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A Képviscld-testilet zart ulésének anyaga (2011, évi
CLXXXIX. torvény 46. § (2) bekezdés a) pont)

ELOTERJESZTES

a KépviselS-testiilet tilésére

Targy: Eldvédett éptuletek elévédelmi jegyzEékbdl vald totlésének elbirilasa

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Az eléterjesztés a 176/2017. (XI. 9.) Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat
Képvisels-testiileti hatirozatanak Budapest Févaros XIL kerilet Hegyvidék Elévédelmi jegyzékebdl az
alabb felsorolt ingatlanok torlésére iranyul.

Sorszdm | Cim Hc:{yra; 27 Megnevezés
SzZain

1. Als6 Svabhegyi ut 7. = Patkoé utca 1. 10175/2 Csaladi haz

2. Németvolgyi ut 63. 8553/19 Villa

3. Viranvos ut 10/B 10720/1 Csaladi haz

4. Rath Gyorgy utca 22. 10022 Villa, kert, kerités

Az elSterjesztés mellékleter:
e 1. szamu melléklet: értékvizsgalati dokumentacié — Alsé Svabhegyi ut 7.
o 2. szamu melléklet: értékvizsgalati dokumentacié — Németvolgyi ut 63.
e 3. szamu melléklet: értékvizsgalati dokumentacié — Virdnyos ut 10/B

Elézmények

Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat KépviselS-testiilete a 179/2017. (XI. 9.) Bp.
Fév. XII. ker. Hegyvidéki Onk. Kt. h. szimu hatirozatival elfogadta a Budapest Févaros XI1. kertlet
Hegyvidék El6védelmi jegyzékét.

Az elévédelmi jegyzékben szerepls épuletek felulvizsgalata folyamatban van. Ez iddig a fenti harom
ingatlan esetében az elkészult szakvélemény alapjan, az épuletek allapota és épitészeti értékeinek mindsége
nem indokolja az épiiletek helyi védelem ald vonasit, valamint az elévédettség tovabbi fenntartasat. A
negyedik ingatlan Févaros altal védett, a kettés védelem indokolatlan.

Az épiletekrdl készult szakvélemeény alabb olvashato.
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Alsé Svabhegyi ut 7.

Az épilet alapozdsa a kozelben foly6 Tarpatak-arokban lefoly6 vizek hatasira a lejtds terepet aztatd
vizfolydsok okozta talajmozgisok az épillet alapozasit, illetve a felmend falszerkezeteket erésen
megrongaltak. Idékoézben voltak kisétletek az alapozds megerdsitésére, de ezek nem hoztak tartds
eredményt. A falszerkezetek allapotinak tovabbi romlasit mar a vashevederekkel tortént korbepantolas
sem akadalyozhatta meg. Ugy tinik, hogy jelenleg az épiilet kilsé tartofalait mar csak ez az egyébként is
alulméretezett, eléregedett pantolds tartja egyben. Feltételezhetd, hogy az erésen korrodalt hevederek
seriilése, szakadasa esetén a falszerkezetek teljes szétesése kévetkezne be.

E tenyck alapjan megallapithat6, hogy az épiilet mar jelenleg is ¢letveszélyes allapotban van, elbontasa
elkeriilhetetlen. Mindezeken til az id8k folyamén a hangulatos kisvilla eredeti értékeinek nagy tészét is
elvesztette. A homlokzati diszitmények teljes egészében eltiintek, melynek kovetkeztében épitészeti
ertéke is jelent6sen lecsokkent. Minddssze tomegarinyai és régi nyilaszarolr emlékeztetnek eredeti
arculatara.

Fentiek Gsszegzéseként egyértelmiien kimondhaté, hogy az épiilet helyi egyedi védelem ali helyezése
napjainkra mar okafogyotta valt.

Németvlgyi it 63.

Az épilet épitése idején romantikus arculatival, arkidos folyosojaval, zsalugiteres ablakaival, dus
novényzetl kertjével az utcakép egyik hangulatos eleme lehetett. Sajnos a hatvanas évek soran kézvetlen
szomszédsagaban egy, a kor szellemében tervezett sematikus, kétemeletes lakéhazat épitettek. Ezzel
sajnos nemcsak az épiilet utcaképi megjelenését, hanem a koryék arculatat is sulyosan karositottak. A
hetvenes évek soran, akkori tulajdonosa magan az épiileten is jelentés atalakitisokat, bévitéseket hajtott
végre. EiNy-i homlokzata elé egy teljesen épiiletidegen toldalékot illesztett, melynek formai megjelenése
¢s anyaghasznalata merSben eltér az eredeti épiiletétSl. Ugyanakkor a belsé tereket is hasonlé szellemben,
valaszfalazasokkal, térelvalasztokkal alakitotta at. Az épiilet értékét tovabb csokkente, hogy tulajdonosai
az utobbi évtizedekben karbantartisira meglehetSsen csekély figyelmet forditottak, igy napjainkra
sulyosan leromlott miszaki allapotba keriilt. Felmend falai nedvesek, salétromosak. A megfakult,
hamladoz6 homlokzatfelileteken, a badogos szerkezetek kornyezetében vizlecsurgasok lathatok.
Rendkivil sulyos, életveszélyes allapotban van a f6homlokzat erkélye. Betonlemeze atazott, toredezett,
vasbetétjei szabadda vélva kortoddlédnak. Az erkélykorlat illetve homlokzati racsozatok mindegyike
szintén erteljesen korrodalt allapotd. A leiré részben mér emlitésre keriilt, hogy a tetGhéjazat
mindenképpen, a tet6zet gerendaszerkezete pedig nagy valészintiséggel cserére szorul.

Mindezek alapjan megallapithatd, hogy az épiilet feldjitasinak és az eredeti allapot helyreallitasanak
kéltségei nem dllnak arinyban tényleges épitészeti értékével, gy az ingatlan helyi egyedi védelem ala
helyezése nem indokolt.
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Viranyos Gt 10/B

A targyalt épiilet igényes korabeli villik és hivalkod6é modern lakéépiiletek kotnyezetében, meglehetésen
szerényen hizédik meg. Az eredetileg szoba-konyhis kis épiilet bévitése soran, meglehetSsen jellegtelen
arculatot kapott, hatirozott stilusjegyek nem fedezhetdk fel rajta. ["ipitészeti szempontbol jelentGsebb
értéket nem képvisel. Ugyanakkor szamos olyan utdlagos beavatkozas érte (verandabeépités, utdlagos
toldalékok), melyekkel tovibb romlott eredeti megjelenése. Mindezek felett napjainkra mind az épiilet,
mind kertje rendkivil elhanyagolt, leromlott allapotba kerult, mindenképpen feltjitasra szorul. Eredeti
allapotanak helyreallitaisihoz sziikséges koltségigény azonban semmiképpen nem aranyos az épiilet
épitészeti értékével. Fentiek alapjan megallapithato, hogy az ingatlan helyi egyedi védelem ald helyezése
nem indokolt, igy az Elvédelmi jegyzékbdl torténd torlésének akadalya nincs.

A szakvélemény mind a harom épiilet esetében kimondja, hogy a helyi védelem ala helyezés nem indokolt,
az elévédelmi jegyzékbdl vald térlésnek akadalya nincsen. Javasoljuk az elévédelmi jegyzék modositasat
és a fenti ingatlanok torlését a jegyzékbdl.

Rath Gyorgy utca 22.

Az épiilet a féviros varosképe és torténelme szempontjabol meghatarozé épitett komyezet védelmérdl
sz616 54/1993. (1994. IL. 1.) Fév. Kgy. rendelet mellékletének a XII. keriilet 2. bekezdés 7. pontja Rarh
Gyirgy utea paros oldala a 22. s3dmtsl az, 56. szdmigy Csaba utca-Karap utca-Csemegi utca-Rith Gybrgy utea dltal
hatarolt teritlet; Karap utca pdratlan oldala ax 1. szdmidl a 15. szdmig, valamint S3¢kdcs ntea 8-14/.A és 7-161-1 1/A-
ig. (Birdk és iigyészek lakdtelepe) alapjan kerilt fGvarosi védelem ald. A Budapest f6varos épitészeti
orokségének févarosi helyi védelmérdl szol6 37/2013. (V.10.) Fév. Kgy. rendelet, valamint a telepiiléskep
védelmérdl sz6l6 30/2017. (IX. 29.) Fév. Kgy rendelet mellékletében a XII. kertilet 2. bekezdés 12.2.2
pontjanal az ingatlan helyrajzi szimmal megjelélve is szerepel a f&virosi védelem alatt allo épiletek
kozott. Ezek alapjan kétjitk az ingatlan el6védelmi jegyzékbdl valo totléset.

Az elStetjesztést véleményezésre megkiildtem a Tulajdonosi és Varosfejlesztési Bizottsagnak, valamint a
Kornyezetvédelmi és Kozbiztonsagi Bizottsignak. A bizottsigok véleményérdl a testiileti tlésen adok
tajékoztatast.

Kérem a tisztelt IKépviselé-testiiletet, hogy az alabbi hatarozati javaslatokat fogadja el.
Hatarozati javaslatok:

1. A Képvisels-testillet tigy dont, hogy a 176/2017. (XI. 9.) Budapest FSvaros XII. kerulet
Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisels-testiileti hatarozatinak Budapest Féviros XII kertlet
Hegyvidék Elévédelmi jegyzékébsl az Als6 Svabhegyi it 7. szam, (mely természetben megegyezik
a Patkoé utca 1. szammal) 10175/2 helyrajzi szamu ingatlant torhi.

(A dontéshozatal midja: egyszerdi tibbség)

2. A Képvisels-testillet tigy dont, hogy a 176/2017. (XI. 9.) Budapest Féviros XII. kertlet
Hegyvidéki Onkormanyzat KépviselS-testilleti hatarozatanak Budapest Févaros XII. kerulet
Hegyvidék Elévédelmi jegyzékébdl a Németvolgyi Gt 63. szam, 8553/19 helyrajzi szamu ingatlant
torli.

(A dintéshozatal midja: egyszersf tibbség)
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3. A Kepviselé-testilet tgy dént, hogy a 176/2017. (XI. 9.) Budapest F'évaros XII. keriilet
Hegyvidéki Onkormanyzat Képviselé-testilleti hatirozatanak Budapest I'éviros XII. keriilet
Hegyvidék Elévédelmi jegyzékébdl a Viranyos ut 10/B szam, 10720/1 helyrajzi szimu ingatlant
to1li.

(A dintéshozatal midja: egyszerdi tibbség)

4. A Képvisels-testiilet gy dont, hogy a 176/2017. (XL 9.) Budapest Févaros XII. keriilet
Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel6-testilleti hatirozatinak Budapest Févaros XII. keriilet
Hegyvidek Elévédelmi jegyzékébdl a Rath Gyotgy utca 22 szam, 10022 helyrajzi szamu ingatlant
torli.

(A dontéshoatal midja: egyszerit tibbség)

Budapest Hegyvidék, 2018, jtnius 4 M\N 8

Dr. Vaczi Janos

alpolgarmester
Lattam: = o
“ Q‘ {(_/ ) ¥, %
\\ b_\ { /ﬁ/k.‘.“
dr. Gottfried-Tusor Gabriella Pokotni Zoltan
jegyzs polgarmester

Mellékletek:

1. szami melléklet: értékvizsgilati dokumenticié — Alsé Svabhegyi ut 7.
2. szamu melléklet: értékvizsgilati dokumentacié — Németvolgyi it 63.
3. szamu melléklet: értékvizsgalati dokumentacié — Viranyos at 10/B
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Allasfoglalas

A Budapest XII. keriilet, Alsé Svabhegyi Gt 7., Patko u. 1.
(hrsz.: 10175/2) szamu lakoépiilet

helyi egyedi védettségre javasolt statuszanak
megsziintetésérol

Budapest XII. keriilet Hegyvidék Onkorményzata
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1. Az ingatlanra vonatkozé adatok

1.1 A jelenlegi adatok

Cim: Budapest, XII. keriilet, Alsé Svabhegyi ut 7., Patké u. 1.

Helyrajzi szam: 10175/2 (régi: 6745)

Védettség: Az ingatlan jelenleg védelemre javasolt ielzéssel szerepel a KSZT

térképén.

Tulajdonviszonyok: Az ingatlan jelenleg magantulajdonban van.

Az ingatlan elhelyezkedése: Az ingatlan a Szent Janos kérhaz felett, az also Svéabhegyi ut, a
Patk6 utca és a Kutvdlgyi t altal korildlelt, szabalytalan alaku teriilet déli sarkaban
helyezkedik el. A telek ENy-i és BK-i iranyban szomszédos ingatlanokkal hataros.
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1. abra A 2015-6s ,,Szabalyozasi Terv” részlete

Balassa Janos
2017 junius

Al

Budapest, XII. Als6 Svabhegyi 1t 7.



3. abra Az ingatlan latvanya kelet fel6l 4. abra Az ingatlan latvanya dél fel6l

5. abra Az ingatlan latvanya nyugat fel6l 6. 4bra Az ingatlan latvanya észak fell

£ .
Balassa Janos

2017 jinius Budapest, XII. Als6 Svabhegyi ut 7.



1.2 Kordbbi adatok, torténeti dttekintés

A Kutvolgy kozépsd szakasza az elsé vilaghabortig beépitetlen sz616s-gytimolesds teriilet
volt. A teriilet thalozatanak kialakitisa illetve mai telekrendszerének kialakitdsa mar a
habort utan kdvetkezett be. Ekkor fedték le a Tarpatak arkat és nyomvonalan kialakitottak az
Alsé Svabhegyi utat. A jelenleg targyalt ingatlan telke eredetileg a 6745-6s helyrajzi szamot
viselte, melyet a hiiszas évek végén 10175-re véltoztattak. 1931-ben ezt a telket harom részre
osztottak ¢és ekkor az ingatlan megkapta mai 10175/2-es helyrajzi szamat. Ugyanekkor
alakitottdk ki az Alsd Svabhegyi Gt és a Patké utca taldlkozasanak jelenlegi nyomvonalat is.
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7. abra Kataszteri térkép utdlagos bejegyzésekkel (1912) 8. dbra Helyszinrajz (1931)

1931-ben az ingatlan tulajdonosa Dr. Meszlényi Antal kanonok, egyhaztorténész volt. O egy
foldszintes villat épittetett a telekre. Tervezbje és kivitelez8je Soproni Ferenc vallalkozo
epitémester volt. Ekkor az épiilet pinceszintjében tarolo-helyiségeket alakitottak ki. a
foldszintre egy négyszobas lakés keriilt, flirdészobaval és konyhaval.

Az ¢épiilet hdborls sériiléseirl nincs adat. Az Stvenes évek elején Dr. Meszlényit
kitelepitették, az épiiletben két lakast alakitottak ki, tarsbérleti konstrukcidban. A hetvenes
¢vekben azonban a teljes ingatlan a jelenlegi tulajdonos csaladjanak birtokaba keriilt. Ebben
az idében mar silyos karosoddsok jelei jelentek meg az Cpileten. A pincében nagy
mennyisegli viz jelent meg mely felszivargott a felmend szerkezetekbe. Ugyanakkor az
alapszerkezet elmozdulédséra, siillyedésére utald Jelenségeket tapasztaltak. A tulajdonosok
sikerteleniil probalkoztak az alapszerkezet utdlagos megerdsitésével. Az elmozdulasok
kovetkeztében keletkezett repedezések mennyisége és mértéke tovabb gyarapodott. Ekkor
laposvas hevederekkel pantolték koriil az egesz Epliletet a labazat és a koszori magassagaban.
A felmen falak allapota azonban ennek ellenér is tovabb romlott. Ugy tiinik, hogy az épiiletet
jelenleg csak a vashevederek 6vjak az Gsszeomlastol. Az erbsen korrodalt pantok elszakadasa,
sériilése nagy valoszintiséggel végzetessé valik az epulet szamara. Szemrevételezés alapjan is
megallapithatd, hogy jelenleg is életveszélyes allapotban van.
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2. Az ingatlan leirasa, jelenlegi allapota

2.1 A lakoépiilet

Szabadonallo, alapincézett, foldszintes, magastetds, historizalo villaepiilet. A téglany
alaprajzu épiilet két hossztraktusbol tevodik dssze. Hasébtdmegének DK-i, utcafronti oldalat
egy kozéprizalit tagolja. Kontyolt nyeregtet6zetéhez a rizalit gllatetdzete illeszkedik.

Az épiilet alacsony terméské labazatat a fekvé pinceablakok tagoljak. A felmend falak sima
vakolasuak. Az eredeti tervlapok szerint az egyenes-zérodasu konyOkloparkanyos ablakokat
tagolt keretezés és arabeszk-szerii kotény és szemdldokdiszek keretezték, az épiletsarkok
armirozottak voltak. Ezek a diszitmények napjainkra teljes egészében eltiintek. Szintén
leegyszerlisodott az eredeti tagozatos fOparkany. Az épiilet tet6sikjai homyolt cserép
burkolatuak, a rizalit fioktetdzete voros pala héjazati.

9. abra Labazati részlet 10. abra Foparkany-részlet

Az épiilet DK-i féhomlokzata haromtengelyes. A kozéptengelybol a fent mér emlitett trapéz
kilépésti rizalit emelkedik ki. Szogben megtort sikjain egy-egy egyszarny( alloablak,
kozéptengelyében kétszarnyt ablak lathaté. A homlokzat ket széls6 tengelyének ablakai
haromszarnyiak, harmas figgbleges osztasti fix feliilvilagitokkal, kopott, eldregedett
faredényokkel. A DNy-i oldalhomlokzat kéttengelyes. Az elso tengelyben kétszarnyu ablak, a
masodikban pedig egy elfalazott vakablak lathato. Az EK-i oldalhomlokzaton minddssze egy
jobbra eltolt egyszarnyu 4ll6 mellékhelyiség-ablak arvalkodik. Az ENy-i hatsé6 homlokzaton
talalhato a foldszinti bejarati ajté illetve a pincelejar6d ajtaja. A bejarat elott négyzetes
oszlopokon iil6 betonlemez veranda hizodik. Az eredeti tervek szerint eredetileg a jelenlegi
csBkorlat helyén attdrt milké mellvéd volt. A verandara egy igénytelen utélagos betonlépcsd
vezet fel. Rendkiviil rossz allapotuak az épiilet homlokzatai. A falfeliileteket sulyos repedések
tdmegei halézzak be. A valtakozo irdnyu, atlos, vizszintes s fliggdleges repedések nemcsak
az épiilet siillyedésére, hanem az altalaj volgy iranyaba torténd elcsuszasara is utalnak. Jol
lathatéan a kiilonbozé épiiletelemek, falsikok, nyilaszaro athidalasok jelentosen elmozdultak
egymastol. A nyilaszarok szorulnak, a pinceajto mar oly mértékben befesziilt, hogy
nyithatatlanné valt. A falak mozgésat a vashevederek alkalmazasaval sem sikeriilt megallitani.
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13. dbra Falrepedés az épiiletsarkon

14. 4bra Heveder és repedés a féparkany alatt

A sulyos szerkezeti karosodasok mellett, az évek 6ta lakatlan épilet az altalanos
elhanyagoltsag jegyeit is mutatja. A nyilaszarék festékrétegei hamlanak, faszerkezetei
korhadnak. Az erésen korrodalt kovécsoltvas racsozatokrdl szintén intenziven pereg a
festékréteg. Kiilonleges veszélyt jelent a falakat 6sszefogd hevederek allapota. A hegesztési
pontoknal jelentkezd korrézio elébb-utébb a vaspantok szakadasahoz vezethet.

15. bra A bejarati ajt6 részlete 16. abra Elétetd a bejarat felett
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Az épiiletszerkezetek kérosodasai az épiilet belsé tereiben meg szembeszokobbek. A

tartofalak repedésein tal jol lathatok a valaszfalak elmozdulésai is.

19. abra Repedésck a lakoszobaban 20. dbra Sarokrepedés

Ugyanakkor a mennyezeteken is markénsan megjelennek a falak és a gerendazat mozgasaibol
eredd karosodasok. Meglepden jé allapoti az épiilet tetoszerkezete, melybdl megallapithato,
hogy az épiiletet eredetileg viszonylag igényes kivitelezéssel késziilt.

21. abra Mennyezeti repedések 22. abra Gerenda-csomdpont a padlastérben
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3. Védelmi és felijitasi javaslat

A fentiek alapjan megallapithato, hogy az épiilet tervezé-kivitelezoje nem latta, vagy nem
lathatta elére az ezidSben lefedett Tarpatak-arokban lefolyd vizek hatisat a kérnyezet
talajviszonyaira. Nyilvanvald, hogy a késébbi talajmozgdsokat a lejtds terepet aztatd
vizfolydsok okoztdk. Az 4rok peremére epitett villa igy nemcsak felnedvesedés hanem a
folyamatos aztatott talaj lejtd iranyban térténd mozgasanak is dldozatava valt. Az utélagos
alapozés-meger6sitési kisérletek igy nem hozhattak meg a kivant eredményt, hiszen nem
akaddlyozhattik meg a talajrétegek cstiszasat. Feltehetéen az alapszerkezet ez iddre mar oly
mértékben sériilt, hogy a fiiggbleges elmozdulasok, siillyedések megakaddlyozasara is
alkalmatlanna vélt. Igy a falszerkezetek allapotdnak tovabbi romlasat mér a vashevederekkel
tortént korbepantolas sem akadalyozhatta meg. Ugy tinik, hogy jelenleg az épiilet kiilsé
tartofalait mar csak ez az egyébkeént is alulméretezett, eldregedett pantolas tartja egyben.
Feltételezhet, hogy az erdsen korrodalt hevederek sertilése, szakaddsa esetén a falszerkezetek
teljes szétesése kovetkezne be. E tények alapjan megallapithato, hogy az éplilet mar jelenleg
is életveszélyes allapotban van, elbontisa elkeriilhetetlen. Mindezeken tul az idék folyaman a
hangulatos kisvilla eredeti értékeinek nagy részét is elvesztette. A homlokzati diszitmények
teljes egészében eltlintek, melynek kovetkeztében epitészeti értéke is jelentGsen lecsdkkent.
Minddssze témegaranyai és régi nyilaszaréi emlékeztetnek eredeti arculatara.

Fentiek 0sszegzéseként egyértelmiien kimondhaté, hogy az épiilet helyi egyedi védelem
ala helyezése napjainkra mar okafogyotta valt. Ugyanakkor torekedni kell arra, hogy
amennyiben 1j épiilet keriil a telekre, annak tomegaranyai és formavilaga megidézze a régi
beépitést.

23. dbra Mennyezeti repedések a fiirddszobaban 24. abra Atlés falrepedés

&\_#—1
Balassa Janos

2017 junius Budapest, XII. Als6 Svabhegyi 1t 7.



4. Tovabbi mellékletek (tervlapok, fotok)
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25. abra Homlokzati rajz (1931)
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26. abra Metszetrajz (1931)
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28. abra Foldszinti alaprajz (1931)
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29, abra Az épiilet DK-i homlokzata 30. abra Az épiilet DNy-i homlokzata

33. abra Pantolas az épiiletsarkon
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35. abra Repedés belso ajtonal 36. dbra Lakoszoba részlet

34. dbra Repedés a féparkanynal
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37. dbra Belsé sarokrepedés

Forrasok:

Budapest Févaros Levéltara, XV.17.d.329 jelzet alatti tervanyagok
A XIL keriileti Féépitészi Iroda archiv anyagai

A tulajdonosok kozlései

Megjegyzés: A fényképek a 2009-es és a 2017-os felmérések soran késziiltek.

A légifelvételek a MINERV A Térinformatikai Rendszer 2013-as anyagaibdl szarmaznak.

Balassa Janos
2017 junius
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Budapest XII. keriilet Németvolgyi Gt 63.
(hrsz.: 8553/19)

Lakoépiilet (villa)

IDOSZAKOS FELULVIZSGALAT

Budapest XII. keriilet Hegyvidék Onkormanyzata
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1. Az ingatlanra vonatkozé adatok

1.1 A jelenlegi adatok
Cim: Budapest, XII. keriilet, Németvolgyi it 63.
Helyrajzi szam: 8553/19
Védettség: Az ingatlan helyi egyedi védelem alatt nem 4ll, azonban a Budapest

Fovaros XII. kertilet Hegyvidék Elévédelmi jegyzékében szerepel.
Telkén egy ,,megtartandd” faegyed (cédrus ) &ll.

Tulajdonviszonyok: Az ingatlan Jelenleg magantulajdonban van

Az ingatlan elhelyezkedése: Az ingatlan az Orbanhegy, a Martonhegy és a Németvolgy
keriiletrész harmas taldlkozasanal, a Németvolgyi ut, a Muskatli utca, a Nércisz utca és a
Martonhegyi ut altal hatarolt teriilet keleti szélén helyezkedik el. Derékszogii trapéz alaki
telkét DNy és ENy felél egy-egy, EK felél pedig két szomszédos telek hatarolja.
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1. dbra A 2017-es , Hatalyos Szabalyozasi Terv” részlete
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5. 4abra Az ingatlan latvanya észak fel6l 6. abra Az ingatlan latvanya kelet felol

2

2018 Januar Budapest, XII. Németvolgyi ut 63.

Balassa Janos



1.2 Korabbi adatok, torténeti dttekintés

A XIX. szazad végén a Németvolgy ENy-i részét illetve az Orbanhegy és a Martonhegy K-i
lejtdit még hosszu parcelldkra osztott szé18s teriiletek jellemezték. Ekkor a Martonhegy ¢és az
Orbanhegy kozott arok futott le a mai Pagony utca nyomvonalan, majd EK-fel¢ fordulva a
Németvolgyi Gt mentén folytatédva haladt az Orddg-arok felé. Etts] délre a Szendi-arok és a
Németvolgyi arok id6szakos vizfolyasa ereszkedett a Kelenfold felé. Komyezetiikben tobb
nyaralé (Horvath, Cserhalmay, Stojacskovics, Schofft) bajt meg a sz818kben, illetve néhany
vendégld €s sontés is allt a ddléutak mentén. A teriilet rendezése a XX. szazad els6
évtizedében kezdddott meg. Az 1908-as kozigazgatisi térképen mar lathaté a mai utcak
tobbségének kijelolt nyomvonala.

7. dbra Kataszteri térkép (1878) 8. abra Kozigazgatasi térkép (1908)

Az 1912-es kataszteri térkép utélakos bejegyzéseibdl jol kiolvashatd, hogy a végleges
uthdlozat kialakitdsa és a telkek felparcellazdsa az arkok lefedése utan, a huaszas évek
legv€gén, a harmincas évek elején zajlott le.

9. abra Kataszteri térkép (1912) 10. abra Kozigazgatasi térkép (1937)

2 AL
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A Martonhegyi Ut és a volt Tamas (ma Tamasi Aron) utca kdzétt, a Németvolgyi ut felett
volt Schofft nyaraldja a hozza tartozd viszonylag nagyméretil birtokkal. 1928-ban ezt
keresztbe metszve alakitottak ki a Muskatli utcat és 25 épitési telekre osztottak a tertiletet.

E teriilet K-i végében, a Németvolgyi it mentén all a jelenleg targyalt épiilet. Sajnos
eredeti tervanyaga nem lelhetd fel a BFL tervtaraban, igy épitésének koriilményei csak
néhany kozvetett adatbol kovetkeztethetdk ki. A mar emlitett 1912-es térkép szerint épitési
engedélyét 1940-ben kapta meg 5429/940-es szammal. €s feltételezhetd, hogy az épitkezés is
ebben az évben kezdodott. Az egyik szomszédos épiilet tervanyagaban talalhatd helyszinrajz
szerint a telek tulajdonosa 1930-ban Gorog Rudolf volt. Elképzethetd, hogy a villat ¢ épittette.
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11. abra Helyszinrajz (1930) 12. dbra Légifoto (1944)

Tovéabbi informéci6 az épiilet torténetérdl a foldhivatali tulajdoni lapon talalhato. Eszerint
az épiilet nem keriilt allamositasra, ugyanis Trombitds Jeno magantulajdonként vasarolta meg
1961-ben. Ugyanakkor talalhaté a tulajdoni lapon egy érdekes bejegyzes, mely alatamasztja
az 1912-es térkép utdlagos bejegyzését, ugyanis 1928-ban , lejtszintbe hozatali kotelezettség”
ala vontdk az ingatlant. Nyilvanvalo, hogy ez a kotelezés a Muskatli utca 1928-as
kialakitasaval kapcsolatosan jott 1étre. Jogosultként ekkor Budapest Fovaros szerepel az
iratban és eladasara csak késébb keriilt sor. Jelenleg az ingatlan Trombitds Jend 6rokosének
nevén szerepel, azonban O, kdzlése szerint, 2017-ben eladta. Ennek bejegyzése azonban
ezidaig még nem tortént meg.

1. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 16431/1928/
Lejtszintbe hozatali kotelezettség

jogosul t:
név: BUDAPEST FOVAROS
cim 0 - - -

13. abra Részlet az ingatlan tulajdoni lapjabol

%
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2. Az ingatlan leirasa, jelenlegi allapota

2.1 A lakoépiilet

Lejt0s terepen szabadonélld, részben alapincézett foldszint + egyemeletes, magastetos,
historizald és modern elemeket 6tvozd villaépiilet. Egyemeletes kontyolt nyeregtetOs
teglanyhasab alaptombjének DNy-i és ENy-i oldaléhoz egy-egy foldszintes, nyeregtetds
téglanytdmb illeszkedik. A késébbiekben az ENy-i tdmb elé egy Ujabb foldszintes, félnyereg
tetOs, toldaleéképitmény keriilt.

Az ¢piilet eredetileg vakolt labazatat egyes szakaszokon utdlagosan, meglehetdsen
epiletidegen keskeny mészkdlapokkal burkoltdk, Az eredeti épiilet okker szinezésti felmend
falai sima vakoldsuak. Az ENy-i hétsé toldalék oldalfalai a labazattal azonos mészkélap
burkolatiiak. A homlokzatokat erdteljesen kilépd, deszka alsé boritasu ereszparkany zarja. A
tetdsikokat meglehetdsen eldregedett hodfarku cseréphéjazat boritja.

Az épililet DK-i féhomlokzata aritmikus tengelyosztasii. A foldszint elsd tengelyében a
bejarathoz vezetd arkados folyosd félkériv-zarodast bejdrati nyilasa néz az utca felé. Felette,
kozvetleniil az ereszparkany alatt keretezetlen kétszaryu, keresztosztasos, zsalugéteres ablak
Gl. A fOldszint tovabbi falsikjan, erbteljesen jobbra tolva két keretezetlen, hozzévetbleg
négyzetes, kétszarny ablak lathato. Felettiik nyitott emeleti erkély 1ép ki a homlokzat
sikjabol. A rendkiviil téredezett, dtnedvesedett beton erkélylemez peremén leveles inda ratétes
pélcaracs-mellvéd fut. Az erkélyre kétszarny, iivegezett, fatablas ajto nyilik.

14. dbra Az épiilet DK-i fohomlokzata 15. 4bra Emeleti erkély a fohomlokzaton

Az épiilet DNy-i oldalhomlokzatanak elsé traktusabol foldszintes, nyeregtetds oldalszarny
Iép el6re, melynek EK-i oldala elétt kémellvédes terasz huzodik. A teraszra szegmensiv-
zarddasi kétszamyu iivegezett, zsalugéteres ajté nyilik. Az oldalszarny DNy-i biitiifalardl
minddssze egy kétszarny, zsalugateres ablak néz az oldalkertre. A DNy-i homlokzat tovabbi
szakasza haromtengelyes. Az elsd tengelyt szintenként egy-egy kisméretii, négyzetes
mellékhelyiség-ablak alkotja. A tovabbi szakasz foldszintjén a bejarati folyoso két félkoriv-
zarddasu arkadnyilasa lathat6. A nyilasok felett egy-egy keretezetlen kétszarnyu, zsalugateres
emeleti ablak {il az ereszpérkany alatt.
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16. dbra Az épiilet DNy-i oldalhomlokzata 17. 4bra A DNy-i oldalszarny

Az ENy-i, hatsokertre nézd homlokzat latvanyat a hetvenes években az épiilethez toldott
utélagos bovitmények uraljak. Az akkori tulajdonos az épiilet homlokzata elé egy télikertet
illesztett, melynek pofafalai a fent mar emlitett k6lap burkolatosak. A pofafalak biitiii a
hatsokert felé szogben megdontotiek. Ugyanilyen szogben kifelé dol a ket fal kozott htz6do
fémkeretezésli és osztasu ivegfal is. A télikert alacsony lejtésti féltetdzete hornyolt
cseréphéjazati. Felette az eredeti épiilet zsalugéteres emeleti ablakai jelennek meg. Ez a
bantéan épiiletidegen toldaléképitmény leginkabb a hetvenes évek weekend-haz épitészetének
szellemét idézi. Hasonlé stilusban kialakitott, nagy tivegfalas, apacaracsozatos folyoso koti
6ssze a télikertet a DNy-i oldalszarnnyal. Az épiilet meglehetésen érdektelen, sivar EK-i
homlokzatarél két foldszinti és egy emeleti keretezetlen ablak néz a sziik oldalkertre.

18. abra Az ENy-i hatsé homlokzat
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19. dbra Toldalék és eredeti emeleti ablakok 20. 4bra Az EK-i oldalhomlokzat

Az ¢piilet belsd lakotereinek eredeti elrendezését a tobbszorss atalakitasok kovetkeztében
meglehetdsen nehéz rekonstrualni. A foldszinten credetileg két lakoszoba konyha és
firdészoba lehetett. A szobakban maig megmaradt az eredeti parkettapadlozat. Az
el6szobabol nyilt a fldszintes oldalszarny bejarata, melyben eredetileg nyari konyha lehetett.
A kesObbiekben azonban egy tigas ovalis falnyilassal a féépiilet lakoteréhez kapcsoltdk. A
foldszinti szobdk egyikét is egy hasonlé ovélis nyilasu levalasztassal osztottak ketté. A bels
kézlekedd térre nyilnak a mellekhelyiségek és innen nyilik az utolagosan épitett télikert-
toldalék is. A télikert belsd kialakitésa, csakugy. mint kiils6 megjelenése merSben eltér az
cpiilet eredeti architekttrajatél, hangulatatél. Rendkiviil zavard terélményként jelennek meg a
ferde falsikok és mennyezetek, melyeknek anyaghasznalata és burkolatai is épiiletidegen
hatast keltenek.

21. abra Lakdasbelsé-részlet 22. dbra Az utdlagos télikert belsd tere

Szintén a foldszinti kozleked6térbd! vezet az emeletre vezetd tolgyfa belsé 1épcsd. Az
emeleti el6tér 1épcsd feldli oldalat négyzetrudas fakorlat védi. Az elétérre harom lakészoba és
egy fiurdészoba és egy fozofiilke nyilik. Feltételezhet, hogy az emeleti szintet 6nalld
lakdsként hasznaltak. Az egyik utcafronti szobat, a foldszintihez hasonld ives levalasztassal
osztottak ketté. A hatso traktus lakészobajaban egy eredeti allapotaban megmaradt art-decos
jellegli cserépkalyha all.
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23. abra Bels6 lépesd 24. abra Emeleti szobarészlet

Az emeleti elétérbdl egy mennyezeti csapoajton at kozelitheté meg az épiilet padlastere.
Meglehetésen leromlott allapoti a tetdzet alloszékes gerendaszerkezete. Az erdteljesen
eloregedett, toredezett, alsé boritas nélkiili héjazaton keresztill a tetSlecezés és a gerendazat
folyamatosan 4zik. Nagy feliilleteken penészfoltok lathatok, a csomoépontok tdbbsége
korhadasnak indult. A cseréphéjazat és a lécezés mindenképpen cserére szorul, a gerendazat
tovéabbi sorsa tiizetes vizsgalat és szakvélemény készitése utdn allapithato meg.

Az ¢épiilet utcafronti traktusa alatt huzédo alagsori helyiségek, melyeket jelenleg csak
lomtarként hasznalnak, egy belsé 1épcsén illetve az eldkerti udvar fel6l kozelitheté meg. Az
udvarra nyilé helyiséget felteheten eredetileg gépkocsi tarolds céljabol alakitottak ki.. A
beton padlézat helyiségek oldalfalain jelentds felvizesedések nyomai lathatok, a fodémek
mentén repedések észlelhetok.

25. abra Padlasrészlet 26. abra Tetdszerkezet-részlet 27. dbra Alagsori részlet
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2.2 Azingatlan kertje, keritése

Az ingatlan utcafrontjin terméské ldbazatos, idomvas récsozatos kerités fut. Két
négyszogletes, szintén terméské oszlopa kozott nyilik az utcai gyalogkapu, melynek belss
eléterétdl, alacsony terméskd mellvédekkel szegélyezett betonlépcsd vezet fel az épiilet
bejarati folyosdja elé. A jobboldali keritésoszlop tuloldalan helyezkedik el a kétszarnyu
kocsibehajté kapu. A fém kéténylemezes kapuk szintén idomvas racsozatosak. A
lépcsofeljard és a DNy-i oldalkerités kozott huzodo6, meredek rézsiis elékertben talajkozeli
kuszdécserjék burjanzanak, melyek koziil nehdny iiltetett, virdgos bokor és termetes, koros
feny6fak emelkednek ki. Az épiilet keleti sarka és az EK-i oldalkerités k6z6tt egy hazilagosan
kivitelezett, igénytelen deszkabodé cktelenkedik, eltte azonban egy gyonyori diofa all.

28. abra Az ingatlan utcai keritése 29. abra ElSkert lépcséfeljarattal

Meglehetésen elhanyagolt allapotban van a DNy-i oldalkert és a hosszu keskeny hatsokert.
Rendkiviil értékes régi gyiimélesfdi, feltehetden még a villa épitése elédtti idészakbol
szarmaznak. A kissé elvadult, de hangulatos kert repkénnyel befutott lombhullaté és 6rokzold
faegyedei koziil egy hatalmas cédrus emelkedik ki. Az egyszerl drothalds oldalsé és hatséd
keritéseket buja s6vény és bokorsavok takarjak.

30. abra Kertrészlet 31. 4bra A hatso kert
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3. Védelmi és felujitasi javaslat

Amint a tOrténeti részben mar emlitésre keriilt, a villa torténetérdl, az €pités datumatol
eltekintve, gyakorlatilag semmi sem tudhat6. A Németvdlgyi ut feletti domboldalak
harmincas években zajlott beépitési hullamanak, az akkor emelt polgari villak, bérvillak
soranak egyik késoi éplilete. A korszak villaépitészetének jellegzetes historizal6é és modemnista
elemeket hordozd, szerény kiviteli épiilete kiemelkedd épitészeti értéket nem képvisel.
Epitése idején azonban romantikus arculataval, arkados folyoséjaval, zsalugateres ablakaival,
dus novényzetii kertjével az utcakép egyik hangulatos eleme lehetett. Sajnos a hatvanas évek
soran kozvetlen szomszédsagaban egy, a kor szellemében tervezett sematikus, kétemeletes
lakdhazat épitettek. Ezzel sajnos nemcsak az épililet utcaképi megjelenését, hanem a kérnyék
arculatat is sulyosan karositottak. A hetvenes évek soran, akkori tulajdonosa magan az
épiileten is jelentSs atalakitasokat, bovitéseket hajtott végre. ENy-i homlokzata elé egy
teljesen épiiletidegen toldalékot illesztett, melynek formai megjelenése és anyaghasznalata
merdben eltér az eredeti épiiletétdl. Ugyanakkor a belsé tereket is hasonlé szellemben,
valaszfalazasokkal, térelvalasztokkal alakitotta at. Az épililet értékét tovabb csokkente, hogy
tulajdonosai az utobbi évtizedekben karbantartdsira meglehetdsen csekély figyelmet
forditottak, igy napjainkra sulyosan leromlott miiszaki &llapotba keriilt. Felmend falai
nedvesek, salétromosak. Az megfakult, hamladozé homlokzatfeliileteken, a badogos
szerkezetek kornyezetében vizlecsurgdsok lathatok. Rendkiviil sulyos, életveszélyes
allapotban van a féhomlokzat erkélye. Betonlemeze atazott, toredezett, vasbetétjei szabadda
valva korrodalodnak. Az erkélykorlat illetve homlokzati racsozatok mindegyike szintén
erdteljesen korrodalt allapotd. A leird részben mar emlitésre kertilt, hogy a tet6héjazat
mindenképpen, a tet6zet gerendaszerkezete pedig nagy valoszinliséggel cserére szorul.

Mindezek alapjan megéallapithatd, hogy az épiilet felujitasanak és az eredeti allapot
helyreallitdsanak koltségei nem allnak aranyban tényleges épitészeti értékével, igy az ingatlan
helyi egyedi védelem alid helyezése nem indokolt. Ugyanakkor fel kell hivni a tulajdonos
figyelmét a telepiilésképi rendelet betartasanak sziikségességére, illetve a kertben talalhato
védett faegyed megdvasara.

32, dbra Az ingatlan utcaképi latvanya
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4. Tovabbi fotok
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35. abra Alagsori ablak

36. abra Emeleti erkély 37. dbra Az erkélylemez alulnézetbdl
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40. 4bra Emeleti ablakok 41. abra Ablak az EK-i homlokzaton

42, abra A DNy-i homlokzat részlete
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43. dbra Alagsori helyiség
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45. abra Foldszinti szobarészlet

47. abra A télikert-toldalék mennyezete
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47. abra Foldszinti atjard 48. abra Bels6 lépcsd
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49, 4bra Emeleti el6tér 50. abra Fmeleti szobarészlet

51. abra Padlasrészlet 52. dbra Padlasrészlet
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55. dbra Védett cédrus a hatsdkertben

Forrdsok:

A XII. kertileti F8épitészi Iroda archiv anyagai
Mapire eu. térképei

Foldhivatali tulajdoni lapok

A tulajdonos kozlései

Megjegyzés: A fényképek a 2009-es és a 2018-as felmérések soran késziiltek.
A légifelvételek a MINERV A Térinformatikai Rendszer 2013-as anyagaibdl szdirmaznak.
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1. Az ingatlanra vonatkozé adatok

1.1 A jelenlegi adatok

Cim: Budapest, XII. keriilet, Viranyos iit 10/b
Helyrajzi szam: 10720/1 (1895-ben:: 6690-91, 1908-ban: 8739/1)

Védettség: Az ingatlan helyi egyedi védelem alatt nem 4ll, azonban a Budapest
F6varos XII. kertiilet Hegyvidék Elévédelmi Jjegyzékében szerepel.

Tulajdonviszonyok: Az ingatlan jelenleg magantulajdonban van

Az ingatlan elhelyezkedése: Az ingatlan a Viranyos keriiletrész K-i nyulvanyaban, a
Viranyos ut, Fészek utca és az ivben kanyarodé Kutvolgyi ut altal koriildlelt teriileten fekszik.
Telket DK-i iranybol egy korabbi levalasztas soran keletkezett teleknyél, DNy-fel6l maga a
levalasztott telek hatdrolja. ENy-i oldalon pedig szomszédos telekkel hataros.
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1. abra A 2017-es ,,Hatalyos Szabalyozasi Terv” részlete
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5. 4bra Az ingatlan latvanya kelet fel6l
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1.2 Kordabbi adatok, torténeti dttekintés

A XIX. szdzad masodik felében a Virdnyos-diils kdrnyezetében még parcelldkra osztott
szoloteriiletek voltak, melyeknek EK-i vegénél kezdodott a Vizivarosi temetd. Az 1895-6s
kozigazgatasi térkép szerint ekkor néhany nyaralo és gazdasagi épiilet bujt meg a sz616k
kozott. A jelenleg targyalt épiilet a Viranyos 1t és a Kutvolgyi ut taldlkozaséban fekvé ¢k
alaka nyulvanyban helyezkedik el, szemben a volt Izraelita temetOvel, illetve annak
halottashazaval. A temetSt 1930-ban felszémoltak, helyén jelenleg a Honvédelmi
minisztérium logisztikai bazisa mikodik
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6. abra Kozigazgatasi térkép (1895) 7. abra Kozigazgatasi térkép (1908)

Az 1912-es kataszteri térkép utélagos bejegyzéseibol kiolvashatd, hogy a teriilet
uthdlézatinak és mai telekrendszerének kialakitasa az 1920-as legvégén zajlott le, majd
ezutan kezd6dott meg intenziv beépitése. Egy szomszédos épiilet archiv anyagaban talalhaté
helyszinrajz alapjan tudhat6, hogy a jelenleg targyalt lakohaz épittetdje, Pécsi Jozsef mar
1915-ben birtokolta a teriiletet, azonban épitkezésbe csak 1929-ben kezdett.

8. abra Kataszteri térkép (1912) 9. dbra Helyszinrajz (1915)
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Ekkor, az ingatlan tulajdoni lapja szerint, Pécsi Jozsefet koteleztek a telek ,,lejtszintbe
hozatalara”. O még ebben az évben egy foldszintes szoba-konyhds verandas épiilet
engedélyezési tervét készittetette el Poros Istvan épitémesterrel.

10. 4bra Alaprajz (1929)

Roviddel ezutan, 1934-ben Pécsi Jozsef az épiilet bovitési terveit rendelte meg. Ekkor ket
szobas toldalék keriilt az utcai homlokzat elé, a DK-i oldalhomlokzat pedig egy tlizel6tarold
kamraval boviilt. Az eredeti veranda helyén elészobat, firdészobat és egy WC-helyiséget,
elotte pedig egy uj bejarati verandat alakitottak ki.

as e

11. dbra Alaprajz (1934)

Az épiilet tovabbi sorsaval kapcsolatos tervtari anyag nem talalhaté. Tulajdoni lapja alapjan
annyi allapithaté meg, hogy allamositasara nem keriilt sor. 1980-ban Kozma Imre plébanos
vasarolta meg, aki késébb a Magyar Maltai Szeretetszolgalat alapit6 elndke lett. O még ebben
az évben harom id6s holgy szamara holtig tarté haszonélvezeti jogot biztositott. A holgyek
elhalalozasa 6ta az ingatlan iiresen 4ll, allapota napjainkra sulyosan leromlotta valt.
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2. Az ingatlan leirasa, jelenlegi allapota

2.1 A lakoépiilet

Szabadonallé foldszintes, magastetés lakéhaz. Az cpiilet téglanyhasab alaptomege, két
hossztraktusbol tevidik 6ssze, melynek E-i sarkaba metszddik be a korabban nyitott, majd
utdlagosan beépitett veranda. Az epiilettémeg rovidgerincii kontyolt nyeregidommal zarul.

A homlokzatok cementsimitisos libazata felett sima okkerszinezésii vakolatfeliiletek
emelkednek az egyszerti, deszka alséboritast ereszparkéanyig. Az EK-i féhomlokzaton és a
DK-i oldalhomlokzaton az ablakok savjiban feliilet vizszintes vonalazasi. A homlokzati
nyilaszarok egyenes-zarédastuak, az ablakok mindegyikére utélagosan sugaras osztisu
vaspalca racsozatokat szereltek. A tetdsikokat hornyolt cserépfedés boritja.

Az épiilet EK-i fShomlokzata hdromtengelyes. Az els6 két tengelybdl keretezetlen,
négyzetes haromszarnyi ablakok néznek az elékertre. A harmadik tengelyt eredetileg a
kétoldalrdl nyitott, nyerstégla sarokpilléres veranda alkotta, melybél az épiilet bejarata nyilt.
A késObbiekben a verandat, meglehetdsen szakszerlitlen, hazilagos jellegli kivitelezéssel
beépitették és igy a bejarati ajté a fShomlokzat sikjaba keriilt. Mellette egy kis ovalis
mellékhelyiség-ablak iil. A silany mindségli kétszarnyu, feliilvilagité ablakos bejarati ajto
kitekint6 ablakain stilizalt virdigmotivumos palcaracsozat ill. Az ajtdhoz négy fellépss,
csdkorltos betonlépcsd vezet fel a kertbdl. A veranda terméské ldbazati alépitményen iil.
Mellvédjét utdlag bedeszkaztak, fo1é pedi g haromszarnyu ablakbetétes {ivegfalat szereltek.

12. dbra Az épiilet EK-i f6homlokzata 13. dbra Bejarati ajt6

Az épiilet ENy-i oldalhomlokzaténak elsé tengelyében a fent emlitett veranda hasonldan
igényteleniil kialakitott oldalfala lathaté. Az aszimmetrikus elrendezésii homlokzatsikrdl két
kills6 deszkakeretezésii egyszarny alléablak és kézottiik balra tolva egy hasonlo keretezésii
kis négyzetes ablak néz az oldalkertre. A DNy-i hats6 homlokzat szintén aszimmetrikus
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elrendezésii. A két els§ tengelyben egy-egy egyszarnyu, keretezetlen, palcaracsos ablak,
illetve a homlokzat jobb szélén egy elképesztd fakeretes drothalos kamraajto 1athato. A DK-i
oldalhomlokzat eredetileg iires volt, azonban a késbbiekben egy féltetds kamraépitményt
illesztettek hozza.

14. 4bra Az épiilet ENy-i oldalhomlokzata 15. 4bra A DNy-i hatsé homlokzat

Az évek ota tiresen 4llo épiilet napjainkra meglehetSsen leromlott allapotba keriilt.
Cementhabarccsal javitgatott ldbazatain és a felettik hizodé falfeliileteken sulyos
felvizesedések foltjai lathatok. Az egyébként is sziniiket vesztett, megfakult vakolatrétegek
malladoznak, penészfoltosak, tobb helyen mér teljes vastagsagukban lehdmlottak. Az
ereszcsatornék sériiléseinek kornyezetében vizlecsorgasok aztatjdk a parkany deszkaboritasait
illetve a falfeliileteket. A rendkiviil szakszeriitlen médon beépitett veranda faszerkezete
korhadozik, a csomépontok itt is atnedvesedtek és utdlagos javitgatisok nyomai éktelenitik
azokat. A nyilaszarok faszerkezetei, fakeretezései szintén felUjitisra szorulnak. A
cseréphéjazaton ugyan kisebb javitasok, potlasok nyomai lithatok, ennek ellenére épnek
mondhaté. Mivel sikjain emlitésre mélté hullamosodas sem észlelhetd, valdszinl, hogy a
tetészerkezetet mar javitottak, vagy helyreallitottak. Mivel a helyszini bejaras soran a lezart
épiilet bels tereinek szemrevételezése nem valésulhatott meg, azok allapotanak
dokumentalasara sem nyilt lehetoség.

16. abra Labazati részlet 17. abra A veranda labazatanak részlete
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2.2 Az ingatlan kertje, keritése

Az épiletet 6vezd kert allapota az épiilethez hasonléan rendkiviil elhanyagoltnak,
leromlottnak mondhaté. A labazatok mentén erdsen toredezett, meglehetésen igénytelen
betonjérdék futnak. Hasonlé latvanyt nyujt az utcai keritést6l a bejarathoz vezetd betonjarda
is. Elképzelhetd, hogy az elSkert korabban gondozott volt, ugyanis a kopott gyepfeliiletbsl
néhany elvadult diszcserje és két termetes fenyd és egy szép di6fa egyed emelkedik ki.
Rendkiviil leromlott allapotu, er8sen korrodalt a dréthalés utcai kerités, melyet utolagosan
beillesztett betonvas palcaricsos betétek szakaszolnak. Hasonloan elrozsdasodott allapotban
van az egyebként sem tul igényes kivitelii utcai gyalogkapu is.

18. 4bra Az ingatlan utcafronti latvanya 19. abra Utcai kerités és gyalogkapu

Az ingatlan DK-i oldalkertjében nagymeéretii virdgos cserjék, egy fenyé illetve az utdlag
kialakitott szomszédos teleknyél j betonldbazatos, fémpalca-racsos keritése lathaté. A
teljességgel elvadult hatsokertet repkényszonyeg boritja mely felkuszik az elburjanzott
cserjékre és Oreg gyilimédlesfakra. Hasonl6 allapota a viszonylag sziik ENy-i oldalkert is
melyben még egy elborzasztd, mianyag hullamlemezbdl, farostlemezekbsl és foliakbol
Osszetakolt taroloépitmény is sulyosbitja a lehangol6 latvanyt.

20. abra Hatsdkert 21. dbra Sufniépitmény az oldalkertben

AL

2017 szeptember-oktéber Budapest, XII. Alkotas u. 39/b.

Balassa Janos



3. Védelmi és felajitasi javaslat

A targyalt épiilet igényes korabeli villék és hivalkodo modern lakoépiiletek kdrnyezetében,
meglehetésen szerényen huzédik meg. Tervezé-kivitelezbje, Poros Istvan épitGmester
tevékenységével kapcsolatos tovabbi adat, né¢hany kormyékbeli villa feldjitasi és bovitési
munkain kiviil nem maradt fenn.

Az altala tervezett, eredetileg szoba-konyhas kis épiilet bdvitése soran, meglehetdsen
jellegtelen arculatot kapott, hatarozott stilusjegyek nem fedezhetok fel rajta. Epitészeti
szempontb6l jelentdsebb értéket nem képvisel. Ugyanakkor szamos olyan utdlagos
beavatkozas érte (verandabeépités, utélagos toldalékok), melyekkel tovabb romlott eredeti
megjelenése. Mindezek felett napjainkra mind az épiilet, mind kertje rendkiviil elhanyagolt,
leromlott 4llapotba keriilt, mindenképpen felujitasra szorul. FEredeti allapotanak
helyreallitasahoz sziikséges koltségigény azonban semmiképpen nem aranyos az épiilet
épitészeti értékével. Fentiek alapjan megéllapithato, hogy az ingatlan helyi egyedi védelem
ala helyezése nem indokolt, igy az El6védelmi jegyzékbol torténd torlésének akadalya nincs.

Ugyanakkor felujitas, atalakitas, vagy esetlegesen 0ij épiilet tervezése soran mindenképpen
figyelembe kell venni a Telepiilésképi Arculati Kézikényv utmutatasait és a terveket a
Keriileti Tervtanacs jovahagyasaval kell elkésziteni.

22. 4bra Az ingatlan utcaképi latvanya

Forrasok:

Budapest Févéros Levéltara, XV.17.d.329 jelzet alatti tervanyagok
A XIL keriileti Foépitészi Iroda archiv anyagai

Foldhivatali tulajdoni lapok

A tulajdonosok kézlései

Megjegyzés: A fényképek a 2018-as felmérés sordn késziiltek.
A légifelvételek a MINERVA Térinformatikai Rendszer 2013-as anyagaibol szarmaznak.
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4. Tovabbi mellékletek (tervlapok, foték)

23. abra Helyszinrajz (1929) 24. abra Helyszinrajz (1934)
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26. abra Metszet (I. periddus, 1929)
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28. dbra Metszet (1934)
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30. abra A DK-i oldalkert

33. abra A bejarati veranda
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38. 4bra Az ENy-i oldalkert 39. abra A DNy-i hatsokert
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