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Eloterjesztés
a Keriiletfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag részére
a Szallas utca 7. szam alatti egykori sertésszallasok kozponti épiilete keriileti védettségének
megsziintetése iranti eljarasrol szolé tajékoztatorol

A telepiiléskép védelmérdl szolo 15/2019. (V1. 27.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet)
1. melléklete helyrajzi szam szerint rogziti a keriileti védettség ala tartozo értékeket, a védett egyedi és
teriileti értékek korét, amelyek kozott 64. nyilvantartasi szamon védett egyedi értékként szerepel a
Szallas utca 7. szam alatti, 38367/6 helyrajzi szdmu ingatlan. Az itt all6 épiilet elsésorban helytorténeti
jelent6sége miatt védett érték, mivel eredetileg a sertéshizlalo tarsasag kozponti épiilete volt.

Az ingatlan tulajdonosa, a Magyar Allam nevében eljar6 Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (a
tovabbiakban: MNV Zrt.) 2019-ben kezdeményezte az ingatlan keriileti védettségének megsziintetését
arra hivatkozva, hogy az épiilet leromlott muiszaki allapota miatt jelenleg kdzvetlen életveszélyes allapot
all fenn. Az MNV Zrt. tajékoztatasa szerint Budapest Févaros Kormanyhivatala V. keriileti Hivatala
Hatosagi FOosztaly Epitésiigyi és Orokségvédelmi Osztalya (a tovabbiakban: BFKH V. Keriileti
Hivatala) jokarbantartasi kotelezési eljarast inditott, ennek részeként az épitésiigyi hatosagi szemle sordn
kozvetlen életveszélyes allapotot allapitott meg.

Az MNV Zrt. kezdeményezésére a Szallas utca 7. szdm alatti egykori sertésszallasok kdzponti €piilete
keriileti védettségének megsziintetése iranti kezdeményezésrol eldterjesztés késziilt. A Kertiletfejlesztési
¢s Kornyezetvédelmi Bizottsag (a tovabbiakban: Bizottsag) a 2020. februar 18-ai iilésén az eldterjesztést
megtargyalta, és 5/2020. (II. 18.) KKB hatarozataval ugy dontott, hogy a védett egyedi érték keriileti
védettsége megsziintetése iranti eljarast elinditja.

A Rendelet I1. fejezete tartalmazza a védettség megsziintetésére vonatkozo eljarasi szabalyokat. Ennek
alapjan az Onkormanyzat értékvizsgilatot készit, amely tartalmazza a védett érték esztétikai, torténeti,
muszaki és természeti jellemzoit. A védettség megsziintetésével kapcsolatos javaslat kozhirré tételét
kovetden beérkezett észrevételek alapjan keriilhet sor a Rendelet moddositasara, a védett érték
megsziintetésére. A Rendelet modositdsa a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt
telepiilésfejlesztési stratégiarol és a telepiilésrendezési eszkozokrodl, valamint egyes telepiilésrendezési
sajatos jogintézményekrol szolo 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 43/A. §-a szerint torténhet.

Elkésziilt a védett érték értékvizsgalata, amelyet az eldterjesztés 2. melléklete tartalmaz.

Az elkésziilt értékvizsgalat a védettség megtartdsa €s annak megsziintetése mellett is tartalmaz
megfontolandé megallapitasokat. Az értékvizsgalatot készité Urbanitas Kft. attekintette az MNV Zrt.
altal korabban megkiildott dokumentumokat. Ezek tartalmaztak a BFKH V. Keriileti Hivatala helyszini
szemléje alapjan késziilt szakértdi vélemény megallapitasat, miszerint a tetd a korabbi kisebb javitasok
ellenére tovabbra is szamtalan helyen beazik, karositva az alatta 1év6 fodémet is. A BFKH V. Keriileti
Hivatala 2019. oktober 7-én kelt jokarbantartasi kotelezési hatarozata tobbek kozott tartalmazza, hogy a
leszakadt zar6fodém szakasz veszélyes allapotat meg kell sziintetni, a tetdszerkezet javitasat el kell
végezni, valamint ezt megeldzden a teljes épiilet szerkezeti allapotat fel kell méretni faanyagvédelmi és
tartoszerkezeti szakértovel, ehhez azonban teljes korti allékonysagi vizsgalat sziikséges, amely csak az
épiilet meggyengiilt szerkezeti elemeinek aladucolasat kovetden végezhetd el. Ezen vizsgalat azota sem
késziilt el, ugyanis — tajékoztatasa szerint — a lakoépiilet teljes kiliritését az MNV Zrt. még nem fejezte
be, igy az allékonysagi vizsgalathoz sziikséges munkateriilet atadasara nem kertilt sor.



Az értékvizsgalatot készité Urbanitas Kft. a fentiek miatt nem tudta figyelembe venni a fentiek szerint
elvégzendd vizsgalatok megéllapitasait, az MNV Zrt. altal biztositott helyszini szemlén azonban
szemrevételezéssel értékelte az éplilet miiszaki allapotat.

Ennek alapjan az épiilet kertileti védettsége megsziintetésének kezdeményezése részben megalapozott,
az alabbi indokok miatt.

A karbantartas hidnya miatt az épiilet altalanos muszaki allapota rossz, a csapos gerendas foldszinti és
emeleti fafodémek atazast mutatnak, gombafertézottek is lehetnek. A pinceszint vizes, amely a
talajnedvesség elleni szigetelés hianyara utal. Tartoszerkezeti szempontbol az épiilet alapozasa,
pincefalai és ennek boltozatos fodémyje, a foldszinti és emeleti Szintek falazata stabil, siillyedés, repedés
nem észlelhetd rajta. A tetdszerkezet és a fafodémek allapotanak pontos allapota csak az MNV Zrt. altal
készitend6 faanyagvédelmi szakvélemény alapjan lesz megitélhetd.

Epitészeti értékek szempontjabol az épiilet jo aranyu, igényes tervezésii és kivitelezésti, és még jelenlegi
leromlott allapotaban is latszanak az eredeti értékek nyomai. A foldszint és emelet kozotti huzott
kolépeso és a kovacsoltvas korlat jo allapotu. Az éplilet homlokzata, az ezen 1€v6 eredeti miiké tagozatok
viszonylag jo allapotuak. Az eredetivel azonosnak latsz6do fa nyilaszardok cserére szorulnak.

Az értékvizsgalat megallapitasa szerint az épiilet valoszintisithetden felujithatd lenne, bar igen jelentos
koltséggel, de ez csak a teljes kitiritését kovetden valik lehetévé. Az épiilet a kornyezete miatt leginkabb
a jelenlegi lakéfunkcid helyett az eredetihez hasonld, valamilyen intézményi, irodai rendeltetésre
alkalmas.

Az épiilet védettségének megsziintetése esetén az alabbi szempontok mérlegelése javasolt:

- az épiilet esetleges bontdsa esetén Kdbanya egy helytorténeti és épitészeti értékkel szegényebb
lesz, mivel az épiilet a keriilet XIX. szazadi, legprosperalobb korszakanak legjellegzetesebb
épiilete volt;

- az épiilet allaganak ilyen mértékii leromlasa a korabbi tulajdonosanak, a MAV-nak rohato fel,
mivel nem tett eleget a jogszabalyok szerinti jokarbantartasi kotelezettségének;

- az épiilet igen jelentds koltséggel, csak teljes kitirités esetén Ujithato fel és korszertisitheto;

- afelujitas koltségei jelenleg nem becsiilhetok, mivel ehhez tovabbi szakvélemények és feltarasok
sziikségesek;

- az épiilet jelentds méretli telke tovabbi beépitést tesz lehetove;

- lakas rendeltetésre a szomszédos vegyi lizem érzékelhetd hatdsa miatt az éplilet nem javasolhato,
¢s a hatédlyos helyi épitési szabalyzat sem teszi lehetévé 0 lakdépiilet 1étesitését az €pitési
ovezetben, de a felujitas nem zarhato ki;

- az ¢épiilet helyrehozatali és felujitasi koltségei az elhanyagoltsdg miatt valoszinisithetéen
megkozelitik egy 0j épiilet 1étesitésének koltségét, igy forgalmi értéke a telek araval lehet kozel
azonos.

Hangstlyozandod, hogy a Rendelet 42. §-a szerint a védett érték hasznalata és fenntartasa soran biztositani
kell annak megdrzését, a hasznalat az értéket nem veszélyeztetheti. A védett érték rossz miiszaki allapota
onmagaban nem indokolja a védettség megsziintetését, a védett érték jokarbantartdsa, allapotanak
megovasa a tulajdonos kotelessége.

Az értékvizsgalat feladata volt annak vizsgdlata, hogy fennallnak-e a védettség megsziintetésének a
Rendelet 5. § (3) bekezdése szerinti feltételei: a kertileti védettség megsziintetésére akkor keriilhet sor,
ha a védett érték megsemmisiilt, a védelem alapjat képezd értékeit helyreallithatatlanul elveszitette, vagy
a védelemmel 6sszefliggd szakmai ismérveknek mar nem felel meg.

A fentiek alapjan a Széllas utca 7. szam alatti egykori sertésszallasok kozponti épiilete részben mar
elvesztette a védelem alapjat képezd értékeit, helyreallitasa csak jelentds koltséggel valosithaté meg, a
funkciovaltas indokolt.

A védett értek részbeni megdrzésére lehetdséget nyUjtana az épiilet homlokzatanak, egyes
épiiletrészeinek a megdrzése, beépitése egy 1) hasznositas soran.



A védettség megsziintetését kdvetden lehetdvé valna az épiilet lebontasa, a teriilet 0j funkcioju
hasznositasa. A védettség szlkitése esetén egyes elemek megorzésével lenne hasznosithato az ingatlan.

A fentiekre tekintettel folytathato a Rendelet 1. mellékletében 64. nyilvantartasi szam alatt védett egyedi
értékként szerepld Szallas utca 7. szam alatti, 38367/6 helyrajzi szamu ingatlan keriileti védettsége
megsziintetésére, illetve modositasara vonatkozd eljaras. A javaslat kozhirré tételét kovetden, a
beérkezett észrevételek alapjan keriilhet sor a Rendelet modositasara.

A Rendelet modositasa a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol
¢s a telepiilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrol szolo
314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet 43/A. §-a szerinti eljarasrendben torténik, a Rendelet modositasarol a
Képvisel6-testiilet donthet.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, sziveskedjék az eljarasrol sz616 tajékoztatot megtargyalni.
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1. melléklet az eloterjesztéshez

A Budapest X. keriilet, Szallas utca 7. szam alatti, 38367/6 helyrajzi szamu egykori sertésszallasok
kozponti épiiletének értékvizsgalata
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