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ELOTERJESZTES

Marecali Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének
2022. majus 19-i soron kovetkezé nyilvanos iilésére

a Lakaskoncepcio feliilvizsgalatarol

Tisztelt Képviselo- testiilet!

Marcali Varos Onkormanyzatanak Képvisel- testiilete 108/2017. (VI.15.) hatarozataval hagyta
jova az onkormanyzat Lakaskoncepcidjat. Az elmult évek gazdasagi, jogszabalyi valtozasai, az
Onkormanyzati ingatlanokat érinté valtozasok, a megvalosult és a benyujtando palyazatok, illetve a
palyazati lehetdségek indokoljak, hogy a Tisztelt Képviseld- testiilet vizsgalja feliill a korabbi
koncepciot. A felillvizsgalat soran az elmult 5 év valtozasait atvezettiik, illetve felvazoltuk a
lakasallomannyal és a lakhatast szolgalo egyéb dnkormanyzati ingatlanokkal kapcsolatos terveket.

Kérem, hogy a feliilvizsgalat eredményeképpen elkésziilt Lakaskoncepciot targyalja a Tisztelt
Képviseld- testiilet és hagyja jova.

Hatarozati javaslat
Marcali Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete az eldterjesztést megtargyalta és Marcali Varos
Onkormanyzatanak Lakaskoncepcidjat feliilvizsgalata és azt a feliilvizsgalattal egységes szerkezetben

jelen eldterjesztés mellékletében 1€vo formaban jovahagyja.

Felelds: Dr. Siit6 Laszlo polgarmester
Hataridd: értelem szerint

Marcali, 2022. majus 12.

Dr. Siit6 Laszlé s.k.
polgarmester
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BEVEZETES

Marcali Varos Onkormanyzatdnak Képviseld- testiilete 108/2017. (VI.15.) szamu
hatarozataval fogadta el Marcali Varos korabbi lakaskoncepcidjat. _

A fenntarthato6 varos elképzelése és célul vald kitlizése magédban foglalja a munkahelyteremtés
feladatat és a munkaerd vonzasahoz sziikséges lakhatdsi biztonsag megteremtését is, .

valtozatlanul szem el6tt tartjuk: Ez azonban nyilvanvaloan nem kizdrélagosan telepiilési
onkormanyzati feladat, de minden telepiilési Onkormanyzatnak, igy Marcalinak is a
lehetdségeihez mérten tennie kell érte: A munkaerd vonzasa, a helybeli fiatalok megtartasa
_ érdekében a lakhatasi feltételek biztonsaga a telepiilési 6nkormanyzatnak
_ Ennek megfeleléen az Onkorményzat részben a sajat tulajdonat képezd
lakasallomany novelésével, a meglévé allomany koriltekintdé bérbeadasaval és
rendeltetésszer(i hasznalatanak megdrzésével, megoriztetésével (a lakashasznalat folyamatos
¢és kovetkezetes ellendrzésével) tehet. Feladata tovabba a fenti célok megvaldsitasa érdekében
a varosi lakéasdllomdny noveléséhez, a meglévé lakoingatlanok felyjitdsdhoz,

korszeriisitéséhez, adott esetben fenntartasahoz - erejéhez mérten- tdmogatast nyujtani.

Jelen koncepcio a helyzetkép felvazolasaval, a jovébeni célok meghatarozasaval, illetve

elérésiikhoz sziikséges lehetséges eszkozok, forrasok feltérképezésével kivan foglalkozni.

. MARCALI VAROS BEMUTATASA

I1.1. Altalénos jellemz6k

Marcali a Dunéntul dél-nyugati részén a Balatontdl 13 km-re fekvd kisvaros. A varos Somogy

Megye északnyugati részén, a bels-somogyi kozéptajhoz tartoz6 Marcali-hat keleti oldalan



teriil el, Toth Agoston térképész itteni mellszobranal a foldrajzi helyzetét pontosan
meghataroztak; szélesség: 46° 34' 46", hosszusag: 17° 24' 38".

A korabbi évtizedekben, majd 2013. januar 1- jét6l ismételten a Marcali Jaras székhelyeként,
illetve kistérségi kozpontként meghatarozo szerepet jatszik a kornyék, illetleg a

vonzaskorzetébe tartozo 38 kozség lakossaganak életében.

"o

Marcali az 1977. évben, idén 40 éve varosi mindsitést kapott. A négy kiilsd telepiilésrész:
Bize, Boronka, Horvatkut és Gyoéta ekkor mar szerves része volt. Marcali az elmult
évtizedekben és ma is kozépfoku (koz)igazgatasi-, ellatd- és foglalkoztatasi kozpontként a

kistérség centruma.

Marcali teriilete: 103,34 km?
Népstirtisége: 111 f6/km?

Somogy megye népességének 3,6 %-a ¢l Marcaliban?.
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megkozelithetd: észak-déli iranyban szeli at a 68-as ut, amely a Balatontdl vezet a barcsi
hatdratkeldig. A 68-as ft varost elkeriilé szakaszanak megépitésével a varoson athalado

_ Az MT7-es autdpalya Balatonszentgyorgyi felhajtoja 17,5 km tdvolsagra

van, amely 19 perc alatt érhetd el és Osszekapcsolja a varost a legfontosabb kozlekedési
ttvonalakkal. Keletrél Oreglak, nyugatrél Zalakomar feldl juthatunk a varosba. A varosban

tobb jelzélampas 16 kozlekedési csomopont talalhato.

Naponta tobb mint nyolcvan helykdzi autobuszjarat érkezik ide, illetve indul a
buszpalyaudvarrél. Tavolsagi busszal atszallas nélkiil érhetjiik el Budapestet, Sopront, Gyort,

Bajat, Kaposvart, Pécset ¢s Mohacsot.

Marcalin halad at a Balatonszentgyorgy-Somogyszob vasutvonal, amelyen azonban jelenleg
esak tcherszallitas folyik. A kozeli Balatonszentgyorgy £ vasiti csomoépont, ahonnan a

nyugati orszaghatar, Budapest és Keszthelyen at Tapolca iranyaban lehet eljutni.

Marcali az 1960-as évek kozepéig mez6gazdasagi jellegii telepiilés volt, ezt kdvetden azonban
az ipara lendiilt f6l. Ma az iparban foglalkoztatottak tobbsége maganvallalatoknal all
alkalmazasban. Marcali gazdasadgat a gépipar, a faipar, az élelmiszeripar és az épitdipar
hatdrozza meg. A gépipar termékei kozott megtalalhatoak a fémtomegcikkek, kabelkotegek,
ventillator-védéracsok. Az épitdanyag- ¢€s épitdiparban jelenlévd cégek a magas- és
mélyépités, utfenntartas mellett asztalosipari termékeket is eléallitanak. A kdrnyék erddi adjak
az alapanyagot az épiiletfanak, butorfanak, parkettanak, ezek némelyike kiilfoldi piacokon
talal gazdara. A konnyliipar is a jelentdsebb foglalkoztatok kozé tartozik, taskakat,
boérondoket, autdkarpitot készitenek itt. Az élelmiszeripari agazatok koziil a tejipar jelentos.
Marcaliban az elmalt évszazad kezdetétdl jelen volt a tejipar, jelenleg a SOEE Mizo Kft.
készit tejtermékeket varosunkban. Az Industrie Elektrik Kft. kdbelkotegeket gyart. A Marylla
Kft, a Videoton Kft és a NOA Kft foglalkoztat szamos munkavallalot a konnyQiparban. 1995-
ben kezdte meg marcali termelését a ZIEHL-ABEGG Motor- és Ventillatorgyartdé Kft., s
dolgoz6i - folyamatos technologiai és iparteriilet fejlesztés mellett - motortekercseléssel,

védoracsgyartassal, aluminiumontéssel foglalkoznak, mara a varos legnagyobb munkaltatoi.



A mezdgazdasdgban a tulajdonviszonyok a rendszervaltast kovetden jelentésen és tobb
alkalommal valtoztak. A multban a szovetkezeti foldtulajdon mellett haztaji és hobbikertek
léteztek, mara néhany gazdalkodo, illetve gazdalkodo szervezet tulajdonat képezi a
varoskornyéki termdfoldek tobbsége, és tobbnyire 6k a haszonbérldi a kisebb teriileteknek is.

Foéként kukoricat, buzat, arpat, repcét, zabot, lucernat termesztenek.

A magangazdalkodok munkajat a Falugazdéasz-halozat segiti. A hobbikertek tulajdonosait
szakmai tanacsokkal latja el az immar két évtizedes multra visszatekintd Kertbaratkar,

melynek szaznal tobb tagja van. Elsésorban koziiliik keriilnek ki a Hegykozség alapito tagjai

S.

A Marcali-haton huzédik a Dél-Balatoni Borut, 1étrehozasa a mindségi borfogyasztas, a

borturizmus fejlesztését célozza. Az erddgazdalkodas legjelentdsebb képviseldje a kdrnyeken

a SEFAG Erdészeti és Faipari Zrt. Mintegy 10.000 ha-on gazdalkodnak.

A varos gazdasagat szinesiti a szupermarketek: a Penny, a Tesco, a Lidl és a Spar megjelenése.

A privatizaci6 a kereskedelem teriiletén éreztette hatasat leginkabb. Ugrasszeriien nétt a
kiskereskeddk szama, 100-nal is tobben kinaljak aruikat a lakossagnak. Az élelmiszerboltok,

a ruhdzati ilizletek és a vendéglatohelyek jol szolgaljak az itt €10k ellatasat. _



Il. 2. A népességre vonatkozé fobb adatok

A magyar lakossdg korében tapasztalhato _ 1990-t61 Marcaliban 1is

megfigyelhetd. A telepiilés dlland6 Takosainak széma: 2021, december 31= én 11330 16, a
lakénépessége 11036 £6 volt: A sziiletések és halalozasok szamat az alabbi tablazat mutatja

az elmult négy év vonatkozasaban.

Sziiletések és haldlozasok szama a lakénépesség
kérében (f6)
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M Halalozasok szama 154 148 142 211

(Forras: sajat és a Somogy Megyei Kormanyhivatal nyilvantartasi adatai)

Jol latszik, hogy az elmult években Marcaliban is csokkent a sziiletések szama. A halalozasok
szdma pedig minden évben joval meghaladta a sziiletések szdmat, ennek kdszonhetden a

lakonépesség Szama folyamatosan csokkend tendenciat mutat -az orszagos szamokhoz

hasonloan- telepiilésiinkén is. Kiligfoan magas azonban a halalozdsok szama a 2021es évben|



Marcali 0-14 év kozotti korosztalya lakosai tekintetében az elmult 5 évben tendencidjaban

csokkenés mutatkozik. ATOSIATEV koZoti Korosztalyszdma a feljes lakonépességhicz

Marcali 0-14 éves korosztaly (f6)
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(Forras: népesség-nyilvantartas sajat adatai)

A varosban ¢és kornyékén az eloregedés folyamata gyorsuld tendenciat mutat. A
népességfogyas mindenekeldtt a sziiletések szamanak csokkenésével és a haldlozési ratahoz
vald viszonyéaval magyarazhatd. A demografiai mutatok a lakossagszdm csokkenése mellett
az iddskoruak aranyanak novekedését jelzik, amely a lakasallomany tekintetében is a
fenntartassal, a feltjitasra és korszeriisitésre valo igénnyel és lehetdséggel kapcsolatos

nehézségeket vetiti eldre.

Il. 3. Foglalkoztatasi helyzet

Marcali varos aktiv lakossaganak jelentds része a kozintézményekben, illetve a nagy

vallalatoknal dolgozik, de a Balaton kozelsége miatt a turizmusban idényjelleggel



foglalkoztatottak szama is jelentds. Jelentds foglalkoztatok varosunkban: a Ziehl-Abegg Kft,
az Industrie Kft., a NOA Kft., a Marylla Kft., a Mizo Kft., a KEP Kft, & Szaplonczay Mand

, az altalanos- és kozépfoku oktatasi intézmények, a Szocialis és Egészségligyi

Szolgaltato Kozpont, a kozigazgatasban a Somogy Megyei Kormanyhivatal Marcali Jarasi

Hivatala, Marcali Varos Onkormanyzata.

A munkanélkiiliség csokkentésére alkalmas fejlesztési, felajitasi, kiillondsen infrastrukturalis
és kornyezetvédelmi kozfeladatok ellatasanak Osztonzése céljabol a  telepiilési
onkormanyzatok és kistérségek kozponti palyazatok igénybevételével kozmunkaprogramban
is részt vehetnek, illetve kozfoglalkoztatast szervezhetnek. Ezek segitségével idoszakosan az

adott kozmunkaprogram és kozfoglalkoztatas idejére sikeriil & tobbnyire nem megfeleld

mértékben

csokkenteni és a lehetdséget adni az aktiv kori emberek szdmara a munka vilagadba valo

visszatérésre.



Munkanélktliek szama és aranyuk az aktiv koruakhoz képest
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e relativ mutatoé (%) 5,78 6,14 6,69 6,69 6,13 54 526 4,63 4,55 4,61 4,63 489 49

(Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat adatai — www.nfsz.hu)

Az adatokbdl lathato, hogy a munkanélkiiliek szdma _ az elmult

évben. A munkanélkiiliek szdma év kozben szezonalisan is valtozik. Tisztdban kell lenni
ugyanakkor azzal is, hogy a szamok valtozasa nagyban kéthet az éppen aktualis hatarozott
idejii kozfoglalkoztatasi programhoz, programokhoz. Es a statisztikai adatok elemzése soran
azt is figyelembe kell venni, hogy a munkanélkiilieck szamanak véltozasat a jogszabaly
véltozasok is befolyasoljak, egészen pontosan az, hogy ki ¢és meddig tekinthetd
munkanélkiilinek. Amint ugyanis az adott aktiv korti személy megszegi az egyiittmikodési
kotelezettségét a Munkatligyi Kozponttal, a rendszerbdl torlésre keriil, nem lesz

munkanélkiiliként nyilvantartva, bar a valosdgban még az marad.

I1l.  MARCALI VAROS LAKASALLOMANYANAK JELLEMZO|

Marcali varosban a véroskozponttél tavolodva a kisvarosias, a kertvérosias és a falusias
karakterti telepiuilésrészek valtjak egymast! Az cgyedi épitésti lakoépiiletek éppugy
megtalalhatok, mint a lakotelepi, kettd, négy- illetve tobblakasos iker- és tarsashazak. A varos
kozponti részén helyezkednek el jellemzden a tobblakasos épiiletek, de a varos nyugati, észak-
nyugati részén is talalhatunk ilyeneket. A varoskdzpontban 1€vé tarsashazak egy része panel
épiilet, ezek kozil a tarsashazi lakokozosségek tobbet felujitottak az elmult 5 évben- kiilsé
szigetelésiik és fités korszeriisitésiik késziilt el. A varoskézponttdl a varos hatérai felé¢ haladva
minden irdnyban jellemzden a vidékies, csalddi hazas 6vezetek helyezkednek el. Az 0j lakasok

épitése is jellemzden ezen dvezetekben, az ugynevezett déli alkozpontban, a varos észak-


http://www.nfsz.hu/

nyugati részén a Lengyelkert és Jazmin utcaban, valamint a Dezsd utcaban, illetve a
Szilvasként nevesitett részen valdsult meg. A legljabb épitkezési teriilet a Maroshéviz-

Nagypincei- Oreghegyi utca és Mandulds koz ltal hatérolt teriilet.

z

Epitési és haszndlatbavételi engedélyek,
egyszerUsitett bejelentés és hatdsagi
bizonyitvanyok Marcali 2017-2021
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(Forras: SMKH altal megkiildott adatok)

Az alabbi tablazat a 2011. évi népszamlalési adatok alapjan mutatja be a telepiilés lakasainak

és lakott tidiiléinek épitési év szerinti Osszetételét. A tablazat alapjan jol latszik az a tendencia,



hogy az épitkezési ,kedv” a 2006-2011 kozotti id6szakra erSteljesen visszaesett. [Mivel'd

Marcali lakasok és lakott GdUil6k épitési év szerint
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(Forras: KSH 2011. évi népszamlalasi adatok)

A 2011. évi népszamlalas alabbi adatai alapjan az orszag egészére jellemzd tulajdonosi
szerkezet Marcali telepiilésre is jellemzének mondhaté. Az lakdingatlanok meghatarozo
tobbsége magantulajdonban van, az dnkormanyzati, illetve mas szervezet tulajdonaban 1évd
lakasallomany elhanyagolhatd mértékii. A tulajdonosi szerkezetet varosi szinten Kis
mértékben befolyasolta a 2008. évet kovetden bedolt lakashitelek szama, aminek
kovetkeztében gazdalkodo szervezetek (pl. bankok) nevére kertiltek lakoingatlanok, de ezen
eljarasok jellemzbéen elhtizodnak, igy a tulajdonosi szerkezetre csak csekély befolyassal
vannak. Varosunkban csak keveseknek volt lehetdsége arra, hogy a Nemzeti Eszkozkezeld

megvasarolja és bérbe adja a korabbi tulajdonosoknak az adott lakdingatlant.



Marcali lakasok és lakott tGidul6k tulajdonjelleg
szerinti megoszldsa

3% 1%

|

® maganszemély
= onkormanyzat

= mas intézmény, szervezet

(Forras: KSH 2011. évi népszamlalasi adatok)

A telepiilés lakossaganak jelentds része nincs olyan jovedelmi helyzetben, hogy sajat
tulajdont ingatlan épitésében vagy vasarlasaban gondolkodhatna. Az allam és az
Snkormanyzat altal biztositott forrasok igénybevételével is csak kevesek, DAr az utobbi
_ reménykedhetnek ebben. A tobbség szamdra marad a lakasok
maganszemélytdl, gazdalkodd szervezetektdl vagy a telepiilési Onkormanyzattdl torténd

bérlésének lehetdsége.

(X'17.) 6nkormanyzati rendelete alapjan a varosban épitkezé, lakast vasarld, lakast felujito

vagy korszerlsitd személyek szamara lakéscélu helyi tdmogatas igénybevételére biztosit
lehetdséget, legfeljebb 500.000.- Ft kamatmentes kolcson forméjaban. A tamogatas
keretosszegét az adott évi koltségvetési rendelet tartalmazza. A véros koltségvetésében e célra
a 2010. évtdl kezdddden lényegesen kisebb keret allt rendelkezésre. A kordbban 10 millids
nagysagrendil keret helyett mar évek 6ta 1,5 millié Forintos keret keriilt elfogadasra, amely

azonban eddig az épitkezések, vasarlasok és felujitasok Iényegesen kevesebb szama miatt

elegenddnek bizonyult. A 2016. évben mar érzddott, hogy a felujitasi és korszertsitési kedv

megndtt a lakossag korében, denagysagrendekkel nem nott az igénylok szima. 2018-ban 8|




IV.  ONKORMANYZATI LAKASALLOMANY JELLEMZOI

A Marcali Véarosi Onkormanyzat tulajdonat képezé lakoingatlanok szama a 202402, 31* i
allapot szerint - A lakasok koziil a legijabbnak szamitd, tdmogatassal vasarolt lakéasok is
tobb mint 10 évvel ezelbtt €piilt tarsashazban vannak, a tobbi lakas joval régebbi. A 2005.
évben vasarolt lakdsok voltak az utolso, kdzponti palyazati tdmogatassal vasarolt -
lakédsok. A 2002. év végén a Marcali, Orgona utca 1-3. szam alatti tdrsashazban vésaroltunk
27 darab lakast, majd 2005- ben szintén palyazati forrasbol 16 darab lakast a Marcali, Liget
u. 4. szam alatti tarsashdzban. Lakdingatlant azdta arverésen vasarolt az dnkormanyzati abbol
az okbol, hogy azt tovabb értékesitse. Az elmult 20 évben palyazati és SZAMOtEVO sajat forras

ugyanis nem allt rendelkezésre e célra.

A lakésallomany _ _ tartasi szerzddéssel keriilt onkormanyzati
tulajdonba lakéingatlan, az egyikben az eltartott még benne lakik. A'lakésallomany ingatlan

Marcali Varos Onkormanyzata tulajdonat képezd lakasok komfortfokozat —szerinti

megoszlasat 2021- 12. 31- i allapot szerint az alabbi abra mutatja. A jelenlegi lakasallomany

talnyomo tobbsége komfortos, illetve 6sszkomfortos lakés. _
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(Forras: sajat nyilvantartas adatai)

A lakasallomany tobbségében kis alapteriiletii. A lakdsok tobb, mint fele egy vagy masfél
szobas lakas. A Dozsa utcai szegregatum teriiletén tortént lakéasfelujitds kapcsan keriilt

kialakitasra 2-2 kisebb lakéasbol 1-1 nagyobb alapteriiletii lakas.

Az onkormanyzat tulajdonat képezd lakasok 94%-a rendezett bérleti jogviszony keretében
kiadott, 4,4%-uk esctében az lakasban lakonak nincs jogcime a hasznélatra, esetiikben a lakas
kitiritése iranti per van folyamatban, vagy mar a jogerds birdsagi dontés alapjan a lakas
elhagyasanak végrehajtasa keriil sorra. A tavalyi év végén nyolc lakas volt iires, ezek egy

részébe mar lett bérld kijeldlve azdta, de van olyan lakds, ahova bérlét még nem tudtunk

jelslni, illetve van olyan is, ami nem bekdltozhetd allapotu. A jogeim nélkiiliek altal hasznalt
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(Forras: sajat nyilvantartas adatai)

Az énkorméanyzat tulajdonat képezé lakasokat hatirozott vagy hatarozatlan idére vannak
_ Az utolso évek gyakorlata alapjan hatarozott, gyakran rovid ideig tarté bérleti

jogviszonyok a jellemzdek a lakbér- és kdziizemi hatralékok felhalmozddasanak megel6zése



érdekében. A bérleti jog ismételt igénylésekor a lakbér- és koziizemi dijak befizetésének,

illetve a fennall6 hatralékoknak az igazolasa is minden alkalommal ko6telezo.

Az alabbi tablazat az elmult évek végén fennalld, az adott évben keletkezett lakbér hatralékot

tartalmazza.

Adott évi lakbér hatralék 12.31- i allapot szerint
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(Forras: sajat nyilvantartas adatai)



A GAMESZ az elharitast nem tir6 karbantartdsi munkalatok elvégzését tudta biztositani. A

lak4dsok karbantartdsara, feljitasara az elmult években a vagyonkezeld,

altal forditott 6sszegeket az alabbi tablazat mutatja.

Lakasok felujitasara és karbantartasara forditott
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(Forras: sajat nyilvantartas adatai)

V.  LAKHATAST BIZTOSITO EGYEB INGATLANOK



CELOK, TERVEK

VI.



A meglévd lakasallomany felGjitasara, ttemszerli karbantartasara még nagyobb figyelmet

sziikséges forditani. A lakashasznalat eldre tervezett, iitemezett ellendrzését végre kell hajtani.
Minden 6nkormdanyzati lakdsban évente egyszer késziiljon felmérés. A lakésok ellendrzése

soran tapasztaltakat az Ellenérzést végzo jelezze a tulajdonosi joggyakorld felé¢ a javasolt

intézkedés megtételével egyidejiileg.

A magantulajdonban 1évd lakdingatlanok nagy aranyara tekintettel fenn kell tartani a
magantulajdonban maradds tamogatasa érdekében a lakasok fenntartasaval kapcsolatos

kiadasok viselésének tamogatasat, ennek feltételei folyamatos atgondolasaval.

Fenn kell tartani, és a lehetdségekhez képest novelni sziikséges a koltségvetésben a
magantulajdonban 1évé héazak, lakasok felujitasara, korszerlsitésére elkiilonitett Osszeget.
Tamogatni sziikséges a lakohazak épitését és vasarlasat is, amennyiben az igényldk onerdvel is

rendelkeznek ahhoz.

Marcali, 2022. majus 11.

Dr Siité Laszlo
polgarmester
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