amikor a pengő értéke 73%-kal csökkent. 1943-ban 

az OTI még ajánlatokat kért a központi kétemeletes épületek 

kivitelezési munkálataira, de a II. világháború megállította 

az építkezéseket, az 1000 lakásra tervezett telepen addig mintegy 

750 lakást adtak át. A házak tervezésében részt vett többek között 

Lechner Jenő, az Olgyay testvérek, ifj. Dávid Károly, Schall József és 

Vákár Tibor. A háború miatt a Fiastyúk utca mentén nem épültek fel 

az ikerházak, ugyanakkor a régi tervek alapján még 1947-ben is 

épültek lakások. 

Az állami és  
fővárosi vállalatok,  
illetve a kislakásépítési  
programokban szerepet  
vállalók beruházásainak  
finanszírozása 

A MÁV nyugdíjintézet hatalmas vagyon felett rendelkezett, ezt 

részben ingatlanokba (bérházakba, bérházcsoportokba) és 

értékpapírokba fektette. Ebből fedezte többek között 

a Kerepesi úti házcsoport és a Podmaniczky utcai „nyolcház” 

átvételét, melyek a századfordulón még kedvezően, 3,3%-kal 

jövedelmeztek. 1909-ben a nyugdíjpénztár finanszírozta 

az Istvántelki Főműhely lakótelepének területszerzését. 1912-ben 

a telep tervezett bővítése céljából a kereskedelmi miniszter 2,3 millió 

korona kölcsönt vett fel a nyugdíjpénztárból 40 éves törlesztésre. 

Ugyanekkor a nyugdíjintézetben a nyugellátási alapok messze nem 

tudták kielégíteni a szükségletet, ekkor már építkezések támogatá-

sára nemigen gondolhattak. Vasútintézeti tőkéből emelték a Gyáli út 

15/a-e. és a Podmaniczky utca 83-93. alatti épületeket, ezek együttes 

építési költsége 153 millió koronát tett ki. 



A Wekerle-telep 475.000 négyszögölnyi területét kedvező áron, 

négyszögölenként 6,5 koronáért vásárolta meg az állam, és 500.000 

koronát szántak a telep vízvezetékkel történő ellátására. 1925-ben 

a befejezésre 2 millió aranykoronát irányzott elő a Pénzügy

minisztérium, ekkor 1,3 millió korona befolyó lakbérrel számoltak. 

Az új Óbudai Gázgyár és a két kolónia építését mintegy 40 millió 

koronából finanszírozta a főváros, ebből a telek megszerzésére 

3 millió koronát fordítottak. A gyár mint üzleti vállalkozás maga 

amortizálta a befektetést, fizette a kamatokat, és bevételéből még 

készpénzt is tudott juttatni a városnak: jövedelméből a főváros 

az átadást követő 5 évben mintegy 25 millió korona részesedést 

kapott, így a beruházást igencsak jövedelmezőnek tekintették.

Az albertfalvai OTI telep területét – amely Dréhr Imre népjóléti és 

munkaügyi minisztériumi államtitkár 1929-es nyilatkozata szerint 

egy akkoriban már igencsak ritkaságszámba menő közművesített 

terület volt – az Országos Társadalombiztosító Intézet 

az Ingatlanbanktól tudta megvenni annak fejében, hogy majd a bank 

kapja meg az építés jogát. A telep finanszírozását – a törvény adta 

lehetőség ellenére – az OTI egymaga átmenetileg nem tudta vállalni, 

ezért 1929-ben a befolyó járulékra alapozva egy évre 11 millió pengő 

értékű dollárkölcsönt vett fel a Magyar Leszámítoló Banktól és 

a Magyar Általános Takarékpénztártól. A megvalósítást két ütemre 

bontották, az elsőként kiépítendő ún. északi lakótelep területét 

négyszögölenként 50 pengőért, a déli területét négyszögölenként 

22 pengőért adta el az Ingatlanbank. Albertfalva-kertváros 

a remények ellenére nem bizonyult jó vállalkozásnak: 1938-ban alig 

2%-os jövedelmet biztosított, mi több, 1931-ben a telep miatt 

az OTI-nak kétmillió pengő veszteséget kellett elkönyvelnie. A 2%-os 

jövedelmezőséget több igazgatósági tag már 1930-ban is kedvezőt-

lennek találta, szerintük kezdettől fogva legalább a 4%-ot kellett 

volna elérni. Aggodalommal gondoltak arra, hogy vajon lehet-e majd 

a tervezett telepbővítés egyáltalán „gyümölcsöző”. A bővítést végül 60
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a pénzügyminiszter az OTI „zilált” anyagi helyzetét érzékelve 

elutasította, sőt, az OTI részéről még az is felmerült, hogy az egész 

telepet el kellene adni, de erre nem voltak banki jelentkezők. 

1938-ban a Kőbánya óhegyi 1000 lakásos telep helyett (amelyről 

korábban döntöttek) – annak igen megterhelő csatornaépítési 

költségei miatt – a Közmunkatanács Angyalföldön szemelt ki egy 

hasonló nagyságú lakásépítésre alkalmas területet. Ekkor a kormány 

még úgy kalkulált, hogy ott az ezerlakásos telep építési költsége 5-6 

millióra, a telekvétel és telekrendezés 2 millió pengőre fog rúgni. 

A teljes beruházási összeget 10 millióra becsülték. 1943-ban a 

pénzromlás miatt a telep beruházási költségei megnövekedtek, de 

pozitívumnak tekintették, hogy a pangó lakásépítés közepette sok 

építőipari munkás jutott munkalehetőséghez. 

A telepek közösségi  
életének színterei

A telepek közösségi életének lelke általában a vendéglő és 

a közösségi ház (kaszinó) volt. A józsefvárosi 

Tisztviselőtelepen, az erre a célra átadott 600 négyszögölös 

területen két év alatt kellett volna elkészülnie egy közösségi 

háznak, de a munkálatok késtek, így végül a Bláthy Ottó utca 13. 

alatt 1891-ben épült fel az egyesületi ház, melyet Hofbauer János 

tervezett. A polgári kaszinó vendéglőjében „lakomákat” és 

táncmulatságokat szerveztek. A tisztviselőtelepiek megünnepelték 

1894-ben, hogy a telepet Józsefvároshoz csatolták. A kaszinóban 

nemcsak farsangi bálokat rendeztek, hanem rendre megemlé-

keztek az 1848-as márciusi eseményekről, ezeken a napokon 

ünnepi étkezésekre került sor. 1905-ben a Pesti Hírlap arról 

számolt be, hogy „a mulatni vágyó hölgyek mindig előszeretettel 

keresik föl a Tisztviselőtelep báljait”, s rajtuk kívül a városból is 

érkeztek táncolni vágyó „előkelőségek”. 1924-ben tették le a Rezső 



téri plébániatemplom alapkövét, a hosszú évekre elhúzódó 

építkezés végül 1932-ben zárult le. 

Rákosligeten a századfordulóra készült el a helyi Polgári Kör által 

épített közösségi ház (napjainkban Csekovszky Árpád Művelődési 

Ház), melynek színpaddal is rendelkező nagyterme a Tisztviselőtelep 

egyesületi házához hasonlóan báloknak, társasági esteknek adott 

helyet. A mátyásföldi nyaralótelepen már tíz évvel az alapítás után 

állt egy nagyvendéglő és szálloda. A bérbeadást célzó hirdetésben 

azt írták, hogy „az épület a telep közepén fekvő 45 hold park elején 

fekszik, melyben 18 tágas vendégszoba, fürdő, 200 táncospár 

befogadására díszes, emeletes és színpaddal s öltözőkkel ellátott 

táncterem, 5 étterem, kényelmes mellékhelyiség s több rendbeli 

pince van.” E vendéglő lett a különböző mulatságok, táncestélyek és 

ismerkedési estek helyszíne. 1891-ben a Mátyásföldi Nyaralótelep 

Egyesület parkíroztatta erdőjét, utakat vágott bele és játszótereket 

alakított ki. Az 1920-as évek végén, illetve a 30-as években újra 

fellendült a közösségi élet, ekkor készült el az Erzsébet liget területén 

az uszoda, területét 50 évi használatra engedték át az építő 

részvénytársaságnak azzal a kikötéssel, hogy azt követően a fürdő 

jövedelme az egyesületé lesz, s átadták a telepiek szórakoztatását 

szolgáló, tágas függőkerttel rendelkező üdülőházat is. Felépült egy 

atlétikai pálya, átépítették és bővítették a Lawn-Tennis Club épületét. 

A köztisztviselők pestszentlőrinci telepén már 1930 elején azzal 62
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64. JÓZSEFVÁROSI 
TISZTVISELŐTELEPI 
KÖZÖSSÉGI HÁZ



számoltak, hogy a központban elkészül majd egy üzletház, ide 

terveztek egy vigadót és egy kultúrházat is. Felmerült az is, hogy 

a telepen lévő vízmű telkén strandfürdőt létesítsenek. A leendő 

szövetkezeti székház közelében 1933-ban tenisz- és korcsolyapályát, 

egy évvel később tekepályát alakítottak ki. A telepi nyári bálok, 

táncmulatságok helyszínéül többnyire a vízmű telke szolgált. 

A székház (kaszinó) éveken keresztül csak terv maradt, és sohasem 

épült meg. Helyi kaszinó hiányában a telepi ifjúság az 1931-ben 

létesült, nagyteremmel, ebédlővel, könyvtárral rendelkező nagykö-

zségi katolikus kultúrházba járt át, ott tartották az Emericana ifjúsági 

szövetség pestszentlőrinci tagozatának Szent Imre-napi báljait, de 

a 30-as években estélyeket szerveztek a köztisztviselői telep 

szomszédságában, a Baumeister-féle vendéglőben is. 

A MÁV beruházások során csak a városközponttól távol kialakított 

alacsony szintszámú telepeken létesültek szerény számban közösségi 

épületek. A fürdők mindenhol elmaradhatatlan kellékei voltak 

a közösségi életnek a fürdőszobák hiánya miatt. Az Istvántelki 

Főműhely telepének beépítési javaslata ugyanakkor vendéglő 

részére is fenntartott területet a vásártér mellett. A munkásétkezde 

a Főműhely területén épült fel, idővel ez töltötte be a kaszinó 

szerepét. A belső városrészekben épült többszintes MÁV házcsopor-

tokban nem létesültek közösségi terek, mivel a környező 

városszövetben minden elérhető volt a lakók számára.

65. A RÁKOS
LIGETI LANG-FÉLE 
VENDÉGLŐ 
1900-BAN (KVM)

66. A MÁTYÁS
FÖLDI FÜRDŐHÁZ 
FÜGGŐKERTJE 
1938-BAN (KÉ)



Az Óbudai Gázgyár közösségi élete leginkább a munkástelepen 

elhelyezkedő kaszinó termeiben zajlott, ahová a tisztviselőtelep lakói 

is átjártak. Itt rendeztek a telep ének- és zenekarának részvételével 

többek között márciusi ünnepélyeket, Jókai-ünnepet. A telepen élők 

rendelkezésére állt egy könyvtár, táncterem és billiárd terem, 

s a telepi műkedvelők, önképzőkörök számos versenyen elindultak. 

Az állami Wekerle-telep beruházását eldöntő 1908. évi XXIX. törvény 

indoklása során 1908-ban Wekerle hangsúlyozta, hogy fontosnak 

tartja a „valláserkölcsi” és közművelődési igények kielégítését, 

gondoskodni fog a „szükséges kulturális intézmények” elhelyezéséről. 

1930-ban a Budapesti Hírlap így összegezte a közösségi élet 

színtereit: „a telepnek kitűnő társasélete van. Lakosai hatalmas 

Társaskört alapítottak melynek keretében énekkar, zenekar, sakk-kör 

és a Wekerletelepi Sportklub alakult. A társaskörnek külön épület áll 

rendelkezésre, a sportklubnak szép bekerített pályája van…”. 

Megemlítették, hogy mozi is létesült: 1928-ban a „helyi dalárda” 

énekével nyitották meg az 1100 személyes új filmszínházat. 

A két nagy OTI által finanszírozott családiházas telepen, Albertfalva-

kertvárosban, illetve Magdolnavárosban 1945 előtt nem épültek 

közösségi házak. Ugyan utóbbi területén a főtér tengelyébe 

eredetileg egy lakásokat és közösségi helyiségeket tartalmazó 

épületet álmodtak, de ennek építésére a háború előtt már nem került 

sor, így végül csak 1949-ben adták át a kultúrházat. 
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Az Ingatlanfejlesztői  
Kerekasztal Egyesület  
rövid bemutatása 

Az Ingatlanfejlesztői Kerekasztal Egyesület munkájával arra törekszik 

2009 óta, hogy a magyarországi ingatlanfejlesztéseket világos 

szabályrendszer alapján, a funkcionalitás szempontjainak szem előtt 

tartásával, esztétikusan és gazdaságosan lehessen megvalósítani 

a tulajdonosok, a felhasználók és az épített környezet használói 

érdekében. Ezt a célt az IFK elsődlegesen az alábbi programok 

megvalósításán keresztül kívánja elérni:

— világos, átlátható és kiszámítható településfejlesztési, építéshatósági 

szabályrendszer megteremtése;

— a tagvállalatok társadalmi felelősségvállalási tevékenységének 

kiterjesztése, az épített környezethez kapcsolódó társadalmi értékek 

fokozott védelme;

— szakmai kapcsolatok kiépítése és ápolása itthon és nemzetközi 

szinten egyaránt, az ingatlanpiaci szereplők között, az ingatlanpiac és 

a gazdaság egyéb ágainak szervezetei között;

— az ingatlanfejlesztés szakmai színvonalának emelése;

— közös fellépés a hatóságok által szervezett nyílt, az épített környe-

zettel kapcsolatos tanácskozásokon;

— az ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos oktatási programok támogatása.

Elérhetőségeink:  www.ifk-egyesulet.hu  |  e-mail: info@ifk-egyesulet.hu 
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Köszönetnyilvánítás 

Köszönjük szépen az Ingatlanfejlesztői Kerekasztal Egyesület  

támogató tagjainak, hogy hozzájárulásukkal segítették 

e kötet megjelenését.
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