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BEVEZETES

Marcali Véaros Onkormdnyzatinak Képviseld- testiilete 108/2017. (VI1.15.) szamu
hatarozataval fogadta el, majd 99/2022. (V.19.) szamu hatarozataval feliilvizsgalta Marcali
Véros lakaskoncepciojat.

Indokolt, hogy az azota eltelt évek eseményei, valtozasai alapjan a megalkotott uj
koncepciot feliilvizsgaljuk. A feliilvizsgéalatot az eredeti koncepcion torténd atvezetéssel,
egységes szerkezetet 1étrehozva valositjuk meg.

A fenntarthatd varos elképzelése és célul valo kitlizése magaban foglalja a
munkahelyteremtés feladatat és a munkaerd vonzasahoz sziikséges lakhatdsi biztonsag
megteremtését is, ezt valtozatlanul szem el6tt tartjuk. Ez azonban nyilvanvaléan nem
kizarolagosan telepiilési onkormanyzati feladat, de minden telepiilési onkormanyzatnak, igy
Marcalinak is a lehetéségeihez mérten tennie kell érte. A munkaerd vonzasa, a helybeli
fiatalok megtartasa vagy visszavarasa érdekében a lakhatasi feltételek biztonsaga a telepiilési
onkormanyzatnak létfontossagii. Ennek megfeleléen az Onkormanyzat részben a sajat
tulajdonat képezd lakdsillomany novelésével, ideértve a képzett munkaerd vonzésa,
megtartdsa érdekében ¢épitendd szolgalati lakésokkal, részben a meglévd allomany
kortiltekintd bérbeadasaval és rendeltetésszerii hasznalatanak megdrzésével, megdriztetésével
(a lakéshasznalat folyamatos és kovetkezetes ellendrzésével) tehet.

A telepiilési onkormanyzatnak feladata tovabba a fenti célok megvaldsitasa érdekében a
varosi lakasallomany noveléséhez, a meglévd lakoingatlanok feljitasdhoz, korszertsitéséhez,
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.

II.  MARCALI VAROS BEMUTATASA

I1.1. Altaldnos jellemzék

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

Varmegye északnyugati részén, a belsé-somogyi kozéptajhoz tartozd6 Marcali-hat keleti



oldalén 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 varosi mindsitést kapott, de irasos emlékek szerint ezen a helyen mar
750 éve éltek. Négy telepiilésrésze van: Bize, Boronka, Horvatkut és Gyota. Marcali az elmult
évtizedekben és ma is kozépfoku (koz)igazgatasi-, ellatd- és foglalkoztatasi kozpontként a

kistérség centruma.

Marcali teriilete: 103,34 km?
Népstirtisége: 104,2 £6/km?

Somogy megye népességének 3,58 %-a él Marcaliban?.
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Marcali minden égtaj feldl jol megkdzelithetd: észak-déli iranyban szeli at a 682-es szamu
masodrendl féut, amely a Balatontdl vezet a barcsi hataratkeldig. A 68-as fout varost elkeriild
szakaszanak megépitésével a varoson athaladd teherforgalom jelentdsen csokkent, a menetidd
pedig rovidillt a maganszemélyek ¢€s vallalkozok szaméara. Az MT7-es autdpalya
Balatonszentgyorgyi felhajtoja 17,5 km tavolsadgra van, amely 19 perc alatt érhetd el és
dsszekapcsolja a varost a legfontosabb kézlekedési utvonalakkal. Keletrdl Oreglak-Nikla,
nyugatrol Zalakomar és Galambok feldl juthatunk a varosba. A varosban harom jelzélampas

6 kozlekedési csomopont talalhato.

Naponta tobb mint nyolcvan helykdzi autobuszjarat érkezik ide, illetve indul a
buszpalyaudvarrol. Téavolsagi busszal atszallas nélkiil érhetjiik el Budapestet, Kaposvart,

Pécset, Szombathelyt, Keszthelyt, Siofokot.

Marcalin halad at a Balatonszentgyorgy-Somogyszob vasutvonal, amelyen azonban jelenleg
csak teherszallitas folyik. A kozeli Balatonszentgyorgy fo vasuti csomopont, 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 fol. Ma az iparban foglalkoztatottak tobbsége maganvallalatoknal all
alkalmazasban. Marcali gazdasagat a gépipar, az €lelmiszeripar és az épitdipar hatdrozza meg.
A gépipar termékei kozott megtaldlhatdak a fémtomegcikkek, kabelkotegek, ventillator-
védoracsok. Az ¢épitdanyag- ¢és épitdiparban jelenlévd cégek a magas- és mélyépités,
utfenntartasteriiletén dolgoznak. A kornyék erddi adjak az alapanyagot az épiiletfanak,
butorfanak, parkettanak, ezek némelyike kiilfoldi piacokon talal gazdara. A kdnnytliipar is a
jelentdsebb foglalkoztatok kozé tartozik, taskakat, borondoket, autdkarpitot készitenek itt. Az
¢lelmiszeripari dgazatok koziil a tejipar jelentds. Marcaliban az elmult évszazad kezdetétdl
jelenvolt atejipar, jelenleg a SOLE- Mizo Kft. készit tejtermékeket varosunkban. Az Industrie
Elektrik Kft. kabelkotegeket gyart. A Marylla Kft, a Videoton Kft és a NOA Kft foglalkoztat
szamos munkavallalot a konnytiparban. A Green Tyre Zrt. hasznaltgépjarmi-
gumiabroncsokat Gjra-hasznosito, feldolgozo gyara 2010-ben épiilt fel Marcaliban. 1995-ben
kezdte meg marcali termelését a ZIEHL-ABEGG Motor- és Ventillatorgyarto Kft., s dolgozoi
- folyamatos technoldgiai ¢és iparteriilet fejlesztés mellett - motortekercseléssel,

védoracsgyartassal, aluminiumontéssel foglalkoznak, mara a varos legnagyobb munkaltatoi.



A varos keleti részén - kihasznalva a megépiilt elkeriilo ut altali j6 megkozelithetoséget-,
iparteriilet keriilt kialakitdsra a mar korabbi célkitiizésekkel &sszhangban- munkahelyek
vonzasa céljabol. Az ugynevezett Keleti Iparteriileten kialakitott telkek eladasra keriiltek. A
varos foldrajzi adottsagait kihasznalva és a mar letelepedett vallalkozasok keresletére
alapozva a Keleti Iparteriileten 2 vallalkozas szallitmanyozasi szolgaltatast nyujt, 2
vallalkozas kereskedelmi tevékenységet végez, 1 cég az agrar szektorban tevékenykedik.
Teljesen Uj iparagként jelenik meg a varosban az egészségipar, mely beruhdzas keretében elsd
1épcsében 2.000 nm gyartocsarnok épiil. A kedvezd elérhetdséget kihasznalva 2 allam altal
tulajdonolt gazdasagi tarsasag -Magyar Kozut Nonprofit Zrt. €s Légimentd Nonprofit Kft.-
szamara telephely keriilt kialakitasra. A korabban varosi szeméttelepként hasznalt
ingatlanokon a rekultivacids tervet figyelembe véve naperémiiveket alakitottak ki a betelepiild
vallalkozasok. A teriileten miik6do cégek foglalkoztatasi szandéka az elsd miikodési év végére
eléri az 50 fot.

A Keleti Iparteriilet telkeinek értékesitését, benépesiilését kovetden a helyi gazdasag
fejlesztése érdekében el kell kezdeni a mar korabban kialakitasra kertilt Déli Iparteriilet
vonzdva tételét is. Az ingatlanokat birtokldo Marcali Ipari Park Zrt. tobbségi tulajdonjoganak
megszerzését kovetden a teriilet tovabbi kozmiivesitésére kell torekedni, tekintettel arra, hogy
a kozmuivel elérhetd ingatlanok mar 0j gazdara talaltak. A teriileten mezdgazdasagi szolgaltato

cégek, illetve viztisztitd berendezések gyartasat végzo cég vasarolt ingatlant.

A mezdgazdasagban a tulajdonviszonyok a rendszervaltast kovetden jelentdsen €s tobb
alkalommal valtoztak. A multban a szovetkezeti foldtulajdon mellett haztaji és hobbikertek
léteztek, mara néhany gazdalkodo, illetve gazdalkod6 szervezet tulajdonat képezi a
varoskornyéki terméfoldek tobbsége, és tobbnyire 6k a haszonbérldi a kisebb teriileteknek is.

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

A magangazdalkodok munkdjat a Falugazdasz-héalozat segiti. A hobbikertek tulajdonosait
szakmai tanacsokkal latja el az immar két évtizedes multra visszatekintd Kertbaratkor,
melynek szaznal tobb tagja van. Elsdsorban koziiliikk keriilnek ki a Hegykozség alapito tagjai

is.

A Marcali-haton huzodik a Dél-Balatoni Borut, létrehozasa a mindségi borfogyasztas, a
borturizmus fejlesztését célozza. Az erddgazdalkodas legjelentdsebb képviseldje a kdrnyéken

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



A varos gazdasagat szinesitik az orszagos kiskereskedelmi lancok: a Penny, a Tesco, a Lidl,
az Aldi és a Spar, DM, Rossmann, KiK, Pepco miikodése. A varos északi felében, a volt
MHSZ ¢épiilet értékesitésével és oda tobb 1) kereskedelmi egység betelepiilésével a helyi
gazdasag szinesedni fog és szamos 1) munkahely létesiil.

A privatizacio a kereskedelem teriiletén éreztette hatdsat leginkabb. Ugrdsszeriien nétt a
kiskereskeddk szama, 100-ndl is tobben kinaljak aruikat a lakossagnak. Az iizletek és a
vendéglatohelyek jol szolgaljak az itt €16k ellatasat. A pandémia idején tobb véallalkozaés,
fokeént a kisebbek sziineteltettek tevékenységiiket, tobbségiik azonban ujra tudta folytatni

tevékenységét a szigora védelmi intézkedések megsziinését kdvetden.

Il. 2. A népességre vonatkozo fébb adatok

A magyar lakossag korében tapasztalhatd népességfogyas 1990-t61 Marcaliban is
megfigyelhetd, de nem az orszdgos trendnek megfeleld, hanem kedvezdébb iitemben. A
telepiilés allando lakosainak szama 2024. december 31- én 11102 f6, a lakonépessége 10768

f6 volt. A sziiletések és haldlozasok szdmat az alabbi tablazat mutatja az elmult négy év

vonatkozasaban.
Szuletések és haldlozasok szama (f6)
250
200
150
100
50
2021 2022 2023 2024
MW Szlletések szama 89 77 72 64
M Haldlozasok szama 211 167 175 167

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



Jol latszik, hogy az elmult években Marcaliban is csokkent a sziiletések szama. A halalozasok
szama pedig minden évben joval meghaladta a sziiletések szamat, ennek koszonhetden a
lakonépesség szama folyamatosan csokkend tendencidt mutat -az orszagos szamokhoz
hasonloan, de kezd6bb mértékben- telepiilésiinkon is. Kiugréan magas volt a halalozasok

szdma a 2021-es évben, ami nagyrészt a vildgjarvanynak tudhat6 be.

Marcali 0-14 év kozotti korosztalyu lakosai tekintetében az elmult 5 év tendencidjaban
csokkenés mutatkozik. A 0-14 év kozotti korosztaly szama a teljes lakonépességhez
viszonyitva 2021-ben 12,24 %, 2025 év elején 11,88% volt.

Marcali 0-14 éves lakdnépesség

1380
1360
1340
1320
1300
1280
1260
1240
1220

Marcali 0-14 éves korosztély (f6)
m2020.12.31 1371
m2021.12.31 1351
m2022.12.31 1359
2023.12.31 1309
m2024.12.31 1280

(Forras: Somogy Varmegyei Kormanyhivatal adatai)

A varosban ¢és kornyékén az eloregedés folyamata gyorsuld tendenciat mutat. A
népességfogyas mindenekeldtt a sziiletések szaméanak csokkenésével €s a haldlozasi ratdhoz
valo viszonyaval magyarazhatd. A demografiai mutatok a lakossdgszdm csokkenése mellett
az idOskoruak aranyanak novekedését jelzik, amely a lakésallomany tekintetében is a
fenntartassal, a felujitasra és korszeriisitésre valo igénnyel és lehet6séggel kapcsolatos

nehézségeket vetiti eldre.



Il. 3. Foglalkoztatasi helyzet

Marcali varos aktiv lakossdganak 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 SOLE-Mizo Kft., a Green Tyre Zrt., a KEP
Kft, a Videoton Kft., a Szaplonczay Man6 Marcali Korhaz, az altalanos- és kozépfoku oktatasi
intézmények, a Szocialis és Egészségligyi Szolgaltatdo Kozpont, a kozigazgatasban a Somogy
Véarmegyei Kormanyhivatal Marcali Jarasi Hivatala, a Marcali K6zos Onkormanyzati Hivatal

és Marcali Véaros Onkormanyzata.

A varosban mar mikddoé és betelepiilni szandékozd cégek jelentés munkaeréhiannyal
kiizdenek mind a betanitott, szakképzett és felsdfoku végzettséget igénylé munkakorok esetén
1S. Az Onkorményzat ezért a rendelkezésre allo, kihasznalatlan épiiletek bérlakasként,
munkasszallasként vald hasznositasat tlizte ki célul. A Marcali Posta koz 2. szdm alatt
talalhaté ingatlanban 250 milli6 Ft palyazati tdmogatasbol és 130 millio6 Ft Onrész
biztositasabol hozott 1étre 21 ©6nalldé apartman kialakitasaval 80 f6 elhelyezését biztostd
munkasszallast, mely elsdsorban a magasabb végzettségli munkavallalok szdmara nyujt
lakhatasi lehetdséget. A munkasszallo ataddsa 6ta maximalis kihasznaltsaggal miikodik.

Tovabbi fejlesztési célként jelenik meg a Petdfi u. 16. szam alatt taldlhatd volt kollégium
épiilet atalakitasa, mely épiiletre az engedélyes tervek elkésziiltek. Megfeleld finanszirozasi
forras mellett 175 6 elhelyezésére alkalmas munkasszallas alakithato ki az ingatlanban.

A jelentds, képzett munkaerd vonzasa és megtartasa érdekében eredményesen palydzott az
onkormanyzat a Marcali, Liget u. 4. szam alatti tarsashaz déli oldalan, a Piac téren 1év6 telken,
a tarsashazhoz kapcsolododan kialakitasra keriild, 15 szolgélati lakas épitésére. A lakasok
épitéséhez sziikséges engedélyes tervekkel rendelkeziink, az épitkezés a 2025. évben

kezddodhet el.

A munkanélkiiliség csokkentésére alkalmas fejlesztési, felujitasi, kiilondsen infrastrukturalis

¢s kornyezetvédelmi kozfeladatok ellatasanak Osztonzése céljabol a  telepiilési



onkormanyzatok ¢€s kistérségek kdzponti palydzatok igénybevételével kozmunkaprogramban
is részt vehetnek, illetve kozfoglalkoztatast szervezhetnek. Ezek segitségével idoszakosan az
adott kozmunkaprogram és kozfoglalkoztatds idejére sikeriil a tobbnyire nem megfeleld
végzettséggel, képzettséggel rendelkez0 munkanélkiiliek szamat csekély mértékben
csOkkenteni és a lehetOséget adni az aktiv koru emberek szaméra a munka vilagéba valo

visszatérésre.

A Somogy Varmegyei Kormanyhivatal Marcali Jarasi Hivatala Munkatigyi Osztalyan az aktiv
koru, regisztralt munkanélkiiliek szama a Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat statisztikai adatai

alapjan 2024. éprilisa és 2025. marciusa kozott a kovetkezok szerint alakult.

Munkanélkuliek adatai
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® Munkanélkiliek szdma (f6) 295 305 303 298 290 301 287 289 293 296 301 296
M Relativ mutaté (%) 4,39 4,54 4,51 4,43 4,32 4,48 4,27 43 436 4,4 4,61 4,54

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

Az adatokbol lathato, hogy a munkanélkiiliek szdma €s aranya az elmult évben stabil volt, a
relativ mutato alapjan a varos kozelit a teljes foglalkoztatottsaghoz, mely a 3%-o0s értéknek
felel meg. Tisztaban kell lenni ugyanakkor azzal is, hogy a szamok valtozasa nagyban kothetd
az éppen aktualis hatarozott idejii kozfoglalkoztatasi programhoz, programokhoz is. A
statisztikai adatok elemzése soran azt figyelembe kell venni tovabba, hogy a munkanélkiiliek
szamanak valtozasat a jogszabaly valtozasok is befolyésoljak, egészen pontosan az, hogy ki

¢és meddig tekinthetd munkanélkiilinek. Amint ugyanis az adott aktiv korti személy megszegi


http://www.nfsz.hu/

az egylittmiikddési kotelezettségét a Munkatigyi Kozponttal, a rendszerbdl torlésre keriil, nem

lesz munkanélkiiliként nyilvantartva, bar a valosagban att6l még az marad.

1. MARCALI VAROS LAKASALLOMANYANAK JELLEMZO|

Marcali varosban a varoskdzponttdl tavolodva a kisvarosias, a kertvarosias és a falusias
karakteri telepiilésrészek valtjak egymast. Az egyedi ¢épitésii lakoépiiletek éppugy
megtalalhatok, mint a lakotelepi, kettd, négy- illetve tobblakasos iker- és tarsashazak. A varos
kozponti részén helyezkednek el jellemzéen a tobblakasos épiiletek, de a varos nyugati, észak-
nyugati részén is talalhatunk ilyeneket. A varoskdzpontban 1€vd tarsashazak egy része panel
épiilet, ezek koziil a tarsashazi lakokozosségek tobbet feltjitottak az elmult 10 évben- kiilsd
szigetelésiik és flités korszerisitésiik is elkésziilt. A varoskdzponttdl a varos hatarai felé
haladva minden iranyban jellemzden a vidékies, csaladi hazas lakoteriiletek helyezkednek el.
Az 10j lakasok épitése is jellemzden ezen dvezetekben, az ugynevezett déli alkozpontban, a
véaros észak- nyugati részén a Lengyelkert és Jazmin utcaban, valamint a Dezs6 utcéban,
illetve a Szilvasként nevesitett részen valdsult meg. A legljabb épitkezési teriilet a
Maroshéviz- Nagypincei- Oreghegyi utca és Mandulas koz 4ltal hatarolt, valamint a Fiirdé
utcdban és a Mdkos kozben taldlhatd teriilet. Az Onkormanyzat a déli alkdzpont néven ismert
teriileten — Dozsa, Szigetvari, Csalogany, Kaposvari utcak altal hatarolt ingatlanok- kivan

épitési telkeket kialakitani.

A varoskdozpont 2021-ben teljes mértékben megujult, kisvarosi varoskézponthoz méltd
jelleget oltott. A felujitashoz csatlakoztak a kornyezd lakodépiiletek lakokozosségei, a

kozintézmények és iizletet miikodtetd vallalkozasok is, teljesen megijult az utca.

Az épitkezések szamanak emelkedése, majd visszaesése tapasztalhato az utdobbi 10 évben. A
legtdbb 1j lakas, csaladi haz épitése a Maroshéviz- Nagypincei- Oreghegyi utca és Mandulas
koz altal hatarolt teriileten, a Makos kozben, valamint a Fiird6 utcaban indult. Maganszemély
tervez lakoparkot kialakitani a varos észak-keleti hataraban, az elkeriil6 ut és a TESCO altal
hatarolt teriileten, amely egyértelmli bizonyitéka annak, hogy a véros élhetd és vonzo a

befektetok szamara.



Az épitkezések és hasznalatbavételek tekintetében adatokkal nem mi rendelkeziink, mert az
épitésiigyi hatdsag jegyz6i hataskorbol atkeriilt a kormanyhivatalok hataskorébe, a

rendelkezésiinkre csak olyan adatok allnak, amit a Kormanyhivatalok lejelentenek.

Epitési tevékenység

2023

2017
2014

_——
_
_—

]

B

0 10 20 30 40 50 60 70 80

2014 2015|2016 201720182019 2020/2021|2022 2023
Ev folymén épitett
lakéépiletek szama (db)

@ Epitett lakasok szama (db) 1 4 7 6 10 27 |25 4 33 5

0 1 4 5 5 3 7 3 7 4

B Ev folyaman kiadott 4j épitési
engedélyek és egyszer(
bejelentések alapja létesiilt
lakasok (db)

(Forras: IKIR adatok)

Az épitkezések szdmanak valtozasaban nyilvan a kozponti tdmogatasok igénybevételének
lehetdsége is szerepet jatszik. A korabbi vasarlast, épitkezést 6sztonzd tamogatasok mellett
2021. januar 1- jét6l a gyermeket neveld csalddok otthonfelyjitdsi tdmogatasarol szo6lo
518/2020. (XI. 25.) Korm. rendelet alapjan felujitdsra is igényelhetd 50%- 0s
tamogatottsaggal legfeljebb 3 millio Ft.

A 2011. évi népszamlalastol eltelt id6szak vonatkozasaban a 2022. évi népszamlalasi adatok

alapjan varosunkban a lakésszam 0,8%-kal ndtt.

Az alabbi els6 tablazat a 2022. évi népszamlalasi adatok alapjan mutatja be a telepiilés
lakasainak épitési év szerinti Osszetételét. Jol latszik az a tendencia, hogy az épitkezési ,,kedv”
az utdbbi években erdteljesen visszaesett. A masodik tadblazat pedig a lakasépitések szamat
épittetdk személye szerinti bontasban tartalmazza az elmult kilenc évben, amelybdl kitiinik,

hogy a legtdbb lakast a vizsgalt iddszakban az 6nkormanyzat épittette.



Lakasallomany kora 2022. évi népszamlalasi
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Az orszag egészére jellemzO tulajdonosi szerkezet Marcali telepiilésre is jellemzOnek
mondhat6. Az lakdingatlanok meghataroz6 tobbsége magantulajdonban van, az
onkormanyzati, illetve mas szervezet tulajdondban 1évd lakasallomany elhanyagolhato
mértékii. A tulajdonosi szerkezetet varosi szinten Kis mértékben befolyasolta a 2008. évet
kovetden bedolt lakashitelek szdma, aminek kovetkeztében gazdalkodd szervezetek (pl.
bankok) nevére keriiltek lakodingatlanok, de ezen eljarasok jellemzden elhtizodnak, igy a
tulajdonosi szerkezetre csak csekély befolyassal vannak. Varosunkban csak keveseknek volt

lehetdsége arra, hogy a Nemzeti Eszkdzkezel6 megvasarolja és bérbe adja a korabbi



tulajdonosoknak az adott lakoingatlant. A lakéasok tulajdonosi szerkezet szerinti megoszlasat

az utolso két népszamlalas adatai alapjan az alabbi tablazat tartalmazza.
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A telepiilés lakossaganak jelentds része nincs olyan jovedelmi helyzetben, hogy sajat
tulajdont ingatlan épitésében vagy vasarlasdban gondolkodhatna. Az allam és az
onkormanyzat altal biztositott forrasok igénybevételével is csak kevesek, bar az utdbbi
években talan mar tobben reménykedhetnek ebben. A tobbség szdmara marad a lakasok
maganszemélytdl, gazdalkodd szervezetektdl vagy a telepiilési Onkormanyzattdl torténd

bérlésének lehetdsége.

Marcali Varos Onkormanyzata Képvisel- testiiletének a helyi timogatasokrél szolé 18/2003.
(X.17.) onkormanyzati rendelete alapjan a varosban épitkezd, lakast vasarlo, lakast felajito
vagy korszerlsitd személyek szamara lakéscélu helyi tdmogatas igénybevételére biztosit
lehetdséget, legfeljebb 500.000.- Ft kamatmentes kolcson forméjaban. A tdmogatas
keretdsszegét az adott évi koltségvetési rendelet tartalmazza. A varos koltségvetésében e célra
a 2010. évtdl kezdddden lényegesen kisebb keret allt rendelkezésre. A korabban 10 millios
nagysagrendi keret helyett mar évek ota 1,5 millié Forintos keret kertilt elfogadéasra, amely
azonban eddig az épitkezések, vasarlasok és felujitasok lényegesen kevesebb szama miatt

elegenddnek bizonyult. A 2016. évben mar érzodott, hogy a felyjitasi €s korszerlsitési kedv



megnott a lakossag korében, de nagysagrendekkel nem nétt az igényldk szama. A folyamat

aztan megakadt, a 2024. évben kérelem sem volt benyujtva.

IV.  ONKORMANYZATI LAKASALLOMANY JELLEMZOI

A Marcali Varos Onkorményzatanak tulajdonat képezd lakédingatlanok szama a 2024.12. 31-
i allapot szerint 176. A lakasok koziil a legjabbnak szamitd, tamogatassal vasarolt lakasok is
tobb mint 10 évvel ezeldtt épililt tarsashazban vannak, a tobbi lakas joval régebbi. A 2002. év
végén a Marcali, Orgona utca 1-3. szam alatti tarsashazban vasaroltunk 27 darab lakast, majd
2005-ben szintén palyéazati forrasbol 16 darab lakast a Marcali, Liget u. 4. szdm alatti
tarsashazban. 2022-ben kertiilt atadasra a Posta koz 2. szam alatti épiiletben a munkasszalld
mellett a foldszinten 5 szolgalati lakas is. A lakasallomany bovitése és felujitasa folyamatos

torekvésiink.

A 2024. évben a varos szakember hidnyanak enyhitése érdekében szolgélati lakasok épitésére
a Balaton Fejlesztési Tanacs 4altal kiirt felhivasra nyujtottunk be palyazatot, melyet
megnyertiink. Ennek keretében a Liget u. 4 szam alatti tarsashaz mellett kozvetlentil épiilnek

meg a szolgalati lakasok.

Tovabbra is célunk a Tancsics utca 109 szam alatt talalhato lakasok felujitasa, valamint a Tancsics
utca 120. szam alatti szocialis bérlakasok kivaltasa, az épiilet 0j, a varos és a térség szamara fontos
intézményi funkciéval valé megtoltése, mellyel a varos térségi kozponti szerepe tovabb erésodik.

Célunk elérése érdekében palyazatot is nytjtottunk be, aminek tjraértékelése folyamatban van.

Marcali Varos Onkormanyzata tulajdonat képezé lakdsok komfortfokozat szerinti
megoszlasat 2024. 12. 31- i allapot Szerint az alabbi abra mutatja. A jelenlegi lakasallomany
tulnyomo tobbsége komfortos, illetve dsszkomfortos lakas. A Dézsa utcai szegregdtumban
1év0 lakasok felujitasa, azok komfortossa alakitdsa miatt a komfortos lakdsok szima megnott

a lakasallomanyon beliil.



Marcali Varosi Onkormanyzat tulajdonat képezé
lakasok komfortfokozat szerinti megoszlasa
2024.12.31.
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(Forras: sajat nyilvantartas adatai)

A lakéséallomany tobbségében kis alapteriiletii lakdsokbol all. A lakésok tobb, mint fele egy
vagy masfél szobas lakds. A Dozsa utcai szegregatum teriiletén tortént lakasfeltjitas kapcsan

kertilt kialakitasra 2-2 kisebb lakasbol 1-1 nagyobb alapteriiletii lakas.

Az onkormanyzat tulajdonat képezd lakasok 97%-a rendezett bérleti jogviszony keretében
kiadott vagy iires, 3%-uk esetében az lakasban lakonak nincs jogcime a hasznalatra, esetiikben
a lakas kitiritése iranti per meginditasa vagy a peres eljaras folyamatban van, vagy mar a
jogerds birosagi dontés alapjan a lakas elhagyasanak végrehajtasa folyik. A tavalyi év végén
huszonegy lakas volt iires, ezek egy részébe mar lett bérlo kijelolve azdta, de van olyan lakas,
ahova bérl6t még nem tudtunk jeldlni, illetve van olyan is, ami nem bekoltdzhetd allapott. A
Marcali, Tancsics u 120. szam alatti (volt Kastély) épiiletben 1év6 tiz lakasba pedig a

benyujtand6 palyazat reményében nem jeloltiink 1 bérlot.



Marcali Varos Onkormanyzata tulajdonat képezé
lakasok hasznalat jogcime szerint 2024.12.31.
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Az dnkormanyzat tulajdonat képezo lakasok hatarozott vagy hatarozatlan idére vannak bérbe
adva. Az elmult husz év gyakorlata alapjan hatarozott, gyakran rovid ideig tartd bérleti
jogviszonyok a jellemzdek a lakbér- és koziizemi hatralékok felhalmozddasanak megeldzése
érdekében. A bérleti jog ismételt igénylésekor a lakbér- és koziizemi dijak befizetésének,
illetve a fennall6 hatralékoknak az igazolasa is minden alkalommal kotelez6. Ezt a helyzetet
befolyasolta koronavirus okozta vilagjarvany miatt bevezetett veszélyhelyzeti szabalyozas,
amelynek értelmében a veszélyhelyzet ideje alatt lejard hatarozott idejli bérleti szerzddések -
legkésdbb- a lejaratot megel6z6 napon a bérlé egyoldall, erre iranyuld nyilatkozataval
meghosszabbodtak. Egy- két kivétellel minden bérldnk élt ezzel a lehetdséggel, ezért az
esetiikben a veszélyhelyzet folyamatos meghosszabbitasa okan a bérleti szerz6dések 2022.
december 31. napjaig hosszabbodtak meg. Ez abban az id6ében azért okozott komoly
problémat, mert a tartozasok felhalmozodasanak elkeriilésére, a fizetési készség
kikényszeritésére nem volt eszkdz a keziinkben. Ezen veszélyhelyzet megsziinését kdvetden
a hatarozott idejli szerzodések ismét elérték azt a célt, hogy a koziizemi és lakbér hatralékok

felhalmozodéasa mérséklddjon.

Az alébbi tablazat az elmult évek végén fennallo, az adott évben keletkezett lakbér hatralékot
tartalmazza. A lakbér hatralékok mértéke az adatok alapjan csokkent, ez azonban megtévesztd
adat. A helyzetet arnyalja, hogy a Dozsa utcai szegregatum feltjjitasa kapcsan tobb csaladot
atmenetileg ideiglenes szallashelyre koltoztettiink, ahol nem bérleti dij fizetési

kotelezettségiik volt, hanem szallasdijat kellett (volna) fizetniiik. Megemlitend6 az is, hogy a



felgjitas idejére a komfortfokozattdl eltéréen a feljitdssal érintett lakdsok bérleti dijat
jelentdsen mérsékeltiik. De el kell ismerni azt is, hogy a Dozsai utcai szegregatum felajitasa
kapcsan a Maltai Szeretetszolgalat kollégainak folyamatos jelenléte a bérlok fizetési
hajlanddsagara €s készségére pozitiv hatassal volt. Ugyanakkor tobb lakas esetében sikeriilt a
korabban jelentds 0sszeggel tartozd bérld kikoltozeését elérni- ha nem is a végrehajtas okan,

ezaltal is csokkent a hatralékok felhalmozodasa.
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A lakasok kora, a felgjitasok és karbantartasok forrashidny okan torténd elmaradasa, a bérlok
magatartasa, a rendeltetésszeri hasznalat gyakori hianya miatt jelenleg Marcali Varos
Onkormanyzatanak tulajdonat képezd lakasok tobbsége erdsen lelakott allapotd. A
lakaskoncepcid elkészitését kovetden 2019- t8l éves litemterv késziil a lakasok feltjitasara
vonatkozoan, illetve a még kordbban benyujtasra keriilt palydzatot a Dozsai utcai
szegregatumban 1éve lakasok felujitasara megnyertiik, megvaldsitottuk. Latszik a lenti
tablazatban is, hogy a felujitasra 2022-t61 kezdddden évrdl- évre tobbet tudtunk forditani,
részben a palyazati, részben sajat forrasbol. A 2021-es évben a kiugré dsszeg a Ddzsa utcai
szegregatum palydzati forrasbol tortént feldjitasanak (utoljara elszamolt) részkoltségét
tartalmazza.

A korabbi felujitasi titemtervek megvaldsitasat a veszélyhelyzettel 6sszefiiggd korlatozasok
nem tették teljeskoriien lehetdve, hiszen a vallalkozok és a GAMESZ Szervezet sajat dllomanya
sem végezhetett ilyen jellegli munkat. A szigora korlatozdsok megsziinését kovetden aztan a

véllalkozok csak hosszl varakozési id6 utdn tudtdk a megrendelt munkékat elvégezni. Az



iitemterveket minden évben elkészitjiik, amit azonban az egyes lakdsok kapcsan felmertilt,
halasztast nem tlir6 munkak elvégzése sokszor feliilir.

A GAMESZ csak a kisebb karbantartasi munkalatok elvégzését tudja biztositani, teljeskorii
felajitashoz szilikséges szakember allomannyal azonban nem rendelkezik. A lakésok
karbantartasara, felujitasara az elmult években a vagyonkezeld, illetve az 6nkormanyzat altal

forditott 0sszegeket az alabbi tdblazat mutatja.

Onkormanyzati bérlakdsok karbantartasara,
felujitasara forditott 0sszeg évente (e Ft)
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V.  LAKHATAST BIZTOSITO EGYEB INGATLANOK

Marcali Varos Onkorményzatdnak tulajdonat képezi a Marcali, Posta kdz 2. szam alatti
ingatlan, az tgynevezett volt nétlen tiszti épiilete. Az erésen leromlott épiilet, amelynek
felujitasa évekkel kordbban, mas tulajdonosi szerkezetben mar megkezdddott, majd
félbemaradt, a varos kdzepén, frekventalt helyen talalhatd. Marcali Varos Onkormanyzata
évek oOta igyekezett megszerezni az ingatlan tulajdonjogat, hogy tulajdonosként annak
felujitasara palydzva ott munkésszallasokat alakithasson ki a kordbban emlitett
munkahelyteremtd véllalkozdsok ¢és a szdmukra sziikkséges munkaeré vonzisa és
lakhatasanak biztositasa okan. Az ingatlan tulajdonjogdnak megszerzését kovetden
sikeresen palyaztunk az ingatlan munkasszallasként torténd feltjitasra. A Marcali Posta koz
2. szam alatt talalhaté ingatlanban 250 milli6 Ft palyazati tdmogatasbol és 130 millié Ft
onrész biztositdsdbol 21 0Onallo apartman kialakitasaval 80 f6 elhelyezését biztostod
munkdésszallas kertilt kialakitasra, mely elsésorban a magasabb végzettségli munkavallalok

szamara nyujt lakhatasi lehetOséget. A palyazati forras mellett a 130 millio Ft- os 6nrészbol



pedig 5 lakassal béviilt a lakasallomanyunk az ingatlan teljeskorti felujitasanak
eredményeképpen. A végleges hasznalatbavételi engedélyt az épiilet egészére 2022-ben
kaptuk meg. Ugyan a szallashelyek nem képezik Marcali Varos Onkormanyzata
bérlakasallomanyanak részét, de a lakéaskoncepcid részeként, mint az Onkormanyzat

tulajdonaban 1év0, lakhatasra alkalmas ingatlanok, mindenképpen szamitasba veendok.

VI. CELOK, TERVEK

A vérosban mar miikddo €s betelepiilni szandékozo cégek jelentés munkaerdhiannyal kiizdenek
mind a betanitott, mind pedig a szakképzett és fels6foku végzettséget igénylé munkakorok
esetén is. Az Onkormanyzat ezért a rendelkezésre 4llo, tovabbi kihasznalatlan épiiletek
bérlakasként, munkasszallasként vald hasznositasat tizte ki célul. Fejlesztési célként jelenik
meg a Petdfi u. 16. szam alatt talalhaté volt kollégium épiilet atalakitdsa, mely épiiletre az
engedélyes tervek elkésziiltek. Megfeleld finanszirozasi forrds mellett 175 f6 elhelyezésére

alkalmas munkasszallas lesz kialakithato az ingatlanban.

A lakossag szocialis (jovedelmi) helyzete nem valdszinisiti, hogy a csaladok jelentds része
lakhatasat oner6bdl meg tudja oldani. A veszélyhelyzeti szabalyozas megsziinését kdvetden
ujra elinduld végrehajtasi eljarasok miatt varhatd, hogy szamos csalad lakhatdsa valik
bizonytalanna, szamukra sokszor utolsod esélyt az onkormdanyzati bérlakasok jelentik, ezért

fontos az onkormanyzati bérlakasok alloméanyanak megdrzése, fejlesztése, ndvelése.

Evrl évre novekszik a szocialis bérlakast igényldk szama. At kell gondolni a
bérlakasallomannyal valdé gazdalkodas részeként az igénylés feltételeit, a bérlok jogainak és
kotelezettségeinek szabalyozasat. A bérlakasallomany bdvitése forrashidny okéan bizonytalan,
ezért a bérlakasok elidegenitésre kijelolését javasolt nagyon megfontolni, azt visszafogni.
Ennek megfelelden feliil kell vizsgalni az onkormanyzati bérlakasok elidegenitésére, bérletére

vonatkozd 6nkormanyzati rendeleteket.

A meglévo lakasallomany feljitasara, iitemszer(i karbantartasara még nagyobb figyelmet
sziikséges forditani. A lakashasznalat eldre tervezett, litemezett ellendrzését végre kell hajtani.

Minden Onkorményzati lakast legalabb évente egyszer ellendrizni sziikséges. A lakasok



ellenérzése soran tapasztaltakat figyelembe kell venni a feltjitasra, karbantartasra vonatkozo

utemtervek elkészitése soran.

A magantulajdonban 1év0 lakoingatlanok nagy aranyara tekintettel fenn kell tartani a
magantulajdonban maradas tamogatdsa érdekében a lakasok fenntartdsaval kapcsolatos

kiadéasok viselésének tamogatasat, ennek jogosultsagi feltételei folyamatos atgondolasaval.

Fenn Kkell tartani, és a lehetdségekhez képest novelni sziikséges a koltségvetésben a
magantulajdonban 1évé hazak, lakéasok feljitdsara, korszeriisitésére elkiilonitett Osszeget.
Tamogatni sziikséges a lakohazak épitését és vasarlasat is, amennyiben az igénylok onerdvel is

rendelkeznek ahhoz.

Fel kell mérni olyan telkek megvasarlasanak a lehetOségét, ahol késdbb épitési telkek
kerlilhetnek kialakitasra, hogy a betelepiilok, ©nallo ingatlan Iétesitésében gondolkozok
szamara is tudjunk lehetdséget biztositani. Az Onkorményzat a déli alkdzpont néven ismert
teriileten — Dozsa, Szigetvari, Csalogany, Kaposvari utcak altal hatarolt tomb- kivan épitési
telkeket kialakitani, a jelenleg magantulajdonban allo, mezégazdasagi miivelés alatt 1évo telkek

megvasarlasaval, kisajatitasaval.

A Helyi Epitési Szabalyzatban fenn kell tartanunk a Noszlopy- Arpad- Hegyalja utcik altal

hatarolt teriilet lakoteriileti besorolsat, ahol lakotelkek alakithatok ki.

A Tancsics utca 109. szam alatt talalhat6 lakasok felajitasa, valamint a Tancsics utca 120. szam
alatti épiilet uj, a varos és a térség szamara fontos intézményi funkcioval valdo megtoltése
érdekében a mar benyujtott, de eddig tdmogatast nem nyert palyazatot- annak wjraértékelése

soran feliil kell vizsgélni.

Marcali, 2025. majus 9.

Bereczk Balazs
polgarmester



