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1. ELGZMENYEK

Budapest Févaros X. keriilet K&banya Onkormdnyzat KépviselS-testiilete a telepiiléskép védelmérél szélé
15/2019.(VI.27.) 6nkormanyzati rendeletének (tovabbiakban: R.) 1. mellékletében 64. sorszam alatt védett
egyedi értéknek nyilvanitott a Szallds utca 7. alatt 1év6, egykori sertésszallasok kozponti épliletét, amely
lakdépiiletként funkciondlt. Az éplilet 2014. 6ta all egyedi védelem alatt. A kordbbi helyi rendelet megalkotasat
el6zetes értékvizsgalat alapozta meg.

Az épiilet jelenleg a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. (tovabbiakban: MNV Zrt.) tulajdondban van, ahova
mint korabbi olyan MAV tulajdonu vagyonelem keriilt 4t, amely nem hozhaté 6sszefiiggésbe a vasittarsasag
m(ikodésével.

Az MNV Zrt. kezdeményezte az egykori sertésszallasok kozponti épulete kerileti védettségére vonatkozd
kerileti védelem megszilintetését és ennek alapjan a Keriletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag az
5/2020.(11.18.) hatarozataval dontott a védett egyedi érték kerlleti védettsége megszlintetése iranti eljaras
meginditdsarol.

A R. Il. fejezete alapjan rendelte meg fentiek miatt az értékvizsgalatot, amelynek a R. alapjan ki kell terjednie
a védett érték esztétikai, torténeti, mlszaki és természeti jellemzdire. A vizsgalat célja, hogy a védelem ald
helyezés 6ta megvaltoztak-e azok a kérilmények, amelyek az épiilet védelem ala helyezését indokoltdk, illetve
a védelem megszlintetése esetére dokumentalja a védett érték jellemzbit archivalas céljara.

Forras: maps.google.hu

2. AZ EPULET HELYTORTENETI JELENTOSEGE

K6banya életében mind gazdasagi, mind torténeti szempontbdél meghatdrozd szerepe volt a
sertéstenyésztésnek és az azzal vald gazddlkodasnak. Erre napjainkban mar mindossze a Szallas utca 7. szam
alatt all6 épulet emlékeztet benniinket. Az elsé sertésszallds mar a szabadsagharc el6tt megéplilt, ezt Schreyer
Andras épittette. Az 6 nevéhez kapcsolhatd a sertéskereskedelem kezdete KGbanyan. A német és a bulgar
kapcsolatok kiépitése utdn szamos kébdanyai polgar csatlakozott még hozza.

A sertéstelep nemzetkozivé valasat a teriilet elhelyezkedése is lehetévé tette. 1847-49-ig a vasutvonal keleti
oldalan, a Vaspalya utca és a Kapolna utca kozotti terlileten helyezkedett el a szdllastelepiilés, mely altal
Ausztridval, Németorszaggal és az akkori dunai (roman) fejedelemségekkel is kereskedelmi kapcsolatban
alltak.

A fellendiilés a teriilet benépesiiléséhez vezetett. A szdlldsok nem rendelkeztek a megfelel§ kbzegészségiigyi
és koztisztasagi berendezésekkel, ezért a jarvany kialakuldsatdl valo félelem miatt a szalldsok athelyezésre
keriltek a vasut varosfel6li oldalara, mely akkoriban még kevésbé volt lakott.

A 110,25 holdas szallasteriilet Pest varos, majd az egyesitett févaros tulajdondban allt. Az 1858-as és az 1893-
as évek kozott eladasra kindlta a févaros ezeket. A telkek kizardlag sertésekkel valé gazdalkoddsra voltak
hasznosithatdak. A szallasok igen népszer(inek szamitottak, ugyanis ezen foglalkozast (iz6k szdmara a févaros
kedvezményeket biztositott. A teriilet ekkorra mar elérte az Ull&i Ut vonalat is.




A XIX. szazad 30-es éveiben is mar viragzoé sertéskereskedelem el6szor Szerbiaval, majd Romaniaval folytatott
kereskedelmet. Ezen szallitmanyozasok f6 célpontjai Gy6r és Sopron voltak, mignem megépllt a Bécs-Pest-
Szolnok vasuivonal és Budapest vehette at a vezet§ szerepet.

A kébanyai sertéspiac a 70-es, 80-as években viragzott és atlépte az orszag hatarait is. Itt 6sszpontosult az
egész kontinens sertéstenyésztése. 1870-ben megalakult az Els6 Magyar Sertéshizlalé Rt., melyet a verseny
ellen valé kizdelem, az Uj fogyasztépiacok szerzése és a sertésanyagok minGségi javulasa érdekében hoztak
|étre. A részvénytarsasag székhazaban lGzemelt egy szélloda is. A részvénytarsasag sikeresen kiizdott meg a
poziciéjat fenyeget6 amerikai, orosz és lengyel rivélisokkal. A kd&banyai sertéstelep az eurdpai
sertéskereskedelem kézpontja lett, mely K6banya fellendiiléséhez is vezett.

A statisztikak alapjan a legmagasabb forgalmat 1881-ben sikeriilt elérniiik, amikor is 613 090 db sertést
szallitottak K6banyara, 31 382 859 Ft értékben.

Ezt kovetSen 1895-ben feliitotte fejét a sertésinfluenza, mely elpusztitotta a sertésallomany 2/3-at. Eves
szinten a sertések szama 170-200 ezer kozo6tt mozgott, mig az influenzat kovetéen 30-40 ezer maradt
minddssze. A szallastulajdonosok tobbsége megsziintette a sertéshizlaldssal kapcsolatos tevékenységét, igy a
szallasok kilrlltek és azok allapota egyre rosszabra fordult. K6banya jomaédu polgarsaganak alapja ekkor a
sertésszallasok jelenléte volt. igy ezt kdvetéen mdr csak a biiz maradt hatra egy virdgzé gazdasag utolséd
nyomaként.

A Szallas utca 7. szam alatt taldlhato éplilet, mely a részvénytarsasag székhazaként m(ikodott, Budapest 1878-
as egyik kataszteri jelleg(i térképén fedezhet6 fel elGszor.

Budapest Kataszteri térképe /1878/ - kivagat Budapest kozigazgatasi térképsorozata /1937/ - kivagat
(Forrds: https://mapire.eu/hu/map/budapest- (Forrds: https://mapire.eu/hu/map/budapest-
1878/?bbox=2126693.125023732%2C6019572.247162169%2 1937/?bbox=2126693.125023732%2C6019572.247162169%2C2131238.7395495
C€2131238.739549566%2C6021005.441442516&map- 66%2C6021005.441442516& map-list=1&layers=104)
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Els6 Magyar Sertéshizlal6 Rt. székhaza egykor és ma
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Forras:

= Dr. Szalay Gyorgy K6banya torténete, Budapest FGvaros X. keruleti Tanacs Végrehajto Bizottsaga, Budapest 1970

= Ungvary Jend Udvdzlet K&banyardl! Régi k6banyai képeslapok, Vexillum Kiadd

= Magyar Narancs- Allomasrél alloméasra XXI. - Nem volt malaca - K&banya-Hizlalé:
https://magyarnarancs.hu/tranzit/allomasrol allomasra xxi - nem volt malaca - kobanya-hizlalo-68124

3. AZ EPULET MUSZAKI JELLEMZOI

A helyszini bejarast 2020. julius 29. napjan tette lehetévé az MNV Zrt.,, az ekkor készitett fotdkat a
FOTODOKUMENTACIO fejezet mutatja be. A Févarosi Levéltarban az épliletre vonatkozé archiv dokumentacié
nem taldlhaté. (A Szallas utca 7. 38367/6 hrsz. alatt nyilvantartott anyagban a MAV Térekvés Sporttelep 1920-
as években engedélyezett éplileteinek tervei és a Phylaxia Gydgyszergyadr 60-as években engedélyezett
fermentdlé Gzemének tervei taldlhatok.)

Az épiilet rendeltetése, miiszaki és szerkezeti dllapota:

Az éplilet rendeltetése az utdbbi évtizedekben lakdhaz volt, kdzel 20 db lakassal és kordbban az utcardl nyilott
egy korzeti orvosi rendelG is. Jelenleg mar csak néhany lakast laknak. A telken van még egy 3 lakasos,
foldszintes kiilonallé épllet is. Az épllet problémai, a karbantartds hidnya a rendeltetésébdl adddott. Az
eredetileg elegans, presztizsértékii székhdaz irodaépiilete és telke mar a XX. szazad elején a MAV tulajdonaba
keriilt. A korabbi telek egy részén a MAV Térekvés Sporttelepe, a telek masik részén a Phylaxia Gydgyszergydr
létesiilt. A kdzépen 1évé korabbi igazgatdsagi épiilet koriil 6nallé telket alakitottak ki és a MAV komfort nélkdili
szolgalati lakdsokként adta ki az egykori irodakat.

Mara az itt |év6 lakasokat a lakdk megprobaltdk komfortositani anélkil, hogy ehhez a miuszaki feltételek
biztositottak lettek volna. igy a jobb sorsra érdemes épiilet belseje mara elképeszté m(iszaki allapotba keriilt,
holott a védelem alatt all6 épiilet alapozasa, pincefalai és ennek boltozatos fodémje, a lakdszintek falazata
stabil, stllyedés, repedés nem észlelhets rajta. A csapos gerendas foldszinti és emeleti fafodémek allapota
nem itélhetd meg egyértelm(ien, de a szakszer(itlen valaszfalazas és épliletgépészeti munkak és a tet6 beazas
kovetkeztében a fodémek szamos helyen atdzdst mutatnak, egy helyen beszakadas nyoma is lathato és ebbdl
adddoan legalabb részben gombafert6z6tt is lehet.

A pinceszint falazata és a boltozott fodémije is vizes, mallé vakolatd, amely részben a talajnedvesség elleni
szigetelés és a karbantartds hidnydra utal. Bar az MNV Zrt. igéretet tett rd, hogy statikai szakvéleményt
készittet az éplilet allapotardl, ez jelen szakvélemény készitéséhez még nem allt rendelkezésre, igy a
megallapitasok szemrevételezés alapjan torténtek és a korabbi, nem részletes szakvéleményt készité Kiving
Kft. mlszaki osztalyvezet6jével vald telefonos konzultacid alapjan.

Faanyagvédelmi szakvélemény nem készllt még, igy a tet6szerkezet és a fafédémek allapota nem itélhet6
meg teljes bizonyossaggal, de ennek elkészitéséhez a teljes fodém feltdrasa lenne sziikséges.

Az éplilet valdszin(lsithet8en feldjithatd lenne, bar igen jelentds koltséggel, de erre csak a teljes kilritését
kovetSen, Uj alaprajzi elrendezés esetén lenne lehetGség. Elvben nem zarhaté ki a lakdrendeltetés
visszaadllitdsa sem, de az épilet a kdrnyezete miatt inkdbb valamilyen intézményi, irodai rendeltetésre lenne
inkabb alkalmas. Ehhez a belmagassag is megvan, ami a foldszinten 4,1m koril van, az emeleti szinten 3,6m
korul

A foldszint és emelet kozotti hazott kélépcsé elegans, kényelmes, jo allapotu, kovacsoltvas korlatokkal.

Az épiilet homlokzata, az ezen |évé eredeti mikd tagozatok (nyilaskeretek, labazat, kozép- és ereszparkanyzat
viszonylag jo dallapotuak. A fa nyilaszarok az eredetivel azonosnak latszanak, és minden bizonnyal cserére
szorulnak.

A nagy telek elhanyagolt, a névényzet gondozatlanul benétte, de szamos szép koros fa talalhato rajta. A lakdk
a telek hatso részén melléképlileteket létesitettek és onalldan hasznalt részeket lekeritettek. Az utcafronton
allo 3 lakdsos foldszintes épiilet mogott is lekeritett sajat hasznalatu telekrész talalhaté.


https://magyarnarancs.hu/tranzit/allomasrol_allomasra_xxi_-_nem_volt_malaca_-_kobanya-hizlalo-68124

Pince alaprajz (Forras: MNV Zrt.)




4. AZ EPULET ESZTETIKAI - EPITESZETI ERTEKEI

A helyi védettséget megalapozo értékek megléte, allapota:

Az épiilet a XIX. szazad masodik felében K&banya egyik legjelentésebb részvénytarsasagdnak a székhdaza volt.
Az épllet megjelenése tiikrozte a cég gazdasagi erejét, jelentéségét. Mai szemmel a sertésszallasok kozepén
lévd éplilet nem szamitana ilyennek, de a sertéskereskedelem kozel 3 évtizeden keresztiil biztositotta
K6banya gazdasagi jelentbségét.

A koranak megfelel6en ez az épiilet is eklektikus stilusjegyeket hordoz. A hangsulyozott jelentGségét a nagy
belmagassagu szintek, az elegans belsé |épcsd, a hangsulyos miiké homlokzati elemek (parkanyok, ldbazatok,
|épcsé korlatok, ablak keretek) az utcai homlokzat kiemelt részén |évé6 parkanyzat adja, amelyen biiszkén jelent
meg az Els6 Magyar Sertéshizlalé Részvénytarsasag felirat.

Az épiilet korabbi foldszinti kvaderes homlokzata, amely mara mdar nem maradt meg, a bevarosi elegéns
kozépuletek, bérhazak stilusat tlikrozte.

A j6 ardnyu, igényes tervezés( és kivitelezésl éplilet még jelenlegi rossz allapotaban is megcsillogtatja régi
fényét.

p

5. AZ INGATLANRA VONATKOZO EPITESI JOGOK

) h 7 N Wi 0
B 3 2
PN \
WKIEKT-X *, i
B J X R MX/S2.05 1M:X/SZ-05
1Xi2106 4 \
% 1112106
. ' 4 1:X/SZ:05 -
R / &
’ K-Rek: 1.25 (1._g1:0.25)
s 1Z-X/SZ-03 s MX/S] o
PN //' & Vi-2:1.5 (1.0+0.5) :
>\<JZ" : 5-\‘ 1Z-X/SZ-04 & \5}\'-,“‘ e
NEEN T . KO-h-X D
. M:X/5205
N SN
: . M-X/SZ:14 o
TRT/IX/122 { » 4 Gksz-2:°2:0 (2.0+0.0)
i i SKLVAX 2 X
‘::'A - )} 1 X
RS "‘w,& Gksz-2: 2.0 (2%
NG o £ RN . & P
A hatdlyos KVSZ részlete A F8varosi Rendezési Szabalyzat részlete

Az ingatlanra vonatkozé Budapest F6véros X. keriilet K&bdnyai Onkormanyzat Keriileti Varosrendezési és
Epitési Szabalyzatarol sz616 22/2013. (V. 22.) dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban KVSZ) az 12-X/SZ-04 jel(i
épitési Ovezetben lakdsok létesitését nem teszi lehetévé, amit a munkahelyi kdrnyezeten kivil a szomszédos
gyogyszergyar érzékelhetd kornyezeti hatdsaiis indokoltta tesznek. A hatdlyos févarosi tervek a telket Vi-2 jel(i
intézményteriletként irdnyozzak el6, melynek keretei kozott torténhet majd a kerlleti szabalyozas
felllvizsgélata. Jelenleg az 1Z/X-Sz-04 jel(i épitési dvezetben 35 %-o0s beépitettség létesithetd 50 % zoldfelilet
mellett és a legnagyobb épliletmagassag értéke 12,0 m.

Uj Keriileti Epitési Szabalyzat készitése esetén a Vi-2 jel(i intézményi teriileti besorolds nagyobb beépitettségre
is lehet&séget ad.

Atelek 4463 m?, a meglévé beépitettség az avult melléképiiletek nélkiil (712 m? +130 m?=843m?) kb. 19%, igy
telek tovabbi 16 %-nyi, mintegy 714 m? beépitési lehet8séggel rendelkezik, ami F+2-3 szint létesitését teszi
lehet6vé.



6. FOTODOKUMENTACIO - 2020. julius 29.

Szallas utcai jarda feloli homlokzat




_Egyedi huzott kélépcsd

kovacsoltvas korlétokkl

K6zbensé m(iks tagozat




7. OSSZEFOGLALAS

A fenti értékvizsgalat igazolta, hogy Budapest Févaros X. keriilet K6banya Onkorményzat Képvisel6-testiilete
a telepiléskép védelmérdl szolé 15/2019.(VI.27.) 6nkormanyzati rendeletének (tovébbiakban: R) 1.
mellékletében 64. sorszam alatt védett egyedi értéknek nyilvanitott a Szallas utca 7., 38367/6 helyrajzi szamu
ingatlanon 1év, az egykori sertésszallasok kozponti épliletének védelem ald helyezése megalapozott volt az
épllet helytorténeti jelentGsége és épitészeti kvalitdsai miatt.

Az éplilet védettségének megsziintetése esetén az alabbi szempontok mérlegelése javasolt:

az éplilet esetleges bontasa esetén K6banya egy helytorténeti és épitészeti értékkel szegényebb lesz;
az éplilet 4llaganak ilyen mértékl leromlasa a korabbi tulajdonosanak, a MAV-nak réhaté fel, mivel
nem tett eleget a jogszabalyok szerinti jokarban tartasi kotelezettségének;

az épilet igen jelent6s koltséggel, csak teljes kilirités esetén Ujithato fel és korszerdsithet6;

a feldjitas koltségei jelenleg nem becsiilheték, mivel ehhez tovabbi szakvélemények és feltarasok
szlikségesek;

az épllet jelentés méret telke tovabbi beépitést tesz lehet6vé;

lakds rendeltetésre a szomszédos vegyi lizem érzékelhet6 hatasa miatt az éplilet nem javasolhato és
a hatalyos helyi épitési szabdlyzat sem teszi lehet6vé Uj lakdéplilet |étesitését az épitési Gvezetben, de
a feldjitas nem zarhato ki;

az épllet helyrehozatali és feldjitasi koltségei az elhanyagoltsag miatt valdszinlsithet6en megkozelitik
egy Uj éplilet létesitésének koltségét, igy forgalmi értéke a telek drdval lehet kozel azonos.

2020. augusztus

Berényi Maria okl. épitészmérndk
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