A lakaskoncepcio célja:

A Magyar Koztarsasag Kormanya altal meghirdetett bérlakas programhoz kapcsolodva a
helyi adottsagokhoz és igényekhez igazitott komplex lakdsgazdalkodasi folyamat
kidolgozasa, mely noveli a lakashoz jutasi esélyeket, gyorsitja a lakas mobilitast, lehetGvé
teszi a sziikségleteknek megfelel¢ lakas szerkezet kialakitasat, és gondoskodik a jovedelmi
és vagyoni viszonyaiknal fogva lakhatdsukat 6nerébdl megoldani nem képes rétegek
gondjainak kezelésérol is.

L.

ALTALANOS HELYZETFELMERES, HELYZETELEMZES ES KOVETKEZTETESEK
Nagykallo lakonépessége és lakasallomanya szamanak alakulasa

A lakonépesség szamanak alakulasat figyelemmel kisérve megallapithato, hogy az 1990.-
1999 kozotti idoszakban 10.000 £6 koriili (hol tobb, hol kevesebb) lakossagszamot mutat a
statisztika, a lakasallomany 10 éves viszonylatban, minimalis mértékben, de folyamatosan

novekedett. 2001. dprilis honapban a varosban a népesség-nyilvantartas adatai szerint
10.471 lakos €l.

EV  |LAKONEPESSEG/FO |LAKASALLOMANY
1990 9.991 3.185
1991 10.000 3.226
1992 10.043 3.248
1993 9.942 3.270
1994 9.910 3.297
1995 9.927 3.349
1996 9.933 3.408
1997 9.983 3.444
1998 10.034 3.464
1999 9.997 3.466




Az allando lakonépesség korcsoport szerinti megoszlasa 1990-ben és 2011-ben:

Korcsoport  |1990 (%) 2001. (%)
0-14 év 24,4 19,66
15-39 év 39 38,18
40-59 év 20,9 26,29
60- 15,7 15,86

Az épitett és megsziint lakasok szamanak alakulasa:

Ev Epitett lakdsok | Megszfint lakasok
1995 93 41
1996 76 17
1997 54 18
1998 24 4
1999 12 10

2000-ben, feltehetden a lakasépitési kedvezmeénnyel kapcsolatos rendelkezések modositasa
folytan nétt a lakasépitési kedv, 27 uj lakas épiilt, a megsziint lakasok szama 19 volt.

Onkormanyzati bérlakas allomany, bérlakas gazdalkodas:

1992-ben 107 onkormanyzati bérlakassal rendelkezett a varos. A bérlakas allomany donto
részét a Koranyi F. titon, a Kossuth titon és a Vasvari P. titon 1év6 tombhazas lakasok adtak,
23 csaladi haz volt onkormanyzati tulajdonban. 2000. évre az onkormanyzat minddssze 19
berlakassal rendelkezett, amibol 10 komfortos, 9 komfort nélkiili, 1 szobas 11 db, 2 szobas 7
db. Onkorményzati tulajdonti épiiletben 11 lakds van, vegyes tulajdonti épiiletben 8 lakas

talalhato.

Bérlakas allomany megoszlasa 1992-ben:

1szobés |15szobds |2szobds |25szobds |3szobés |3,5szobas | Ossz./db.
Osszkomfortos 3 - 5 5 7 3 23
Komfortos 4 2 43 17 1 - 67
Félkomfortos 1 - - - - - 1
Komfort nélkiili 5 - - - - - 5
Sziikséglakas 10 - 1 - - - 11
Osszesen 23 2 49 22 8 3 107




A fenti tablazat adataibol is kitinik, hogy a lakasprivatizacio soran a jobb allapotu,
magasabb komfortfokozatt lakasok keriiltek magantulajdonba. Az oOnkormanyzat
tulajdonaban a sziikséglakasok, és az egyébként is rosszabb muszaki allapotban 1évd
lakasok, lakdépiiletek maradtak. A vegyes tulajdonban 1évd lakoépiiletek feltjitasaval a
kozeljovOben szamolni kell, melyhez az onkormanyzat tulajdoni hanyadanak megfelelo
sajat koltséget biztositani kell. A sziikséglakasok a végletekig lelakott allapotban vannak,
azok felujitasa mar teljesen gazdasagtalan, a bent lakoknak javasolt felajanlani megvételre.

Onkormanyzati bérlakasok bérleti dija és az nkorméanyzati bérlakasbérlgk:

Lakbér 1992 Ft/m? /ho 2000 Ft/m? /ho
Osszkomfortos 22 Ft -

Komfortos 15 Ft 60 Ft

Komfort nélkiili 4,5 Ft 30 Ft
Sziikséglakas 24 Ft 20 Ft

Az onkormanyzati tulajdonban 1év0 lakasallomany bérbeadas utjan hasznositott,
megiiresedd lakds nem jellemzd, a lakdsbérlok nem cserélddnek. Az alkalmazott bérleti
dijak 2000-ben keriiltek bevezetésre. A jelenleg onkormanyzati bérlakasban €él6k tobbsége
alacsony jovedelemmel rendelkezik. Az 6nkormanyzati lakasok bérl6i koziil elssorban a
sziikséglakasban lakdk beérfizetési moralja kifogasolhato, tobbségiik hatralékos. Az
alkalmazott lakdsbérleti dijakbol szarmazo bevétel sem korabban, sem jelenleg nem fedezi
az onkormanyzati lakasallomany fenntartasi, felujitasi koltségeit.

Helyi lakdstamogatasi rendszer bemutatasa

A jelenleg érvényben 1évo helyi lakastamogatasi rendelet 1997-ben sziiletett.
Onkormanyzati tamogatést Gj lakés épitéséhez és lakas vasarlasahoz lehet igénybe venni. A
tamogatds formdja vissza nem téritendd tamogatas illetve 5 éves lejaratu kamatmentes
koleson. A tamogatds 0sszege lakdsvasarlas esetén a vételar 20 %-a, maximum 200.000,-Ft,
lakasépités esetén maximum 200.000,-Ft. A 200.000 Ft-os maximum 0sszeg 2000-ben kertilt
bevezetésre, korabbi években 100.000,-Ft-os tamogatasban részesiilhettek az igénylok.

2000-ben az onkormanyzat 4.320.000,-Ft-ot forditott lakastdmogatasra, ezen 0sszeg
felhasznalasaval 22 csalad lakasgondjanak megoldasahoz jarult hozza az onkormanyzat.
Nyolcan lakasépitéshez, tizenhdrman lakas vasarlasahoz részesiiltek tamogatdsban, egy



esetben pedig életveszélyessé valt lakas felujitasahoz adott tamogatast az onkormanyzat.
2001-re az 6nkormanyzat 4.000.000,-Ft-ot kiilonitett el az elso lakashoz jutok tdmogatasara.

Lakasépitési helyzetkép, kereslet-kinalat bemutatasa

Az utdbbi tiz évben a varosban csak magdnerls csalddi hdz épitésrdl beszélhetiink,
szervezett lakdsépités (tarsashaz) nem tortént, és értékesités céljara lakast épitd befektetd
sem jelentkezett, Snkorméanyzati bérlakds épitésére sem keriilt sor. Osszességében az elmult
hat évben 286 uj lakas épiilt, 90 lakas szfint meg. Ezek zOome az uj lakds épitésével
osszeftiggésben keriilt megsziintetésre, igy a lakdsallomany mindségi dsszetétele javult.

A lakasértékesités az elozoekben irtak okan kizarolag a hasznalt lakasokra terjed ki.
Megtigyelheto, hogy elsosorban a kisebb szoba szamu, alacsonyabb komfortfokozatt
lakasok megvasarlasara van fizetGképes kereslet, azonban Nyiregyhdza kozelsége miatt
elindult az a folyamat is, hogy Nyiregyhdzarol kikoltozo csaladok az ott eladott lakdsuk
arabol viszonylag nagyobb értékii csaladi hazakat vasarolnak, melyek joval a nyiregyhazi
arszint alatt megvasarolhatok. Emellett természetesen varoson beliili is van olyan réteg,
amely a magasabb komfortfokozatt, jobb mindséghi és dragabb lakohazakat meg tudja
vasarolni, azonban ebben a korben inkabb az uj lakas épitése dominal.

Az értékesitett onkormadnyzati bérlakdsok egy része szintén bekeriilt az értékesitési korbe,
aruk az eredendoen magan tulajdonu tarsashazi lakasok arahoz képest alacsonyabb volt, ez
elsdsorban ,lelakottsaguk” miatt alakult igy, ezeknek a lakasoknak az értekesitése azonban
nem jart arleszoritd hatdssal, mivel szdmuk nem volt jelentds.

Jelenleg a csaladi hazas ingatlanok koziil régi tipust, 2 szoba, konyhas hazak 2 milli¢ forint
koriili, a nagyobb, komfortosabb hazak 3 millio forint vagy a folotti aron, tarsashazi
lakasok varoskozpontban szintén 3 millid forint koriili, a Koranyi uti lakdtelepen 2,4 millid
forint koriili dron keriilnek értékesitésre. Az dr természetesen telepiilésen beliili
elhelyezkedés és minoseg figyelembe vételével az itt irtakon talmenden is eltérést mutat.
Nagykallo kisvarosias jellegébol adodoan a lakosok zommel sajat tulajdonu lakassal
szeretnének rendelkezni, amihez egyrészt az onkormanyzattdl varnak anyagi segitséget a
lakastamogatasi rendszeren keresztlil, pénzintézeti hitel és a gyermekek utan jaro
kedvezmények igénybevételével, elsosorban csaladi lakohaz épitésével. Ehhez a sajat erot
bizonyos esetekben a megléve lakds értékesitésébdl tudjak biztositani.

Fiatal csalddok esetében azonban az elsd lakas megszerzése gondot jelent megfeleld
mértekli megtakaritott készpénz hianyaban.



Telekkinalat, telekarak
Onkormdnyzati telekkinalat, telekertékesités alakulasa:

1999 - 2000. évben az onkormanyzat 5 db épitési telket értékesitett maganszemélyek
részére, az onkormanyzat épitési telkekkel a Nagykallo, Mezdgép tton és az Akdcos uton
rendelkezett. Az épitési telkek eladdsi dra helytiktdl fiiggden 200 Ft/m? illetve 400 Ft/m?
volt. Jelenleg az onkormanyzat tulajdonaban 5 db épitési telek, amit maganerds lakasépites
céljara a lakosok rendelkezésere tud bocsatani, ezek az épitési telkek a Mezogép tton
taldlhatok.

Magin tulajdonii telekkinalat — kereslet

A magantulajdonban lév épitési telkek értekében varoson beliili elhelyezkedésiik alapjan
jelentos kiilonbségek lathatok. Mig a varos kieso teriiletein 500.000,-Ft kortili aron lehet
épitési telket vasarolni, a belvaros foghijtelkei 800.000,-Ft 1.000.000,-Ft koriili értéken
keriilnek értékesitésre, természetesen a teleknagysag és a kozmiivesitettség meghatarozo a
vételar kialakitdsanal. A varoskozpontban 1évo telkek a varos belso szerkezetére jellemzoen
meglehetdsen kis teriilettiek, magas aruk ellenere mégis van fizetoképes kereslet, a kinalat
joval sziikdsebb. Uj lakas épitésére a régi lakdépiilet elbontasa esetén van zomében
lehetOség, beépitetlen tertilet elvétve talalhato, esetleg telekmegosztassal alakithato ki.

Onkormanyzati bérlakas igénylés

Mivel az 6nkormanyzati bérlakasok tobbsége értékesitésre keriilt, s az onkormanyzat
tulajdonaban maradt bérlakdsok bérléi anyagi lehetdség hidnyaban sem megvasarolni nem
tudtak bérlakasaikat, sem egyéb mddon sajat tulajdont lakast nem tudtak vasarolni, igy az
onkormanyzati bérlakdsok piaca évek ota szinte mozdulatlan. Bérlakast igénylok
nyilvantartasaval sem rendelkezik a polgarmesteri hivatal. Az esetileg jelentkez0 igénylok
egyedi dontést kaptak az onkormanyzat részérdl, az eldz6ek miatt elutasitd valaszt.

Altalanos kovetkeztetések, megallapitasok a lakasgazdalkodasra vonatkozoan

A helyzetfeltarast kovetden az onkormanyzati lakdsgazdilkoddst illetden az aldbbi lényeges
kovetkeztetések vonhatok le:
az Onkormanyzati bérlakds- allomany jelentds mértékben csokkent. a megmaradt
lakasok bérbeadas utjan hasznositottak



a megmaradt lakoépiiletek feltjitast igényelnek, a sziikséglakasokat a bent lakok
teljesen lelaktak

a jelenleg alkalmazott bérleti dijak a fenntartdsi, lizemeltetési koltségekre nem
elegenddek

a bérlok tobbsége jovedelmi, vagyoni helyzete miatt a bérlakasbol torténd tovabb
1épésre, Onerds lakdsmegolddsra nem képes

a varosban az utdbbi tobb mint tiz évben dnkormanyzati beruhazasban bérlakds nem
epiilt, a bérlakas- allomanyvasarlas ttjan sem boviilt

szervezett formaban értekesiteés céljara az utobbi tiz évben lakds nem épiilt
lakasmobilitds hianyaban a meglévo lakdsokkal krizishelyzeteket, az atmeneti és
tartosabb szocialis jellegti lakasigényeket nem lehet megoldani

a fiatal csaladok, palyakezdo szakemberek szamara szintén a bérlakasok hianya miatt,
illetve a meglévék mobilitdsanak hidnyaban nem biztositott a bérlakdsban torténd
lakhatdsuk az onallo lakasuk megszerzéséig

a Mezdgép uton kiviil a varosban nincs dnkormanyzati tulajdont telekkinalat, a
kordbban kialakitott épitési telkeket az onkormanyzat mdr az épittet6k rendelkezésére
bocsatotta.

A fenti felsorolds nagy vonalakban az Onkormanyzat elott allo feladatokat, a
lakasgazdalkodasba torténd beavatkozasi lehetdségeit is mutatja.

IL.

JAVASLATOK

Az 6nkormanyzati bérlakas gazdalkodasra, a bérlakas allomany novelésére, a fiatalok
elsd lakashoz juttatasanak segitésére, palyakezdo szakemberek letelepitésére, a szocialis
lakhatasi koriilmények megteremtésére

Alapvet kérdésként meriil fel, hogy az 6nkormanyzat kiknek a szamara, milyen céllal, és
milyen idotartamra biztositsa, illetve segitse elo a lakdshoz jutast, és ennek
megvalositasahoz milyen anyagi eszkozok allnak rendelkezésre.

Az alapkérdést elemezve két nagy csoport lakashoz juttatasat kell az dnkormanyzatnak
elOsegitenie.

Elsd csoportba a palyakezdd, fiatal csaladok, illetve egyediilallok tartoznak, akik szamara a
végleges lakasmegoldasra valo torekvést dtmeneti lakashoz jutassal sziikséges segiteni. A



fiatal, palyakezdd szakemberek letelepitése, a csaladalapitds segitése céljabol garzon
jellegti, s emiatt kisebb fenntartasi koltségii lakdsokat célszeri épiteni.

E konstrukcio néhany éves atmeneti lakhatast biztosithat, és egyben a kis alapteriilet miatt
viszonylag kedvezd fenntartasu lakdsok lehetdséget adnak a takarékossagra, a sajat
tulajdont ingatlanszerzésre valo felkésziilésre. Az atmeneti elhelyezést célszerti
el6takarékossaghoz kétni.

Masodik nagy csoportot alkotjak azok, akik vagyoni koriilményeik miatt nem tudjak
megfelelo lakhatasukat biztositani. E csoporton beliill a nagycsaladosok esetében a
lakasépités lehetGvé tétele jelenthetné az egyik megoldast megfeleld onkormanyzati
telekkinalattal, valamint az Onkormanyzati tdmogatasi rendszer igenybevételének
biztositasaval. A rendszeres jovedelemmel nem rendelkezd, vagy a létminimum kornyéken
€lo gyermektelen, 1-2 gyermekes csaladok szdmadra a szocidlis lakhatdsi koriilményeket
célszeri megteremteni, illetve ugyanezen lehetOséget biztositani a tobb gyermekes, de
onallo lakasépitésre megfelelo sajat ero hijan képtelen csaladok részere is.

Ezen réteg szdmdra tamogatott lakbért, szocidlis jellegi bérlakds allomanyt kellene
létrehozni egyedi vagy csoportos formaban megépithetd, alacsonyabb fenntartasi koltségh
lakasok épitésével vagy vasarlasaval.

A bérlakasépités, a szervezett formaban értékesités céljara torténd lakasépités, az
onkormanyzati telekkinalat bovitésére alkalmas teriiletek bemutatasa.

Az dnkormanyzat tulajdonaban 1év, a 2594 hrsz. alatt felvett, 8868 m? teriiletd, jelenleg a
TESZOVAL Kft. telepeként iizemel§ teriileten az elsG csoportba tartozd réteg
lakasigényének atmeneti megoldasara garzonlakasokbol allo, sorhazas megoldasu
épiileteket lehet megépiteni.

Ezen tertilet kapcsolddik a mar jelenleg is tomblakasokkal beépitett Koranyi F. tti
lakotelephez, azzal sszekapcsolva tovabbi 3-4 emeletes lakoéptiletek épithetok a teriileten,
mindkét érintett réteg szamadra. A meglévo, mar vegyes tulajdonban 1évo lakoépiiletek
tetOterének beépitése is alternativa lehet.

Ugyanezen teriileten oldhato meg a szervezett lakasépités keretében értékesités céljara
epitett lakoepiilt kijelolése is.

A Nagykallo, Batori tton talalhatd 785 hrsz. alatt felvett 4835 m? tertilet(i ingatlan a hozza
kapcsolhato 793/1 hrsz-u ingatlannal egytitt, mely 1 ha 4334 m? teriileti, megfelel6
telekalakitdst kovetden alkalmas lehet alacsonyabb komfortfokozatt, s olcsobb fenntartdsi



koltségekkel jaro csaladi hazas jellegli beépitésre a szocialisan raszorult réteg hosszabb
tavy, vagy a krizishelyzetben lév0 csaladok atmeneti elhelyezésére.

A Nagykallo, Krudy Gy. koz végén, a temetovel szemben talalhato 2532/6 hrsz-u, és a
2532/7 hrsz-u, 450 m? teriiletti ingatlanokon sziikséglakasok épithetdk.

A Szabadsagharcos uton az dnkormanyzat tulajdondban 1évé 2667 hrsz. alatt felvett
ingatlan a mellette taldlhato Onkormanyzati ingatlan egy részével egyesitve szintén
alkalmas kisebb lakasszamu tombhaz épitésére, a most rajta 1évo keét lakasos épiilet

elbontasa utan. E meglévo épiiletek feltjitasa szintén gazdasagtalan.
Az 6nkormanyzati bérlakas - gazdalkodasra vonatkozd javaslatok

Az Onkormdnyzati tulajdonban 1évd, komfortos lakdsadllomany megtartdsa a
lakasprivatizacio lezdrasaval, a lakasallomany tovabbi csokkenésének megallitdsa.

A feltjitasra mar nem gazdasagos, Temetd utcan lévo sziikséglakasokat azonban a
benne lakok részére fel kell kinalni megvasarlasra, az értékesitéssel befolyo vételarat a
megmaradd bérlemények felujitasi koltségeihez kell felhasznalni.

A lakbérrendszer atalakitasa sziikséges szocidlis és piaci szintli lakbérek
megallapitasaval, egyrészt a részleges felujitasokat lehetové tevo lakbérszint kialakitasa
céljabol.

A megmaradt bérlakas allomany folyamatos karbantartasa, tervszer(i feltjitasa és
mszaki allapotanak szinten tartasa.

Az 6nkormadnyzati intézményeknél kozszolgalati feladatok ellatasat eldsegitd lakdsok
megtartasa, ezen lakdsok kezelésének egységesitése.

Onkormanyzati bérlakas allomany novelésére iranyuld, a Kormany altal meghirdetett
bérlakas programhoz kapcsolddd javaslatok

Koltségelven miikddtetett bérlakasok épitése, a vegyes tulajdont lakdépiiletek tetotér
beépitése fiatalok, palyakezdd szakemberek letelepitése, az elindulds, a csaladalapitds
segitése céljabol, atmeneti jelleggel - maximum 5 éves idotartamra - az Oneros
lakasmegoldasra késztetéssel: elotakarékossag elGirasaval.

Tamogatott lakbéri szocidlis jellegii bérlakas allomany létrehozasa:
Uj, kisebb alapteriilet(, egyedi vagy csoportos lakasépitéssel
magantulajdont hasznalt lakasok megvasarlasaval, feltjitdsaval



Ez utobbi formaban megvalosithato lakasallomany azon raszoruld csaladok ideiglenes,
vagy tartosabb elhelyezését szolgalna, akiknek a lakhatasi koriilményeiben, jovedelmi,
vagyoni viszonyaiban olyan valtozasok kovetkeztek be, ami miatt atmenetileg, vagy
hosszabb tavon segitségre szorulnak.

A felvazolt elképzelések a Kormdny altal meghirdetett bérlakds tdmogatasi programhoz
kapcsolddva, a palyazat utjan elnyerhet6 tdmogatasokbol, a vallalkozdi csoportok, és
maganszemélyek pénzeszkozeinek bevonasaval és Gnkormanyzati forrasokbol valosithatok
meg. A palyazatokban eloirt 20 %-os onkormanyzatot terheld sajat erd fedezet az
onkormanyzati lakdsok értékesitésébdl szarmazo, tobb éve felhalmozddott lakdsalapbol,
illetve az 6nkormanyzat koltségvetésében elkiilonitett palyazati céltartalékbol biztosithato,
illetve sajat erokent elfogadott az épitesi telek is.



