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Vezetdi dsszefoglalod

Veszprém Megyei Jogi Véaros Onkormanyzata a szocidlis és piaci alapon miikddé bérlakdsainak
hatékony m(ikodtetése érdekében egy lakasgazdalkodasi koncepcid kidolgozasa mellet dontott. Az
Onkormanyzat egy beszerzési eljaras lefolytatdsa utdn a Varoskutatas Kft.-t bizta meg a dokumentum
kidolgozdasaval.

A lakasgazddlkodasi koncepcié kidolgozasanak moédszertana a kovetkezé volt:

- Elemeztik a lakdsgazddlkodassal és a lakhatassal kapcsolatos varosi rendeleteket,
koncepcidkat, valamint a varosi gazdasagfejlesztési koncepcidk vonatkozd részeit és az
onkormdnyzati szocialis intézmények beszamoloit;

- Interjukat készitettiink a lakhatasban érintett fontosabb szereplGkkel: Veszprém MIJV
polgdrmesterével, f6épitészével, a Polgdrmesteri Hivatal Kozjéléti Iroddjanak vezetSjével, a
Veszprémi Csalddsegité6 és Gyermekjéléti Integralt Intézmény vezetGjével, a Veszprémi
Kozlizemi Szolgdltatd Zrt. ligyvezetd igazgatdjaval, a VESZOL Nonprofit Kft. ligyvezetGjével, a
Men-At-Work munkakozvetité cég vezetbjével és a Magyar Maltai Szeretetszolgdlat
képviselGjével;

- Elemeztiik a K6zponti Statisztikai Hivatal Teriileti Statisztikai adatbazisaban, illetve a 2011-es
népszamlalds adatbazisaban a vonatkozd mutatdkat, valamint az ingatlan.com altal
szolgéltatott lakbérekre vonatkozé adatokat;

- Elemeztik a VESZOL Nonprofit Kft. altal szolgaltatott lakasigényléseket, illetve a cég éves
beszamoladit.

Jelen lakaskoncepcié kidolgozasa soran egy olyan térségi megkozelitést alkalmaztunk, mely a varos
funkcionalis varostérségébdl (FVT) indul ki, de Veszprém sajatos helyzete miatt, a FVT-n belll
kiilonboz6 telepilés-csoportokat is vizsgal (lasd 1. sz. Melléklet). Mindezt f6leg azt indokolta, hogy a
FVT részét képez6 Balaton-parti telepiilések esetén mas telepllésekkel 6ssze nem hasonlithatd,
sajatos hatdsok is érvényesiilnek. A szomszédos telepiilések kdre abbdl kiindulva lett meghatdrozva,
hogy a lakaspiaci, lakasmobilitasi folyamatokat tekintve ez a telepiléscsoport all a legszorosabb
kapcsolatban Veszprémmel. Ahhoz, hogy varmegyei szinten 6sszehasonlitasra is legyen lehetdségiink,
az elemzésbe bevontunk még harom tovabbi varost a varmegyébdl, melyek ugyan nem részei a FVT-
nek, de varosi pozicidjuk miatt érdekes lehet a vizsgalatuk.

A dokumentum két f6 fejezetre tagozddik: egy helyzetértékelési részre és egy célrendszert, illetve
javaslatokat tartalmazé részre. A helyzetértékelési rész térségi szinten tarja fel a varosban és
kornyékén véghemend demografiai és lakaspiaci folyamatokat. Ennek keretében részletesen elemzi
a lakaskeresletet és lakdskinalatot befolydsold legfontosabb tényez6ket, attekintést ad a helyi lakhatasi
tdmogatasok rendszerérdl, attekinti az Onkormanyzati lakasgazdalkodas jelenlegi kereteit, és
Osszefoglalja a lakhatassal kapcsolatos legfontosabb problémakat.

A Veszprémi FVT-t jellemz6 demografiai folyamatok elemzése megallapitja, hogy az FVT népessége
2000 és 2021 kozott kozel allandd volt, azonban Veszprém részesedése 45%-rél 40%-ra csokkent,
mikdzben a Veszprémmel szomszédos telepilések és az FVT-hez tartozd Balaton-parti telepilések
népessége mintegy 20%-kal nétt. Az FVT-n bellli mozgasok mogott vélhetéen az hizédik meg, hogy a
kozponti telepiilésbél, Veszprémbdl a kornyezé kisebb telepiilésekre koltoznek at, és ennek egyik
fontos célpontja a Balaton-part, annak ellenére is, hogy az ingatlan darak itt a legmagasabbak, és
jelent6s a befektetGi célu kereslet is ezen a piacon.

Orszagos Osszehasonlitdsban a Veszprémi FVT a tobbi megyei jogu varoshoz mérten jdl teljesit a
népessége megtartdsaban, ugyanis 2015 és 2021 kozott Osszesen csak 5 MIV térsége tudott
népességnovekedést elérni. A korcsoportok aranya Veszprém FVT teljes teriletén és az egyes
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alkategoriakon belll is az orszagos aranyokkal kdzel megegyezéen valtozott: a fiatalabb, 6nalléan
mobilis korosztdly (15-39) aranya és szama a FVT Osszes vizsgalt telepilés kategdridjaban az orszagos
mértékkel megegyez6 mértékben csokkent. Az 6regedési index 2015 és 2021 kozott a Veszprémmel
szomszédos telepiiléseken kozel azonos szint(i maradt, a Balaton-parti telepilések esetében viszont
csokkent. Itt azonban a mutatd olyan magasrdl indult, hogy még a csdkkenés ellenére is a legmagasabb
érteket jelenti a térségben, magasan az orszagos érték folotti szinten. A térségen belil a 2010-es évek
eleje 6ta tartd trendeket vizsgdlva a vandorlasi kiilonbozet pozitiv irdnyba a Balaton-parti telepiilések
esetén nétt a legnagyobb mértékben, a szomszédos telepiiléseken ennél enyhébb mértékben, de
szintén novekedett, mig Veszprém varosdban folyamatosan csokken, 2015 dta gyakorlatilag tartésan
negativ értéket mutat.

A veszprémi lakasallomany jogcim szerinti megoszlasat tekintve a 2011-es népszamldlasi adatok
alapjan elmondhaté, hogy a sajattulajdonu lakasok aranya (90%) minimalisan marad alatta az orszagos
atlagnak. Az 6nkormanyzati tulajdonu bérlakasok aranya kedvezétlen képet mutat, és megyei jogu
varosok viszonylataban a legalacsonyabb, a teljes lakasallomany minddssze 1%-a koril mozog. A
magantulajdonu piaci bérlakasok ardnya viszont viszonylag magas volt mar az elmult évtized elején is,
7,8%. A térségen beliili lakdsallomany fizikai 6sszetétele tikrozi a varosi, illetve vidéki lakasok
sajatossdgait: kisebb alapterilet(i (egy-kétszobas) lakdsokat f6leg Veszprémben és az FVT-n kivdli
vizsgalt varosokban taldlunk nagyobb aranyban, az FVT kisebb telepiilésein inkdbb a harom szobas és
annal nagyobb lakdsok vannak tobbségben. Az dllomany infrastrukturalis felszereltsége megfelel6nek
mondhatd, Veszprémben a lakdsok ivéviz- és szennyvizhaldzattal valod elldtottsaga 95-94%. A térség
tobbi teleplilésén a lakdsok szennyvizhdlézatba vald bekapcsoldsa mutat ehhez képest némi
elmaradottsagot, kiilondsen a szomszédos telepiilések esetében, ahol ez csupan 78%.

A lakaskindlatot befolyasolé tényezdk kozil a legfontosabb tényez6k a lakdsépitések alakuldsa, a
lakadsarak és a maganbérleti szektor lakbéreinek mértéke, a lakaspiaci tranzakcidk jellemzéi és bizonyos
specialis lakhatasi formak (pl. munkasszallok) jellegzetességei. A vizsgalt idGszakban, 2000 és 2021
kozott a Veszprémi Funkcionalis Varostérségben dsszesen 9 832 0j lakas létesiilt, ennek majdnem
fele (k6zel 4200) Veszprémben épiilt. Figyelemre méltd jelenség azonban, hogy a 2000-es évekhez
képest a 2010-es évekre a Veszprémmel szomszédos telepiilések és a Balaton-parti telepiilések aranya
nétt az FVT-ben torténd Gsszes épitkezésen belil. 2021-re mar az épitett Uj lakdasok szamaban is a
Balaton-parti telepiilések vannak az élen.

Veszprémen beliil a tarsashazas formaban épitett lakasok vannak tébbségben, bar ardnyuk csokkent
a csaladi hazas épitkezések javara. Az FVT Veszprémen kiviili teriletein tilnyomod tébbségben csaladi
hazas épitkezések torténtek, és a legtdbb teriileten néttek is ennek az aranyai. 2001 és 2021 kozott a
legkisebb alapteriletld Gj lakdsok Veszprémben (atlagosan 80 négyzetméteresek), a legnagyobb
alapteriletlek pedig a Veszprémmel szomszédos telepliléseken épiiltek. A hasznalt lakdsok ara
Veszprémben 2008 és 2021 k6zott a két és félszeresére nétt (2021-ben atlagosan 18,7 millié forint
volt). Mivel a Balaton-parti telepiiléseken ez a novekedés még magasabb volt (kozel harom és
félszeres), Osszességében az FVT-n bellil 3,1-szeres arnovekedés tapasztalhatd. Orszagos
Osszehasonlitasba helyezve ezt a folyamatot azt latjuk, hogy a megyei jogu varosokkal 6sszevetve mind
a csaladi hazak, mind a lakdsok esetén itt tapasztalhaté a masodik legnagyobb aranyud arndvekedés.
Mivel a lakasok ara gyorsabban nétt, mint a jovedelmek, ezért a térség megfizethetGsége romlott
(orszagos szinten ez az aradny pont forditva van). Mindekézben a lakastranzakciék szama kovette az
orszagos trendeket, mértéke azonban az orszagos szint alatt maradt. A piaci lakbérek Veszprémen
beliil 2015 6ta 62%-kal novekedtek, ennek a ndvekedésnek jelentds része 2020 utan tértént. A megyei
jogu varosok kozott csak Budapesten néttek ennél nagyobb ardnyban a piaci lakbérek.



Ami a lakaskeresletet illeti, a veszprémi lakaspiacot tulkereslet jellemzi. Ennek okai kozott szerepel
tobbek kozott az, hogy nagyon sz(kds a magdnbérlakasok piaca, illetve a varos fizikai és
infrastrukturdlis adottsdgai miatt nem tud térben terjeszkedni. Ezért, tovdbba a magas lakasarak miatt
azok, akik csalddi hazat vasarolnanak vagy épitenének, és rendelkezésiikre all az ehhez sziikséges
anyagi fedezet, rendszerint a kérnyezé telepiiléseken épitkeznek. Mivel nincs elég kisméretl lakas,
illetve nincs olyan elérhet6 lakas se, ahova az emberek a jelenlegi kisméret(li lakdsokbdl tovabb
koltozhetnének, a vdroson beliil nagyon alacsony a lakasmobilitas. Kikoltozések f6 célpontja a
szomszédos teleplilések voltak, de az utébbi id6kben egyre népszerlbbek a Veszprémtdl tavolabb esé
kisebb telepilések is.

A veszprémi maganbérleti piacon harom fé keresleti tényezé jelenik meg. Egyrészt sziikség lenne
nagyobb méretli, magasabb min&ségli bérlakasokra a varosba érkez6 magasabb végzettségl
személyek (egyetemi oktatdk, K+F+ terileten dolgozdk, képzett szakemberek stb.) szdmara. Masrészt
erGteljes keresletként jelenik meg a magdnbérlakas piacon a sajattulajdonu lakdsszektorba belépni
nem tudé haztartdsok, melyek Gsszetétele igen vegyes képet mutat, az 6ndllédsodd, csaladalapitd
fiataloktdl kezdve, gyerekes csaladok (koztiik egysziil6s csaladok), s6t idGsebb korosztalyok is
megjelennek ebben a csoportban. Oket a helyi piaci lakbérek nagymérték(i emelkedése nehéz
helyzetbe hozza a lakaspiacon, melyet egyre tobben nem képesek megfizetni. A lakasallomany
Osszetétele sem idedlis, mivel nagy igény mutatkozik kisebb méreti lakdsok irant a fiatalok, illetve az
id6sebb generacidk részérdl is. A harmadik fontos tényezd a helyi nagy cégek munkaerd-keresletéhez
kapcsolddik, a munkasszallasok iranti igények nagyobb részét a magdnbérleti lakdsok szalldsként vald
mikodtetésével elégitik ki, ami a piaci lakbérek emelkedéséhez is jelent6sen hozzajarult.

Mivel a maganbérleti piac egyre kevésbé tud megfizethet6 lakhatasi megoldast nydjtani az
alacsonyabb keresetliek szdmara, az 6nkormdnyzat felé mind a szocidlis bérlakdsokra, illetve
megfizethet6 bérlakasokra vonatkozé igények megjelennek a lakhatasukat veszt6, illetve a szocialis
elldtérendszerekbe kerilt csaladok, személyek, illetve a piaci albérleteket és lakdsarakat megfizetni
nem tudo (vagy csak kevéssel nem tudd) réteg részérél. Jelentkezik az igény a csalddkezdé fiatalok
szamara egy fecskehaz tipusu konstrukciora is, amely mikézben alacsony lakbérl bérlakast biztosit
szamukra, segiti a fiatalok el6takarékossagat is.

A varos szamdra tobb, a lakhatdsi és megélhetési problémak kezelésére megalkotott eszkoz is
rendelkezésre all az 6nkormdanyzat altal nydjtott telepiilési tamogatasok keretében. A telepiilési
tdmogatasok kozil a lakdsfenntartasi tamogatast tudjak a legtobben igénybe venni. Ennek a
tdmogatasnak a 2023-as elbirdnyzata 8 millid forint, mely kiegészil még egy 2-3 millié forintos
maradvannyal a megel6z6 évbdl. A lakdsfenntartasi tAmogatast az 6nkormanyzat egy évre itéli oda, az
Osszege havi 6000 forint. Azonban ezt a tdmogatast is egyre kevesebben tudjak igénybe venni a
jovedelmi hatarokra vonatkozé szabdlyozas miatt. Ez a probléma a tobbi dnkormdnyzati szocidlis
tdmogatasnal is megjelenik, a telepllési tamogatdsokat igénybe vevé emberek szama évrél évre
csokken, de ez nem jelenti azt, hogy a rdszoruldk kore is. Az addssagcsokkentési tdmogatast évek 6ta
senki nem tudja igénybe venni, mert a rendeletben rogzitett jovedelmi hatarok tulsdgosan lesz(ikitik
azoknak a korét, akik jogosultak lennének ra. Bar a VESZOL Kft. modellje kilon figyelmet szentel a
hatralékok és az addssdgok kezelésére, ezek csak az adéssagok bizonyos formdinak kezelésére terjed
ki és csak a sajat tgyfeleik korében.

Veszprém Megyei Jogu Varos kozigazgatasi teriiletén a hajléktalansdg megel6zésével és kezelésével
kapcsolatos feladatok nagy részét a Magyar Maltai Szeretetszolgdlat Egyesilet végzi az
onkormanyzattal kotott feladatelldtasi szerz6dés keretében. Az 6nkormanyzati altal is tamogatott, a
Maltai Szeretetszolgdlat altal megvaldsitott programoknak készonhet6en évente nagyjabdl 10-15
embert tudnak bérlakashoz juttatni (f6ként a maganbérleti piacon). A programok koltségét kilonbozé
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nemzeti és EU-s palyazatokbdl fedezi az egyesiilet. Ezek a projektek lakbértdmogatast nyujtanak a
raszoruldk szamara, illetve szocidlis munkdval kisérik az tgyfeleket, néhany palyazat esetén pedig
munkalehetGséget, illetve komplexebb szocidlis és mentdlis szolgaltatast is biztositanak. Az MMSZ
ezen kiviul nappali és éjjeli meleged6t, valamint egészségligyi kozpontot és népkonyhat is tart fenn a
varosban. A szervezet egyik f6 prioritdsa a nemrégiben hajléktalannd valt emberek lakhatdsba vald
helyezésének segitése annak érdekében, hogy még azel6tt megszakitsak a hajléktalanna valdas
folyamatat, hogy az emberek az ellatérendszerbe bekerilnének. Krizishelyzetbe keriilt gyermekes
csaladok esetén a Veszprémi Csaladsegit6 és Gyermekjoléti Integrdlt Intézmény tud segiteni csalddok
atmeneti otthondban torténd elhelyezéssel. Az 6nkormdnyzat altal fenntartott csaldadok atmeneti
otthona jelenleg 8 szobaban korilbelll 30 embert tud elhelyezni. A hajléktalansagbdl és a csaladok
atmeneti otthonabdl térténd kikeriilés soran azonban egyre nagyobb gondot jelent az elmult években
tapasztalt lakhatasi koltségek meredek novekedése. A maganbérleti piacra torténd belépés ezen
emberek szamdara kozel megfizethetetlen. Az Onkormadnyzati lakdsok szamukra is megoldast
jelenthetnének, azonban a szektor sz(ikbssége miatt nagyon nehéz ilyen lakdsokhoz juttatni a
raszoruldkat.

A megyei jogu varosok kozil Veszprém rendelkezik a legkisebb 6nkormdnyzati bérlakds dllomdnnyal.
A '90-es évek privatizacids folyamatai kovetkeztében 6sszesen 175 bérlakas van az 6nkormanyzat
tulajdondban. Ezeket a lakdsokat 2016. aprilis 1. 6ta a Magyar Mdltai Szeretetszolgalattal k6zosen
|étrehozott Veszprémi Kozosségi Lakadsligyndkség Nonprofit Kft. (VESZOL) végzi. Az 6nkormanyzati
lakdsallomany kezelése mellett a cég 22, a Maltai Szeretetszolgdlat tulajdonaban 4ll6 lakast is kezel,
igy 0sszesen 202-t. A lakasokrol elmondhatd, hogy tobbnyire magas komfortfokozatliak, azonban az
allomany energetikai és gépészeti feldjitasra szorul.

A véros lakasgazdalkoddsara a bevételek és kiadasok egyensulya jellemz6. A hatralékok mértéke a
pandémia és az energiavalsag hatasara névekedett, azonban 2023 els6 negyedévében mar Ujra javuld
tendenciat mutatott. EImondhaté tovabbd, hogy a hatralékok jelentés része csupdn par emberhez
tartozik, akik kozul tébben mar kikeriltek az 6nkormanyzati bérlakdsszektorbdl. A VESZOL a
hatralékfelhalmozddads megakadalyozasa érdekében egy specidlis szerz6déskotési eljarasrendet
alakitott ki, mely sordn elsé korben csak rovidebb tavra kotnek szerzé6dést a bérlével, majd a szerz6dés
végén, amennyiben nem tortént hatralékfelhalmozas, lehetdség nyilik egy hosszabb tavu szerzédés
megkotésére is. Ezen tul pedig a VESZOL szorosan egylittm{kddik mind az 6nkormanyzati, mind pedig
a civil szocialis ellatérendszerrel, igy aki krizishelyzetbe keriil, annak is tudnak effektiv segitséget
nyujtani.

A helyzetelemzés sordn rogzitésre keriiltek a 2016 6ta az 6nkormanyzati lakasokra benyujtott
lakaskérelmek a hdaztartdsok demografiai, szociadlis és jovedelmi helyzete szempontjabél. 407
lakdsigénylési kérelmet elemeztiink a tanulmanyban. A kérelmekrél az mondhaté el, hogy atlagosan 4
évvel ezel6tt adtak be, az igényl6k haztartdsanak atlagos Iétszdma 2,13 f6, azonban a 40%-a egyfds
haztartds. A tobbfds haztartasok esetében tébb, mint a felliknél van 18 év alatti gyermek. Az igényl6k
80%-a Veszprémben él, 20% pedig elszértan a kdrnyezd telepliléseken, illetve néhdnyan az orszag mas
részein. A kérelmek 38%-a szocialis bérlakas, 57%-a kéltségelvii, és csupan az 5%-a vonatkozott piaci
lakbérii bérlakasra. ElImondhaté, hogy minél nagyobb a haztartas létszdma, annal inkdbb jellemzé a
szocialis bérlakasra beadott igénylés. A lakdsigényl6 haztartasok atlagos jévedelme 195 ezer forint volt.
A szocidlis bérlakast igényl6 haztartasok jovedelme 38-44%-kal alacsonyabb volt, mint a kéltségelv(i és
piaci lakbér( lakast igényl6ké. Az igénylSk kodzil a legmagasabb jovedelemmel azok a haztartdsok
rendelkeztek, akik az igényléskor mar dnkormdnyzati bérlakasban laktak. Oket kovették azok, akik sajat
tulajdonu lakasbdl adtak le igényt (tipikusan mint lakdsukat elveszté tulajdonosok vagy mint
csaladtagjaik tulzsufolt lakasaban él6 haztartasok), majd akik maganbérletben laktak, a legalacsonyabb



jovedelemmel pedig a hajléktalansagbol vagy a szocidlis ellatdintézményekben él6ktsl érkezé
haztartasok rendelkeztek. Azonban 6nmagukban az 6nkormanyzati bérlakdsok sem bizonyultak
minden igényl6 szamara megfizethetének a haztartdsok egy fére juté jovedelme alapjan.

A varos stratégiai céljai és a helyzetelemzésben feltart sziikségletek mentén megfogalmazhaté a varos
szélesebb értelemben vett helyi lakdspolitikdjara és az ebbe szervesen illeszked6 6nkormanyzati
lakdsallomdanyra vonatkozé viziéja. Veszprém MIJV Onkormdnyzata hosszabb tavon egy olyan
lakaspolitika és onkormanyzati lakasallomany kialakitasara torekszik, mely szélesebb rétegek
szamara biztosit megfizethet6, a kornak megfelel6 mindségii lakhatast, és amely hatékonyan
szolgalja a varos tarsadalmi, gazdasdgi és fenntarthatdsagi céljainak megvaldsitasat. A vizid
megvaldsitasahoz négy célt fogalmaztunk meg:

e Befogadd 6nkormdnyzati lakdspolitika,

e Noévekvd 6nkormdnyzati és megfizethetd bérlakdsszektor,
e Atldthatd és fenntarthaté lakdsgazddlkodds,

o Széleskorii partnerségre éplilé lakdspolitika.

Ezek a célok lehet6vé teszik, hogy az dnkormdnyzati lakdspolitika biztositsa, hogy a varos szamara a
fejlédés szempontjdbdl fontos célcsoportok egyarant megfelel6 lakhatdshoz jussanak, a
lakdsgazddlkodds mindenki szdmdra atlathatd legyen, és a mindenkori elérheté finanszirozasi
lehetdségek fliggvényében Utemezetten bo6vilé Onkormanyzati és megfizetheté bérlakasszektor
biztonsdgos lakhatdsi megoldast nyujtson a helyi haztartasoknak, tovdabbd a magan és civil szektor
bevonasaval megvaldsuld 6nkormanyzati lakdsfejlesztéseket kilonféle igényekre lehessen hangolni.

Az onkormanyzati lakdsgazddlkodas célcsoportjai hdarom viszonylag jél elkilonithet6 tdrsadalmi
csoportban hatdrozhatdak meg. A helyzetelemzés fejezetei az interjuk és a lakasigényl6k kérelmeinek
elemzése drnyaltabb képet ad az egyes célcsoportok 6sszetételérdl. Ezek a célcsoportok

e alakhatdsi szegénységben él6k csoportja,
e arendszeres munkajévedelemmel rendelkezé alsé k6zéposztaly,
e és avdrosba vonzani kivant magasan képzettek és magasabb jévedelemmel rendelkezik.

A lakasgazddlkodas hosszu tavu célja, hogy ezek a célcsoportok mindegyike megtaldlja a szdmara
megfelel6 és megfizethetd lakhatdst a varosban, és az 6nkormanyzat hatékonyan tudja tdmogatni az
egyes célcsoportokat az igényeik mentén.

Rovidtavon az aldbbi intézkedéseket javasoljuk, melyeknek szabalyozasat sziikséges egy Uj
lakdsrendeletben is megjeleniteni:

o vildgos szabalyozas az egyes jogcim-kategériakhoz (szocidlis, koltségelvl, piaci) tartozo
jogosultsagi feltételeire vonatkozdan, illetve a jelenleg miikdédd névjegyzékes elosztasi
rendszer szabdlyozdsa,

e éves lakdshasznositasi terv bevezetése, mely meghatarozza, hogy az adott évben mennyi lakas
kerll varhatdan elosztdsra, illetve kvétak meghatdrozdsa az egyes lakbér kategdriak kozott
(jelenleg ez a szocialis és koltségelvi lakbérre jogosult csoportokat jelenti),

e alakbér szerinti besorolasok a lakasok helyett az igényl6khoz legyen kotve,

o fecskelakas tipusu konstrukcid kialakitasa a fiatal parok, csalddok tdmogatasa érdekében, hogy
megfelel6 korilmények kozott megkezdhessék onalld életiiket, és legyen valds esélylk a
tulajdonosi piacra torténé belépéshez el6takarékoskoddsra.
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Szintén rovidtavd intézkedésként javasoljuk a telepilési tamogatdsok korében a lakhatassal
kapcsolatos tamogatasok (lakasfenntartasi és addssagcsokkentési tamogatas) jogosultsagi
jovedelem hataranak emelését, hogy valdban segitsék a raszoruld haztartasok lakhatési gondjainak
megoldasat.

Lakasalap létrehozasa, melybe az 6nkormanyzat a lakasszektorral kapcsolatos bevételeit helyezi, és
amit az 6nkormanyzati lakdsszektor fejlesztésére fordit.

Jelenleg nem érhetGek el unids és hazai tamogatasok sem az 6nkormanyzati lakdsadllomany felujitasara,
sem annak bdvitésére. Unids szinten azonban ezek a tamogatdsok (mind vissza nem téritendd
tdmogatasok és kedvezményes hitelek) rendelkezésre allnak, a korlatot a hazai szabdlyozas hianya
jelenti. A javasolt k6zéptavu intézkedések jelents részt a relevans lakdaspolitikai beavatkozasok
tervezésére és megkezdésére vonatkoznak, amint a kdzponti hazai és uniés tdmogatasok, illetve
szabalyozasok altal teremtett lehetdségek (pl. kedvezményes hitelek) elérhetévé valnak:

e az oOnkormanyzati tulajdonu lakasok — kilonds tekintettel azokra, amelyek 100%-ban
Onkormanyzati tulajdonu épiiletben taldlhatéak — energetikai (kdztliik a megujulé energidval
felhasznalasa) és gépészeti felljitasanak megtervezése és megkezdése,

e Onkormanyzati tulajdonban 1évg, jelenleg nem lakéfunkcidju épliletek lakascéla atalakitasa,

e potencidlis egylttm(kodések feltérképezése és kialakitasa privat szektorbdl érkezd
ingatlanfejleszt6kkel és befektetbkkel az 6nkormanyzati dllomany bévitése érdekében,

e sajat tulajdonu telkeken 6nkormanyzati bérlakasok épitésének tervezése,

e maganbérlakdsok bevondsa a VESZOL altal kezelt lakasportfolidba, varosi és térségi szinten is.

Jelenleg a varosban tobb olyan 6nkormanyzati tulajdonban levs, vagy kénnyen 6nkormanyzati
tulajdonba helyezhet6 ingatlan taldlhatd, melyek a bérlakasfejlesztés potencidlis célteriiletei lehetnek.
Az Oonkormanyzati allomany bdévitésére ezek az ingatlanok jelentik a legrealisabb lehet6séget, igy
elsGsorban ezekre vonatkozéan lehet egy kozéptdvli megvaldsithatdsagi (itemtervet kialakitani, mely
a tamogatasok rendelkezésre allasakor realizalhatd. llyen meglévé épiiletek a Hazgyari ut 1. szam alatt
taldlhato, jelenleg részben a VESZOL 3altal kezelt, illetve az MMSZ altal hasznositott épllet, mely az
elmult években jelentds fejlédésen ment at, és a mar 6nkormanyzati tulajdonban Iévé felsé két emelet
hasznositasaval tovabb integralhaté az 6nkormanyzati lakdsportfélidba. A volt MAV munkasszallé —
mely még allami tulajdonban van, az Onkormanyzat jelenleg az épiilet egy részét mint bérl6 hasznositja
— szintén 6nkormanyzati tulajdonba veheté és alkalmas 6nkormanyzati bérlakdsok kialakitasara.
Tovabbi bévitési lehetfséget jelent a mdara oOnkormanyzati tulajdonba kerilt Honvédségi
toborzékodzpont épiiletének esetleges lakdscélu atalakitasa, illetve az Onkormanyzat altal 2019-ben
allami tamogatassal kialakitott munkasszallé lakdegységeinek lakascélu hasznositdsa a kotelezd
fenntartasi id6 lejartaval, 2028 utan.

Tovabba két olyan teriilet taldlhatd, ahol Gjépitésii bérlakasok Iétesithet6ek: a Gyarkert —volt Balaton
Butorgyar — terilete, ahol jelenleg az Eurdpa Kulturdlis Févarosa programsorozathoz kapcsolddd
rendezvények zajlanak, azonban a programsorozat végével a teriilet felszabadul, és potencidlisan egy
Uj varosrész alakithato ki. A rendezési tervekben jelenleg is részben lakascélu fejlesztések szerepelnek,
melyek elsédlegesen vallalkozoi fejlesztések keretében valdsulhatnak majd meg. Azonban ez a terilet
nyujt lehetGséget piaci alapu 6nkormdnyzati bérlakasfejlesztésre is, amennyiben adottak a kedvezé
finanszirozasi feltételek és/vagy a maganfejleszt6i szektorral vald egylttmikodési lehetdségek. A mar
Onkormanyzati tulajdonban taldlhatd, a volt honvédségi teriiletek egy része pedig szocialis és
koltségelven hasznositott bérlakasok épitésére hasznosithato.
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Annak érdekében, hogy atlathatd legyen az onkormanyzati lakasgazdalkodas, egy kovetkezetes
monitoring rendszer kialakitasdra van sziikség, mely tartalmazza a lakasgazdalkodas f6 mutatoit. A
VESZOL az éves beszamoldjaban a legf6bb adatokat kozli, ennél azonban részletesebb adatkdzlés
kialakitasat javasoljuk. A monitoring rendszer egyben megfelel6 adatokat szolgdltathat a mar
emlitett/javasolt éves lakashasznositasi terv elkészitéséhez is.
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Helyzetértékelés

A helyzetértékelésben a Veszprém Megyei Jogl Varos demografiai, tarsadalmi, lakaspiaci folyamatait
a varos funkcionalis varostérségével 6sszehasonlitva, azzal 6sszefliggésben tekintjik at, illetve a
fontosabb mutatodk terén kitérlink a veszprémi funkciondlis varostérség helyzetének az orszagon beliil
elfoglalt pozicidjanak értékelésére.

Egy teleplilés vonzaskorzetének meghatdrozasa szamtalan korilmény figyelembevételével és
kiilonb6z6 modszertani megkozelitéssel torténhet. A varosi stratégidk megfogalmazdsakor az egyik
leggyakrabban alkalmazott mddszer a funkcionalis varostérségek vizsgalata. A funkcionalis varostérség
elemzési szempontként torténd vizsgalata azon a feltevésen alapszik, hogy a varosokat nem csupan
kozigazgatdsi, hanem térségszervezé kozpontokként kell felfogni, melyeknek fontos szerepe van a
kozlekedés és a joléti szolgdltatasok megszervezésében. A FVT egy varosbdl és annak ingazasi zonajabol
all. Az EU-ban alkalmazott egységes moddszer értelmében a FVT-be beletartozik minden olyan
telepiilés, ahonnan a munkavallaldk legaldbb 15%-a a céltelepiilésre ingazik.
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idegkt v ! B Veszprém
s P , {
RSN .A [ Veszprémmel szomszédos
% e e . \ telepiilések
v G i ] FVT Balaton-parti
A telepiilések
= L0 | E FVT egyéb telepiilések
\ A = == /‘//"/ ‘
£ 2N AT < i [T FVT-n kiviili egyéb varosok

Saihagird
0 L 20 km

~Japoica X - nE Balaten,
s r = 1

1. dbra Veszprém funkcionalis varostérségének (FVT) megjelenitése az elemzésben hasznalt
térségi kategdriak jelolésével
(Forras: sajat szerkesztés)
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1 Demografiai és tarsadalmi trendek

A veszprémi funkcionalis varostérség (FVT) allandd népessége 2000 és 2021 kozott Iényegében nem
valtozott (134 ezer f6), a népesség eloszlasa a varostérség egyes részei kozott viszont bizonyos
eltolddasokat mutat. Veszprém varos részesedése a Veszprémi FVT-n belili 45%-rél 40 %-ra csokkent,
mikdzben a Veszprémmel szomszédos, illetve az FVT Balaton-parti telepiléseinek részesedése
folyamatosan nétt. Egyenként vizsgalva az egyes varostérségeket, az latszik, hogy Veszprém varos
lakossaga — az orszagos trendekhez hasonlésan — folyamatos csokkenést mutat (2000 és 2021 kozott
ennek mértéke 8% volt), mig a varossal szomszédos, illetve a Balaton-parti telepiilések népessége kozel
20%-kal nétt. A funkciondlis varostérség egyéb telepiléseinek, illetve a harom varostérségen kivdli
kozeli varosnak az allandd népessége szintén csokkent (6%, illetve 15%-kal). Ezért, ha az elemzésbe
bevont, funkciondlis varostérségen kivili kozeli varosokkal egyltt vizsgdljuk a demografiai
folyamatokat, az lathatd, hogy a térség lakdnépessége 5%-kal (195 ezerrél 185 ezerre) csokkent.

-

= Veszprém = FVT (Veszprémen kiviil) = Veszprém = FVT (Veszprémen kiviil)

2. dbra Veszprém FVT dallandé népesség 2000 3. dbra Veszprém FVT alland6 népesség

(Forras: KSH Teir) 2021
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4. adbra Allandé népesség valtozasa 2000 és 2021 kozott (2000=100%) (Forras: KSH Teir)

A veszprémi térség demografiai pozicidjat orszagos kontextusban vizsgalva azt latjuk, hogy az
orszagos atlaghoz képest a veszprémi térség jol teljesit népességmegtartas szempontbdl. Orszagos
szinten csupan 5 vizsgalt megyei jogu varos funkciondlis varostérségének novekedett a népessége,
ezek kozil a veszprémi az egyik (0,6%-0s novekedéssel). A ndvekedést azonban — mint azt fentebb
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bemutattuk — a varos kornyékének népesség-névekedése okozza, maganak a varosnak a népessége
csokkent a vizsgdlt id6szakban. A teljes funkcionalis varostérség vandorlasi kiilonbozete pozitiv. Az
orszagos népességvaltozas ebben az id6szakban -1,4% volt.
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5. dbra Megyei Jogu varosok funkcionalis varostérségének népességvaltozasa 2015-2021
kozott (Forras: KSH Urban Audit)

A korcsoportok eloszlasa a vizsgalt térségen belili 6t megkilonboztetett terileten nagyon hasonld.
Alapvetéen 0-14 éves korosztalyban a Veszprémmel szomszédos és a Balaton-parti telepilések
esetében lehet megfigyelni egy kismértékd novekedést: 15%-rél 17%-ra a varossal szomszédos
telepiilések, illetve 11%-rdl 13%-ra a Balaton-parti telepiilések esetében. A tobbi vizsgalt telepilés-
csoportban ennek a korosztdlynak az ardnya vagy konstans maradt, vagy minimadlis mértékben
csokkent. A 0-14 év kozottiek a varossal szomszédos teleplléseken vannak a legnagyobb, a Balaton-
parti telepiléseken pedig a legkisebb aranyban. A sziletések szdma ugyanezt a trendet koveti, a
Veszprémmel szomszédos telepiiléseken a legmagasabb, a Balaton-parton pedig a legalacsonyabb.

A fiatal, aktiv korcsoport (15-39) aranya az Osszes kategéridban nagyjabdl hasonldéan, kb. 4
szazalékponttal csokkent, mely érték az orszdgos ardnnyal is megegyezik. Az id6sebb aktiv koru
korcsoport (40-64) — ugyancsak az orszagos trendeknek megfelel6en — egy minimalis novekedést
produkalt a vizsgalt teleplilés csoportok mindegyikében (0-1 szdzalékpontos névekedés).

A 65 év feletti korcsoport aranya mindenhol névekedett. Ez a névekedés Veszprém MJV-n beliil volt a
legmagasabb. A varosban van két id6s otthon is, melyekbe nem csak a varosbdl érkeznek idds
emberek, kiilonosen igaz ez a maganfenntartasu emeltszint(i szolgaltatasokat nyujté otthonra, ahova
az egész orszaghol torténnek bekdltozések. Ez azonban csak egész enyhe mértékben befolyasolja (1%
alatti mértékben) az idGs lakossag varosi aranyat.
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Az egyes telepliléscsoportok tekintetében az idGsek aranyat a teljes népességhez viszonyitva azt latjuk,
hogy ez a Balaton-parton a legmagasabb, itt 2021-ben a teljes lakossdg negyede tartozott ehhez a
korcsoporthoz. A haldlozasi aranyszam ennek megfelel6en a Balaton-parti telepiléseken a
legmagasabb.
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6. abra A FVT-n beliili népesség korcsoport szerinti eloszlasanak valtozasa 2015-ben és 2021-
ben (Forras: KSH Teir)

Orszagos Osszehasonlitasban vizsgalva a korcsoportok megoszlasat az lathatd, hogy a veszprémi
funkcionalis varostérség sziiletési rataja alacsonyabb az orszagosnal, de egyiitt mozognak. A térség
haldlozasi ratdja is alacsonyabb az orszagos atlagnal, azonban az ezredfordulé 6ta egy fokozatos
kiegyenlit6dés volt megfigyelhetd.
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7. dbra Veszprém FVT és az orszagos sziiletési és haldlozasi rata (Forras: KSH Teir)
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A veszprémi funkciondlis varostérségben az egyes korcsoportok aranyai az orszagos értékekkel
azonosan mozognak, semelyik korcsoportban nincs kiugré érték. A 40-64 és a 65 év felettiek aranya 1-
2 szazalékpontot emelkedett 2015 és 2021 kozott, a 15-39 éves korcsoport 4 szazalékpontot csdkkent,
a 0-14 éves korosztaly aranya pedig stagnalt.

A térségre az orszagos oOregedési aranyoknal enyhén magasabb szintli és gyorsabb eloregedés
jellemz6, 2015-ben 129 f6 65 évnél idGsebb jutott 100 f6 14 év alatti személyre, szemben az orszadgos
126 f6vel. 2021-ben ez a szam 150 f6 volt, az orszagos pedig 141 f6. Habar 6sszességében a veszprémi
funkciondlis varostérség az orszdgos eloregedési trendeket meghaladja, a térségen belll vizsgdlt egyes
telepuilés-csoportokra ez mar nem mindenhol igaz. A Veszprémmel szomszédos telepilléseken az
Oregedési index — bar minimalisan romlott 2015-r6l 2021-re — kifejezetten jénak mondhaté (100
fiatalra minddssze 89 id6s ember jut). Bar a vizsgalt id6szakban tudott javitani az ardnyain, a térségben
az eléregedés leginkabb a Balaton-partot érinti, itt orszagos szinten is kiugréan magas az idések aranya.
Veszprémben, az FVT egyéb teleplilésein és az FVT-n kivili kozeli varosokban az eloregedés
mértékének novekedése meghaladja ugyan valamennyire az orszagos értéket, de nem kiugrd
mértékben.

Oregedési index

2015 | 2021
Veszprém 123 | 159
Veszprémmel szomszédos telepiilések 88 89
Balaton-parti telepilések 203 | 190
FVT egyéb teleplilései 113 | 129
FVT-en kivili kdzeli varosok 141 | 170
Veszprém FVT 0sszesen 129 | 150
Magyarorszag 126 | 141

(Forras: KSH Teir)

A vdrosi eloregedési folyamat varhatdan egy hosszutavon fennmaradd folyamat, amire a vdrosnak
érdemes felkészilni. A munkaképes lakossag aranyanak csokkenésével a helyi egészségligyi és szocidlis
ellatérendszerre nagyobb teher fog harulni, hogy az ezzel kapcsolatos feladatok milyen mértékben
harulnak az 6nkormadnyzatra, az fligg a jelenlegi ellaté rendszerek atalakitasatol is (pl. bizonytalan még,
hogy az egészségligyi alapellatads szervezése onkormanyzati feladatkorben marad-e). Azonban a
folyamat kihat majd a lakaspiaci kereslet és kinalat alakuldsara is.

Ami a jelenleg vizsgdlt térségi telepiiléscsoportok vandorlasi kiilonbozetének alakulasat illeti, 2020
utan is folytatddtak a korabban megmutatkozé tendenciak. Lathatd, hogy az ezredfordulé 6ta a térség
vandorlasi kalénbozete tovabbra is javuld tendenciat mutat. A 2020-as évekre mar csak Veszprém
varos vandorlasi kiildnbdzete maradt negativ (kordbban azonban az FVT-n kiviili kdzeli varosok és a
FVT egyéb teleplilései is tartdsan negativ vandorlasi kilénb6zetet mutattak). A Balaton-part vandorlasi
kilénbozete tartdsan pozitiv (2015-t6l kezdve a térségben a legmagasabb), mig a Veszprémmel
szomszédos telepiilések a 2010-es évek elejétél kezdve mutatnak egy lassan és konstansan novekedd
pozitiv értéket.
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8. dbra Veszprém funkcionalis varostérség vandorlasi kiilonb6zete (Forras: KSH Teir)

2 Lakaspiaci folyamatok a varosban és a kdrnyékén

2.1 Lakasallomany dsszetétele

Avizsgalt id6szakban, a funkciondlis varostérség telepiiléscsoportjain beliil Veszprémben névekedett
a legjobban a lakasallomany nagysaga. A novekedés mértéke majdnem ugyanakkora volt, mint az FVT
tobbi kategdridjaban 0sszesen. A veszprémi lakdsallomdany annak ellenére tudott jelentésen, majdnem
4000 lakassal béviilni, hogy a varos népessége csdkkent ez alatt az id6 alatt. A veszprémi lakdsallomany
novekedése azért is érdekes, mert a funkcionadlis varostérségen kivil esé kérnyez6 vdrosoknal a
lakdsdallomany alig tudott névekedni a vizsgalt 20 éves id6szakban annak ellenére, hogy a 3 FVT-n kivdili
egyéb varos (Ajka, Varpalota, Pétfiird6) egylittes népességszama kdzel ugyanakkora, mint Veszprém.
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9. dbra A lakdsallomany mérete 2001-ben és 2021-ben (Forras: KSH Teir)

A funkcionalis varostérség ivovizhaldzatdba vald bekapcsoltsdga mindenhol magas. Az elmult években
azonban egy nagyon lassu (évente par tizedszdzalékpontos) csokkenés volt megfigyelhet6. Ehhez
feltehet6en az is hozzajarul, hogy a jelenlegi szabalyozas értelmében a kozmUveknek — Uj fejlesztések
engedélyeztetése esetén —elegendd csupan igéretet tenni a kozml(ivek jov6beli bevezetésére. KésGbb
azonban — az O6nkormanyzati szakért6k szerint — ez nem minden esetben valdésul meg. A
szennyvizhdldzat esetében a bekotottség ardnya alacsonyabb, mint az ivéviz esetén volt, Veszprém
varoson beliil azonban ez is magas. A legalacsonyabb a Veszprémmel szomszédos telepiléseken, ahol
az 6sszes lakds minddssze 78%-a van bekapcsolva a szennyvizgy(jt6é haldzatba.

Ivévizvezeték haldzatba Szennyvizgy(jté halézatba

bekapcsolt lakdasok aranya bekapcsolt lakdasok aranya
Veszprém 95% 94%
Szomszédos telepiilések 96% 78%
FVT Balaton-parti telepiilések 97% 87%
FVT egyéb telepiilések 99% 82%
FVT-n kiviili egyéb varosok 99% 86%

2. tabla Ivoviz és szennyviz hal6zatba bekapcsolt lakasok ardanya 2021-ben (Forras: KSH Teir)

Magyarorszagra régdta igaz, hogy nagyon nagy tobbségben (91%-ban) sajat tulajdonu lakasokban
laknak az emberek. Ez Veszprémrdl is elmondhatd, ahol ez az arany — csak minimalisan elmaradva az
orszagos atlagtél — a 2011-es népszamldlas adatai alapjan 90%, a bérlakasok aranya pedig 8,8%,
melybdl 7,8% piaci bérlakas és csupan 1% onkormanyzati tulajdont bérlakas (mely mara 0,6%-ra
csokkent). Az 6nkormanyzati bérlakasok aranya még a teljes orszagos adatoknak is csak a harmada. A
bérleti szektor nagysaga — bar az orszagos szintnél magasabb — a t6bbi megyei jogu varoshoz mérten
alacsonyabb (csak hat olyan megyei jogu varos van, ahol ennél is kisebb a bérlakasok aranya). Ami az
dnkormdnyzati bérlakdsok ardnyat illeti, azt latjuk, hogy ez egyediil Erden kisebb, mint Veszprémben
(Erd azonban Budapest kozelsége miatt egy sajatos, Veszprémhez nem hasonlithaté helyzetben van).
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Tulajdonos Magan-
altal lakott | Onkormany- tulajdonu Lakott lakas
lakas zati bérlakas bérlakas Egyéb osszesen
Lakasok szama 22188 245 1938 344 24715
Lakasok
szazalékos
megoszlasa 89,8% 1,0% 7,8% 1,4% 100,0%

3. tabla Lakasok jogcim szerinti megoszldsa Veszprémben (Forras: KSH Népszamlalas, 2011)

16,0%

14,0%
12,0%
10,0%
8.0%
6,0%
4,0%
2,0%
0,0%
& B i S s S R T =
z)z,?a c?'(.\-a'b ""'1\,“"@‘. - T - e,\'b ,,,g;a
& 3 & ...s G Q P GO S S S -L, -5‘ G & &
Ly Q@;"Q g é:}‘ @o\ ()‘gj ‘} *39 o & c},@.* %'30 @9@ .‘;z,"(' Q;glg’ _@@\ + _S,bh"’ & .bté"\' &
X P
& o¥ ,Q}e. AL,'O\% A c_)1_0 P NN Q},o e ‘3\\"}‘ 8
A 2
o -b{‘\ &
L
m Onkorméanyzati bérlakis m Magantulajdonu bérlakas

10. abra Bérleti szektor mértéke és megoszlasa a megyei jogli varosokban 2011-ben (Forras:
KSH, Népszamlalas, 2011)

A lakasok szobaszam szerinti megoszlasabdl [atszik, hogy a Veszprémi funkcionalis varostérségen belil
alapvetéen a nagyobb lakasok a jellemzéek. Az egyszobas lakasok ardanya minden
telepiiléskategdriaban 10% alatt van. Veszprémben talalhatd a legtobb egyszobds lakas (a teljes
lakasallomany 10%-a). A veszprémi lakasallomanyban a legnagyobb aranyban kétszobas lakasok
vannak, ez a teljes dllomany 38%-at teszi ki. Ami megfigyelhetd, hogy az FVT-n kivili egyéb varosok
esetén szintén a kétszobas lakdsok vannak jelen a legnagyobb aranyban, ez 6sszhangban van azzal,
hogy a varosokban altaldban kisebbek a lakasok, mig a kisebb telepiiléseken a sok szobds, kertes csaladi
hazak jellemz6ek. Veszprém szomszédos varosaiban, illetve a Balaton-parti teleptiléseken a négy vagy
annal is tobb szobds hazak a legjellemzébbek. Az FVT egyéb teleplilésein haromszobds lakdsok
fordulnak el6 a legnagyobb aranyban. Az egyes telepiiléskategdriakon belili szobaszam szerinti
eloszlds az évek soran alig valtozott, az elmult években mindig a 2021-eshez hasonld aranyokban
oszlottak el.
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Veszprém
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FVT Balatonparti teleptlilések
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(Forras: KSH Teir)

2.2 Lakaskinalat alakulasa: lakasépités, lakasarak és piaci lakbérek, specialis
lakhatasi formak (munkasszalldk)

2.2.1 Lakasépités

A veszprémi lakasépitési trendek az orszagos értékekkel nagyjabdl egyiitt mozognak. A 2000-es évek
elején-kozepén volt a legmagasabb a lakasépitések szdma a térségben. A valsag okozta csokkenés utdn
a 2010-es évek kozepétdl kezdve a Veszprém FVT gyorsabb novekedést produkalt, mint az orszadgos
arany. 2000 és 2021 kozott Veszprémben kozel 4200 lakas épiilt. Ez a funkciondlis varostérségében
és a kornyezd egyéb vizsgalt telepiiléseken megvaldsult 9832 épitésnek majdnem a fele. A 2000 és
2021 kozotti lakdsépitések a térségben 68%-32% aranyban oszlanak meg a 2000-2009 és a 2010-2021-
es id6szakok kozott. A 2008-as gazdasagi vilagvalsdag miatt az épitések szdma a 2010-es évek elsé
felében jelentdsen visszaesett az egész orszagban, igy a Veszprémi FVT-ben is. Az épitések szama csak
2019-2020 koérnyékén tudott visszakapaszkodni a 2000-2009-es id6szak szintjére, ekkorra azonban a
COVID-19 miatt egy Ujabb meredek csokkenés kovetkezett be a térségben. A 2010-es évekre a
Veszprémmel szomszédos teleplilések elkezdték ,atvenni” a Veszprémben torténd épitkezések egy
részét. Mig 2000 és 2009 kozott a Veszprémi lakasépitések a teljes épitések szamanak 44%-at tették
ki, a szomszédos telepliléseké pedig minddssze a 12%-4at, addig 2010-2021-es idGszakban ezek 40% és
17%-ra valtoztak. Az FVT-n kivili egyéb vdrosokban a Veszprémihez hasonlé mértékd csdkkenés
lathaté a 2010 utdni idGszakban. Az épitések mértékének valtozdsa hozzavetGleg egylitt mozog az
adott teriiletek népességének valtozasaval is. Az altalunk vizsgdlt 6t telepiléskategoriabdl ott, ahol a
népesség nétt a vizsgalt idészakban (szomszédos telepiilések, Balaton-parti telepiilések), ott
novekedett az épitések aranya is. Mint azt a kés6bbiekben latni fogjuk, a FVT Balaton-parti telepilésein
ez a novekedés részben a befektetési célu épitkezések miatt tortént. 2021-re a térségen belll mar az
épitések szamaban is a Balaton-parti telepiilések vezetnek. Ez részben azért is alakult igy, mert a 2020-
tél (a Covid-19 jarvany miatt) kialakult valsagban az épitkezések szinte mindenhol mashol visszaestek.
A Balaton-parton ellenben — feltételezhet6en azért, mert ott nagyobb aranyban épitkeznek
vallalkozasok, és egy lényegesen tehetGsebb és nagyobb gazdasagi erével rendelkezd célkdzonség van
jelen — még ebben az idészakban is tovabb tudott ndvekedni az épitkezések szdma. A Balaton-part
orszagos szinten is egy tobb szempontbdl megkiilonboztetett teriilet, mivel kimagasld turisztikai
vonzerdvel rendelkezik, ezért az ott torténd lakasépitések jellemz6en mas, dominansan befektetési,
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nyarald, masodik otthon funkcidval rendelkeznek. Ennek kovetkeztében a gazdasagi valtozasokra is
kevésbé érzékenyen reagalnak, ami magyardzza a Balaton-parti telepilések adatainak az FVT t6bbi
adatdhoz képesti eltéré alakulasat.

2000-2009 2010-2021
m \Veszprém m Veszprém
= Szomszédos teleplilések = Szomszédos telepiilések
= FVT Balatonparti teleptilések = FVT Balatonparti telepiilések
= FVT egyéb telepiilések = FVT egyéb telepiilések
m FVT-n kivili egyéb varosok = FVT-n kiviili egyéb varosok

12. abra 2000-2009 és 2010-2021 ko6zott épitett lakasépitések megoszlasa a Veszprémi FVT-
ben (Forras: KSH Teir)
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13. dbra Lakasépitések szamanak alakuldsa 2000 és 2021 kozott a Veszprémi FVT-ben (Forras:
KSH Teir)

Az FVT ezer fore jutd lakasépitéseinek szama 2000 6ta tobbnyire az orszagos atlag fél6tt van, kivéve
a 2008-2009-es éveket, amikor az épitések szdma a térségben a valsdg miatt az orszdgosnal
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drasztikusabb mértékben esett vissza, viszont a 2010-es évek kozepére mar Ujra meghaladta azt. Az
FVT-n beliil a Veszprémen beliili 1000 lakosra jutd épitkezések nagyjabdl azonosak a teljes FVT
atlagaval, mig a szomszédos teriiletek 2000 6ta nagyjabdl végig e folott vannak. Az FVT Balaton-parti
telepuilésein 2016-t6l kezd6dden indult meg egy nagyobb épitkezési hulldam, ekkortdl az 1000 fére jutd
épitkezések szama mar meghaladja az FVT atlagértékét. Ez a terllet kiemelt turisztikai szerepének
koészonhetd, mely a vallalkozdsok szamara egy vonzo befektetési teriiletté teszi ezeket a telepiiléseket.
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14. abra 1000 f6re juto lakasépitések szama Veszprém FVT-ben és Magyarorszagon (Forras:
KSH Teir)
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15. dbra Lakasépitések szama évenként 2000-2021ig Veszprémben és a Funkciondlis
varostérségében (Forras: KSH Teir)

Mig Veszprémben a vallalkozéi lakasépités dominal, f6ként tobblakasos épiiletek formajaban, addig
a funkcionalis varostérség tobbi kategdridjaban tobb a természetes személy altal épitett lakas. Ez
annak tudhato be, hogy a funkcionalis varostérség telepiilései kisebb, tobbnyire falusias teleplilések,
ahol a befektet6i épitkezés nem jellemz8. Veszprém esetében a vallalkozasok altal épitett lakasok
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magas aranya egy természetes varosi folyamat, ezek a trendek leképezik a kérnyezeti fenntarthatdsagi
szempontoknak megfelel6 kompakt vdros jellemzéit, ahol a nagyobb népslrliség kovetkeztében
nagyobb a tarsashdzak aranya, melyek vallalkozasok daltal véghez vitt fejlesztések, illetve a nagyobb
varosokban a szélesebb piac okdn gazdasagilag jobban megéri a vallalkozasoknak Uj ingatlanokat
épiteni.

A 2000-2009-es id6szakhoz képest 2010 és 2021 kozott egy jelentbs, kozel 50%-os csdkkenés volt
tapasztalhatd az épitések szamaban. Veszprémben a viéllalkozasok és természetes személyek altal
tortént épitkezések is nagyjabdl ugyanebben a mértékben csokkentek, (56%-kal, illetve 46%-kal),
eloszldsukat illetéen pedig az latszik, hogy a vallalkozasok altal végzett épitkezések szama
hozzavetdleg kétszerese volt a természetes személyek altali épitkezéseknek.

A legkisebb mértékben a szomszédos teleplilések és a Balaton-parti telepilések kategéridban
csokkentek a lakdsépitések a 2010-2021-es id&szakban a 2000-2009-es id&szakhoz viszonyitva. A
szomszédos varosokban csak 30%-kal csokkentek az épitések. Aranyaiban a vallalkozasok altal épitett
lakdsok szamaban egy nagyon nagy csokkenés volt tapasztalhatd, viszont az egész FVT-n belil itt
csokkent a legkisebb mértékben a természetes személyek altal épitett lakdsok szama (20%-kal,
szemben a vdllalkozdsok altal épitett lakasok 70%-os csokkenésével). A természetes személyek altal
épitett lakdsok aranya a Balaton-parti telepiilések esetében csokkent a legnagyobb mértékben, itt
61%-kal esett vissza, mikdzben ebben a kategdridban egyedil a vidllalkozasok altal épitett lakdsok
szama egy 110%-os ndvekedést tudott produkalni. Ebbdl 1atszanak a trendek, hogy a 2010-es években
azok a tobbnyire tehetGsebb, jobb helyzetben levé személyek, csalddok, akik nagyobb méret(, kertes
hazra vagytak, els6sorban a Veszprémmel szomszédos telepiléseken épitkeztek, mig a Balaton-parti
telepliléseken, ahol a 2000-2009-ig tarté id6szakban a legtobb természetes személy dltal tortént
épitkezés volt, egyre inkdbb a befektetési célu ingatlanfejlesztések dominalnak.
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16. abra Epitett lakasok megoszlasa az épittetd tipusa szerint FVT telepiiléscsoportonként
(Forras: KSH Teir)

Az épitett lakasok épiilettipus szerinti megoszlasaban a térség két vildgosan elkilonithetS részre
oszlik. A Veszprémen kivili telepiléseken mindenhol a csaladi hazak a legjellemzébbek az Gjonnan
épllt lakoépiletek kozott, a 2000-es és a 2010-es években is magasan az 0sszes tobbi folott volt. Ennek
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egyik oka lehet, hogy ezek mind toébbnyire kisebb telepiilések, ahol a kertes csaladi hazak a
legjellemz8bb épitkezési forma. Az FVT 6sszes Veszprémen kivili kategdriajaban, illetve az FVT-n kivli
vizsgalt varosokban is a csaladi hazas épitkezések 50% folott vannak, a legtébb esetben az Uj
épitkezések haromnegyede csaladi haz volt. Ezzel szemben Veszprémben a jellemzé lakasépitési forma
a tobbszintes, tobblakasos tarsashaz (az 0sszes épités 50-60%-a), és a csalddi hdzas épitkezések csak
az U] épitkezések nagyjabol egyharmadat teszik ki, bar a 2000-es évekhez képest az utdbbi évtizedben
némileg nétt a csalddi hazas épitkezések aranya a varosban. Ez a trend , mint ahogy mar jeleztiik,
megfelel a varosi lakdsépités altalanos sajatossagainak, illetve Veszprém esetében specifikusan azért
is szilkség van a s(r(bb, tarsashazas beépitésre, mert a varos terileti értelemben mar nem igazan tud
terjeszkedni a kornyék természetfoldrajza miatt.

A csoporthazas (sorhazas és lanchazas), valamint a lakételepi formaban tortént épitkezések szama
elenyészé a térségben. Az egyetlen kiugré értéket ezekben a kategdriakban a 2010-es évek vége felé a
Balaton-parti telepilések mutatjak, ahol elkezdett egy nagyaranyu lakotelepi fejlesztés megjelenni. A
2010 és 2021 kozotti épitkezéseknek ez majdnem 30%-4t tette ki.
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17. abra Epitett lakasok épiilet tipusa szerinti megoszladsa 2000-2009 és 2010-2021 kozott a
Veszprémi FVT egyes telepiiléscsoportjaiban (Forras: KSH Teir)

Az épitett lakdsok épllet tipusa szerinti megoszlassal 6sszhangban vannak az épitett lakdsok
méretével, illetve a szobaszam szerinti megoszlassal kapcsolatos adatok. 2000 és 2021 kozott
Veszprémben épliltek a legkisebb lakdsok, ezek atlagos mérete 80 négyzetméter volt. Ehhez képest a
legnagyobb lakasok a szomszédos telepilléseken épliltek, ahol az atlagos uj lakdasok mérete majdnem
120 négyzetméter volt. Az FVT Veszprémen kivili telepilésein, illetve az FVT-n kiviili teleptléseken is
hasonld, 106-112 négyzetméter volt az dtlagos Uj épités(i lakasok mérete.
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A méretekhez hasonld tendenciak lathatdak a szobaszamok szerinti megoszlasban is. A funkciondlis
varostérség Veszprémen kiviili teriiletein a nagyobb (4 vagy tobb szobaval rendelkez6) Uj lakdsok kozel
az 0sszes épités felét teszik ki. A legnagyobb aranyban a szomszédos telepiilések esetében vannak jelen
a 4 vagy tobb szobas Uj épitések. Az 6nkormanyzat munkatdrsaitél kapott informacidk, valamint a
rendelkezésre allé adatok és ennek alapjan kirajzolddd trendek alapjan lathatd, hogy a veszprémi
lakdaspiac sz(ikossége miatt a tehetGsebb, csaladalapitas el6tt allg, illetve csalddos emberek korében
jellemzd, hogy inkdbb a kornyezd telepilléseken épitkeznek, ahol rugalmasabban all rendelkezésre
épitkezésre alkalmas telek, illetve a kivant életszinvonalhoz alkalmas kdrnyezet. A Veszprémben
torténd épitésekben is elsGsorban a nagyobb, 3 vagy tébb szobas lakasok dominaltak, azonban még
mindig itt vannak a legnagyobb ardanyban az egy- és a kétszobds Uj épitések. Egyszobds, kisméretl
lakasok (garzonlakasok) az elmult években nagyon kis szamban épiiltek Veszprémben, pedig igény
lenne ra. A vizsgalatunk soran megkérdezett tobb dnkormanyzati munkatars is megerésitette, hogy
mind a kereslet, mind az igény meglenne az ilyen tipusu lakasokra ugy lakasmobilitdsi szempontbdl,
mint szocialis ellatasi szempontokbdl. Az egyszobas és garzonlakdsok aranya a varos teljes kinalataban
2021-ben 10% volt, ami a szakért6ék szerint nem tudja a keresletet kielégiteni.

A FVT Balaton-parti teleplilései az egyetlen olyan kategodria, ahol a 4+ szobas épitések szama csokkent
a 2000-es évekrél a 2010-es évekre. Ugyancsak ez az egyetlen kategéria, ahol a 2 szobas épitkezések
aranya is n6tt. Ez az egyetlen olyan teriilet, ahol csdkkent az atlagos szobaszam annak ellenére, hogy
az atlagos mérete az Ujonnan épitett lakdsoknak tovabbra is magas.
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18. abra 2000 és 2021 kozott épitett lakdasok atlagos mérete a Veszprémi FVT egyes
telepiiléscsoportjaiban (nm) (Forras: KSH Teir)
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19. dbra Epitett lakdsok megoszlasa szobaszam szerint 2000-2009 és 2010-2021-es
iddszakokban (Forrds: KSH Teir)

2.2.2 Lakasarak

A lakasdrakat tekintve oOsszességében azt latjuk, hogy Veszprémben a lakasarak orszagos
osszehasonlitasban is a legmagasabbak k6zott vannak.

A fajlagos lakasarakat tekintve a varosra éves adatsorok nem dllnak rendelkezésre a megjelentetett
KSH statisztikdkban. A 2022. I-lll. negyedéves adatail szerint Veszprém a lakdsnégyzetméter arak
tekintetében a legdragabb megyei jogu varos, 600 000 Ft feletti atlagos négyzetméter arral, mely
néhany tizezer forinttal el6zi meg a sorban kdvetkez6 harom legdragabb nagyvarost, Gyért, Debrecent
és Székesfehérvart. A Ko6zép-Dundntul régié nagyvarosaiban az el6z6 évihez képest 2022-ben 25%-kal
(435 ezer Ft/nm-rél 546 ezer Ft/nm-re) nétt atlagosan a fajlagos lakasar a hasznalt lakdsok piacan,
szemben az orszagos 21%-kal, mig az Uj lakdsok piacan a novekedések sorrendben 22%, illetve 25%
volt?.

A megyei jogu varosok funkcionalis varostérségével sszevetve az mondhaté el, hogy 2015 és 2021
kozott a hazak fajlagos dra a budapesti térség (195%-os novekedés) utdn a veszprémi FVT-ben
novekedett a legnagyobb ardnyban (193%-os névekedés), a lakasok fajlagos ara esetében Veszprém
szintén a masodik legnagyobb ndvekedést produkalta (229%-os novekedés) Tatabanya (249%-os
novekedés) utan. A lakasarak novekedésének mértéke is nagyobb, illetve a lakdsok atlagos
négyzetméter dra is a hazak ara folott van.

1 Forras: https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakaspiaci-arak-lakasarindex-2022-iii-
negyedev/index.html#tovbbiadatokinformcik
2 Forras: https://www.ksh.hu/stadat files/lak/hu/lak0025.html
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20. abra Megyei Jogu varosok atlagos négyzetméter ar névekedése 2015-2021 lakasok és
hazak esetében (Forras: KSH Urban Audit)

A lakasok teljes ara tekintetében a hasznalt lakdsok ara Veszprémben 2008 6ta a két és félszeresiikre
néttek. 2021-ben a hasznalt lakasokért atlagosan 18,7 millié forintot kértek. A ndvekedés mértéke
Iényegesen meghaladja az ugyanezen id6tartamban orszagos szinten tapasztalt értékeket, Veszprém
Funkcionalis Varostérségében pedig ez a novekedés még magasabb volt. Az FVT-ben egy korilbelil
haromszoros lakdsar ndvekedés ment végbe. Ezt az értéket azonban jelent&sen felhlzza a tény, hogy
Veszprém FVT-ben a Balaton-parton taldlhatd telepilések is vannak, melyek a befektet6i
lakdsberuhazasok és a nyarald és masodik otthon vasarlasok, illetve a tertlet turisztikai és rekredcids
értéke miatt az elmult években teljesen elszakadtak az orszdgos trendektSl. A FVT Balaton-parti
telepuilésein tébb, mint harom és félszeresére névekedtek a lakasarak 2008 6ta (52,9 millid forintra).
A Balaton-parti részeken kivil az FVT-ben és az FVT-n kivili vizsgdlt telepiléseken is a veszprémihez
hasonld ndvekedés [athatd. A Balaton-parti kiugré értékek utan a kérnyék masodik legdragdbb teriilete
a Veszprémmel szomszédos telepiilések voltak. Bar az itteni arak meghaladjak a veszprémi adatokat,
fontos hozzatenni, hogy ezek az adatok nem négyzetméterekre vonatkoznak, hanem az adas-vételi
szerz6désben foglalt 6sszegekre, igy valdszinlsithet6, hogy azért is jelentésen, 7 millid forinttal
magasabbak ezek az értékek, mert ezeken a telepiiléseken, mint korabban lathaté volt, atlagosan
nagyobbak az ingatlanok, illetve els6sorban kertes hazak taldlhatdak.
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21. abra Hasznalt lakasok aranak atlagos alakulasa 2008 és 2021 kozott (millié Ft) (Forras:

KSH Teir)

Az atlagos lakasdrak novekedése nem csak az orszagos atlagot haladta meg, hanem a jévedelmek
novekedésének mértékét is. Az egy fére jutd SZJA alap Osszegét tekintve Veszprém a megyei jogu
varosok korében a legmagasabb értékekkel rendelkezik hosszabb tdvon is, 2021-ben a harmadik volt a
megyei jogl varosok kdzott (22. dbra). A funkciondlis varostérségen beliil Veszprémben a legmagasabb
az egy allando lakosra jutd SZJA alap Osszege a tobbi telepiléskategéridhoz képest (23. abra). A
jovedelmek novekedésének mértékét vizsgalva megdllapithatd, hogy a jovedelmek a térségben 2008
és 2021 kozott az Osszes telepliléskategoridban legaldabb megduplazédtak (24. dbra). A legnagyobb
mértékben a FVT egyéb teleplilésein nétt (két és félszeresére), értéke azonban még a névekedés utan
is itt a legalacsonyabb. A legkisebb névekedést a Balaton-parti telepiilések mutattak, itt azonban egy

eleve magasabb SZJA 6sszegrdl indult a folyamat 2008-ban.
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22. abra Egy allandé lakosra jutd SZJA alap 6sszege (1000 Ft) 2008-ban és 2021-ben a megyei

jogu varosok korében (Forras: Teir)
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FUA telepiiléscsoportjaiban (Forras: Teir)
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24. abra Egy allandoé lakosra juto SZJA alap 6sszegének (1000 Ft) valtozasa 2008 és 2021
kozott Veszprém FUA-ban (Forras: Teir)

A Funkcionalis varostérségen beliili egyes telepiiléskategdridak kdzott 2008 és 2021 kozott ardnyaiban
csokkentek a jovedelmi kilonbségek, kiegyenlitédésrél azonban nem lehet beszélni, mivel abszolut
értékben nétt a FVT egyes kategoriai kozott a kiilonbség.

2008 és 2021 kozott a varosban és a térségben a lakasarak megfizethetdsége romlott, a veszprémi
funkcionalis varostérségben a jovedelmek a 2,2-szeresiikre néttek, mig a lakasarak a 3,1-szeresiikre.
Ezzel szemben orszdgosan a jovedelmek esetében egy 2,3-szoros novekedés, a lakasarak esetében
viszont csak egy 2,2-szeres novekedés figyelhet6 meg. A lassabb novekedés ellenére azonban
Veszprémben az egy fére jutd atlagos jovedelem még igy is magasabb, mint az orszagos érték.
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25. abra A jovedelmek és a lakasarak névekedési liteme 2008 és 2021 Veszprém FVT-ben, és
orszagosan (Forras: KSH Teir és KSH Adatszolgaltatas)

Bar a varostérség Veszprémen kiviili telepilésein sokkal nagyobb aranyu volt a lakdsar névekedés és a
megfizethet6ség romlasa, a jelenség Veszprémben is jelen van. A kimagasld lakasar névekedést a
funkcionalis varostérség Balaton-parti telepiilései okozzak, ahol a vizsgalt 13 év alatt a lakdsarak a 3,6-
szorosukra néttek. A FVT t6bbi kategdridjaban a veszprémi lakasar novekedéssel kozel azonos volt. A
lakdsdrakkal szemben az egy f6re jutd jovedelem az FVT-n beliil viszont a Balaton-parti telepiiléseken
nétt a legkisebb aranyban, itt 2008 és 2021 kozott egy kétszeres novekedés volt megfigyelhetd, a
legnagyobb aranyban pedig az FVT egyéb telepiilésein, ahol egy 2,5-sz6r6s ndvekedés ment végbe.
Ebbdl lathatd, hogy a kikoltozések mar nem csak a Veszprém kozvetlen szomszédsagdban levé
telepuiiléseket érintik, hanem egyre inkabb a tdvolabb, de még Veszprém vonzaskorzetébe tartozd
telepuiléseket is.
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26. dbra A jovedelmek és a lakasarak névekedési liteme 2008 és 2021 Veszprémben és a
funkcionadlis varostérség tobbi teriiletein (Forras: KSH Teir és KSH Adatszolgaltatas)

Jelenleg nincs olyan térségbeli lakaspolitika, amely a kornyezé telepiilések és Veszprém lakdshelyzetét
kozosen vizsgdlna, és a veszprémi helyzet megoldasaban szamolna a régiés tényezékkel is.
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Osszességében megfigyelhetd az a jelenség, hogy bar a Veszprémbdl a kérnyezd telepiilésekre koltdz6
emberek szama feltehet6en magas, tovabbra is a vdrosba jarnak be dolgozni, itt vannak a
munkahelyek, és ezaltal a keletkezett ipar(izési add Veszprémben marad. A szolgaltatdsokat
(gyermekgondozas, iskola, orvosi ellatas) szintén tilnyomo részben Veszprémben veszik igénybe az
emberek, az utan is, hogy kikoltoztek a varosbal.

2.2.3 Lakaspiaci tranzakciok

A lakdspiaci tranzakcidok szama a Veszprémi FVT-ben kovették az orszdgos piaci trendeket, és a térség
egyes kategéridin beliil is nagyjabdl allandé maradt az évek soran. Ugyanakkor Veszprémben orszagos
és térségi 6sszehasonlitasban is nagyon alacsony a lakastranzakcidk szintje. A FVT Veszprémen kiviili
részén az 1000 lakasra jutd tranzakcidk szama az évek soran nagyjabol — a gazdasagi koriilményektdl
fliggetlenil — a Veszprémi értékek 2,5-3-szorosa koriil alakult. Az FVT-n beliil a Balaton-parti
telepliléseken a legmagasabb a lakdstranzakcidk relativ mutatdja, és a veszprémi mutatéhoz képest is
ez a telepliléscsoport mutatja a legnagyobb kilonbséget. A Balaton-parti térség magas
tranzakciészama szintén a mar jelzett folyamatoknak koszonhetd, nevezetesen a magas befektetdi célu
és nyarald funkciéju lakasvasarlasoknak. Az FVT-n kivili vizsgdlt varosokban még ennél is magasabb
Veszprémhez képest a kiilonbség, itt 2021-ben — a 2020-as meredek csokkenés utani feliveléssel — mar
a veszprémi érték majdnem 3-szorosat is eléri a lakdstranzakcidk 1000 fére vetitett szama. A Veszprém
varosra jellemzd alacsony tranzakcids szdmra tobb lehetséges magyarazat is van.

Az 6nkormadnyzat szakemberei megjegyezték, hogy Veszprém lakasmobilitasa nagyon alacsony. Kevés
a lakasértékesités a varosban, annak ellenére is, hogy 2016-ban a teljes lakdsallomany 7,5%-a lresen
allt. Az egész FVT szintjén ez az ardny 10% fol6tt van. Az orszagos szinthez mérten a 7,5% és a 10% nem
kimagaslé érték, az urbanisztikai szakirodalom véleménye szerint egy dinamikusan fejl6d6 varos
,egészséges” Ures lakdsallomdanya 3-5% kozott van.

Az alacsony tranzakcid szdmot az is magyardzza, hogy a varos — foldrajzi adottsagaibdl adéddan —
nagyon korlatozottan tud csak kertes hazakat kinalni, azok, akik szeretnének nagyobb lakasba, csaladi
hazba koltdzni, gyakran inkdbb elhagyjak a varost, és a kornyezd telepliléseken telepszenek le. Akik
kevesebb t6kével rendelkeznek, jellemz6en a varos dél-keleti agglomeraciojat valasztjdk (a
célteleplilések kozott szerepel tobbek kozott Szentkirdlyszabadja, Berhida, Peremarton,
Kiralyszentistvan, Papkeszi). A tehetGsebb csaladok korében inkdbb az észak-nyugati telepllések a
népszerlibbek (Band, Herend, Markd, Varosléd, Nemesvamos).

Az alacsony tranzakciés szam tovabbi magyarazata lehet, hogy a veszprémi tdrsashdzakban és
lakételepen él6 csaladok masodik lakasként vasarolnak a Balaton mellett vagy a felvidéken ingatlant,
amely a csalddok anyagi helyzetétdl fliggben nagyon eltérd értékd lehet. De a kertes csaladi haz iranti
igénylket a csaladok anélkiil tudjak megvaldsitani, hogy a veszprémi varosi lakdsukat eladnak. Tovabbi
tényez6 lehet, hogy a varos lakdsallomdanyanak jelentds része magantulajdonu bérlakasként funkcional
(részben — mint majd latjuk — munkdsszallas funkcioval), és ezek a lakasok hosszabb tavon sem jelennek
meg a lakasértékesitések piacan. Friss adatokat a 2022. évi népszamlalas adatainak megjelenésekor
lehet elérni a maganbérleti szektor nagysagara vonatkozéan, feltehet6 azonban, hogy a szektor
részesedése a varosi lakasdllomanyon belil névekedett a 2011. évi 7,8%-hoz képest.

A Balatonhoz kozelebb esd, illetve Balaton-parti telepiilések a helyi embereknek lakhatds céljabdl mar
tobbnyire megfizethetetlenek. Az alacsony varosi lakdsmobilitdshoz az is hozzajarul, hogy a kikoltoz6k
kozott egyre gyakoribb, hogy tobb generacié koltozik Ossze. A fentebb bemutatott lakdsdrak
megfizethetdségét tiikr6z6 mutaté romlasa szintén magyardzhatja a lakasmobilitas csokkenését.
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27. abra Lakastranzakcidok szama Veszprém FVT-ben 2008 és 2021 kozott (Forras: KSH Teir)
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28. abra 1000 lakasra juto tranzakcidok szama Veszprémben és a funkcionalis varostérségében
(Forrds: KSH Teir)
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29. dbra Az ezer lakasra juto tranzakcidk szama 2008 és 2021 Veszprémi FVT egyes
telepiiléscsoport kategéridiban és a FVT-n kivili varosokban (Forras: KSH Teir)

2.2.4 Lakbérek alakuldsa a maganbérleti szektorban

Veszprémben a megyei jogu varosokhoz képest is alacsony a bérlakasok szdma és aranya. A varos
lakdsdllomanyanak 2011-ben 8,8%-a volt bérlakas, ennek 7,8%-a volt maganbérleti formaban kiadott
lakds. 2015 6ta a piaci lakbérekben egy 62%-0s novekedés volt tapasztalhaté. 2015-t61 kezd6d6en
egy viszonylag egyenletes novekedés figyelheté meg egészen 2021-ig, amikor egy sokkal meredekebb
ugrassal egy év alatt atlagosan tobb, mint 25 000 Ft-tal n6ttek a lakbérek. Ez a meredek névekedés
2023 els6 hénapjaiban tovabb folytatdodott. A nagymérték( novekedés az egész orszdgban
tapasztalhato volt, melyben az energiadrak ndvekedése, valamint a Covid-19 utani gazdasagi valsag és
a szomszéd orszagban zajlé hdbord mind kozrejatszottak. Veszprém a megyei jogl varosok kozott
Debrecennel, GyGrrel és Székesfehérvarral nagyjabdl egy szinten van a masodik legdragabb helyen,
el6tte csak Budapest talalhato.
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2.2.5 Munkasszallok

Jelenleg — a munkaerd-kozvetit6k becslése alapjan — Veszprémben korilbelil 2000 vendégmunkas él
és dolgozik, a munkasszallék kapacitdsa ennél azonban alacsonyabb annak ellenére, hogy tobb
nagyobb magantulajdoni munkdsszallé is mikodik a varosban (pontos adat nem all rendelkezésre,
sem a szamuk, sem a fér6helyiik tekintetében). Jelen piaci kérilmények kozott a szakért6k szerint
munkasszallék épitése nem gazdasagos, az ilyen beruhdzasok kialakitdsa draga, a megtérilésiik pedig
viszonylag hosszu. Ennek ellenére az 6nkormanyzat a kézelmultban adott el telket munkasszallé célu
beruhdazast tervezs fejlesztéknek, azonban a megvaldsitas Gtemezésérdl nincs informdacié. Kordbban
munkdsszallok fejlesztésérél, azonban nem sikerilt olyan konstrukciét kialakitani, amely mindkét fél
szamara el6nyos lett volna, mar csak azért sem, mert a cégek nem vallaltak a kapacitasok hosszabb
tavon vald lekodtését.

Az 6nkormanyzat 2019-ben kdzponti palyazati forrasok felhasznalasaval alakitott ki egy munkdsszallot
a Papai ut 37. szdm alatt, melyben 80 féréhely all rendelkezésre 20 lakdegységben. A munkdsszalld
Gzemeltetési és karbantartasi feladatait a VESZOL latja el. A szall6 kihasznaltsaga a jarvany id6szakaig
viszonylag megfelel§ volt, ezt kdvetéen azonban csékkent, mivel a nagy cégek visszamondtak
fér6helyeket. Ezen kiviil a Hazgyari ut 1.-ben voltak tervek dnkormdnyzati tulajdond munkdsszallé
kialakitasara, melyre az épiilet fels6é két — jelenleg lresen allé — szintje lett megnevezve, azonban itt
konkrét megvaldsitasi tervek nem sziilettek, és jelenleg nincs egyetértés abban, hogy az éplletben mar
m(ikodé hajléktalan ellato és a Maltai Szeretetszolgalat Jelenlét programja mellé egy masik ilyen jellegi
intézményt is be lehetne-e koltoztetni.

A munkasszallok nem elégséges kapacitasa kovetkeztében a vendégmunkasok lakhatasa is a
magdanbérleti piacra szorul, a munkaerét kolcsonzé cégek a szektor mas szegmenseihez képest
magasabb darat kindlnak a tulajdonosoknak. Az egyik legnagyobb, helyben is m(ikédé munkaerd-
kozvetits cég 6sszesen 220 lakast Gzemeltet munkasszallas céllal, melyek 80%-a a varosban, 20%-a

3 EzGton is szeretnénk megkdszénni az adatokat Balogh Laszldnak, az ingatlan.com vezetd gazdasagi
szakértGjének.
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pedig a kornyezd telepliléseken helyezkedik el. A varosi szakértGk kdzott nincs egyetértés abban, hogy
ez a fajta lakaskiadds mennyiben jarul hozza a lakdsok bérleti dijanak emelkedéséhez, a munkaeré-
kolcsonzéssel foglalkozé cégek véleménye szerint azonban mindenképpen hatassal van ra, hiszen a
munkakozvetit6knek — és ezaltal a vendégmunkasoknak — torténé ingatlankiadasbdl jéval magasabb
jovedelem realizdlhato, igy a jelenség hozzdjarul a bérleti dij oll6 szélesedéséhez.

2.3 Lakaskereslet: lakasmobilitasi folyamatok feltérképezése és a lakasok
megfizethet6ségének alakulasa

2.3.1 Lakaskeresleti trendek, lakasmobilitds, megfizethet8ség

A veszprémi lakaspiacon mind a tulajdoni, mind a maganbérleti szegmens tekintetében jelenleg
tulkereslet van. Ennek tobb oka is van: a varos foldrajzi adottsagaibdl fakadd bezartsaga, ami
akaddlyozza a térbeli terjeszkedést, a lakdsok dranak ndvekedése és a megfizethet&ség csdkkenése,
illetve a magdnbérlakas piac sz(ikossége. Ezeknek a tényez6knek az eredményeképpen egy jelentGs
mértékd népesség-elvandorlas figyelheté meg a kornyez6 teleplilések irdnydba, ami az ottani kindlati
folyamatokat is jelent6sen befolyasolta. A vdroson belili lakdsmobilitds alacsony, kevés a
rendelkezésre allo beépithetd telek, illetve az épitési szabalyok is viszonylag korlatozzak az uj épitések
slrlségét a csaladi hazas teriileteken, ugyanakkor a varos torekszik arra, hogy épitési telkek
kialakitasaval els6sorban a vdrosias, tobblakdsos lakdsdllomany novekedésének a lehetfségét
megteremtse, ezért a rendezési tervekben tobb jovibeli lakdscélu fejlesztési teriletet is kijelolt,
melyek a jov6ében mintegy 1000 lakas megépitését teszik lehetévé maganberuhazasok keretében
(Takacskert, Aranyos-volgy, Jutasi Ut menti teriilet, Mester utca, Vilonyai-Sdlyi utca kdrnyezetében
elhelyezkedé teriletek).

Azok, akik csaladi hdzba szeretnének kéltdzni és rendelkeznek valamennyi sajat t6kével, és a térségben
szeretnének maradni, tehat jellemz6en a kdrnyez6 telepiiléseket valasztjak. Azok el6tt a rendszeres
jovedelemmel rendelkezé rétegek el6tt, akik dnerébdl és csalddi tamogatdsok hianydban nem tudnak
belépni a tulajdonosi szektorba, két lehet6ség marad: az egyik a maganbérlakas piac, a masik pedig a
kornyezd telepiilésekre torténd kikoltozés. Az 6nkormanyzati lakasszektor, mint lattuk, rendkivil szdk,
a megyei jogu varosok koziil a legkisebb, csupan a lakdsallomany 0,6%-a, igy a legtébbek szamdara nem
jelent valés alternativat. A kikoltozék kozil a magasabb gazdasdagi t6kével rendelkezd haztartdsok
tobbnyire a varos észak-nyugati részén talalhatd agglomeracids telepliléseket valasztjak (Marké, Band,
Herend és Nemesvamos merilt fel mint leggyakoribb célteriiletek ezen réteg szamara). Akik kisebb
induldt6kével rendelkeznek, jellemzéen inkabb a dél-keleti telepiiléseket valasztjak. Itt a
legnépszer(ibb teleplilések Litér, Szentkirdlyszabadja, Berhida, Peremarton, Kirdlyszentistvdn és
Papkeszi.

Ezeken a telepiiléseken lehet taldalni még olyan épitési telkeket, kertes, illetve csalddi hazakat, ahol
nagyobb csaladok, akar tobb generacié is egyltt tud élni, illetve fiatalok csalddalapitas céljabol
megfizethetd keretek kozott tudnak letelepedni, ugyanakkor a fejlett infrastruktiraval és gazdasagi
erével rendelkez6 Veszprém is kozel van. Ahogy az a kinalati elemzésbdl kiderilt, ezeken a
telepiiléseken elsGsorban csaladi hazak épliltek az elmult 20 évben, jellemz6en nagyobb alapteriilettel
és sajat tulajdonban. A Veszprém kornyékére kikoltozott fiatalokrél elmondhaté, hogy tébbnyire nem
az ottani helyi szolgaltatasokat veszik igénybe, hanem visszajarnak a varosba, illetve a munkahelyek
jelent8s része is Veszprémen beliil marad. Ugyanakkor a kézelmult tendencidja, hogy a jobb médu
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telepiilések a kozszolgaltatasok fejlesztésébe kezdtek (részben unids forrasok segitségével), pl. a
nevelési-oktatasi intézmények tekintetében.

A varoson belili alacsony lakasmobilitds miatt a tradicionalis lakdsmobilitasi utak is kevésbé
elérhetdek. Jellemz6, hogy azok a fiatalok, akik kisebb sajat lakasokba koltdznek, sokdig ott maradnak,
mivel a varoson belll megfizethet6ségi okok miatt nem tudnak nagyobba tovabb menni. Akik pedig az
maganbérleti piacon vannak, azok el6tt viszonylag kevés lehet6ség van a lakdsvaltasra, a magas
lakbérek miatt csak kis mértékben tudnak megtakaritani a tulajdonosi szektorba torténé belépéshez.
A megfizethetd, olcsdbb lakdingatlanok iranti kereslet abbdl is latszik, hogy a Veszprém kilteriletén
taldlhato, elsGsorban zartkertes és kdzmivekkel gyengén elldtott Csatar-hegyre is egyre tobben
koltoznek, gyakran informdlisan. Ennek a teriiletnek bdar csak 179 bejelentett lakosa van, az
Onkormanyzat szocialis szakemberei elmonddasa alapjan a tényleges népesség ennél magasabb a
teriileten. Mindekdzben a kornyezd telepliléseken a lakdsarak novekedésével az ottani belépési
klisz6bok is egyre magasabbak lesznek, és egyre kevésbé elérhet6ek. Az elmult években az FVT egyéb
telepuléseire torténd vandorlasok elkezdtek meredekebben névekedni, azaz az emberek mar nem csak
a Veszprém szomszédsdgdban taldlhatéd telepilésekben gondolkodnak, hanem egyre inkabb
hajlanddak messzebbre is kdltozni a megfizethet6ség érdekében.

2008 és 2021 kozott a varostérség Veszprémen kivili telepilésein sokkal nagyobb ardnyd volt a lakasar
novekedés és a megfizethet6ség romlasa. Bar a funkciondlis varostérségen beliil a lakdsok ara
gyorsabban nétt, mint Veszprémben, ezt a kimagasld lakdsar névekedést elssorban a térség Balaton-
parti teleplilései okozzak, ahol a vizsgdlt 13 év alatt a lakasarak a 3,6-szorosukra n6ttek. A FVT t6bbi
az orszagos atlag folott van). Az egy f6re jutd SZJA értéke az FVT Veszprémen kiviili telepilésein az
orszagos értékekkel megegyezik.

Az adatokbdl az latszik, hogy a varostérségen belil akdr a szomszédos, akar a tavolabbi kisebb
telepiilések nagyjabdl ki tudjak elégiteni annak a rétegnek az igényeit, akik rendelkeznek a megfelel6
csaladi tamogatassal és tékével ahhoz, hogy sajat hazat vasaroljanak és épitsenek. Ebben a falusi CSOK
bevezetése is segitséget nyujt ezeknek az embereknek. A belépési kiiszob azonban egyre inkabb
emelkedik, és ezeken a teleplléseken a bérleti szektor szinte nem létezik. Veszprémen belil, ahol van
egy létez6, azonban az igényekhez képest sziik piaci bérleti szektor, a lakbérek az elmult években
meredeken novekedtek, 2015 6ta az 1,6-szorosukra emelkedtek, amely névekedés a hasznalt lakdsok
arahoz hasonléan meghaladja a varosban a jovedelmek novekedésének mértékét. A piaci lakbérek
novekedésében tobb tényezs is kozrejatszhatott: a szektor szlikossége (a lakasallomany 7,8%-a piaci
bérlakas), az energiavalsag, a magas inflacid, az egyetem bdviilése, a varosban talalhato feldolgozodipari
cégek munkaer&kereslete, melyet egyre inkabb kilféldrél, az Eurépai Unidn kivilrél érkez6 kolcsonzott
munkaerével oldanak meg. A lakdspiacon megjelend didkok szamara elsGsorban olyan szalldsokra van
szlikség, ahol a tanév soran tudnak lakni, jellemz6, hogy ezek a didkok tanitasi szlinetekben nincsenek
jelen a varosban. Ezzel szemben az egyetemi oktatdk jelentls része a varosban és kdrnyékén él,
részikrdl egy magasabb minéségl és nagyobb méret(i lakdsigény jelenik meg.

A veszprémi maganbérlakas piacon alapvetéen hdromféle kereslet jelenik meg. Az els6 az
Onkormanyzat elmondasa alapjan a magasabb végzettséggel rendelkezd, fehér galléros munkat végzé
emberek szdmara egy nagyobb, magas minGség( lakaskészlet, melyre a kereslet a helyi ipari cégek
kutatdsi, fejlesztési és innovacids béviilése miatt jelenik meg. Bar ez szamban egy viszonylag alacsony
kereslet, a K+F+l-ben foglalkoztatottak aranya folyamatosan n6é a varosban. llyen jellegi
maganbérletek hidnydban ezek az emberek tobbnyire a kérnyezd, magasabb presztizsid telepliléseken
telepszenek le. A kereslet intenzitdsa megmutatkozik abban is, hogy az elmult években, mikor Uj
fejlesztések, illetve épitési telkek kertiltek a piacra, azok akkor is gyorsan elkeltek, ha a minGségiik nem
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volt kifejezetten magas vagy elhelyezkedésiik kedvezd. Veszprémen beliil ilyenekre elsésorban a varos
korgydrdn kivali, volt falvas teriletein volt példa (Kadartan és Gyulafiratéton).

A kereslet masodik f6 tipusa az atmenetileg munkavallalas vagy tanulds miatt a varosban tartézkodo
emberek oldalardl jelentkezik, mely tobb ezer f6t jelent a varosi lakaspiacon. A kereslet sajatossaga,
hogy gyakran tobb, nem haztartast alkotd személy lakik egy lakasban, akik egylittesen magasabb
bérleti dijat képesek megfizetni (a munkavallaldk gyakran a munkaltaté tamogatasaval). Az ilyen
jellegli, varoson kiviilr6l érkez6 kereslet jelent6s mértékben jarul hozza a maganbérleti piac
telitettségéhez és a lakbérek emelkedéséhez. (Errdl részletesebben Id. még a kbvetkezs fejezetet.)

A kereslet harmadik tipusa a helyi haztartdsokhoz kapcsoldédd, szocialis, illetve a piacon
megfizethetdségi korlatokba iitk6z6 keresletet jelenti, mely tobbféle jellemz6jli csoportbdl tevédik
Ossze. Mint fent emlitettik, ennek egy része a lakaspiacra frissen kilépé fiatal haztartasokat jelenti,
akik gyakran kisebb méret(i, megfizethetd lakdsokat keresnek. Jelenleg alacsony ezeknek a lakasoknak
az ardnya a varosban, és a bérleti piacon még kevésbé érhetdk el ilyen tipusu lakdsok. Ezek hidnyaban
sok fiatal el6tt nincs mas lehetdség, mint vagy sziileikkel egylitt élni, vagy pedig elhagyni a varost, és
mads, nagyobb varosokban keresni az igényeiknek és anyagi helyzetiiknek megfelelé albérletet.
Amennyiben a varosnak célja, hogy meg tudja tartani ezt a populdciét, mindenképpen sziikséges lenne
kisméretd, megfizethet6 lakasallomanyra.

Szintén megfizethet6 bérlakasokra jelentkezik igény a rendszeres, de alacsonyabb jovedelemmel
rendelkez6 haztartasok oldalardél, sokan kozilik a helyi kozszféraban dolgoznak, egy résziik diplom3s,
de csaladdi tamogatassal nem rendelkezé haztartds. Az 6 helyzetiikre jellemzS, hogy a bérlakasok
megfizethet6ségén tul tovabbi problémat okoz a maganbérlakas szektor kiszamithatatlansaga a bérleti
szerzGdések hosszat tekintve, amit tulajdonképpen barmikor felmondhat a lakas tulajdonosa.

Tovadbba ebbe a csoportba tartozik a szocidlis jellegli kereslet, melynek egy része a szocialis
intézményekbdl kiléps haztartasokhoz kéthetd. A csaladok atmeneti otthondbdl, illetve hajléktalan
ellaté intézményekbdl kilépé haztartdsoknak is gyakran az egyetlen lakhatasi lehet6séget a
maganbérleti piac jelenti. Az dnkormanyzati lakasok iranti kereslet elemzése azt is megmutatja
(részletesen Id. 5. fejezet), hogy a szocialis jellegii kereslet egy masik része a tulajdonosi szektorbol
kies6 haztartasok fel6l érkezik: azokat, akik a tartozdsok miatti végrehajtdsok miatt vesztik el a
lakdstulajdonukat, vagy valas miatt kénytelenek elkoltdzni korabbi lakdsukbdl, illetve eleve nem
rendelkeztek sajat tulajdonnal, hanem csaladtagnal laktak, altaldban tulzsufolt lakasban. Ez a tipusu
csoport jellemz8en névekvd belépési korlatokkal néz szembe a magdnbérleti piacon, nem csupan az
egyre emelkedd lakbérek miatt, hanem az egyre nagyobb 6sszegli kaucid miatt is, amelyhez nem
rendelkeznek kell6 megtakaritdssal. Ugyanakkor a sz(k onkormanyzati bérleti szektor is nagyon
korlatozottan tud lakhatdsi megolddst nydjtani a szocidlis jellegl lakhatasi igénnyel rendelkez6knek.
Veszprémben fejleszteni sziikséges krizislakasok szamat és minGségét, ahova nehéz helyzetbe kertiilt,
bantalmazott vagy valamilyen katasztréfa kvetkezében dtmeneti lakdsra szorulé embereket tudnak a
szocidlis ellatassal foglalkozok elhelyezni.

A helyzetfeltdrds soran a Csaldadsegit6 Kozpont és a Kozjoléti Iroda munkatarsai részérdl is
megfogalmazddott az igény ennek az dllomanynak a bdévitésére. Tapasztalataik szerint nagy sziikség
lenne mind szocialis alapon, mind pedig koltségelven, illetve a piacinal valamivel alacsonyabb aron
kiadott, megfizethet6, de elfogadhaté mindségl lakdsokra is. Ezek a lakdsok a helyi, alacsonyabb
jovedelm(i haztartasok szamara jelentenének driasi segitséget. A célcsoporton beliil a kozszféraban és
a szocialis agazatban dolgozdk lakhatdsi gondjanak enyhitéséhez az dnkormanyzatnak kiilon érdeke is
fliz6dhet a kozintézményekben a megfelel6 munkaeré biztositasa érdekében.
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Jelenleg 30 érvényes 6nkormanyzati lakasra benyujtott igénylést tart nyilvan a VESZOL, ami az elmult
4 évben beadott igények 7,4%-a. Ez a szam azonban nem tiikrozi a szocidlis, koltségelvi lakdsokra vald
tényleges igényt. Az 6nkormanyzat szocidlis Ugyeivel foglalkozd szakemberek elmondtdk, hogy a
raszoruldk gyakran nem adnak be igénylést a bérlakdsokra, mivel nem biznak a pdlyazatuk pozitiv
elbiraldsdban, illetve a pdlyazati procedura bonyolult, hosszi és megterheld. Az igénylésekbdl az is
latszik, hogy a legtobb igénylés a koltségelv(i lakdsokra érkezett, ezutan a szocidlis lakasokra és a piaci
(ez a tényleges piaci lakbéreknél Iényegesen alacsonyabb lakbért jelentett) aron kiadott lakasokra a
legkevesebb. Az igényl6k 40%-a egy személy szamdra igényelt lakast, ez is mutatja az igényt a
kisméretl lakdsokra. A szocialis bérlakdst igényl6k azonban tobbnyire nagyobb haztartdsok. A
lakdsigényl6k median jovedelme 170 000 forint, melybdl az latszik, hogy ahhoz, hogy az 6nkormanyzati
bérlakdsok megfizethet6ek legyenek, a lakbérek arat atlagosan 50-60 000 forint korul kéne tartani. Ez
megegyezik azzal az Osszeggel, amit az ezzel foglalkozé szakemberek megallapitottak a szocidlis
intézményekbdl (példaul csaldadok atmeneti otthonabdl) kilép6 csalddok tekintetében, ezek a csaladok
maximum 50-60 ezer Ft lakbér( lakasokat tudnanak fenntartani.

Ugyanakkor fontos, és mar a varos stratégiai fejlesztési dokumentumaiban is hangsulyosan megjelené
elem, hogy az 6nkormanyzati lakasokat is kezel6 VESZOL létrehozasaval |étrejott egy olyan intézményi
keret, melynek kozrem(ikodésével a jelenleg liresen allé magantulajdonu lakdsokat is be lehetne vonni
a megfizethetd lakbérl lakds bérbeaddsba. 2016-ban Veszprém lakdsallomanyanak 7,5%-a allt Gresen
a KSH (Urban Audit) adatok szerint.

Az elmult években a Balaton-parti teriiletek megdraguldsaval egy Gjabb trend valt megfigyelhet6vé a
varosban. Azoknak, akik eredetileg Balaton-parti ingatlanokat dilé vagy mdasodik lakas céljaval
kivantak vasdarolni, ezek a telepiilések mar tul dragava valtak, elkezdtek — alacsony, de mar észrevehet6
szamban — Veszprémben vasarolni lakdsokat. Ezen réteg szamadra az lehet vonzd, hogy Veszprém még
mindig kénnyen megkozelithet6 tavolsdgban van a Balatontdl, a kulturalis és szolgaltatds kinalata
viszont sokkal gazdagabb, mint a Balaton-parti telepiilések esetén. Mivel ezeket a lakdsokat a
tulajdonosaik nem allando jelleggel lakjdk, igy a varosi lakossag szamara elérhetd lakasallomanyt ez a
tipusu kereslet is tovabb sz(kiti.

2.3.2 Avarosi gazdasagi szerepl6k altal vezérelt lakaskereslet alakulasa

Veszprém ipari termelésében els6sorban a kiilonboz6 nyugat-eurdpai anyacégek lednyvallalatai, f6leg
feldolgozdipari és mlszaki-elektronikai cégek a legfébb szerepl6k. Mind a foglalkoztatottak szamdban,
mind a nettd drbevétel szempontjabdl a varos vezet6 cégei autdipari cégek, a Contintental Automotive
Hungary Kft. és a Valeo Auto-Electric Magyarorszag Kft., melyek az ipari termelés mellett az elmult
években mar K+F+| tevékenységet is végeztek a varosban. Ezek a cégek nem csak a vdaros gazdasagi
folyamatait alakitjak, hanem a magas munkaerGkeresletiik miatt a varos lakhatasi folyamtataira is
jelent8s hatassal vannak.

Gazdasagi tarsasag Netté Netto Beruhazasok Létszam
arbevétel arbevétel 2020 (f6)
2019 (MFt) 2020(MFt) (MFt)

Contintental Automotive Hungary 329019 336 489 13 832 4061

Kft.

VALEO Auto-Electric Magyarorszag 170960 168 292 353 2 055

Kft.

Vo6rosko Kereskedelmi és 64 949 70764 22 988

Szolgaltato Kft.

VALEO Siemens eAutomotive 18 776 52780 17 112 481

Hungary Kft.
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Balluff-Elektronika Kft. 29959 29747 289 788

Savencia Fromage & Dairy Hungary 18 393 18944 510 590
Zrt.

Jost Hungaria 15 608 14 350 621 318
Haszongépjarmiialkatrész Gyarté

Kft.

Bramac Betoncserépgyarto és 12 102 13 096 3 145
Epitanyagipari Kft.

Cemix Hungary EpitGipari Kft. 11 887 12 743 - 182
VEMEV-SZER Epit6- és SzerelGipari 5 355 10987 - 88
Kft.

(Forras: Veszprém MJV
Fenntarthato Varosfejlesztési Stratégia 2021-2027)

Mint korabban mar emlitettik, Veszprém jelentGs er6forrdsokat fektet a magas végzettség(, fehér
galléros, kutatasban és fejlesztésben dolgozé munkaerd bevonzdsaba. Ezeknek a munkavallaldknak a
varos csak korlatozottan tudja a lakhatdsi igényét kielégiteni, mivel kevés a nagyobb méret(i, magas
mindségl lakds, amely kiszolgalnd a keresletnek ezen szegmensét. llyen jellegl fejlesztések jelenleg
tobbek kozott a Gydrkert terileten vannak tervbe véve. Azok, akik inkdbb kertes hazas kérnyezetre
vagynak, a Veszprémmel szomszédos telepliléseket valasztjak.

A feldolgozéipar masik nagy munkaerdigényét a gydri munkasok jelentik. Ezt a munkaerGigényt
els6sorban munkaer6-kozvetité cégeken keresztiil, a hazai tavolabbi térségekbdl, illetve harmadik
orszagokbdl érkezé vendégmunkdsokkal oldjak meg a cégek. Veszprémben egy helyi munkaer6-
kolcsonzéssel foglalkozd cég képviselbje szerint nagyjabdl 2000 vendégmunkas dolgozik jelenleg, ez a
szam azonban gyorsan és gyakran tud valtozni, mivel erésen fligg az ipari cégek aktualis termelési
igényeit6l. Nagyobb megrendelésekkor tébb munkasra van sziikséglik, a csendesebb idGszakokban
viszont — a kolcsdnzott munkaerd szabdlyozott rugalmassaga miatt — a cégek el tudjak kildeni ezeket
a vendégmunkasokat. Veszprémben jelenleg nincs elegendé munkdasszalléi kapacitds arra, hogy
minden érkez6 vendégmunkast ilyen forman helyezzenek el a kdlcsonzéssel foglalkozo cégek, igy 6k is
kénytelenek belépni a maganbérleti piacra, s6t a lakasigényeik nagyrészt ott keriilnek kielégitésre.
Azok a piaci bérlakasok, melyeket a munkaer6é koézvetité cégek bérelnek, tobbnyire az 6nalld
haztartasoknak bérbe adott lakasok lakbéréhez képest azok sokszorosat tudjak megtermelni, mivel
a cégek altalaban éjszakanként fizetik a kdlcsonzott munkaerd szallasat, egy lakasban gyakran 2-3
embert is elhelyezve szobdnkként. igy bar a munkaerd-kélcsénzéknek toérténd lakaskiadas sokkal
kevésbé kiszamithatd, azonban magasabb bevételt tud eredményezni a tulajdonosoknak, mintha azt
allandé lakhelyként adnak ki. A cégek altalaban 3000 forint korili 6sszeget fizetnek a lakdskiaddknak
éjszakanként minden munkas utan. Ez nem csak a lakbérek altalanos szintjét emeli meg, de az elérhetd
lakdsok szamat is csokkenti, hiszen el6fordulhat olyan helyzet is, hogy az éppen aktudlis munkaerd-
kereslet miatt egyes lakasok Uresen allnak egy ideig, Uj lakdk azonban nem tudnak bekoltézni a
munkaeré-kozvetitd céggel kotott szerz6dés miatt.
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3 Lakhatasi tamogatasok és szolgaltatasok és hatralékkezelés rendszere

3.1 Veszprém MJV lakhatdssal kapcsolatos tamogatasai

Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata a telepiilési tdmogatas keretében nyujtott szocidlis
ellatdsokat a 23/2021. (V.11.) 6nkormanyzati rendeletében szabdlyozza. Ennek értelmében, a
teleplilési tdmogatdson beliil az alabbi, lakhatdst segité tdmogatdsok vehetbk igénybe:

Lakdsfenntartdsi tamogatds

Lakdsfenntartasi tdmogatasra jogosult az a Veszprém varos kozigazgatdsi terlletén lakcimmel
rendelkezé személy, akinek a ,haztartasaban az egy f6ére jutd havi jovedelem nem haladja meg a
szocidlis vetitési alap? 6sszegének 250 %-at (egyedil €18 személy esetében a 300 %-at), feltéve, hogy a
haztartas tagjai vagyonnal nem rendelkeznek.” Ugyancsak jogosult a tdmogatdsra az a kétszemélyes
haztartasban él6 személy, akinek mindkét tagja 65. életévét betdltotte és haztartdsaban az egy fére
jutd havi jovedelem nem haladja meg a rendeletben meghatarozott jovedelemhatart (szocialis vetitési
alap 6sszegének 350 %-at), vagy 65. életévét betoltott egyedil él6 személy, akinek haztartasaban az
egy f6re jutd havi jovedelem nem haladja meg a szocidlis vetitési alap 6sszegének 400 %-at.
Lakdsfenntartasi tamogatds természetbeni és pénzbeli szocialis ellatdsi formdaban is nyujthatd, egy év
id6tartamra allapithaté meg. Osszege havi 6.000 Ft.

Az 6nkormanyzati koltségvetésben a lakdstdmogatas elSirdnyzata 2023-ra 8.000.000 Ft egy évre,
ehhez jon még egy kb. 2-3 millid forintos el6z6 évi maradvany. A lakdsfenntartasi tamogatdsra szant
Osszeget a varos 2022-ben annak ellenére nem tudta elkélteni (nem volt ra megfeleld igény), hogy
2022. jalius 1-jével az Onkormdényzat a jogosultsagi jovedelemhatért csalddok esetében 25%-kal,
egyedil éI6k esetében 20%-kal megemelte. igy jelenleg csalddok esetén a jogosultsagi
jovedelemhatar 71.250 Ft (a korabbi 57.000 Ft helyett), mig egyedilallok esetén 85.500 Ft (a korabbi
71.250 Ft helyett).

Addssdgcsbkkentési tamogatds

Addssagesokkentési tamogatdsra jogosult az a Veszprémi Csalddsegité és Gyermekjoléti Integralt
Intézmény (a tovabbiakban: tanacsado) altal javasolt személy, akinek valamely — legaldbb hat hdnapja
fenndllé — addssaganak 6sszege meghaladja az 50.000 Ft-ot, de a fennallé addssagai egylittes 6sszege
nem haladja meg a 400.000 forintot. Ugyancsak jogosult addssagcsokkentési tdmogatasra az a
személy, akinek a kdzlizemi dijtartozasa miatt a szolgaltatast kikapcsoltak, és akinek haztartasaban az
egy f6re jutd havi jovedelem nem haladja meg a rendeletben meghatdrozott jévedelemhatart (szocialis
vetitési alap 6sszegének 200 %-at, egyediil él6 esetén 250 %-at).

Az addssagesokkentési tamogatas kizardlag a kérelmez6 altal lakott, a lakdsok és helyiségek bérletérdl
52016 torvény szerint lakasnak vagy sziikséglakdsnak mindsiilé ingatlan fenntartasdval kapcsolatban, és
a kérelmezd6 altal felhalmozott addssag rendezéséhez nyujthato.

Az addssagcsokkentési tdmogatas mértéke az addssagcesokkentési tdmogatasba bevont addssag 70,
illetve 75 %-a, a rendeletben meghatarozott jovedelemhatartdl fliggben.

A rendelet értelmében addssagnak mindsil a lakhatasi koltségek korébe tartozé koziizemi dijtartozas
(vezetékes gdz-, dram-, tdvhs-szolgaltatasi, viz- és csatornahasznalati, szemétszallitasi, tobb lakast
tartalmazo lakdéépuleteknél, haztomboknél kozponti flitési dij tartozds); kozoskoltség-hatralék,
valamint az éplilet- és flitéskorszer(sitéssel jard kiilon koltség hatralék; lakbérhatralék — ide nem értve

4 Az egy fére jutd jévedelemhatdr viszonyitdsi alapja a szocidlis vetitési alap 6sszege, amely 28.500
forint.
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a piaci alapon bérbe adott 6nkormanyzati lakas bérleti dijat — és az éves elszamold szamla meg nem
fizetésébdbl szarmazé hatralék.

Lakbértamogatds

A Veszprém vdros kozigazgatasi teriletén bejelentett lakcimmel rendelkez6 és életvitelszerlien a
varosban, szocialis alapon bérbe adott 6nkormanyzati lakasban éI6 bérlé lakbértamogatdsra jogosult
a rendeletben foglalt feltételek fennallasa esetén (nyugdijas; csokkent munkaképesség(; legalabb 3
kiskoru vagy nappali tagozaton tanuld, jovedelemmel nem rendelkezé gyermeket tart el) feltéve, hogy
a csalddban az egy fére jutd havi jovedelem nem haladja meg a rendeletben meghatdrozott mértéket
(a szocidlis vetitési alap 6sszegének 200 %-at).

A lakbértdamogatas 6sszege megegyezik a bérlé altal fizetend6 lakbér 10 %-aval, mely havonta utélag
a szolgdltato részére kerdl folydsitasra.

Lakossdgi szilard hulladékkezelési kbzszolgdltatdsi dij tamogatds

A Veszprém vdros kozigazgatasi terliletén lakcimmel rendelkezé és életvitelszerlen a varosban éI6
személy részére az Onkormanyzat lakossagi szilard hulladékkezelési kdzszolgéltatasi dij tdmogatést
allapit meg, amennyiben az egy f6re jutd jovedelem nem haladja meg a rendeletben meghatarozott
mértéket vagy a jovedelem kizardlag nyugdijbél vagy nyugdijszer( rendszeres szocidlis ellatasbol
szarmazik.

A kozszolgaltatasi dij tdmogatds 6sszege havi 1.000 Ft. Ezen kivil kérelemre egyszeri 3.000 Ft 6sszeg(
tdmogatas allapithaté meg annak a kozszolgaltatdsi dij tdmogatasra jogosultnak, aki a nevére sz616
harom hdénapnal nem régebbi keltezésl szamlaval igazoltan a 120 vagy 240 literes hulladékgydjté
edényét zart, szabvanyos 60 literes gy(jtéedényre cseréli.

3.2 Lakhatassal kapcsolatos tamogatasok igénybevételének mérteke

A telepilési tdmogatasi adatok azt mutatjak, hogy az elmult években a varos évi 10-11 millié forintot
koltott oOsszesen lakhatdssal kapcsolatos tipusi tamogatasokra, azonban ezen beliil az
addssagcesokkentési tamogatas, a lakbértamogatas, a bérleti tdmogatds és a lakossagi szilard
hulladékkezelési dij tamogatas gyakorlatilag nem miikodott (tdmogatasban részesiilék szama nulla).
2022-ben a telepiilési tamogatdsokra forditott 6sszeg 47%-a volt lakasfenntartasi tamogatds, 40%-a
rendkivili telepllési tamogatds, és emellett egy-egy viszonylag csekély 6sszeget nyujtott a varos
gyogyszertamogatas és rendkivili gyermekvédelmi kedvezmény keretében.
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2019 2020 2021 2022
Tamoga- Osszeg Tamoga- Osszeg Tamoga- Osszeg Tamoga- Osszeg
tasban Ezer Ft tasban Ezer Ft tasban Ezer Ft tasban Ezer Ft
részesiltek részestil- részestltek részesiil-
szama (f6) tek szdma szama (f6) tek szama (f6)
(f6)
Lakasfenntartasi 130 6 402 125 6 642 102 5310 97 4764
tdmogatds
Addssagcsokkentési | 0 0 0 0 0 0 0 0
tdmogatds
Lakbértdmogatas 0 0 0 0 0 0 0 0
Bérleti tAmogatas 0 0 0 0 0 0 0 0
Lakossagi szilard 0 0 0 0 0 0 0 0
hulladékkezelési dij
Rendkiviili 266 3359 246 2808 282 4108 260 4014
telepiilési
tdmogatas
(6sszesen). Ebbdl:
- Létfenntartasi 165 1727 172 1697 136 1698 130 1960
gondokkal
kiizd6
személyek
(atmeneti)
- Beiskolazasi 47 302 41 256 108 1130 103 1076
tdmogatas
Gyobgyszer- 26 1335 28 1365 25 1380 25 1095
tdmogatas
Rendkiviili 24 csalad | 289 35csalad | 471 24 csalad 331 13 csalad 266
gyermekvédelmi (44 (60 (40 (28
kedvezmény gyermek) gyermek) gyermek) gyermek)
Osszes nyujtott - 11395 | - 11286 | - 11129 - 10139
tamogatas Ft-ban

(Forras: VMJ Kozjoléti lroda)

Amint az az 5. tablazatbdl is latszik, évente 100-130 f6 a lakasfenntartdsi tdmogatasban részestilék
szama, am ez a szam évrél évre csokken, lathatd, hogy egyre kevesebben veszik igénybe. Az utébbi
években a varos nem is tudta elkélteni az erre a tamogatdsra elGiranyzott 8 millié forintot. Mas megyei
jogu véarosokkal dsszehasonlitva a jogosultsagi feltételeket, az latszik, hogy a jogosultsag jévedelmi
hatdra a legalacsonyabbak kozott van (mashol vagy ugyanennyi, vagy magasabb), a havonta
igényelhetd 6sszeg viszont a legmagasabbak kdzé tartozik (a Hiba! A hivatkozasi forras nem talalhaté.
tabla a 2022 julius 1, vagyis a jovedelemhatarok médositasa elStti adatokat tartalmazza).

2022. julius 1-jét6l néhany valtozas |épett életbe a teleplilési tAmogatasok tekintetében. A rendkivili
telepulilési tdmogatas jogosultsdganak jovedelemhatdra azon csaladok esetében, ahol legfeljebb 4
személy él 160%-rél 190%-ra, ahol 4-nél toébb személy él 130%-ré6l 160%-ra, egyedil él6 személy
esetében 220%-rél 300%-ra emelkedett. Mint mar emlitettik, a lakasfenntartasi tdmogatas esetén a
jovedelemhatar csalddok esetén 25%-kal, , egyedll éI6 személy esetében 20%-kal emelkedett.
Valtoztak a gydgyszertdmogatds igénybevételének feltételei is, az egy f6ére jutd jovedelemhatar 250%-
rol 300%-ra, egyediil él6 személy esetében 300%-rél 350%-ra emelkedett.
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Telepiilés Lakdsfenntartasi Lakasfenntartdsi tamogatas | Osszeg (Ft/ho)
tdmogatas jovedelmi jovedelmi hatara
hatara (csalad) (egyediilalld)
Veszprém 57.000 Ft 71.250 Ft 6.000 Ft
Sidfok 57.000 Ft 71.250 Ft 6.000 Ft
Tatabanya 58.425 Ft 72.675 Ft 3.000 Ft
Kecskemét 62.700 Ft 79.800 Ft 3.000 Ft
Szeged 74.100 Ft 91.200 Ft 2-5.000 Ft
Debrecen 77.200 Ft 87.100 Ft 5.500-6.000 Ft

6. tabla Lakasfenntartdsi tamogatasok jovedelmi hatara és 6sszege néhany megyei jogu
varoshan (2022 julius 1 el6tt) (Forras: VMJ Ko6zjoléti Iroda)

Hasonlé kérdéseket vet fel az addssagkezelési tdmogatds ,kudarca” is. Ez a tamogatds ugy van
szabdlyozva, hogy a rdszoruléknak vallalni kéne az addssaguk 30%-anak a torlesztését, és akkor az
Onkormanyzat kiegésziti a hianyz6 70%-kal. Mindehhez tartozik még egy nagyon alacsony
jovedelemhatar (jelenleg 57 000 Ft/f5). Az a helyzet alakul ki tehat, hogy valaki vagy azért nem tudja
igénybe venni a tamogatdst, mert ennél tobbet keres, vagy ha kevesebbet keres, akkor az mar annyira
alacsony jovedelem, hogy nem lehet bel6le vallalni a 30%-0s onrészt.
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
—\/eszprém e Sz0Mszédos telepllések FVT Balatonparti teleptilések
FVT egyéb telepllések e F\/T-n kivili egyéb varosok

31. dbra Telepiilési tamogatasban részesiil6k szama Veszprém FVT-ben (Forras: KSH Teir)

Térségi 6sszehasonlitdsban vizsgdlva a teleplilési tamogatdsban részesitettek szdmanak alakuldsat az
latszik, hogy az utdbbi években ez mindenhol folyamatosan csokken (kivéve a FVT egyéb telepliléseit,
ahol 2019 6ta viszont emelkedik).

3.3 Hajléktalansag megel6zésével, annak kezelésével kapcsolatos
dnkormanyzati és civil szolgaltatasok egyének és csaladok részére

Veszprém Megyei Jogl Véros kozigazgatasi teriiletén az Onkormanyzattal valé feladatellatasi
szerz6dés keretében a hajléktalansag megel6zésével és kezelésével kapcsolatos feladatok nagy
részét a Magyar Maltai Szeretetszolgalat Egyesiilet (MMSZ) végzi. Az MMSZ és az Onkormanyzat
kozott szoros egyiittm(ikddés van a feladatok elldtdsa érdekében, tébbek kdzétt az Onkormanyzat
tdmogatja az MMSZ palyadzatokon vald részvételét, biztositja a szlikséges feltételeket annak
érdekében, hogy tobbletforrasok alljanak rendelkezésre a hajléktalan emberek ellatasara és tarsadalmi
integracidjara.
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Az MMSZ gondoskodnak a hajléktalan emberek nappali ellatasarél (Befogadas Haza), valamint
hajléktalan embereknek biztositanak szallas lehetGséget éjjeli menedékhelyen, atmeneti szalldson és
tartanak fenn szdmukra egészségligyi centrumot. Mindezek mellett kilonféle pdlyazati forrasok
segitségével rendszeresen, évi mintegy 10-15 f6t lakhatasi lehet6ségekhez juttatnak, és tébbféle
szolgaltatassal segitik a lakhatasban maradasukat. A hajléktalansagbdl valé kiléptetés a szervezet
egyik f6 célja, kiilonésen a nemrégiben hajléktalanna valt emberek korében, akik esetében a minél
hamarabb torténd beavatkozast tekintik prioritasnak.

Tobb lakasba helyezési programija is van az MMSZ-nek, melyek finanszirozasa tébbnyire az uniés EFOP
vagy Hajléktalanok Kozalapitvanya forrdsokbdl, illetve egyéb palyazatok keretei kozott torténik. Az
Els6ként Lakhatds EFOP projektb6l 2020 augusztusdban zarult le az utolsd, azéta tobbnyire hazai
kormdnyzati forrdsbdl a Hajléktalanokért Kozalapitvany (HKA) altal mdkodtetett programok keretein
belil tudnak forrasokhoz jutni. A legutébbi EFOP programjuk keretében 20 lakasba 22 embert tudtak
elhelyezni, atlagosan fejenként 70-80 ezer forintot fizettek a maganbérlakds piaci lakdsokért. A
lakdsokat gyakran az lgyfelek szerzik, ahol az MMSZ segitségével tudjak a bekoltozés és a lakbér
koltségeit fedezni. A programok befejeztével a lakdsba helyezett embereknek tobb, mint a fele
tartdsan megtartotta lakhatasat, voltak, akik ugyanott, illetve néhanyan dnkormanyzati bérlakdsokba,
illetve az MMSZ altal Gzemeltetett kiléptetd lakdsokba koltoztek. A HKA-s palyazatokbdl nagyjabdl havi
50 ezer forintos tdmogatast tudnak nydjtani, ha tobben vannak, akkor ebbdl az 6sszegh6l mar akar
nagyobb lakast is lehet bérelni. A pandémia és a rezsi arak emelkedése azonban kifejezetten nehéz
helyzetbe hozta a szervezet lakhatasi programjait. A palyazatok altal biztositott 6sszegek mar nem
mindig tudjak teljesen fedezni a lakbéreket és a kauciét, mely utdbbiak gyakran mar 2-3 havi lakbér
Osszege.

A HKA-s palyazatokban a lakbértamogatas mellett szocidlis munkat tud a szervezet biztositani a lakasba
koltozott tgyfeleik szdmara. Az EU-s tdmogatasok esetén a szolgdltatasok, amiket nyujtanak, joval
komplexebbek, itt a rendszeres szocidlis munka mellett pszicholégus, pszichiater, addiktoldgus is a
programban részt vevék rendelkezésére tud allni. Ezek a programok hosszabb kifutasuak is, mig a HKA-
s palydzatok 10-12 hénapra szélnak, addig EU-s forrasoknal el6fordul, hogy 2 éven keresztil is
folydsitasra kertilnek. Ezen kiviil a Belligyminisztérium 10 millié forintos tamogatast adott, melybdl a
Hazgydri Ut 1. szdm alatti épulletben 3 lakast ujitott fel a Maltai Szeretetszolgalat. Ezek elsGsorban
kilépteté lakasokként funkcionalnak, a kilépteté lakasok egyik f6 célcsoportja olyan hajléktalan
emberek, akik kdzfoglalkoztatasban vesznek részt. Az egyik fontos pontja ezeknek a programoknak,
hogy amennyiben valaki a tdmogatas lejartaval nem tudja 6nerébél fenntartani a lakhatasat, a
kovetkez6 induld palydzatban is részt vehet. Ez egyfajta biztositékot is nyujt az embereknek, illetve
motivalja Gket. A szervezet egyik legfébb prioritdsa, hogy a nemrégiben utcara keriilt emberek ujra
lakdsba kerilhessenek, és ezaltal megel6zhetd legyen az elldtdrendszerbe vald bekerilésik, ahonnan
sokkal nehezebb Ujra tartdsan lakasba keriilni. Ennek érdekében az MMSZ szoros kapcsolatot apol a
varosi szocialis ellatérendszerrel. Azok szamdra, akiket nem tudnak lakasba helyezni, tobbfajta
szolgaltatast is fenntartanak. Uzemeltetnek nappali és éjjeli meleged6t, egészségiigyi elldtdsokat és
népkonyhat is. Ezeknek egy része a kozeljovében a vasutadllomds mellett taldlhaté volt MAV
munkdsszalld épiletében lesz tér kialakitva.

Krizishelyzetbe kerilt gyermekek esetén — és ide tartoznak a lakhatassal kapcsolatos krizishelyzetek is
— azonban a Veszprémi Csalddsegité és Gyermekjoléti Integralt Intézmény (CSSK) gondoskodik a
veszélyeztetett gyermekek ellatasardl, megszervezi a veszélyeztetett anya és gyermeke anyaotthonba,
csalddok dtmeneti otthondba tdrténd elhelyezését®. Az intézmény jarasi szinten m(ikddik, ezért az

5 Ez a fejezet rész a Veszprém CSSK 2022-es szakmai beszdmoldja alapjan késziilt
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ellatasi korében nem csak veszprémi csalddok jelennek meg. A Veszprémi Csaladsegité és
Gyermekjoléti Integrélt Intézmény legfrissebb beszamoldja szerint 2022-ben a Csaldadok Atmeneti
Otthona atlagosan 22,2 f6 bentlakdsaval 73,9 %-os kihasznaltsdg mellett miikdédott®. Ez a szdm 25%-
kal tébb mint az el6z6 évi. Jelenleg (2023-ban) éppen tulkereslettel kiiszkddnek, vardlista van.

Az elhelyezést kivalté problémak tipusa valtozatos képet mutat, ezek adédhatnak a sziil6k életvezetési
problémaibdl (15 eset), a szll6k egészségi problémaibdl (1), a gyermek egészségi problémaibdl (1),
allhat mogotte a sziil6k szenvedélybetegsége (3), bantalmazas (1), csaladi konfliktus (17). 2022-ben 21
olyan eset volt, amikor hajléktalanna valas elkeriilése miatt volt sziikség kriziselhelyezésre, és tovabbi
4 esetben az elégtelen lakhatasi kérilmények tették ezt szlikségessé.

Az ellatott csaldadok legfeljebb 12 hénapig lakhatnak az intézményben, mely indokolt esetben 6
hénappal meghosszabbithatd. A CSAO-ban t6ltétt id6 alatt az intézmény személyre szabott gondozasi
tervekhez igazodva segiti a csaladokat a bekertilési okok megsziintetésében és a sikeres kilépéshez
szlikséges feltételek megteremtésében. A 2022-es beszamold szerint a tavalyi évben 20 gyermek
atmeneti gondozdsa szlint meg. 11 gyermek csaladjanak sikeriilt albérletbe kikoltoznie, 2 gyermek
édesanyjaval egyitt szolgalati lakasba (n6vérszalld) tudott kikoltozni, a tobbiek pedig vagy
nagysziil6khoz koltoztek, vagy ismer6shoz szivességi lakdshasznaldként.

A lakhatasi krizishelyzetek kezelése jelentds korldtokba Utkdzik a varosban. A Csalddok Atmeneti
Otthonaként mikdds, 6nkormanyzati fenntartasu éplilet (Papai Ut 37) nagyon leromlott allapotban
van (elhanyagolt felljitasok, kozos furdé és WC stb.). Jellemz6en csak a varos legelesettebb,
legszegényebb, legraszorultabb csaladjai veszik igénybe az itteni sziikséglakdsokat. A Csaladsegit6
K6zpont munkatdrsai szerint ugyanakkor nagy sziikség lenne krizislakasokra, ahova a valamivel jobban
szitualtak is bekoltoznének. A mostani feltételek mellett sajnos el6fordulnak olyan esetek, hogy a
raszorultak inkdbb benne maradnak pl. egy bantalmazé kapcsolatban, mint hogy bekélt6zzenek az
itteni lakasokba. A tapasztalatok szerint a krizislakdsok mellett nagy sziikség lenne jo6 min&ségd,
megfizethetd bérlakasokrais. Most is vannak itt olyan csaladok, akiknek lehetGsége lenne kilépni, mivel
rendelkeznek stabil jbvedelemmel, de egyel6re nincs hova. A lakbértdmogatasi program megoldas
lehetne, mert sok esetben csak egy egészen kicsi 6sszeg hidnyzik a piaci drak megfizethet6ségéhez,
ennyi hidnyozna az 6nallé talpra alldshoz. A Csaladsegité K6zpont munkatarsai szerint jelenleg évente
3-4 csalddnak kellene kilép&lakds. Ok havi 50-60 ezer forintot tudnanak kifizetni egy egy-masfél szobds
lakasért. Ez a tipusu megfizethet§ bérlakas azonban jelenleg hidnyzik a varos lakdspiacardl. Az
Onkormanyzat szocidlis szervezetei és az ©nkormanyzati lakdsszektort mikoédtetd VESZOL
egyuttm(kodése mar megindult annak érdekében, hogy ezen csalddok Ilakhatdsi gondjai
hatékonyabban keriljenek megoldasra, tobb csaladot (illetve a hajléktalan ellatd intézményekbdl
egyedulallokat is) elhelyeztek mar 6nkormanyzati bérlakdsban. Ezt a tipusu egylttm{kodést a jovében
fejleszteni kivanja az Onkormanyzat.

6 A CSAO-ban 30 férshely van, ez 8 szobat jelent.
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4 Onkormanyzati lakdsgazdalkodas jelenlegi kereteinek és f& jellemz&inek
attekintése

4.1 Az dnkormanyzati lakasallomany osszetétele és szabdlyozasa

Jelenleg a varosban 175 db 6nkormanyzati tulajdont lakas van, mely egy jelentGs csokkenés a 2011-
es népszamlalaskor dsszeszamolt 245 db-hoz képest. A varos, mint errGl mar volt sz6, a megyei jogu
varosok dsszehasonlitasaban a legkisebb lakasallomannyal rendelkezik.

Az 6nkormanyzati allomany jelent6s részt magasabb komfortfokozatl lakasokbdl all, kétharmada
0sszkomfortos (115 db lakds), majd egynegyede komfortos (41 db) és 11%-a (19 db) alacsonyabb
komfortfokozatu lakas.

6% 3% Lakas (db)
2 Osszkomfortos 115
\ Komfortos 41
23%
Félkomfortos 4
_66%
Komfortnélkdli 10
Szlikséglakas 5
m gsszkomfortos = Komfortos = Félkomfortos

Komfortnélkiili u Sziikséglakas Osszesen 175

32. abra Az 6nkormanyzati tulajdonu lakasallomany 7. tabla Az 6nkormanyzati

komfortfokozat szerinti szazalékos megoszlasa (Forras: tulajdonu lakasallomany

VESZOL adatszolgdltatas, sajat szerkesztés) komfortfokozat szerinti megoszlasa

(Forras: VESZOL adatszolgaltatas)

Alakdsok atlagos nagysaga 46,4 nm. Az 6nkormanyzati allomany megoszldsa nagysag szerint viszonylag
kiegyenlitett, a lakasok egyharmada 25-39 nm, a kdzepes méret(i, 40-59 nm-es lakdsok az allomany
negyedét teszik ki, mig a nagyobb, 60 nm és a feletti lakdsok az egyhetedét.

4%

14% ~ [

33%

25%_\

\_ 25%

m 25 nmalatt ®25-39 nm = 40-49 nm = 50-59 nm = 60 nm és felette

33. dbra Az 6nkormanyzati tulajdonu lakasallomany nagysag szerinti megoszlasa (%) (Forras:
VESZOL adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)
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Az 6nkormanyzati lakasallomany osszetétele annyiban egyedi, hogy az allomany jelentGs része egy-
egy épiiletben helyezkedik el, és csak kisebb részben szétszértan a varosban. Mint az aldbbi tablazat
mutatja, az allomdanynak mintegy egyharmada helyezkedik szértan a varosban (54 db lakas), melyek
jelent6sebb szamban lakételepi lakdsok a Jutasi és a Cholnoky lakételepen. Az dllomany kétharmada
viszont négy lakdépuletben van. Két lakéépiiletben 41, illetve 42 lakas van, ezek kozil az egyik az un.
Szinészhaz, mely mar 2016 6ta normal 6nkormadnyzati lakdsként funkcionadl, mig a masik két éplletben
kisebb szamu (24, illetve 14) lakas taldlhatd. A Zrinyi utcai éplilet az Un. nevezett garzonhdz, mig a Papai
utcai éplletben az dnkormdnyzati lakasok mellett mlkodik az 6nkormdnyzati csalddok atmeneti
otthona, illetve az 6nkormanyzati tulajdond munkasszallé is. Az dnkormdnyzati lakasokat nagyobb
szamban magaba foglald éplletek a varos kiilonb6z6 varosrészeiben helyezkednek el, mely amellett,
hogy eltér§ elosztasi szempontok érvényesek az egyes éplletekben 1év6é lakasok elosztdsa
tekintetében, szintén hozzajarul a szegregdcids folyamatok megel6zéséhez.

Lakasallomany teriileti Lakasok | Lakasok Varosrész

elhelyezkedése db (%)

Karacs Teréz utcai épllet 42 24% Bakonyalja

Komakut téri épilet 41 23% Belvaros

Zrinyi Miklds utcai épllet 24 14% Egyetemvaros

(garzonhaz)

Papai uti éplilet 14 8% Ddézsavaros

Szérvany lakasok 54 31% Jutasi és Cholnoky lakételep
Osszesen 175 100%

(Forras: VESZOL adatszolgaltatas)

Az 6nkormanyzat azonban valamivel tébb lakast tud a lakhatasi problémakkal kiizdé haztartasok
érdekében hasznositani, mint amennyi a tulajdondban van. Az ©6nkormanyzati lakasallomany
kezelésére Veszprém MIJV Onkormdnyzata és a Maltai Szeretetszolgdlat Egyesiilete 2016-ban egy
vegyes tulajdonu nonprofit Kft.-t, a Veszprémi Kozosségi Lakastgynokséget (VESZOL) hozta létre,
melyben az 6nkormanyzatnak tébbségi tulajdona van. A VESZOL altal kezelt lakasok kézé bekeriilt a
Hazgyari Gt 1. szam alatt 1év6, a Maltai Szeretetszolgalat (MMSZ) tulajdonaban lévé 27 db lakas is.
Az MMSZ lakédsok koziil 22 db-ra 2018-t6l az dnkormanyzatnak bérlékijeldlési joga van. igy a VESZOL

osszesen 202 lakast kezel.

Lakdsok szama (db)
Onkormadnyzati tulajdonu lakasok 175
MMSZ tulajdonu lakdsok 6nkormanyzati 22
bérlékijeldlési joggal
MMSZ tulajdonu lakdsok sajat bérlSkijeloléssel 5
Osszesen 202

(Forras: VESZOL adatszolgaltatas)

A lakasbérbeadas szabalyozasa

Az 6nkormanyzati tulajdonu lakdsok bérbeadasat, lakbérét és elidegenitési feltételét a 23/2010. (VI.
28.) 6nkormanyzati rendelet szabalyozza, melyet az elmult b6 egy évtizedben tobbszér maodositottak.
Az 6nkormanyzati lakdsokat haromféle jogcimen lehet bérbe adni:
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e Szocialis alapon

o Bérlékijeloléssel

e Onkormanyzat tulajdonosi részvételével miikodé gazdasagi tarsasagok feladatai elldtdsdhoz
biztositott helyiség- és lakaskiadas

Jogosultsagi kritériumok a szocidlis alapon elosztott lakdsok esetében vannak meghatdrozva a
rendeletben a haztartas jovedelme és vagyoni helyzete alapjan. A jogosultsag felsé jovedelmi hatara a
szocialis vetitési alaphoz (kordbban 6regségi nyugdijminimum) van kotve, és a haztartas egy fére jutd
jovedelme fliggvényében van meghatdrozva, az aldbbiak szerint:

Haztartas Szocidlis vetitési alap | Egy f6re jutd fels6 jovedelem hatar
nagysaga (28 500 Ft) szorzdja (Ft)

1f6 3 85 500
216 2,5 142 500
3-4 f6 2 171 000 ill. 228 000
5-6 f6 1,75 249 375 ill. 299 250
7-8 f6 1,5 299 250ill. 342 000
9-10f6 1,15 294 975 ill. 327 750
10 f§ felett 1 313 500

(Forras:
Veszprém Megyei Jogu Véaros Onkormanyzata Koézgyllésének az Onkormanyzat tulajdondban
lévé lakasok, helyiségek bérletérél és elidegenitésérdl szol6 23/2010. (VI1.28.) 6nkormanyzati
rendelete)

A vagyoni jogosultsagi kritériumok kizarjak, hogy a haztartasnak legyen bekoltozhet6 lakds tulajdon-,
haszonélvezeti-, hasznalati- vagy bérleti joga, rendelkezzen épitési telekkel, illetve nyaraldval. Kizaré
tényez6nek szamit még, ha 5 éven belll ingatlanértékesitésbél 3 millié Ft-nal tobb bevétele volt,
tovabba, aki korabban dnkormdnyzati bérleti lakdshoz kapcsoléddan pénzbeli téritésben részesiilt.

Mas bérbeadasi formara jogosultsagi kritériumot nem hatdroz meg a rendelet.

Szerz6dések hossza tekintetében a szocidlis bérbeadas esetében hatarozatlan és hatarozott idejd,
szerz6déskotést, illetve feltétel bekovetkezéséhez kotheti a szerz6dés lejartat. Piaci alapon torténd
bérbeadas esetében csak hatarozott idejl és legfeljebb 5 évre sz616 szerz6déskotést hatdroz meg a
rendelet.

Lakbérmegallapitas és a lakbérek mértéke

Az onkormdnyzati lakbérmegallapitasi rendszer jelenleg atdolgozds alatt van. Az érvényben |évé
szabalyozas szerint az 6nkormanyzati lakasok harom tipusu lakbéren keriilnek bérbeadasra: szocidlis,
koltségelvl és piaci lakbéren. Alapvetéen a rendelet melléklete tartalmazza cim szerint, hogy a
lakasokra milyen tipusu lakbér alkalmazandd, a rendelet f6sz6vege csak a garzonhdaz tekintetében
hatdrozza meg a koltségelvi lakbért. A lakbérek meghatarozasanal alapvet6en az a logika érvényesiil,
hogy a szérvany lakasokra és a Papai uti lakasokra szocidlis lakbér, mig az dllomany tobbi, tombszerlen
elhelyezked6 részére a koltségelv(i lakbér érvényes. Jelenleg egy Onkormanyzati lakds van piaci
lakbérkategdridban.

A lakbérek emelésére 2023. januar 1-t6l keriilt sor, miutan a lakbérek mar mintegy tiz éve azonos
szintek voltak. A lakbérek a VESZOL altal kezelt allomany egészét tekintve atlagosan 60%-kal
emelkedtek, mig az 6nkormdnyzati dllomanyban ez valamivel kevesebb, 53% volt. Az dllomany egyes
részeiben az emelkedés eltér6 mértékd volt. A bérl6kijeldléssel érintett 6nkormanyzati tulajdont
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lakdsok esetében a szerzGdés jellege miatt a lakbérek nem emelkedtek. A lakbéremelkedés mértéke a
szocidlis lakbérl lakdsok esetében volt a legalacsonyabb, 22%, mely jelenleg atlag 279 Ft/nm
lakbérszintet és kozel 13 ezer Ft teljes lakasra esé lakbérkoltséget jelent. Ugyanakkor mivel legnagyobb
részt tarsashazakban taldlhatd szérvany lakasokrdl van szé, a szerz6déshosszabbitasnal fokozatosan
érvényesitik, hogy a kilon szolgaltatasi dijba a kozos koltség feldjitasi alap nélkili részét is beépitik. A
nem szocialis dllomanyban az egyik nagy valtozas, hogy a Karacs Teréz utcai bérlakdsok a korabbi piaci
lakbér kategériabdl, amely jelentGsen alacsonyabb volt a tényleges piaci lakbéreknél atkeriiltek
koltségelvl lakbér kategdridba. Ennek indoka az volt, hogy az dnkormanyzat a jov6ben szeretne
ténylegesen piaci lakbér kategéridju szektort kialakitani, viszont a benn 1évé bérl6k jovedelmi helyzete
ezt ebben az allomany részben nem tette lehet6vé. A koltségelvl lakbér igy harom teljesen
onkormdnyzati tulajdonu épillet esetében differencidlasra kerilt az éplilet vdroson belili
elhelyezkedésének és felujitasi szintjének fliggvényében lgy, hogy az egyes éplleteken bellil az egység
lakbér azonos. igy a koltségelvii atlag lakbér 800 és 1200 Ft/nm kdzétt van, a lakdsok utan fizetends
teljes lakbér pedig atlagosan 32 600 Ft, 39 257 Ft és 68466 Ft kozott alakul kategorianként. A
legalacsonyabb koltségelv( lakbér 31 200 Ft a legmagasabb pedig 100 000 Ft.

Az MMSZ tulajdondban 3llé lakasok szintén emelkedtek, mégpedig a duplajara. Mivel ezek
tobbségében minddssze 17 nm-es lakdsok, ezért a fizetendd teljes lakbér tekintetében a szocialis
lakbérekkel vannak nagyjabdl egy szinten.

Kor?abkk;;éitlag JeIeT;EEL?tIag Teljes lakbér Lak:ti;zr;]:zles
(Ft/nm) (Ft/nm) dtlaga (Ft) mértéke

Bérl6kijeloléssel érintett
Onkormanyzati tulajdonu 306 311 15304 0%
lakasok
Szocialis lakbér 230 279 12971 22%
Koltsege!vu . (Zrinyi M u. 510 800 32 600 579%
garzonhaz)
Koéltségelvii Il. (Szinészhaz) 510 1020 39 257 100%
Koéltségelvi lIl. (Karacs T. u.) 742 1200 68 466 62%
Malta lakasok (Hazgyari u.) 295 590 13 067 100%

(Forras: Veszprém Megyei Jogt Varos Onkormanyzata Kézgy(lésének az
Onkormanyzat tulajdondban 1évé lakdsok, helyiségek bérletérdl és elidegenitésérél sz616
23/2010. (VI.28.) 6nkormanyzati rendelete)

4.2 Az dnkormanyzati bérlakasok elosztasanak gyakorlata

Az onkormanyzati bérlakasok elosztasa a gyakorlatban kvazi névjegyzékes rendszerben térténik a
VESZOL-hoz benyujtott lakaskérelmek alapjan. Az aktualizalt kérelmek listajat szintén a VESZOL
vezeti. A lakdsrendeletben ennek mddja nincsen szabalyozva, az elosztds tekintetében az van
meghatarozva, hogy ha az ingatlan értéke eléri a koltségvetési torvényben meghatarozott
versenyeztetési értékhatart, akkor palyazat utjan kell a lakast bérbe adni.

Lakaskérelmeket a VESZOL-hoz folyamatosan lehet beadni, és azokat fél évente meg kell Gjitani. A
féléves gyakorisdg gyakorlatat az utdbbi években alakitottak ki, mivel sok kérelmezének mar
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megoldddott a helyzete, mire fel tudtak ajanlani nekik valamilyen lakast. A meguijitaskor nyilatkozni
kell az utolsé kérelem éta tortént valtozdsokrél. A kérelemben a szokdsos sziikséges adatok mellett,
mint a haztartas nagysaga, a haztartds jovedelmének igazoldsa, meg kell réviden indokolni azt is, miért
van sziiksége a kérelmezének bérlakasra. Ugyanakkor az érvényes kérelmekkel rendelkezé haztartasok
kozott nem allitanak fel egy el6zetes sorrendet, nincs olyan pontrendszer, amely prioritasi sorrendet
hatdrozna meg. Ennek oka részben, hogy az dllomany maga, és igy az eloszthatd lakdsok szdma is
nagyon alacsony. A megiiresedett bérlakasok elosztasakor a bérl6kivalasztas elsédleges szempontjai,
hogy az adott a lakas méretéhez mely kérelmez6k haztartasnagysaga, jovedelme illeszkedik, illetve a
lehetséges kérelmez6k koziil mely hdaztartdsnak a lakassziikséglete a legsirget6bb. A hdaztartds
jovedelmét abbdl a szempontbdl vizsgaljak, hogy egyrészt a jévedelme alapjan jogosult-e szocidlis
bérlakdsra, tovabba, hogy az adott lakas lakbérét (mely szocialis vagy koltségelvi lehet) és fenntartasi
koltségét tudjak-e majd fizetni. Ennek eredménye alapjan a VESZOL javaslatot tesz az 6nkormanyzat
felé a bérl6re, a bérl6 személyének kivalasztasardl a testllet altal atruhazott hataskorben a
polgdrmester dont.

Az évente beérkez6 lakaskérelmek szamat az aldbbi tablazat mutatja. E szerint a beérkez6 kérelmek
szama évente csokkend szdmu, mig 2016-ban 153 db, a rakdvetkez6 évben ennek majd a felét, 88 db-
ot, mig 2022-ben mar csak 44 db lakaskérelmet nyujtottak be. 2016 6ta 6sszesen 559 db kérelem
kerilt benyujtasra, de a lakaskérelmezd haztartasok szama ennél kevesebb, 6sszesen 407, mivel egy
kérelmez6 tobbszor is beadhatta a kérelmét (mint lattuk, ahhoz, hogy érvényes kérelme legyen,
ismételten be kellett nydjtania azt). A jelenleg érvényes (tehat amik féléven belil keriltek benyujtasra
vagy meghosszabbitasra) kérelmek szama 30 db, kdzottik 13 olyan haztartds van, melyek korabban is
nyujtottak mar be lakaskérelmet.

A 2016-0s magasabb szdm Osszefliggésben van azzal, hogy ebben az évben kezdték el bérbe adni a
Komakut téri dnkormanyzati tulajdond, volt Szinészhaz lakasait (41 db lakas). A csokkenés okaira
nincsenek pontos informacidk, az elmult évek alacsonyabb szamu kérvényei tikrozhetik azt is, hogy
tobben azért nem adjdk be a kérelmeiket, mert nem tartjak redlis esélynek, hogy lakdshoz jussanak.
Erre utalt a csaladsegit6 szocialis szakembereivel késziilt interju is, mely szerint a ndluk megjelené
lakhatdsi problémakkal sujtott haztartasok kozll tébben eleve nem szamolnak az dnkormdnyzati
bérlakas lehet6ségével.

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
koltségelven 102 52 50 45 40 28 40 7
piaci 8 1 9 3 2 0 1 0
szocialis 74 44 26 27 32 19 5 2
beadott
kérelmek
szama
0sszesen 153 88 76 70 72 47 44 9

(Forras: VESZOL adatszolgaltatas)

A jelenlegi jogosultsagi és elosztasi rendszer egyik problémdja, hogy az utébbi években a
bekovetkezett jovedelem- és aremelkedést a szocidlis bérlakas jogosultsag felsé jovedelemhatarai
nem kovették le. Mikdzben a szocidlis bérlakasok jelentGs részben lakdtelepi tarsashazakban vannak,
melyek fenntartasi koltségei mar csak azért is ndvekedtek, mert a bérlék felé elszamolasra keril a
tarsashdzi kozos koltség is, addig a raszoruld haztartasok egy jelent6sebb része nem jogosult a szocialis
lakbérre. Aki pedig jogosult, nem biztos, hogy meg tudja fizetni azt. igy a lakételepi lakasok kéziil sokan
legfeljebb csak a kisebb méretii lakdsokat képesek megfizetni.
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4.3 Alakasallomany valtozasa, karbantartasi és felujitasi igények

Az 6nkormanyzat alapvet6en a megmaradt 6nkormanyzati lakasallomany megdrzését célozza, és
sem a bennlévé bérl6knek, sem pedig a kilsé harmadik félnek nem kivanja az dllomanyt értékesiteni.

Az elmult hét év lakasgazddlkodasanak a naturalis adatait tekintve lathatd, hogy az 6nkormanyzati
allomany lakdsainak a szdma enyhén, 187 lakasrdl 175 lakasra csokkent. A csokkenés alapvetéen olyan
korszer(tlen lakdingatlanok megsziintetésének tulajdonithatd, melyek gazdasdgosan nem voltak
felujithatok, tovabba az elhelyezkedésiik miatt jelent6sebb bevételt jelentettek az 6nkormanyzatnak,
illetve a telket megfelel6bb funkciéval kivanta a varos hasznositani. Jelenleg egy hasonldéan jé
varosszerkezeti elhelyezkedés(, de leromlott hat lakdsos lakdéplilet felszamolasa folyik (évek éta mar
csak két lakas lakott benne), az ingatlant az dnkormdnyzat értékesiteni fogja. Egy-egy lakdingatlan
felszdmoldsakor az onkormdanyzat mind a hatdrozott, mind a hatarozatlan ideji bérl6knek jobb
mindségl cserelakast ajanl fel.

Az Uires lakasok szama 10-15 lakas koril mozgott évente a vizsgdlt id6szakban, ezeknek egy része a mar
emlitett felszamolds alatt Iévé ingatlanokban volt, masik részik pedig a VESZOL 4ltal elvégzett
karbantartdsi munkak utan kerilt bérbeaddsra. (Jelenlegi 10 Ures ingatlan kozil 4 db taldlhaté az
értékesiteni kivant ingatlanban.) Az elmult években 25-40 db volt azon lakasok szama, melyeken a
VESZOL karbantartast végzett. Ezek kozott voltak nagyobb lépték(i beavatkozasok is, mint pl. a volt
Szinészhaz kazdnjavitasa, ablakcserék. 2016-ban a kiugré érték ahhoz kapcsolddott, hogy a Szinészhdz
lakdsait bekoltozhet allapotba hozzak.

A feldjitdsi munkakat nem a VESZOL végzi, azokrél az 6nkormanyzat dont, és azokat sajat hataskorben
bonyolitja le. Az elmult években mind6ssze 6 onkormanyzati tulajdonu lakas keriilt feldjitasra,
melynek az is oka, hogy célzottan dnkormdnyzati lakdsokra csak szegregdtumban Iévé lakasok esetén
volt unids forras elérhetd. Ennek a forras lehet6ségnek (EFOP 2.4.2-17-2018-00012) a kihasznalasara a
Maltai Szeretetszolgdlattal kozosen palydzott az 6nkormanyzat, a Hazgyari Ut 1. szam alatt |évé
tarsashaz feldjitasara (mely Veszprém egyetlen szegregdtuma) a mar jelzett, MMSZ tulajdonaban allé
22 db lakas vonatkozasaban, melyre az dnkormanyzat bérlékijeldlési jogot nyert.

Szintén lakhatasi céld, a Nemzeti Foglalkoztatdsi Alap tamogatdsdval megvaldsuld beruhazas volt a mar
emlitett, 2019-ben atadott dnkormanyzati munkdasszallas |étrehozdsa a Pdpai Uti ingatlanban. A
munkdsszallason 20 lakdegységben 80 férShely jott létre a varos munkaerdigényének kielégitéséhez
kapcsolddva. A lakdegységek ugy lettek kialakitva, hogy a 10 éves kotelezé fenntartdsi id&szak
elteltével, megfelel6 6nkormanyzati dontés esetén, bérlakasokként is hasznosithatéak.
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2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Kezelt ingatlanok
szama Onk*. és
Maltai tulajdonu 187 187 207 206 207 206 202
Kezelt ingatlanok
szama csak Onk.

tulajdonu 187 187 179 179 180 179 175
Lakott lakasok

szama (Onk) 176 173 173 169 168 166 165
Uresen all6 lakasok

szama (Onk) 11 14 8 10 12 13 10
Karbantartassal

érintett lakasok

szama (Onk) 56 26 36 28 32 35 48

Lakdsfelujitassal
érintett lakasok
szama (Onk) 0 0 0 2 0 4 0
* Onk.: Onkormanyzati tulajdonu bérlakasallomanyra vonatkozé adatok

(Forras: VESZOL
adatszolgaltatas)

A karbantartds mellett a meglévé ©Onkormanyzati allomany feldjitdsdra is sziikség van. Mivel
alapvet6en egy megfelel6 komfortfokozatd allomanyrdl van szé (kivétel ez aldl a Papai ut 37. szam
alatt 1évé komfort nélkiili lakasok), a felujitasi igény elsGsorban energetikai természetd, illetve az
elavult gépészet felujitasat jelenti. Az energetikai beavatkozasokat a lakasok megfizethet6ségének
javitasa, a rezsi koltségek csokkentése is indokolttd teszik. Nagyobb Iépték( beavatkozast az
onkormdnyzat a teljesen 6nkormanyzati tulajdonu négy épilet tekintetében tervezhet, ahol is a
beavatkozdsok az épiiletek szigetélését, részben a flitésiik modernizaldsat, illetve ablakcseréket
foglalhatnak magukba, bar az utdbbit, az anyagi lehet&ségekhez mérten, a VESZOL folyamatosan végzi
az dllomanyban jelenleg is.

Hosszabb tavon tehat az mondhatd, hogy a karbantartasi és feldjitasi tevékenységek szintjének
emelésére van sziikség, melynek fedezeti forrasa a lakbéremelésekbdl a bérl6k fizet6képességi korlatai
miatt kevéssé finanszirozhatdak, arra az 6nkormanyzati sajatforrasok, illetve az esetlegesen elérhet6
palydzati forrasok szolgdlhatnak fedezetdil.

4.4 A lakasgazdalkodas alap jellemzéi

A VESZOL lakasgazdalkodasara alapvetGen a bevételek és kiadasok kiegyensulyozottsaga jellemzé
(32. abra). A 2016-os évre nem rendelkeziink teljes kor( adatokkal, mert a VESZOL csak aprilis 1-tél
vette at az allomany kezelését, ezért a teljes évet a hdromnegyed év adatai alapjan becsiiltiik meg. A
2016-0s évi becslilt értékhez képest a rakovetkezé évben a bevételek novekedtek, mintegy 11 millié
Ft-tal, 63,2 millié Ft-ra, ami — legalabbis részben — a bérbe adott lakasok szamanak névekedésébdl
szarmazik. A bevételekben 2020 és 2021-ben enyhe visszaesés kovetkezett be, ami 6sszefliggésben
van a pandémia alatt hozott rendkivili intézkedésekkel, melyek kovetkeztében a VESZOL sem tudta a
bérlGkkel a megszokott beszedési és szerz8déskotési eljarasokat kovetni (Id. még 4.5 fejezetet). A
kiadasok 8-9 millié Ft-tal novekedtek 2021 végéig, ekkor elérve a mintegy 61 millié Ft-ot. A ndvekedés
az dllomdany Uzemeltetési és kezelési koltségei emelkedésének tulajdonithatd, mig a lakdsok
karbantartdsa stabilan évi 9-10 millid Ft-ot tett ki. A kiadasok az els§ években a bevételek alatt
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maradtak, majd a pandémia két évében egy szintre keriltek vellk. A kiadasoknak a 2022. évi mintegy
30 millié Ft-tal valé megugrasa azzal van Osszefliggésben, hogy a teljesen énkormanyzati tulajdonu
lakééplletek kozil egyes épuletekre az energiaszolgdltatok a jelentésen megemelt nem lakossagi
dijszabast alkalmaztak, és bar az dnkormdnyzat 2022 novemberétdl érvényes jogszabaly értelmében
kezdeményezte az épiiletek atsoroldsat lakossdgi kategoridba, a szolgdltatonal ez mintegy fél évet vett
igénybe.
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34. dbra Az 6nkormanyzati tulajdont lakasallomanyhoz kapcsolddé éves bevételek és
kiadasok alakulasa (ezer Ft) (Forras: VESZOL adatszolgdltatas, sajat szerkesztés)

A kiszamlazott lakbérek és kilénszolgaltatasi dijak (melyek tartalmazzak a VESZOL altal szamlazott
kézmddijakat is) szintjét, illetve azok beszedésének sikerességét kiilon is vizsgaltuk. Az adatokbdl az
latszik, hogy 2019 végéig jelentdsen javult a kiszamlazott lakébrek és dijak befizetési aranya, mig a
targyévben keletkezett hatralék 2017-ben a lakbér vonatkozasaban 11, a kiilonszolgaltatdsi dijakéban
pedig 10% volt, addig ez 2019 végére 4%, illetve 3%-ra csokkent. A pandémia negativ hatasa, hogy
visszavetette a fizetési képességeket és fegyelmet, 2021-ben a lakbérek 7, az egyéb dijak 10%-a nem
folyt be. A lakbérek tekintetében a hatralék emelkedése tehat kisebb mértékd volt, és 2022-ben mar
Ujra visszacsokkent a két évvel kordbbi szintre. Ezzel szemben a kiilonszolgaltatasi dijak hatraléka 2022-
ben tovdbb emelkedett, melyben szerepet jatszhatott, hogy a szérvany lakdsok esetében a kozos
koltség is bekerilt a kiilonszolgaltatasi dijba, illetve az energia daremelkedés hatasa is. A lakbérek
nagyobb aranyu befizetése annak is koszonhetd, hogy a pandémia miatti vészhelyzet megsz(inésével a
VESZOL 2022 oktéberétél kezdte kiértesiteni a bérl6ket a lejart bérleti szerz6dések megujitdsanak
szlikségességérdl.
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35. abra A kiszamlazott és tényleges beszedett éves lakbérek és kiilonszolgaltatasi dijak
alakulasa (Forras: VESZOL adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

4.5 Hatralékallomany nagysaga, felhalmozédasanak megel6zése, illetve
kezelése

A VESZOL 2016-ban az 6nkormdnyzati lakasallomany kezelésének atvételével a fenndllé tartozdsokat
is atvette, ami az adott id6pontban 13,2 millié Ft volt a lakbérek tekintetében, és 7,5 millid Ft a
kiilénszolgaltatasi dijak esetében, egyittesen 20,7 millid Ft. A hatralékallomany 2022 végére 60%-kal
novekedett, 34,4 millié Ft-ra, melybél 22,6 millié Ft-ot a lakbérek tettek ki, 11,8 millié Ft-ot pedig az
egyéb dijak. A lakbér tartozasok 2023. aprilis 30-an fennallé nagysaga mintegy 21,8 millié Ft, tehat 4
honap alatt mintegy 0,8 milli6 Ft csokkenést mutatott, mely mar a pandémia utani normal
eljdrasrendek visszaallitasanak hatasa.

A lakbérekre vonatkozé 2023. aprilis végén fenndlléo hatralékdllomany Osszetételét tekintve
elmondhatd, hogy a 21,8 millié Ft tartozas dsszesen 39 bérl6hoz vagy volt bérl6h6z kotédik, ami a
jelenlegi bérl6k szdmara vetitve 24%-os ardnyt jelent. Azonban a tartozassal rendelkez6k 41%-anak
tartozasa 50 ezer Ft alatti (atlag 22,6 ezer Ft, ami nagyjabdl egy havi késedelmes fizetésnek felel meg).
Tovabbi 7 fének a tartozdsa 50 és 99 ezer Ft kozotti (dtlag 69 ezer Ft). Még kezelhetd nagysagu, 100 -
400 ezer Ft kozotti tartozdsa van szintén 7 fének (atlag 187 ezer Ft). A fennallé hatralékallomany 90%-
at (6sszesen 19,6 millié Ft-ot) 9 f6 halmozta fel atlagosan 2,2 millio Ft-os tartozassal. Ezen tartozasokra
jellemz6 még, hogy egyrészt jelentds részilk még 2016 elSttrél szarmazik, masrészt, hogy az érintett
haztartasok kozil tébben mar kikoltoztek az 6nkormanyzati bérlakdsbdl, az utdbbi esetben a
tartozdsok behajtasanak az esélye a legkisebb. 2016 6ta Uj nagy tartozas kevésbé halmozddott fel,
kivételt képez ez alél a pandémia id6szaka, mely alatt 2 bérlénél keletkezett nagyobb Gsszegl
hatraléka.
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36. dbra Tartozassal rendelkezé bérl6k* 37. abra A 2023.04.30-n fennallo tartozasok
szdma a tartozas nagysdaga szerint, megoszlasa azok nagysaga szerint (%)
2023.04.30. (f6)

* Ervényes bérleti szerz6déssel rendelkez6k és jogcimnélkiiliek egyarant.
(Forrds: VESZOL adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

A hatralékokkal kapcsolatos idésoros adatok alapjan is megallapithatd, hogy 2016 6ta alapvetden a
hatralékos és koztiik a magasabb 6sszegli tartozasokkal érintett bérl6k szama is cs6kkend tendenciat
mutat, melyet a pandémia némileg megtort. A hatralékkal rendelkez6 6sszes bérl6k szama mintegy
felére csokkent az id6szak alatt, ami az altaldnos fizetési fegyelem er6sodésére utal, mig kordbban a
bérlék mintegy felére volt jellemzé fizetési késedelem vagy tartozasok, addig az ardnyuk a negyedére
csokkent 2022 végére. A hdrom havon tuli tartozdssal rendelkez6k szama is majd felére csokkent 2020-
ra (44 f6rél 24 fére), majd a jarvany alatt 32 f6re novekedett. A nagytartozasokkal (400 ezer Ft feletti)
rendelkez6k szama stagnalt (13-14 f6), ami részben annak tulajdonithatd, hogy a mar kikolt6zott volt
bérl6k tartozasat se behajtani, se leirni nem lehet. Ugyanakkor a 2023. 4prilis végi adatok azt mutatjak,
hogy a nagytartozok szamat 9 fére sikertlt lecsokkenteni.
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38. abra Jogcimnélkiiliek és hatralékkal rendelkezé (volt) bérl6k szamdanak alakulasa (Forras:
VESZOL adatszolgaltatas, sajat szerkesztés)

A hatralékok kezelésének, illetve megel6zésének fontos eszkdze, hogy a VESZOL egyrészt az Uj
bérl6kkel csak 3, majd ezt kdvetéen 6 hdnapra kot szerz6dést, és csak akkor keriil sor a szerz6dések
meghosszabbitasara, ha a bérl6 nem rendelkezik lakbér vagy egyéb dijtartozassal. A bérleti
szerz6dések meghosszabbitasahoz tehat minden alkalommal tartozasmentességet kell igazolnia a
bérlének, amennyiben ez teljesiil, a fél éves szerzédést kovetden keriilhet sor hosszabb tavu bérleti
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szerz6dés megkotésére (1-5 éves) a lakbér tipusatdl, illetve attdl figgben, hogy volt-e kordabban
tartozasa a bérl6nek.

A tartozas vagy mas ok miatt jogcimnélkilivé valt bérl§ vagy a bérlakdsban laké személy (pl. a bérlé
haldla utdn benn maradt csaladtag) lakashasznalati dijat fizet, mely két hdnap elteltével a lakbér
kétszeresére emelkedik. Amennyiben a bérlének tartozasa van, arra részletfizetési megallapodast
kothet az 6nkormanyzattal, melynek technikai részleteit szintén a VESZOL egyezteti a bérlGvel, de a
polgdrmester hagyja jova azt. A részletfizetési megdllapodds megkotése utan szintén egy harom
hdnapos bérleti szerz6dés megkotésére keril sor, mely meghosszabbitdsra kerl, amennyiben a bérlé
eleget tesz a részletfizetési megallapoddsban foglaltaknak. A révidtavu bérleti szerz6dések tehat az uj,
illetve hatralékkal rendelkez6 bérlSk esetében lehetSséget teremt a lakbér és kozm(idijak fizetéseinek
szoros kovetésére, ami a hatralékfelhalmozédas megel6zésének fontos eszkoze.

A covid jarvannyal kapcsolatos kormdanyzati veszélyhelyzeti intézkedések eredményeként 2020-2022.
kozotti években nem tették lehetévé azt, hogy a VESZOL a fenti eljarasrendet kovesse, a bérleti
szerzGdéseket a bérl6 nyilatkozata alapjan automatikusan meg kellett djitani. A rendkiviili helyzetben,
mikor sokak munkaerdpiaci helyzete bizonytalanna valt, ez egy indokolt intézkedés volt, azonban mint
lattuk, ez a hatralékok novekedéséhez vezetett. A VESZOL 2022 oktdberétél tudta megkezdeni a
hatralékok rendezéséhez kapcsolddd beavatkozasokat és a szerz6dések meghosszabbitasanak a
sztenderd eljaras menetben vald bonyolitasat. Ennek eredménye mar rovidtavon latszik, az ez év elsé
negyedévében a kiszamlazott lakbéreknél és kilonszolgaltatasi dijaknal magasabb 6sszegl befizetések
torténtek, mely utal arra, hogy a bérl6k egy része megkezdte fizetési elmaraddsaik torlesztését is.

Kiszamlazott Befolyt
2023.1.név (ezer Ft) (ezer Ft)
Lakbér 18471 18 790
Kilénszolgdltatasi dij 6161 6583

(Forras: VESZOL adatszolgaltatas)

Az adminisztrativ eljarasrend mellett a VESZOL szocialis céli beavatkozasokkal is segiti a hatralékba
keriilt bérl6ket. A hatralékba keriléskor minden esetben kapcsolatba lép a bérl6kkel, feltarja a
hatralékossag okat, és amennyiben szocialis problémdk allnak a tartozdsok kialakuldsa mogott,
integralt szolgdltatdsok nyujtasdval probalja kezelni azokat. Az integrdlt szolgaltatasok magukban
foglaljak egyrészt a meglévs telepllési és kdzponti tdmogatdsokhoz (pl. a helyi lakasfenntartasi
tdmogatas, rendkivili telepllési tdmogatads, gydgyszertdmogatas és kozponti kozgydgyellatasi
tdmogatas, foglalkoztatds helyettesité tamogatds, apolasi segély, rehabilitaciés tdmogatdsok) vald
hozzaférést, amennyiben a bérl6 vagy csalddtagja jogosult ra, masrészt helyi civil szervezetekkel is
kapcsolatba l1ép, hogy adomanyokhoz és egyéb tdmogatdsokhoz, illetve szolgdltatasokhoz jutassa a
raszoruld bérlét (pl. szocidlis étkeztetés, élelmiszer adomanyok, hazi segitségnyuijtas,
szenvedélybetegségekkel kapcsolatos szolgéltatasok). igy a VESZOL egy szoros egyiittmiikodési
halézatot épitett ki a helyi koz és civil szocialis ellaté rendszer tagjaival (pl. a Veszprémi Csaladsegits
és Gyermekjoléti Integralt Intézménnyel, a Polgdrmesteri Hivatal Kozjoléti Irodajaval, a
Kormdanyhivatallal, a Katolikus Karitasszal, Maltai Szeretetszolgalat helyi szervezeteivel).

A lakhatdassal kapcsolatos tdmogatasoknal lattuk, hogy a helyi addssagcsokkentési tdmogatas bar
elméletben van ra lehetdség, a gyakorlatban nem mukodik. Ezért is kilonésen fontos a Katolikus
Karitasz LAK6 orszagos programja, amely a lakhatdssal kapcsolatos hatralékok torlesztésében segiti a
raszoruldkat. A VESZOL rendszeresen igénybe veszi ezt a tipusl tdmogatast, melynek eredményeként
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évi 2-3 bérl6i haztartasnak tud segitséget nyujtani és eredményesen kezelni a felhalmozott
hatralékokat, atlagosan 200-300 ezer Ft tamogatdssal.

Fontos még, hogy a szocidlis tdmogatasokhoz, illetve szolgdltatdsokhoz valé hozzaférés mellett a
VESZOL aktivan segiti a bérlSk, illetve csaladtagjaik munkaerdpiaci elhelyezkedését is. Ennek
érdekében tobb nagy munkaltatoval rendszeres kapcsolatot épitett ki, mely magukba foglalja mind a
kozszférahoz tartozod cégeket, intézményeket, mind a piaci nagyvallalatokat. Munkanélkiliség, illetve
nem megfelel6 munkahely foglalkoztatasi forma (pl. nem bejelentett, rendszertelen munka) esetén is
foglalkoztatasi eszk6zokkel eredményesen tudja segiteni a bérl6i haztartasok jovedelmének novelését,
stabilizalasat.

5 Lakasigényl6k elemzése

5.1 Alakasigényl6k demografiai és tarsadalmi 6sszetétele

A tanulmanyban 407 lakasigénylési kérelmet elemeztiink. A kérelmeket atlagosan 4 éve adtdk be
(45,5 honap), évenkénti megoszlasukat a kovetkez6 abra tartalmazza. A kérelmet beadé haztartasok
atlagos létszama 2,13 6, kozel 40%-a egytagu haztartas, és kevesebb, mint 5%-a négy tagnal
nagyobb haztartas (40. és 41. dbra). A tobbtagu csalddok tobb, mint felénél van 18 év alatti gyermek
a csalddban, az egysziil6s csalddok ardnya 17,4% (41. dbra). A kérelmet beaddk életkori dsszetétele
kiegyenlitett, ami eltér a lakaspiacon kereslettel megjelend haztartasok életkori szerkezetétdl, ahol a
lakaspiacon megjelend haztartasok 75%-a 45 év alattiak csoportjabdl kerdl ki. Az id6sebbek aranya
sokkal jelentdsebb ebben a mintaban.
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(Forras: VESZOL adatszolgaltatds, sajat szerkesztés)
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A kérelmet beaddk 80%-a Veszprémben él, 20% elszértan az agglomeracidban (sokan Hajmaskéren,
Szentkirdlyszabadjan, de vannak tavolabbi telepiilések is, mint Berhida, Zirc és Budapest stb.).
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45. abra A szocidlis lakast kérvényezd6k
aranya a haztartasnagysag fliggvényében
(N=407)

46. abra A koltségelvii lakast kérvényezdk
aranya a kérelem benyujtasatadl eltelt évek
fuggvényében (N=404)

(Forrds: VESZOL adatszolgaltatds, sajat szerkesztés)

A kérelmek 38%-a szocialis lakds, tobbsége koltségelvii, és csak 5% piaci lakas. A szocidlis lakasok
irdnti igény nd a haztartas nagysagaval, minél nagyobb létszdmu a csaldd, annal inkabb csak szocidlis
bérd lakast tud redlisan megfizetni. Az Ujabban beadott lakdsigények nagyobb aranyban iranyulnak a
koltségelvl konstrukciéra, és a tobb gyerekes csalddok, valamint az egysziilGs csalddok azok, akik
inkabb a szocidlis bér(i lakdsokat kérvényezik. (Lasd 45. és 46. dbrakat)
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5.2 Azigényl6k lakashelyzete a kérelem benyujtasakor
Részletes bontdsban a jelenleg kiilonb6z6 jogcimen laké csalddok jévedelmét az 15. tablazat mutatja
be.

Leadott igények (db) Megoszlasuk a Megoszldsuk a jogcim
teljes mintaban kategéridk kozott

Tulajdonos 18 4.4% 6.7%
Tulajdonos kozvetlen
rokona, gyereke, szilg, 19 4.7% 7.1%
testvér
Magdanbérlé 113 27.8% 42.2%
Onkormanyzati 22 5.4% 8.2%
lakasbérlé
Szivességi lakashasznalat 29 7.1% 10.8%
A,Ibelrlo/clzsafk a lakas egy 15 3.79% 5 6%
részét bérli
Hajléktalanszalld 11 2.7% 4.1%
Csalddok atmeneti
otthona, allami gondozas 23 5.7% 8.6%
utégondozd
Noverszallo, 7 1.7% 2.6%
munkasszalld
Szolgalati lakas 3 0.7% 1.1%
utca, nem lakascélu 8 5 0% 3.0%
lakhely
Osszesen 268 65.8% 100.0%
Hianyzik 139 34.2%
Osszesen 407 100.0%

(Forras: VESZOL adatszolgaltatds, sajat szamitas)

A legtébb onkormanyzati bérlakas-igényl6 az igénylés benyujtasakor maganbérleti lakasban lakott.
A leggyakoribb indok a lakasigénylésre a kordbbi bérleti szerz6dések lejarta, amely utan az uj,
megdragult bérleti piacon a bérl6k mar nem engedhetnek meg maguknak olyan lakast, amelyben
szamukra elfogadhaté korilmények kozott tudnanak élni. Ehhez az is hozzajarul, hogy az elmult
években a lakbérek meredek emelkedésnek indultak. A szerz6dés megsziinése akkor is gyakran
el6fordult, mikor a lakdk szivességi alapon laktak egy lakasban, ezt azonban a lakastulajdonos kérésére
vagy valamilyen konfliktushelyzet miatt elhagyni kényszeriiltek. Akik sajat tulajdonu lakasban éltek,
leginkdabb a fenndllé tartozasok miatt kényszeriiltek elkdltozni, mert a lakdsuk eldarverezésre vagy
végrehajtas alad kerilt. A bérleti arak novekedése, a nyugdij, a csaladi allapot valtozasa, kilénb6z6
egészségligyi problémak vagy pedig munkaerdpiaci valtozasok kovetkezében torténé bevétel-
csokkenés miatt is gyakran |épnek fel megfizethet&ségi problémak. Gyakori volt a talzsufoltsag miatti
lakaskérelmezés is, amely Uj gyerekek sziiletésekor vagy csaladtagok befogaddsa miatt tovabb
fokozodik. A tulzsufolt lakas a szivességi alapon kiadott, illetve a kdzvetlen csaladtagok altal kiadott
lakdsokban is gyakori probléma volt. A kérelmez6k egy részénél —itt is f6leg a maganbérletben lakéknal
— a lakasok rossz, lakhatatlan allapota indokolta a kérelmezést. A lakhatds min6Gsége miatti bérlakas
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kérelem a Csalddok Atmeneti Otthonaban, illetve egyéb szocidlis intézményekben él6k palyazataban
is el6fordult.

A tulzsufoltsag, illetve a lakasok rossz allapota volt a probléma azokban az esetekben is, ahol a
kérelmez6k csaldd-ujraegyesitést adtak meg az igénylésik okaként, melyre egy rendes, mind
méretben, mind mindségben megfeleld lakdsban lenne lehetdségiik. A csaladi allapot valtozasa (valas,
bantalmazd haztartasban torténd lakhatas) is tobbszor el6forduld indok volt az igénylék kdrében.

A bérlakas palyazatok kozott visszatéré indok a munkaerdpiaci helyzet vagy annak valtozasa is.
Vannak, akik azért folyamodtak dnkormanyzati lakasért, mert nagyon messze laktak a munkahelytktél,
és az ingdzas rendkivil nagy terhet rétt rajuk (az ilyen tipusu igényl6k sok esetben dnkormanyzati
cégeknél vagy a kozszféra egyéb intézményeiben — 6nkormanyzat, dvoda, iskola — dolgoztak). Tébb
igényl6 is a VKSZ Zrt. alkalmazdsaban allt. A hajléktalansagban, illetve hajléktalanszallékon él6k
esetében a munkaerdépiaci belépéshez volt az igényl6knek egy biztos lakhatasra sziiksége.

Az elmondhatd az igénylSkrél, hogy attdl fliggetlentl, hogy milyen indokkal igényeltek 6nkormanyzati
bérlakast, nagyon sokan megjel6lték azt, hogy a piaci és egyéb ideiglenes, szivesség alapu lakhatdsi
formak hosszi tavon (de igazdbdl kozéptdvon sem) biztositanak kiszamithatd, biztos lakhatdsi
korilményeket, a gyakori koltozésekbe belefaradtak, és egy biztos és stabil, hosszutavu és egyben
megfizethetd lakhatdsi megoldast szeretnének.

5.3 A lakasigénylék jovedelme

A haztartasok egy fére juto jovedelmét harom mutatdval is mértiik: egy fére jutd jovedelem (Efjov)
és két ekvivalens jovedelem mutatdval (OECD1 és OECD2). A két OECD-s mutaté a tobbtagu
haztartasok esetében a masodik, harmadik stb. tagot kisebb , sullyal” veszi figyelembe, és kilonbséget
tesz a gyerekek és feln6ttek kozott. Az OECD1 a gyerekeket 0,5, a tovabbi felnGtteket 0,7; az OECD2 a
gyerekeket 0,3 és a feln6tteket 0,7 ,,sullyal” veszi figyelembe. A kiil6nb6z6 jévedelemi mutatdk abban
térnek elegymadstdl, hogy a tobbtagl csalddok esetében a csaldd nagysagatdl fliggd
koltségmegtakaritas lehet6ségét eltérGen becsili meg. Az egy f6re jutd jovedelem mutatdja nem
feltételez koltségmegtakaritast, az OECD1 kisebbet, az OECD2 nagyobb mértékld megtakaritas
lehetdségével szamol.

A lakasigényl6 haztartasok atlagos jovedelme 195 ezer Ft (N=398), median jovedelme 170 ezer Ft, ez
majdnem 20%-kal alacsonyabb, mint az atlag (Lasd 47. dbra).

kumulalt

W 2 Amn cAn
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Haztartas jdvedelem (ezer Ft/had)

(Forras: VESZOL adatszolgaltatas, sajat szamitas)
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A szocialis lakast igénylok egy fore juté jovedelme mind a harom jovedelemi mutatoé szerint 38-44%-
kal alacsonyabb, mint a koltség vagy piaci béri lakasokat kérvényez6ké. A piaci és a koltségelvi
lakdsigénylSk kozotti jovedelem kiilonbség alacsony (48. abra). Erdekes jovedelemkiildnbségek
érzékelhet6ek a kérelmez6k jogcime szerint.

A lakasigényl6k jelenlegi jogcime alapjan négy nagyobb csoportot képeztiink, dsszevonva a fenti
tabldban bemutatott csoportokat’. Lathatd, hogy a jelenleg is 6nkormanyzati bérlakdsban éI8
lakasigénylSk (jellemzéen minGségi, azaz jobb mindségli nagyobb lakasok iranti lakasigénnyel
rendelkez6k) jovedelmei lényegesen, 28-29%-kal magasabbak, mint a tobbi jogcimen él6ké. A
jovedelem szerint az 6nkormanyzati bérl6ket a tulajdonosi (ide sorolva a tulajdonos hozzatartozéjat)
jogcimmel rendelkez6k, a magdnbérlSk és a hajléktalan emberek kovetik; az egyes csoportok kdzott
20-30%-o0s kulonbségekkel. Az ©6nkormdnyzati bérl6k és tulajdonosok kozotti kilonbségek
mérséklédnek az OECD2 mutatd esetében, ahol a ,,plusz” csalddtagok sulya kisebb (48. dbra).

Eletkorcsoportok szerint kisebbek a jévedelmi kiilénbségek, talan a 36-45 éves korosztaly jdvedelmei
maradnak el a tobbitél, amiben valdszinlileg szerepet jatszik a csalddosszetétel is (féként 6k a
gyerekesek) (49. dbra). A haztartds nagysaga mar nagyon érzékeny a mutatok kilonbségére. Az egy
fére jutd jovedelmek alapjan szoros negativ irdnyu kapcsolat van a haztartads nagyaga és jovedelme
kozott, minél nagyobb a haztartas, anndl alacsonyabb az egy fére juté jovedelem a kérelmezé
haztartasok korében. Az OECD1 mutatd hasonlé iranyu eltérést mutat, azaz minél nagyobb létszamu a
haztartas, annal alacsonyabb az egy f6re jutd ekvivalens jovedelem, az OECD2 mutaté szerint azonban
két és haromtagu csaladok esetében magasabbak az egy f6ére jutd (ekvivalens) jovedelmek, mint az

egytagu csalddok esetében (51. dbra).

40 ::; o % |
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OECD1 OECD2

Efjav
mKbtségalapd  m Piacilakbs  m Szocilis m35akEt m 3645 m 4655 56-65 m65 felett
48. dbra Haztartasok jovedelme a kérelem 49. dbra Haztartasok jovedelme életkor
tipusa szerint (N=395) csoportok szerint (N=395)

7 Tulajdonosok csoportjdba tartoznak még a kdzeli hozzatartozok lakdsaban él6k. Az 6nkormanyzati tulajdonu
csoportba tartoznak az 6nkormanyzati lakdsban éI6k és a szolgalati lakasban él6k. A maganbérl6k csoportba a
magdanbérletben, a szivességi alapon lakdk, az albérletben éI6k, illetve csak lakas részét bérlék, valamint a
névérszallén és munkasszallo élék. A hajléktalan emberek csoportjaba a hajléktalanszallkon, csalddok atmeneti
otthonaban, illetve az utcan élék tartoznak.
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(Forras: VESZOL adatszolgaltatds, sajat szamitas)

Ezek az adatok el6re vetitik a csaladdsszetétel fontos szerepét az egy fére juté jovedelmek
alakulasaban. A hagyomanyos mutatdk szerint a legjobb helyzetben az egyedilallék vannak,
legrosszabb helyzetben pedig a tébb gyerekes hazasparok és gyermekeiket egyediil nevel6 csaladok.
Az OECD ekvivalens jovedelmi mutatdk azonban, ahogy ez varhaté volt, Iényegesen mddositjak ezt a
sorrendet. Az OECD2 mutaté szerint a legjobb helyzetben a gyermek nélkili és az egy gyermekes
hazasparok vannak, a tobbi csaldd tipus kdzotti kilonbségek nem jelent6sek, talan az egyedilallok
vannak viszonylag jobb helyzetben (52. abra).

180 D00
m egyediBEllo
160 OO0
m hazagpar/ elettars gyerek 140 000
nelkiil
®m hazagparfélettars egy 120000
kkel
SYErERES 100 000
hazaspar/ elettars kettd vagy
tibb gyerekkel 20 000
m =gyediBlle =il egy 60 000
eyerekkel
m egyediBllo =010 kettd vagy =00t
tdbb gyerekkel 20 000
m =gyeb
1]

EfjGw CECD1 OECD2

52. dbra Haztartasok jovedelme a lakasigényld csaladosszetétele szerint (N=395) (FORRAS: VESZOL
ADATSZOLGALTATAS, SAJIAT SZAMITAS)

5.4 Alakasok megfizethet8sége a lakasigényl6k korében

Az dnkormanyzati lakasok lakbéreinek elemzése alapjan harom lakaskoltség szintet kiilonboztettiink
meg, szocialis, koltségelvi |. és koltségelvi 1. Ezekhez kategéridkhoz megbecsiiltik az Osszes
lakdskoltséget (lakbér plusz rezsi), és azt vizsgaltuk, hogy a mintdban megjelent csoportokon az
igényl6k mekkora hanyada lenne képes ezt a koltséget kifizetni, ha a teljes lakaskiadas nem haladhatja
meg a haztartasok teljes jovedelemének 35%-at. A 16. tablaban latszik, hogy az egyes kategdridkba
tartozd lakdasoknak mekkora az atlagos mérete, illetve a becslilt fenntartdsi koltsége. A lakbér magaban
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foglalja a k6z6s koltséget is, a rezsi kdltségek pedig 600 Ft/nm alapon lettek kiszamitva. Ezek alapjan a
harom kategéridhoz megallapitottunk egy kiterjesztett hatartértéket a maximdlis megfizethetGségi
értékekre. A szocialis lakasok esetében ez 50 ezer forint havonta, a koltségelvii I. lakasok esetében
75 ezer forint havonta, a koltségelvii Il. lakasok esetében pedig 120 ezer forint havonta.

Atlagos Lakbér Rezsi koltség | Teljes
lakasnagysag (Ft/lakas/hé) | (Ft/lakds/ho) | lakaskoltség
(Ft/lakas/hd)
Szocialis lakasok 45,5 21500 27300 48800
Koltségelv(i 1. lakasok 38.5 39000 23100 62100
Koltségelvi Il. lakdsok 37 68500 34200 102700

A 17. tabldban lathatd, hogy a jelenlegi lakasigényl6k kozil az igényl6k hany szazaléka lenne képes
megfizetni az egyes kategoridkba sorolt lakasokat. Az latszik, hogy akik egyik kategoriaba sorolhaté
lakasokat se tudjak megfizetni (az 6sszes igényl6 36,9%-a), atlagosan havonta 93 500 Ft jovedelemmel
rendelkeznek, és inkdbb kisebb méretd, atlagosa 2 f6 alatti haztartasok. Akik a szocialis lakdsokat meg
tudjak mar fizetni (az 6sszes igényl6 27,9%-a), ott az atlagos haztartasi jovedelem 175 500 forint, és ez
a csoport atlagosan 2 fGs haztartasokbdl all. Akik a koltségelvi |. kategéridba tartozé lakdsokat is meg
tudjak mar fizetni (az 6sszes igényl6 24,6%-a), az 6 esetlikben a haztartas atlagos jovedelme 262 200
forint, az atlagos |étszdma pedig a harom f6t kozeliti. Akik a koltségelvi 11, kategdridba esé lakasokat is
meg tudnak fizetni (az 6sszes igényld 10,6%-a), azon haztartasok esetében az atlagos jovedelem a tobbi
kategoriahoz képest joval magasabb, 443 800 forint, a hdztartds atlagos |étszama pedig hasonléképpen
harom 6 kordl van.

Csoport

atlagos Csoport

haztartas atlagos

jovedelme haztartas

% (ezer Ft) létszama

Nem tudja megfizetni egyik tipusu lakast sem 36.9% 93.5 1.50
megfizetni
Szocialis lakds tud megfizetni 27.9% 175.5 2.03
Koltségelvdi|. lakaskoltséget tud megfizetni 24.6% 262.2 2.90
Koltségelvdi Il. lakbért tud megfizetni 10.6% 443.8 2.88

Az 53-56. abrak azt mutatjak meg, hogy az egész mintdban, illetve az egyes tarsadalmi-demografiai
csoportokban milyen aranyban képesek ezt a lakaskoltséget megfizetni a fenti feltételek mellett.
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(Forrds: VESZOL adatszolgaltatds, sajat szamitas)
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5.5 Keét kiemelt csoport helye a lakasigényl6k mintajaban

A lakasigényl6k adatbazisa az elmult években (2016-tdl) lakasigényt beadott csaladok adatait
tartalmazza. Jelenleg 30 érvényes lakasigényt tart nyilvan a VESZOL, ami a feldolgozott igények 7,4%-
a. Kérdés, hogy a jelenleg érvényes lakdsigényléssel rendelkez6k miben térnek el az elmult években
jelentkez6 lakasigényl6k tarsadalmi 6sszetételétdl?

A jelenleg érvényes lakasigényléssel rendelkez6k 2/3-a az elsé lakdsigényét az elmult két évben adta
be. A nem érvényes kérelemmel rendelkez6k csoportjdban értelemszer(ien a régebbi igényl6k
szerepelnek, akik nem Ujitottdk meg igénylésiiket, koriikben csak 15% nyujtotta be igénylését az elmult
két évben. Az érvényes lakasigénylések 2/3-a koltségelvii bérlakast igényel, ez valamivel tobb, mint a
minta egésze, de nem lényeges eltérés. A haztartasok atlagjovedelme 200 ezer Ft/hé6 (5 ezer Ft-tal
tobb, mint az érvényes lakasigényléssel nem rendelkez6k), median jovedelme pedig 211 ezer Ft/ho
(magasabb, mint az atlag, azaz a jévedelemeloszlasa nem koveti a jovedelmek logisztikus eloszlasi
gorbéjét).

A két csoport jellemzését egy egyszerli modszerrel végezziik el, ahol azt vizsgaljuk, hogy az egyes
valtozok mentén milyen alcsoportok vannak feliil vagy alul reprezentalva (Lasd 18. tabla). A tablazat
az adott kivdlasztott csoport esetében azt vizsgdlja, hogy a kivalasztott vdltozék mentén képzett
kategdridkban az adott csoport tagjai alul vagy feltil vannak reprezentdlva. 100 az érték akkor, ha az
adott kategdridba tartozd csalddok ardnya megegyezik a kivdlasztott csoport egész mintan belili
aranyaval, 100 feletti érték azt jelenti, hogy feliil, a 100 alatti érték azt, hogy alul reprezentdlt.
Matematikailag Mj=100*p;/p; ahol Mj= a j. valtozd i. csoportjahoz tartozé mutatd, pj=a j. valtozo i.
sargaval kiemeltiik azokat az értékeket, amelyek tekintetében az adott csoport kimagasléan felil van
reprezentdlva a teljes csoporthoz képest. Az eredményeket aldbb foglaljuk ossze.

Az érvényes lakasigényléssel rendelkez6kén beliil az idGsebbek, a gyermek nélkiil hazasparok/egyiitt
élok felul reprezentaltak, tovabba a lakassal nem rendelkez6k (intézményben és hajléktalansagban
él6k) aranya is magasabb, mint az egész sokasagon beliil, és a tobb gyerekes csaladok aranya kisebb,
mint az 6sszes rogzitett igénylGk kozott (18. tabla).

A lakasigényl6k adatbazisaban szerepld csaladok 32%-a (407 igényl6bdl 129) tébbszor is beadta
lakdsigénylését. Elemzésiinkben azt is megvizsgaltuk, hogy ez a csoport mennyiben tér el lakasigénylék
adatbdzisdban szerepl6kétdl. Az érvényes lakasigényl6k kozel fele (14) tobbszor is beadta
lakdsigénylését, tehat kozel sem teljes az atfedés a két csoport kozott. Ebben a csoportban az atlag
haztartasjovedelem 196 ezer Ft/hé (alig tér el a lakasigényl6k teljes csoportjanak atlag jovedelmétdl),
a median jovedelem pedig 167 ezer Ft (valamivel alacsonyabb, mint az egész csoporté). A csoport
Osszetétele alig kilonbozik a lakadsigénylést csak egyszer benyujtott haztartasokétdl. A lakasigényt
tobbszor benyujtok korében az id6sebb csalddok vannak Iényegesebben feliil reprezentalva, és
valamivel magasabb a 3 tagu csaladok aranya.
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Tobbszor is

Ervényes

benyujtottak lakasigénnyel
Kérelem beaddasanak ideje (hany éve?) lakasigénylést rendelkez6k
1 20 634
2 70 150
3 67 54
4 135 73
5 135 51
6 107 0
7 és tobb 128 37
Az igényelt lakas tipusa
Koltségelvi 95 117
Piaci bérd 110 68
Szocidlis 106 79
Haztartas taglétszama
1 103 106
2 88 97
3 131 120
4 92 68
5 és tobb 12 48
Csaladtipus
egyedulallo 103 107
hazaspar/élettars gyerek nélkul 113 161
hazaspar/élettars egy gyerekkel 76 56
hazaspar/élettars kettd vagy tobb
gyerekkel 62 34
egyedulalld sziil6 egy gyerekkel 108 80
egyedilallo szil6 kett6 vagy tobb
gyerekkel 117 80
Egyéb 93 82
Eletkor
35 alatt 50 50
36-45 90 88
46-55 106 114
56-65 109 129
65 felett 144 117
Jogcim
Tulajdonos 94 84
Bérl6 — dnkormanyzat 134 0
Bérl6 - magan 96 111
Hajléktalan, intézmény 102 123

sajat szamitas)
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Koncepcio

6 Vizio és célrendszer

A varos stratégiai céljai és a helyzetelemzésben feltart sziikségletek mentén megfogalmazhaté a varos
szélesebb értelemben vett helyi lakaspolitikdjara és az ebbe szervesen illeszked6 dnkormanyzati
lakdsallomanyra vonatkozd vizidja.

Vizio

Veszprém MJV Onkormanyzata hosszabb tavon egy olyan lakdaspolitika és 6nkormanyzati
lakasallomany kialakitasara torekszik, mely szélesebb rétegek szamadra biztosit megfizethetd, a
kornak megfelel6 mindségti lakhatast, és amely hatékonyan szolgalja a varos tarsadalmi, gazdasagi
és fenntarthatdsagi céljainak megvaldsitasat.

A vizié elérését segit6 célok:

- Befogaddé 6nkormanyzati lakaspolitika: a lakhatasi szegénység kiilonb6z6 formaival sujtott és
a varosfejlédés szempontjdbdl fontos célcsoportok egyardant megfelel6 minGségl és
biztonsdgos lakhatasanak biztositasa, melyek lakbérszintje aranyos az egyes célcsoportok
jovedelmi helyzetével.

- Elérhet6 forrasok fiiggvényében ltemezetten névekvé 6nkormanyzati és megfizethet6
lakdsszektor: az allomany bévitése egyszerre szolgdlja a kilonb6z6 célcsoportok igényeinek
kielégitését az U] fejlesztések révén a tamogatott bérlakasszektor bdvitése mellett
megteremtve az 6nkormanyzati tulajdonu piaci alapon mékodtetett bérlakdsallomanyt.

- Atlathaté és fenntarthaté lakasgazdalkodds: a szocidlisan és gazdasédgilag hatékony
lakdsgazdalkodas mellett, a szektorban keletkezd (m(ikodési és felhalmozas célu) bevételeket
a lakdsallomany fenntartasara, fejlesztésére forditjak.

- Széleskorii partnerségre épiilé lakaspolitika: a megfizethet6 lakhatdsi igények minél
hatékonyabb kielégitése érdekében mind a magan-, vallalkozéi szféraval, mind a civil szférdval
szoros partnerség épitése.

Az Onkorményzat szélesebb értelemben vett lakdspolitikdja és ezen beliil is az dnkormanyzati
lakdsgazdalkodas akkor lehet sikeres, és jelenthet a varos szamara hozzaadott értéket a befektetett
forrasok megtérilésén tal, ha szorosan kapcsolddik a varos hosszutavu fejlesztési iranyaihoz,
célkit(izéseihez, és hozzajarul azok megvaldsuldsahoz.

Avdros jelenleg aktualis stratégiai dokumentumai a helyi lakdspolitika alakitdsanak a kivanatos irdnyait
is felvazoljak, illetve megteremtik azok kapcsolddasi pontjait a varos f6 hosszutavu célkitlizéseihez. A
két stratégiai dokumentum célkit(izései fontos lakaspolitikai vonatkozassal rendelkeznek, melyek az
aldbbiak szerint illeszkednek a meghatarozott 6nkormanyzati lakdspolitikai vizidhoz és célrendszerhez.

Veszprém Fenntarthatd Varosfejlesztési Stratégiaja (FVS)

- atfogd céljainak tekintetében elsGsorban a ,Magas életmindség” megteremtéséhez
kapcsolddik, mely szerint a varosnak olyan magas mindségi kozszolgaltatasokat sziikséges
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nyujtania az oktatas, szocialis, kulturalis és lakhatas terén, illetve a szolgaltatasokat olyan
iranyba szlkséges fejleszteni, melyek hozzdjarulnak a kornak megfelel6 magas vdrosi
életmindség kialakitasahoz.

Az elmult évek tapasztalatai ravildgitottak arra is, hogy a reziliens varosm(kodésben nagy
szerepe van egy korszer(, energetikailag hatékony, a megfizethetfséget biztositani tudd helyi
lakdsszektornak. A kockazatok feltardsandl a stratégia arra is kitér, hogy mindeziddig a varos
fontos értéke volt a ,viszonylagosan kiegyenlitett tarsadalmi struktura, a jelent6s térbeli-
tarsadalmi kilonbségek hidnya”, melyet mas tényez6k mellett a lakhatasi egyenl6tlenségek és
a térbeli marginalizacids folyamatok feler6s6dése veszélyeztethet.

Eppen ezért a részletes céloknal a stratégia megfogalmazza az &nkormanyzati szerepvallalas
szlikségességét a varos lakhatasi kindlatanak alakitdsdban, melyre tébbféle beavatkozasiiranyt
is megjelol.

Az FVS visszautal a vdros Gazdasagi Programjdra, melynek gazdasdagi célkitlizései
teljestilésének feltétele a varosban egyébként magas aranyban jelenlévé magasan képzett
munkaerd megtartdsa és vonzasa.

Veszprém Gazdasagi Programja a 2020-2025 kozotti id6szakra

a varos masik fontos stratégiai dokumentuma, mely kozvetleniil lakhatassal kapcsolatos
célkitizést nem tartalmaz, de f6 céljai kdzvetlen Osszefliiggésben vannak a varosra jellemz6
lakhatasi lehet&ségekkel, illetve azok jévSbeli alakulasaval:

Az Innovacids gazdasagfejlesztés céljanak keretében a digitdlis, magas hozzdadott értékkel
rendelkez6, tuddsalapu gazdasagfejlesztés érdekében sziikséges a magasan képzett
munkaerének a hosszutavon valé varosban tartdsa.

A Kornyezeti fenntarthatdsdg céljat szolgalja a lakdépiiletek energetikai feldjitdsa, ezzel
kapcsolatban a Program utal a varos Klimavédelmi Akcidtervére, ami tartalmaz egy, néhdany
lakéépiiletet érint6 felljitdsi programot a Haszkovd, hatranyosabb helyzet(i lakotelep
esetében.

A Kultdra és kozosségfejlesztés cél részeként hangsulyozza a kiegyensulyozott tdrsadalmi
viszonyok, népességmegtartas megteremtésének fontossagat.

7 Célrendszer megvalodsitasat szolgald intézkedések

7.1 Az onkormanyzati lakaspolitika és lakasgazdalkodas célcsoportjai

Az onkormanyzati lakdsgazdalkodas célcsoportjai harom viszonylag jol elkilonitheté tarsadalmi
csoportban hatarozhatdéak meg. A helyzetelemzés fejezetei az interjuk és a lakdsigényl6k kérelmeinek
elemzése arnyaltabb képet ad az egyes célcsoportok 0sszetételérdl.

1.

Lakhatasi szegénységben él6k csoportja. Rossz mindségl lakasban és/vagy bizonytalan
lakhatdsi helyzetben él6k, akiknek rovid idén belil el kell hagyniuk lakhatasukat, és masik,
elfogadhatd mindségl lakhatast nem tudnak biztositani maguknak. SzélsGséges esetben
lakhatdsukat mar elvesztették, jelenleg intézményben vagy nem lakdscélu ingatlanban, esetleg
kozterileten, hajléktalansagban élnek. Erre a csoportra jellemz8, hogy gyakran alacsony

69



végzettségliek, a munkaerépiacon kedvezGtlen helyzetben lévék, gyakran nem bejelentett
alkalmi munkabdl él6k, ha van rendszeres bejelentett munkdjuk, akkor is havi jovedelmik
rendkivil alacsony, amib8l nem csak a piaci bérletet nem tudjak megfizetni, de a jelenlegi
szocialis lakbér megfizetése is nehézségekbe Utkozhet szamukra. Szintén ebbe a csoportba
tartoznak a tobbgyermekes csaladok, ahol gyakran csak egy keres6 van, tovabbd az
egészségligyi problémadval rendelkez6 emberek, akiknél ez a rendszeres munkavallalast is
veszélyezteti.

2. Rendszeres munkajévedelemmel rendelkezd alsé k6zéposztaly. Tipikusan ebbe a csoportba
tartoznak a csaladi tamogatdssal nem rendelkez6 fiatal csalddok, a gyermekiiket egyedil
neveld szil6k, a vagyonukat vesztett hitelkarosultak egy csoportja. Ok tipikusan magasabban
képzettek, mint a lakhatasi szegénységben éI6k csoportja, akar fels6foku végzettséggel is
rendelkeznek, de gyakran a kdzszféraban dolgoznak, ami nem biztosit elegendé jovedelmet a
lakdspiacon valé megjelenéshez se a maganbérlakdsok, se a sajattulajdonu lakasok
tekintetében. Lakhatasi helyzetiket tekintve jellemzé probléma a tulzsufoltsdg, mivel
szil6knél, rokonnal vagy szivességi lakhatasban, illetve ha piaci maganbérletben laknak, akkor
az olcsébb piaci szegmensben (akar varoson kivil vagy a varosban kisebb lakasban, pl.
lakdtelepen). A maganbérleti piacon gyakran rovidtavd, illetve bizonytalan ideig tarté bérletet
talalnak, az utobbi évek drasztikus lakbéremelkedése egyre szlikiti a lakdshoz jutasi
lehet6ségeiket.

3. Magasan képzettek és magasabb jovedelemmel rendelkez6k. Ezen tarsadalmi csoport
varosban tartdsa és varosba vonzadsa kulcsfontossagl a varos gazdasagfejlesztési céljainak
eléréséhez, nevezetesen a tuddskozpontd, innovativitasra épilé, magas hozzaadott értékkel
rendelkezé ipardgak, szolgaltatasok megteremtéséhez. Jelenleg a bérlakdspiacrdl alapvet6en
hidnyzik ennek a keresleti szegmensnek a kiszolgaldsa, ami azt eredményezi, hogy a kdrnyez6
kisebb teleplilésekre vagy varosokba koltdoznek, illetve, hogy teljesen elhagyjak a varost, és
mashol keresnek munkahelyet. A célcsoport masik része csak dolgozni jar a varosba, akar
Budapestrél, Székesfehérvarrdl is (ingdzdk). Magasabb mindségd, kiszamithatd bérleti idejli
bérlakas lehet6ség megteremtésével az nkormdnyzat hozzajarulhat ahhoz, hogy a célcsoport
szdma novekedjen a varosban.

7.2 Az dnkormanyzati lakasgazdalkodas hosszu tavu iranyai és keretei

Az 6nkormanyzati bérlakdsszektor kinyitdsa a jelenleginél magasabb jovedelm( célcsoportok felé
egyrészt megteremti a szektor novekedési lehet6ségét, masrészt akkor lehetséges, ha a
bérlakasszektor bévil, mivel a jelenlegi szektor sem a lakasok szdmat, sem minGségét tekintve nem
alkalmas nagyobb foku tovabbi diverzifikalasra.

A jelenlegi és a jov6ben boviilé 6nkormanyzati bérleti szektor tarsadalmilag igazsdgos és gazdasagilag
fenntarthaté midkodése szempontjabdl fontos, hogy a lakbérek és az elosztas szabalyainak a
megallapitasa az alabbi szempontok figyelembevételével térténjen:

- azegyes célcsoportok jovedelmiikkel aranyos lakbért fizessenek

- alakaskoltségek megfizetése ne veszélyeztesse az alapvetd sziikségleteik kielégitését, vagyis
ne Iépje tul a haztartas jovedelmének egy meghatdrozott szintjét (30-35%-ot)

- ezért alegalsé jovedelmi szegmensben hosszabb tdvon megfontolandé egy lakbértamogatasi
rendszer kialakitasa
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- a bérlakasok elosztasaban a tdmogatott bérlakasszektor célcsoportjai az 1. és 2. célcsoport
ugy, hogy hasonldé ardnyban részesiiljenek a kedvezményes lakhatasi lehetGségekbél az egyes
célcsoportok

- a piaci lakbérd, magasabb mindségii specialis 6nkormanyzati bérlakas szegmens létrehozdasa
a szektor bévitésével lehetséges a 3. célcsoport szamara

- abérlakasok elosztasanal a szegregacié megel6zési szempontjait érvényesiteni kell.
Rovidtavu intézkedések (elkovetkezd 1-2 év)

Rovidtavu intézkedésként javasolhatd a jelenlegi 6nkormanyzati lakasrendelet atalakitasa oly médon,
hogy tlkrozze a jelenlegi gyakorlatban érvényesil6 eljarasrendeket, és atlathaté moédon szabalyozza a
jogosultsagi és elosztasi szabalyokat az alabbiak szerint:

- Vildgos szabdlyokat tartalmazzon arra nézve, hogy az 6nkormanyzati bérlakdsokra milyen
feltételekkel jogosultak a haztartasok. Jelenleg csak a szocidlis alapon elosztott lakdsokra
vannak jogosultsagi feltételek meghatarozva, mikézben a koltségelvl lakbér kategéridk is
jelent6sen tdmogatott lakhatdsi feltételeket jelentenek a maganbérleti piaci lakbérekhez
képest. Eppen ezért javasolhatd, hogy a jelenlegi szektor egészére az egyes lakbérkategériak
tekintetében keriiljenek jovedelemhatarok megallapitasra.

- A bérlakdsok elosztdsanak szabalyozasa jelenjen meg a lakdsrendeletben. Jelenleg kvazi
névjegyzékes rendszerben torténik a lakdsok elosztasa, ami alapvet6en jo gyakorlatnak
szamit. Azonban a potencidlis igényl6k nem rendelkeznek informacidkkal arra vonatkozdan,
hogy alapvetéen mikor és mennyi bérlakds elosztasa varhatd, igy valdszinlsithet6en sokan
eleve nem adnak be lakasigénylést, masok pedig nem hosszabbitjdk meg a mar beadott
lakdsigényiket. Indokolt lenne egy éves lakdashasznositasi terv kialakitdsa, melyben meg van
hatdrozva, hogy a kévetkezd évben varhatéan hany lakas, milyen lakbéren keriil elosztdsra. Az
éves lakashasznositasi terv f6 tartalmi elemeit (pl. az elosztani tervezett lakasok szdma mellett,
a karbantartasi és felujitasi tevékenységekre vonatkozd informdacidkat), elkészitésének éves
Utemezését tartalmaznia kell a lakdsrendeletnek.

- Jelenleg az egyes lakbérkategdridk a lakdsokhoz vannak kétve. Megfontolandd, hogy az egyes
lakasok lakbér szerinti besorolasa (szocialis, koéltségelvii) a kivalasztott bérlé jovedelmi
helyzetéhez viszonyitva keriiljon meghatarozasra. A rendszer ilyen irdnyu atalakitasahoz az
szlikséges, hogy el6re meg legyen hatdrozva, hogy hosszabb tdvon az egyes célcsoportok (1.
és 2. célcsoport) milyen aranyban jutnak oOnkormanyzati bérlakdshoz, tovabba, hogy
kialakitasra kertljon egy olyan objektiv pontrendszer, mely a lakdsigényl6k kozott prioritasi
sorrendet hataroz meg.

- Arendelet tartalmazza a szerz6déskotésekhez, a szerz6dések meghosszabbitasahoz, illetve a
szerz6dések felmonddsahoz alkalmazott eljarasrendet.

- Felmerilt a fiatal parok, csalddok lakhatasanak tamogatdsa az un. fecskelakas konstrukcid
keretében, melynek célja, hogy kedvezményes lakhatasi feltételek mellett a tdmogatott
csaladoknak legyen lehetGségik megtakaritasra, igy id6vel ki tudjanak l1épni a sajattulajdonu
lakdsok piacdra. A konstrukcio kialakitasahoz nem sziikséges kilon lakéépiulet kialakitasa, a
jelenlegi szektor egyes lakdsai is haszndlhatdak a lakdsrendeletben meghatarozott specifikus
bérbeadasi jogcim keretében.
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A hatralékok kezelése, megtériilése érdekében a helyzetelemzés feltarta, hogy a helyi szocialis
szervezetek, kdztiik az 6nkormanyzati intézmények is és a VESZOL is sokat tesz. Az utébbi szocidlis és
munkaerd@piaci integrdlt szolgaltatdsokat biztosit a krizishelyzetbe kertilt haztartdsoknak. A lakhatdsi
krizisek eredményesebb kezelése érdekében sziikség lenne arra, hogy az ©6nkormdnyzati
addssagcesokkentési tdamogatas valéban miikdodjon, amihez a jogosultsagi jovedelemhatarokat
javasolt emelni.

Szintén rovidtavu intézkedés keretében javasolhatd, hogy az 6nkormanyzat hozzon létre egy olyan
lakasalapot, mely a lakdsszektorhoz k6t6d6 bevételeket a szektoron beliil tartja. Az alapba az alabbi
bevételek kerllhetnek: értékesitett lakdingatlanok értékesitésébél szarmazd bevételek mellett, a
lakdsprivatizaciébdl szarmazé bevételek (amennyiben még az 6énkormanyzatnak van ilyen jellegl
bevétele), tovabbad a lakasépitésre szant dnkormdnyzati telekeladdsok bevételeinek legaldbb egy része.
Az alap forrdsai felhaszndlhatdak lehetnek a szektor feldjitdsanak tdmogatasara, illetve palyazati vagy
kedvezményes hitelfelvételi lehet6ségek esetén az dnerét biztosithatjak.

Kézéptavu intézkedések

Az 6nkormanyzati, illetve nonprofit lakasszektor fejlesztésére jelenleg nincsenek elérheté forrasok,
ami jelentGsen besz(kiti az 6nkormanyzat mozgdsterét a bérlakdsszektor feldjitdsa és bbvitése terén.
Elméletben most is lehetésége lenne a kormanynak az uniés forrdsokat az 6nkormanyzati
bérlakasszektor fejlesztése érdekében elérhet6vé tenni az Onkormanyzatok szamara, illetve
nemzetkozi pénzintézeti, pl. Eurdpai Fejlesztési Bank (EFB), Eurdpa Tanacs Fejlesztési Bankja (CEB)
kedvezményes hitelek is elérhetSek lennének. Az utdbbi forrasok tekintetében nehézséget jelenthet,
hogy az Onkormdnyzati hitelfelvételéhez kormanyzati engedély sziikséges A jovSben lesznek a
lakdsszektor energiahatékonysagi felujitdsaval kapcsolatos unids tdmogatdsu forrasok, melyek a
jelenlegi kormanyzati elképzelések szerint a magantulajdonosok szamara lesznek elérhetéek. Annak
ellenére, hogy jelen pillanatban a kils6é forrdsok nem elérhetéek az 6nkormanyzatok szdmara,
érdemes szisztematikusan atgondolnia és a megvaldsithatdsag szerint prioritasi sorrendet felallitania
a sajat maga 4ltal megvaldsitani kivant lakhatasi fejlesztések korében, illetve amiket partnerségben
tart elképzelhet6nek megvaldsitani.

Az alabbi tipusu fejlesztési projektek tervezése javasolt, melyek a kils6, fentebb meghatarozott
palydzati forrasok elérhetévé valasakor realizalhatdak:

- az 6nkormanyzati sajat tulajdonu allomany energetikai és gépészeti feldjitasa, kiilondsen a
100%-ban 6nkormanyzati tulajdonu épliletek esetében.

- 6nkormanyzati lakasallomany bévitése meglévé nem lakascéli és/vagy hasznalaton kiviili
ingatlan felGjitasaval, atalakitasaval (energiahatékonysag maximalis érvényesitése mellett),
amire a célra alkalmas, hasznalaton kivili allami ingatlanok atvétele is j6 lehetGséget
teremthet. E célbdl sziikséges felmérni a varosban széba johetd ingatlanok korét is.

s rr

- egyuttm(ikodések kialakitasa az ingatlanfejleszt6kkel: magasabb beépitési slirliség
engedélyezéséért cserébe lakasokat kérhet az 6nkormanyzat a megvalosuld Uj fejlesztések
lakdsaibdl. Ez viszonylag korlatolt szamu 0] lakast eredményezhet, mivel jelenleg csupan par
nagyobb fejlesztési projekt van tervben a varosban, mindenesetre érdemes a modell
lehetdségeit egyeztetni az erre nyitott fejlesztGkkel.

- fejleszt6kkel egyittmikodve ujépitésii bérlakasok létrehozdsa onkormanyzati telken. Ez
kiils6 tamogatasok nélkil elsGsorban az Onkormanyzati tulajdonu, piaci elven miikodé
allomany létrehozasa esetében térténhet a kdzeljovében.
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- Onkormdnyzati telken megfizethet6 bérlakasok épitése (1. és 2. célcsoport szamara). Bar
ennek a beavatkozasnak a legkisebb a valdszinlisége, hogy megvaldsulhat kiils6 tamogatas
nélkul, mégis érdemes elGre tervezni, hogy amint a forrasok elérhetévé valnak (pl. EIB, CEB
kedvezményes hitelek), a beruhazasok megkezd6dhessenek. Azt is érdemes felmérni, hogy
milyen mddon lehet ezekben a fejlesztésekben a civil, nonprofit szféraval kooperalni.

- a megfizethet6 bérlakasszektor bovitésébe érdemes bevonni a magdanbérlakasokat is,
melyeket szintén a VESZOL kezelhet. Valdszinlsithet6en a lakbérek nem lesznek sokkal
alacsonyabbak, bar — amennyiben a bérbe add az 6nkormanyzat — a lakdstulajdonosok SZJA
adomentességén keresztlil 15%-os lakbércsokkenés elérhets, tovabba a VESZOL
kozvetitésével a lakdsbérleti szerz6dések hosszabbak és biztonsagosabbak lehetnek. A jelen
forrassz(ikos korilmények kozott a térségi szempont bevonasanak is itt lehet a legnagyobb
esélye, hiszen a VESZOL egyes haztartasok lakhatasi problémajanak megoldasaba a varos
kornyéki telepiléseket is bevonhatja, ahol alacsonyabb lakbérek érhetéek el.

7.3 Az onkormanyzati lakasallomany fejlesztési lehet8ségei, a portfolid bdvités
és atalakitas lehetséges eszkozei és a magan, illetve a civil szektorral vald
egyUttmdkodési formai

Jelenleg a varosban tobb olyan, az 6nkormanyzat tulajdonaban taldlhaté ingatlan (épulet és telek
egyarant) vagy jelenleg még allami tulajdond, de kdnnyen az dnkormanyzat tulajdonaba vonhaté
terilet taldlhatd, ami az 6nkormanyzati tulajdonu lakdsallomany bdvitésébe bevonhatd lenne. A
potencialis telkek olyan teriletek, melyeknek kdrnyezete varhatdan a fejlesztGi lakdspiaci beruhazasok
célpontjai lesznek. Az Eurdpa Kulturdlis Févarosa 2023 programsorozat jelent&s forrdsokat és
lehetGségeket hozott Veszprémbe, melyeket a programsorozat lezarulta utan a helyi gazdasagi és
infrastrukturdlis fejlesztésekbe lehet dtcsatorndzni.

I. Meglévd ingatlanok atalakitasaval, felujitasaval kialakithaté 6nkormanyzati lakasallomany
- Hazgyariat 1.

A végletekig leromlott és szegregalt lakdépiletet a Magyar Maltai Szeretetszolgalat 2009 aprilisaban
,vette at”, és kezdte meg a Maltai Szeretetszolgdlat a Jelenlét programjat. Azéta jelentGs feldjitasok
torténtek az éplileten, nagyrészt az MMSZ finanszirozdsdban, és a lakhatasi kérilményeket, a helyi
konfliktusokat sikerilt normalizalni. Az épiletben a MMSZ-nek mintegy 30 lakdsa van, és az egyik
emeleten van egy rehabilitacios szalléja hajléktalan emberek szamdra, tovdbba még egy kozosségi
kozpontot mikodtet az épliletben. A maradék 60 db lakdas magantulajdonban van, illetve az épiilet
felsd két szintje jelenleg liresen all. A két fels6 szinten az 6nkormanyzat tovabbi lakasok kialakitasat
tervezi a VESZOL-lal kbzésen. Az egyik f6 szempont, hogy ne kizardlag szocialis bérlakasok legyenek,
mert az Ujra szegregatum kialakulasahoz vezethet. Felmerilt fecskelakasok kialakitdsa is, azonban
konkrét terv még nem készilt ezekre. Mindenesetre a lakasok komfortositdasa mellett fontos, hogy
diverz nagysagu lakasokat hozzanak létre, és mindenképpen vegyes célcsoport keriiljon a lakasokba.
Az éplilet fejlédését egyébként mutatja, hogy elindult a befektetési alapu lakasvasarlas is a toronyban.
Ez az arakat is meredeken emelte, jelenleg a felujitott lakasok akar 8-10.000.000 Ft kordli drakon is
mozognak. A bérleti dijak a toronyban atlagosan 60-80.000 forint koril vannak, a szocidlis lakasokban
pedig 10.000 Ft/hénap koril van. Az épileten jelenleg egy komolyabb szerkezeti felljitas sziikséges,
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hogy az erkélyeket Ujra hasznalhaté allapotba hozzak, ez azonban egy anyagilag megterhel$ beruhazas
a VESZOL, az MMSZ és az Onkormdnyzat szamara is.

- Volt MAV munkasszall épiilete

A vasutdllomds szomszédsdgdban taldlhatd, szintén nagyobb szamu o©nkormanyzati bérlakas
kialakitasat lehet6vé tévs épilet, melynek hdatranya, hogy magdban hordozhatja a szegregdcié
veszélyét, ha annak megel6zésére nincsen tudatos stratégia kidolgozva. Egyik részébe a MMSZ
hajléktalan embereket ellaté Nappali Centruma koltdzik. Az MMSZ dgy alakitotta ki az intézmény
bejaratat, hogy az térben és funkcionalisan is teljesen elkiiléniljon az éplilet tébbi részétél. igy az
épllet nagyobb része szabadon hasznalhaté tobb mas funkcidra, igy az 6nkormanyzati lakasallomany
bévitésére is. Az épiilet jelenleg még allami tulajdonban van, de az Onkorményzat kérvényezheti a sajat
tulajdonba vételt.

II. Epitési lehetdségek

- Volt butorgyar - Gyarkert (Jutasi ut 3.) teriiletén: onkormanyzati tulajdonu piaci bérlakasok
épitése

Ez a terllet a volt Balaton Butorgydr ipari teriilete, mely az Eurdpa Kulturdlis F&varosa
programsorozatokhoz lett regenerdlva és ideiglenes rendezvényhelyszinné alakitva. A programsorozat
végével a teriilet felszabadul, és kozpark funkcidéjat megtartva potencialis fejlesztéseknek nyit Uj
terliletet. Ezen a nagyjabdl 3 hektaros teriileten 4-5 darab 4-5 emeletes tarsashaz kialakitdsa van
tervbe véve maganfejlesztés keretében, de ez a teriilet lehet alkalmas a magas mindségd, piaci lakbér,
onkormdnyzati tulajdonu bérlakdsok épitésére is. A lakdsok mellett mas funkcidk telepitése is szoba
jott a fejleszt6k részér6l (iroda, bevasarld kozpont bdvités), illetve muzeum. A Fenntarthatd
Varosfejlesztési Stratégidban kiemelt teriiletként szerepel, melyen egy Uj kulturdlis-kreativ igényeket
kiszolgdld vdrosrész alakithaté ki, alapvet6en piaci befektet6k bevonasaval, onkormanyzati
szabalyozas mellett.

- Honvédségi toborzokozpont (Jutasi Ut 20.): megfizethet6 lakbérii 6nkormanyzati lakasépités

A terileten régebben Honvédségi toborzdkézpont volt, az épllet tulajdonjoga mar atadasra keriilt az
Onkormdnyzat részére. A teriileten talalhato épitésre alkalmas telkeken akdr tébb szaz potenciilis Uj
lakds kialakitasa is lehetséges lehet. A varosfejlesztési stratégidban a terilet felhasznaldsdara a szocidlis
ellatdé funkcidk javitasa lett kijelolve. Pontos funkciot — idGsellatas, fogyatékkal él6k rehabilitacioja,
tanacsadas, hajléktalan ellatas, krizislakas stb. — a stratégia nem fogalmaz még meg.

- Egyéb lakhatasi fejlesztési projektként az Onkormanyzat targyal a megyei kdrhazzal egy koz6s
névérszalld létrehozasardl, de nem sziiletett konkrét megallapodds, és az egyeztetések is
ledlltak.

Osszességében az becsiilhetd, hogy a fenti projektek keretében maximalisan 100-150 db lakas hozhaté
|étre. Ezek finanszirozhatésaga azonban kérdéses, és nagyban fligg a kiils6 tdmogatasi lehet6ségektdl
is — melyek, mint lattuk, jelenleg nem érhet6k el —, illetve, hogy ehhez kapcsoldddan az 6nkormanyzat
mekkora 6nrészt tud hozzatenni.
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8 Az onkormanyzati lakasgazdalkodas monitoringja

Annak érdekében, hogy atlathatd legyen az 6nkormanyzati lakdsgazddlkodds, egy kovetkezetes
monitoring rendszer kialakitdsdra van sziikség, mely tartalmazza a lakdsgazdalkodds f6 mutatéit. A
VESZOL az éves beszamoldjaban a legf6bb adatokat kozli, ennél azonban részletesebb adatkdzlés
kialakitasat javasoljuk. A monitoring rendszer egyben megfelel6 adatokat szolgdltathat a mar
emlitett/javasolt éves lakashasznositasi terv elkészitéséhez is.

A monitoring rendszernek az aldbbi témakban kell adatokat szolgaltatnia:

- akiszamlazott/tervezett és a tényleges bevételek és kiadasok alakuldsardl

- az éves szinten Ujonnan elosztott lakdsok szamardl, azok milyen jovedelmd(, osszetétell
haztartasoknak, milyen lakbéren keriiltek bérbeadasra

- Onkormanyzati lakasban élSk kozil jogcim nélkiliek szama

- a szektorbdl kikeril6 bérl6k szamardl, melyik lakbéri szektorbdl keriltek ki, és milyen okbdl
(hatralékok, mobilitasi folyamatok)

- a szektorra vonatkozé hatralékok mértékérdl, tipusardl (lakbér, egyéb dijak), 6sszeg szerinti
megoszlasardl, a tartozdsok fenndlldsanak idGtartamardl,

- VESZOL altal nyujtott szocidlis tipusu szolgdltatasok: hany bérl6ére vonatkoztak, milyen
eredményességgel

- akarbantartott lakdsok szama, a feldjitott lakasok szama, épitett/vasarolt lakdsok szama.
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1. Szamu melléklet: A térségi elemzésbe bevont telepllés-kategdriakhoz
tartozo telepulések listaja

1. Veszprém
2. Veszprémmel szomszédos telepiilések

e Band

e Eplény

e Hajmasker
e Markéd

e Nemesvdmos
e Szentkirdlyszabadja
e Veszprémfajsz
e Soly
o Litér
3. FVT Balaton-parti telepiilések
e Balatonf(izfé
e FelsGors

e Alséors

e Csopak

e Paloznak
e Lovas

e Balatonalmadi
4. FVT egyéb telepiilések
e Csehbanya

e Kisl6d
e Urkat

e Varosléd

e Kirdlyszentistvan
e Obudavar

o Németbanya

e Kapolcs

e Talidndorogd

e Vigantpetend

e Berhida

o Oskii

e Vilonya

e Barnag

e  Harskut

e Herend

e Hidegkut

e Mencshely
e Nagyvazsony
e Pula

e Szentgal

e Toétvazsony
e VOrosto
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Bakonynana
Borzavar
Dudar
Lokut
Nagyesztergar
Olaszfalu
Pénzesgy6r
Porva

Zirc

Klngos
Papkeszi

5. FVT-n kivili egyéb varosok

Ajka
Varpalota
Pétflirdo
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