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"Housing with care"
A belyi 6nkormdnyzat sajdtossdgai

Az angol Gnkormdnyzati rendszer gyokerei a XVIIL szdzadot megel5z5
idGszakig nytlnak vissza. A helyi énkormanyzatok tbrténete a folyton viltozd
feltérelekhez  valé  alkalmazkodds folyamata, amelynek sorin mindvégig
fennmaradiak azok az intézmények (pl. bizottsagok), amelyek id&tillénak
bizonyultak, s a rendszer kiegésziilt, gazdagodott olyan Gj megoldisokkal,
amelyek a fejl5dést, a gazdasigi, tirsadalmi politikai igényeket leghatékonyabban
szolgiltik (pl. housing tanicsadé szolgilatok).

A helyi onkorményzatok sajitos jellemz8i a kbvetkezGk:

= A helyi 6nkormanyzat (local government) valasztott testillet. Ez a
testiilet (council) hozza létre sajit apparitusit kiillénbdzd szakalkalmazottakkal
{tandr, hivatalnok stb.), akik azonban nem tekinthetSk az 0n. civil service
(kozszolgalat) alkalmazottainak.

— A helyi 6nkormdnyzatok sokirinyi feladatrendszert (multi-purpose)
litnak el, melyek megvalésitisdnak szervezeti formija és jellege szintén torténeti
fejlodés révén valtozott.

— Miikddési teriiletiik tipikusan a helyi szintre (local scale) korlitozédik
(megye, kertilet stb.).

— A helyi 6nkorminyzatok struktardja vagy kétszinti (megyei vagy
regiondlis tandcsok €s in. nem nagyvarosi keriileti tanicsok), illetSleg egyszintii
(London tanacsa és nagyvirosi tandcsok),

. ~ — A parlamentnek alirendelten tevékenykednek, ugyanakkor
miikédésik sorin megfeleld fiiggetlenséget élveznek.

— Fontos vondsa a helyi énkormanyzatoknak a helyi adérendszer, amely
nem egyetlen forrisa a helyi jovedelmeknek, de elGsegiti a pénziigyi
fiiggetlenséget és a mitkddésbeli rugalmassigot.

A belyi dnkormdnyzat batalmdnak alapjai

A helyi énkormanyzatok szimos funkcidval rendelkeznek: képviselik a
lakossig eclképzeléseit, érdekeit, eljirnak mint a kozponti kormanyzat
szindékainak megjelenitSi, biztositjdk a helyi szolgiltatisokat (local services), .
politikai érdekeket kozvetitenek és tchermentesitik a kdzponti adminisztriciét.
Riéviden, a helyi korméanyzatnak politikai vagy -képuiseleti (political) és
adminiszirativ vagy végrebajtd (executive) szerepeit lehet megkiilbnbéztetni.

Lényeges eleme a helyi dnkorminyzatok miikddésének az an. ultra
vires elv meghatirozé szerepe, amely a demokratizmus garanciija. Ez a
gyakorlatban azt jelenti, hogy az dnkorményzatok csak azt tehetik, amit a torvény
kifejezetten megenged a szamukra, azar az el0bbi keretek tillépése vagy
megsértése esetén a birdsig eljir a tandcs tagjai vagy hivatalnokai ellen. Mindez
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azonban nem jelenti az Onillésig merev korlitozisit, mivel még parlamenti
tdrvények esetén is van vilasztdsi vagy diszkrecionilis jogkdre a helyi hatdsignak
annak eldéntésében, hogy pt. bizonyos szolgaltatisokat biztosit-e, és ha igen, azt
milyen formiban teszi. LehetSség van arra is, hogy helyi szinten szabdlyozzon
életviszonyokat (pl. alkoholfogyasziis megtiltdsa kdzteriileten, kutydk kitiltdsa a
tengerpartrdl). Lyenkor a helyi rendelet az illetékes miniszter 4ltal nyer
megerdsitést. '

A relativ  fliggetlenség jut kifejezésre a  pénzigyi forrdsok
felhaszndlisiban, mivel a4 bevételek egy jelent8s, egyre novekvs részét (ez ph
1992-ben 32 % volt) a helyi viszonyok javdra, hasznéra lehet felhasznilni.

Az elmilt években szdmos vizsgil6bizottsig hangsialyozta az ultra vires
elv restriktiv jellegét, melyet azonban fokozatosan old és enyhit a helyi tanacsok
novekvd oOndlldsiga, gyakorlati rugalmassiga. Amint emlitésre keriilt a helyi
onkorminyzatok miikddése a tdrvény dltal szabilyozott. A parlament 4ltal
alkotott jogszabilyokon kiviii a legfontosabb aktusok az an. Public Act-ok,
amelyek a leggyakoribb formidi a tdrvénykezésnck. Néhiny ezek kozil
kifejezetten a helyi dnkorminyzatokra vonatkozik (pl. Local Government Act,
Local Government Services Act sth.).

) Az elSbbieken kiviil meg kell emliteni az Gn. adoptiv vagy enabling
(felhatalmazd) normdkat, amelyek esetén 'a helyi dnkormidnyzat formdlisan
elfogad szabdlyokat és ezeket alkalmazza a gyakorlatban.

Ha a helyi dnkorminyzat vil kivin lépni a tbrvényi kereteken, an.
Private Bitl-t kezdeményez a parlamentben, melynek elfogadisa esetén mitkddési
teriiletén specidlis szabalyokat fogadhat el.

Végezetil a helyl Onkorminyzat kivinsigira a miniszter, felhatalmazis
alapjin ugyancsak feljogosithatja a ranicsot illetékességi teriiletén egyedi
eljirdsra vagy szabilyozisra. Ez esethen is azonban a miniszter altaliban kikéri
és rendszerint megkapja a parlament j6vihagydsirt.

A belyi Onkormdnyzat funkcioi

A helyi oOnkorminyzatok funkcidjat illetéen mindenekel&tt azok
sokrétliségét és gazdagsagat kell kiemelni. Kiildndsen igaz ez az eurdpai
orszagok onkormdnyzatainak funkcidihoz viszonyitva. Nem talzas azt illitani,
hogy a biztositott szolgaltatisok a bolcs6t6l a sirig (from the cradle to the grave)
terjednek. Ugyanakkor azt is ki kell emelni, hogy a funkcidk gazdagsiga nem
kozponti  utasitisok kovetkezménye, hanem sokkal inkdbb az alulrdl,
organikusan, demokratikusan  szervez3dd és  érdekeinek  megfelelS
intézményeket  létrehozé  kbzosségek  kezdeményezésének eredménye.
"However, it was a community response rather than an official response: private
enterprise developed estates and provided water and gas, voluntary groups and



charities provided schools, housing and hospitals. Self-help and pressure groups
urged the provision of parks and other cultural and social amenities."]

A funkcidk, ellatandd szolgiltatisok elosztasanil meghatirozé szerepet
jitszanak torténelmi és tradicionilis szempontok, valamint politikai
megfontolisok. Ugyanakkor az elSbb emlitett tényezdkédn kivill a modern,
hatékony szervezeti miikiédés két {6 rendezd elve domindl: a mikédeési
batékonysdg (operational efficiency) és a koltség gazdasdgossdg (cost
effectiveness) szempontja. Szimos esetben a helyi Onkormdnyzatok az un.
osztott felelGsség elye alapjan (shared responsibilities) litnak egyes funkcidkat
fgy 1étezik concurrent provision, amikor a kiillénb6z8 tipusa énkorméinyzatok
ugyanazt a szolgiltatist biztositjdk pl: parkolds, vagy joint provision, amikor
tobb tandcs alakit egy testiiletet vagy bizottsdgot egy feladat megvalésitdsaért.
Ismeretes inég az Gn. reserve, claimed and agency powers, amely esetekben is
az osztott felelGsség sajitos megoldisai érvényesiilnek.

, A helyi dnkormanyzatok altal ellatott funkcidkat az 1. sz. tibla mutatja.
Természetesen mdsfajta csoportositisa is elképzelhetd a szolgiltatisoknak,
figyelemmel arra, hogy az egyes szolgiltatisok szimos kozds aspektussal
rendetkeznek.

1. sz. taibla,

A helyi dnkormdényzat dltal biztositott szolgaltatdsok kategoridi

Védod Kornyezeti Személyi Rekreidcids Kereskedelmi
Renddrség = Gthal6zat oktatés sportoldsi piacok
lehet&sépek
Tiizolbsag kémyezeti palyavalasz. muizeumok fuvarozis
egészség tds

fogyasztd- szallitas lakas szinhdzak kiskereske-
védelem _delem
allategész- tervezés szociilis tiborhelyek
ségtigy otthonok munka
engedélyezés sepélyek

étkeztetés

)

Forras: Tony Byrme: Local government in Britain. Penguin 1992.

1 Tony Byrme: Local government in Britain 1992., 12. p.



A lakdsgazddlkodds kdzponti intézményei

A nemzeti lakdsprogram a parlament felelssége, melyet a
Kornyezetvédelmi Minisziérium valGsit meg és feliigyel. A minisztérium feliigyeli
a helyi énkorminyzatok lakdsgazdilkodassal kapcsolatos tevékenységét is. A
minisztériumon beliil létrehoztik a Minister for Housing and Planning funkcét,
amely kifejezetten a lakdsviszonyok teriiletén rendelkezik kompetencidval.

) A minisztériumnak nyolc regionilis hivatala van az orszigban, beleértve
a londoni részleget is, agelyek az adott régié felelds szervei a housing teriletén.

Meg kell emliteni a Housing Services Advisory Unit szervezetét, amely
professzionilis szakmai segitséget és tandcsadist-1it el -a regiondlis hivatalok
szdmara. .

1981-ig létezett a Housing Development Directorate, amely tervezési és
kivitelezési kérdésekben volt illetékes, s amelynek szerepét a minisztérium egy
részlege vette it

A belyt bousing szolgdltazcisbk szervezete

A helyi énkorminyzatok housing szolgiltatisait ellitd struktardk

kialakitasanil dltalénos elvként keriil figyelembevételre:
 — az ellatando teriilet sajitossiga, ,

— az dnkonnanyzat altalinos felépitésének kialakult sajitossigai,

— a pénzigyi erSforrisok felhasznéldsa sorin megszabott preferencidk,

— lakéspolitikai célok, egyéb dnkormanyzati célok.

Az Onkorméinyzatok Osszetett bizottsigi struktaridjin  belil a
lakdsbizottsdg felelds az Osszes vagy legidbb housing funkcié maradéktalan
megvaldsitasaért. A housing bizottsig delegilhatja funkcidinak egy részét pl
menedZsment, fejlesztés, fenntartas stb. albzzottsagoknak vagy panel-oknak,
aho! fizétett alkalmazottak 1ajak el a feladatokat.

A lakdsellitis teriiletén megvalésitandd  szolgiltatisok sokrétiisége
elengedhetetienné teszi az egyes feladatok delegdldsdt a bizottsigok részére.
Ugyanakkor ez azt is igényli, hogy a politika, adott esetben a lakispolitika
formdl6i a megvaldsitds folyamatdban is — legyen ez pl. a lakisok eloszidsa vagy
birmely mas kérdés — tovibbra is megdrizzék kompetencidjukat, tdjékozottak,
informiltak legyenek. A 2. sz. tdbldzat egy lakotelepi housing részleg lehetséges
szervezeti felépitését mutatja be. :



2. sz. tdbldzat
Lakételepi housing team felépitése Westminster City Council, London

Személyzeti struktira

housing menedzsment

miikédési menedzserek

housing hivatalnok

rangidSs lakdsmenedzserek

lakismenedzserek

rangidds lakis asszisztens

rangidds technikai asszisztens

ondnok szolgiltatisi hivatalnok

lakis asszisztencia technikai asszisztens

szolgiltatisi asszisztencia

csoport timogatd hivatainok

Forras: Westminster City Council, Pimlico Estate Office, London, 1992.

A belyi batdsdgok lakdsviszonyokkal kapcsolatos feladatai

A lakasgazdilkodissa]l kapcsolatos funkcié megjelenése a  helyi
Onkormdnyzatoknal dsszefiiggdtt azzal a koriilménnyel, hogy a XIX. szidzadban
megjelent a "counsil house" fogalma, mivel a helyi tanicsok €pitettek lakisokat,
hazakat a slummosodis kovetkeztében otthontalanokki véltak szdmira. Ezt
kdvetden a helyi Onkormanyzatock domindns szerepe a lakdsviszonyok
alakitisiban gyakorlatilag 1980-ig egyértelmii volt, mivel az idSk folyamin
kialakult egy 4ltalinos egyetértés abban a tekintetben, hogy ezek a legjobb
gazdai a public sector lakisviszonyokkal 6sszefiigps feladatainak (telekigénylés,
épités, tAmogatisok rendszerének a kidolgozisa, lakdselosztis, bérbegyiijtés
sth.).

1979 utin drimaian ‘megviltozott a lakdsviszonyok tertletén.
Cstkkentek a kdzponti pénziigyi forrasok, a lakdseladdsok szima emelkedett,
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gyorsan romlott a lakdsallominy A&llaga, névekedett az igény a kisebb
alapteriiletii bérletek irint stb. Ezeket a kodzvetleniil hat6 tényezGket mis
folyamatok is befolyisoltak, mint példiul a tarsadalmi struktira valtozisa, a
foglalkozisi mintdk médosulisa és nem utolsd sorban a nemzeti lakéskoncepc:é
atalakulisa.

Egyre erSsebben fogalmazédiak meg azok a nézetek, amelyek erGsiteni
kivintik a szabad piaci hatdsokat a lak4sviszonyok hagyominyos énkormédnyzat
teriiletein is. Igény jelentkezett a biirokratikus, paternalisztikus szervezetcknek
piacorientilt struktirdkkal valé felviltisira, valamint az Onfinansziroz6
szolgiltatdsok kozszfériban valé meghonositisa irdnt is.

Az 1980-as évek elejére tehdt megbomlott a koribban kialakult
konszenzus, s a reformn elengedhetetlenné vilt.

Mindazoniltal erre az iddszakra, 6,8 milliéra ecmelkedett az
Onkorméanyzati lakdsok szima és példa nélkili volt Eur6piaban, hogy egy
piacgazdasig ilyen ariny( kozOsségi Iakasallomanyt birtokoljon. A nyolcvanas
évek kizepére csokkent az Hnkorminyzati lakdsillominy nagysiga az 1980-as
"right to buy" tdrvénynek koszonhetSen, s ettdl az idSszaki6l kezdve
fokozatosan mérsékldddnt a helyi dnkormanyzatok dltal felépitett és atadon
lakisok szima. (Pl. 1975-ben 130.000 Gj lakds épiilt, mig 1985-ben minddssze
33.000.)

Mindazoniltal a hagyominyos menedzsment funkcidk — fenntartis,
épités, karbantartis stb. ellitisa — tovdbbra is a helyi housing részlegek
kitelezettsége maradt. Ezek ismertetésére a késGbbickben részletesen kitériink.
Itt most csak annyit kivinunk kiemelni, hogy a helyi dnkorminyzatok housing
menedzsmentje minden esetben az ellitand6 funkcidk figgvényében viltozott,
mint ahogy a housing szolgiltatasokat teljesitd szervezeti részlegek felépitése is
ennek kdvetkezménye.

A helyi &nkormdnyzatok 1974-ben megvaldsult Atszervezésének
kdszonhetSen az atfogd, minden részletére kiterjedd housing szolgaltatis a
kovetkezs fObb elemeket kell, hogy tartalmazza:

— 4tfogd kép kialakitdsa a kornyék lakisszitkségletérd! (keresletr$l), a
lakisallomany llapotinak felbecsilése, egy tervezen stratégia kialakitdsa, amely
mind a kéz, mind pedig a maginszektor igényeinek megfelel,

— a megfeleld lakasellatasi formik batoritasa, elsegitése eladdssal vagy
killonbdzé bérleti formakkal {igyntdkségek révén, beleértve a maginépitSket,
maganteriiletek tulajdonosait, lakdstarsasigokar,

— a vilasztis szabadsiginak az elfsegitése alternativ bérleti formik
révén,

— a helyi dnkormanyzatok lakdspolitikdjinak a segitése Gj épitési
lehetSségekkel, rehabiliticidval,

— a helyi dnkorméinyzati lakisillominy eredményes eclosztisa azok
szamira, akik a leginkdbb riszorultak, annak biztositisa, hogy a kozosség igényei
maximélisan érvényesilienek,



— a helyi lakisillomany Ichetd legeredményesebb hasznilata,
fenntartis, modernizicié ha sziikséges, hatékony szolgiltatisok, a kapcsolat
javitisa a bérlSkkel, és ahol sziikséges a menedzsment javitisa,

— a szitkséges timogatis biztositdsa a prividt szektorban, a kornyezeti
feltételek javitisa, a lakdsstandardok emelése, a maginillomany legiobb
hasznositasa,

— tandcsadds €s segitség biztositdsa a polgarok szdmira a lakissal és a
hozzi kapcsolddo kérdésekkel 6sszefuggésben,

— az el&bbi tevékenységek integrilisa, szervezeti részlegek és mads
testiletek k6zott a hatékony és eredményes szolgaltatis céljabal,

— annak lehetdvé tétele, hogy a lakasszolgiltatisok hatékonysiga
hozzijiruljon a szélesebb szociilis és gazdasigpolitikai célok megvalésitisdhoz.

Az idézett célok szinvonalasabb megvalGsitisit segiti el az a gyakorlat,
melynek sorin szimos helyi énkorminyzat egy bizottsdg keretei kozott intézi a
magin és a kozszektor lakidsviszonyokkal kapcsolatos feladatait. S8t néhany
helyen kdzds housing és environmental bealth részlegeket hoztak létre,
figyelemmel arra a tényre, hogy a housing funkcidk szimos eleme széles
¢rtelemben kapcsolédik mas Onkorminyzati feladatokhoz is. Ugyancsak
elremutatd volt az a felismerés, mely leszogezte, hogy a housing igények nem
kezelhetfk elszigetelten, figyelmet kell szentelni azokkal parhuzamosan a
kozlekedési, foglalkoztatdsi és egyéb viszonyoknak is.

A tObbszérosen médositott Housing tdrvény megadja annak a
lehetSségét, hogy a helyi dnkorminyzat terlletet igényeljen épités céljabodl,
valamint segitse azon polgirok lakisigényének a kielégitését, akik ebbdl a célbdl
kivinnak teriiietet megszerezni. -

A helyi 6nillésag jut kifejezésre abban, hogy barmely épitési terv,
elképzelés megvaldsithatd az dnkorminyzat épitési részlege, kilsd konzultins
vagy épitési tirsasig bevonisa révén. A Koérnyezetvédelmi Minisztérium
beavatkozisi, felugyeleti lehet8sége csak kivételes lehetGség (pl. pazarld
clképzelés esetén).

A helyi onkorményzatoknak jetentés feladatai és kotelezettségei vannak
az illetékességiik korébe tartozé lakdhdzak, lakdsok standard-jének,
szinvonaldnak ellen8rzése tekintetében is.

Ebben a korben az onkonnanyzat Jogositvdnyai a kdvetkezd elemekre
terjednek ki:

- A Housing Act alapjin definidlasra keriiltek azok a [lakhatisi
minimumok, amelynek hiinya esetén az ingatlan lakhatdsra alkalmatlan.

Ezek a kdvetkezdk: '

— ne dlljon fenn veszélyes szerkezeti hiba, vagy instabilitds,

— nem nedves az ingatlan, amely veszélyeztetné a bentlakok egészségét,

— megfeleld szellBzés ¢és természetes viligitds az Osszes fGbb
helyiségben,

— megieleld vezetékes wzella.tas

— az ingatlanon belil kielégitd (3zési lehet3ség, hideg-meleg
vizeltdtassal,



— a lakOk kizardlagos haszndlatiban 4116 WC az ingatlanon belill,

— hideg-meleg vizes fiirdési, illetSleg zuhanyozasi lehet8ség,

— hatékony, miikdd&képes csatornarendszer.

A fitness standard alapjin kotelességiik a helyi hat6ésagoknak
ellendrizni, hogy a feldjitisok, korszer(isitések megfelelnek-e a fenti
kdvetelményeknek.

Amennyiben az ingatlan nem felel meg a kdvetelményeknek a helyi
hatdsdg javitdsi felbivdst intéz (repair notice) a tulajdonoshoz vagy bérléhéz a
szikséges munkilatok .clvégzése céljibol. A hatirozat ellen jogorvoslati
lehet&ség biztositott a birdsag eldtt.

A lakhatdsi standard-nek nem megfeleld mgatlanok esetében an.
balasztott lebonidsi eljdrds (deffered demolition procedure) alkalmazhatd,
amikor az ingatlan csak a Public Health standard kévetelményeit elégiti ki, s igy
atmeneti elhelyezésil szolgil, enyhitve a lakdshiinyt.

Ugyancsak alkalmazott az Gn. zsvfolisdgi standard, amelynél a szobdk
szamat veszik alapul, és ez annak mutatéjaul szolgil, hogy hiny laké lakja a
rendelkezésre il helyiségeket.

A Public Health Act teszi kitelezdvé a helyi hatésagoknak, hogy id&rdl-
iddre cstkkentsék, illetSleg elhdritsik a lakhatdst zavard. kodriilményeket,
fellépjenek a kildonbozd kirokozasok ellen.

Alapvetd feladata a helyi dnkorminyzatok housing departmentjeinek az
id6sebb, illetdleg a lakhatasra alkalmatan ingatlanok esetében an. felszdmoldsi
(clearence) programok és rebabilitdcids eljdrdsok megvalésitisa is.

Az el8bbi keretei kzotn a helyi kormanyzat felszamolandé teriletnek
mindsit bizonyos régiot két feltétel fennillta esetén:

a) megfeleld elhelyezési lehetSség ill rendelkezésre a kilakoltatott
személyek részére, ‘

b) kell§ pénziigyi fedezet biztositott a terv végrehajtisira.

A program részletesen kimunkélt terv alapjan zajlik, és az érintett
tulajdonosok konpenzicidoban (kartéritésben) részesiilnek. Az 1970-es évek Ota
a clearence programok fokozatosan csdkkentek és egyre nagyobb hangsalyt
kaptak a rehabiliticids eljarisok. A védltozis mégott az a felismerés hazédik meg,
hogy a nagybani clearence programok komoly szocidlis és pszicholégiai
problémdikat okoztak, féként a csalidi, rokonsigi kotelékek, bariti kapcsolatok
megbontisival.

A Housing Act rendelkezései alapjan az a bérl8, aki bérleményében nem
rendelkezik a sziikséges lakhatisi minimumokkal (pl. fiird8, vagy zuhany hidnya,
hideg-meleg viz hiinya), tovibbd nem olyan terileten lakik, amely diltalinos
feltjitisi Ovezet (general improvement area), vagy lakiasakcios dvezet (housing
action area), kérheti az Onkormanyzattdt a sziikséges hidnyossigok
megsziintetését,

Az 1950-es évek 6ta mkodnek szerte Anglidban a Housing segitd és
tandcsado kézpontok (Housing Aid and Advice Centres).

Ezek az egyéni lakdsgondok megoldisiban prébidlnak segitséget
nyujtani, ﬁgyelemmel a helyi oOnkormidnyzati lehetSségekre, ugyanakkor
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kozremiikddnek a hajléktalansig és a tirsadalmi depriviacié kialakulisinak
megeldzésében is. Nagyon sok tanicsadd és segitd kodzpont sikeresen teljesiti
szolgiltatdsait, motivilja az embercket, hogy elsSsorban visirlis révén oldjik
meg lakisgondjaikat. Ezen kivill feltirjik azokat a pénziigyi lehetdségeket,
megismertetik azokat a programokat, amelyeknek az ismerete nélkiilézhetetlen a
bérlé szamdira, Nem elhanyagolhaté a kdzpontok szerepe a pozitiv tulajdonos-
bérl5 kapcsolat kialakitisiban sem.

A helyi dnkormdnyzatoknak lehetoseguk van arra, hiogy segitséget
nyGjtsanak hdz vagy lakisvisirlishoz. Ennek alapjin eléleget nydjthatnak
véteihez, felgjitishoz, bdvitéshez stb. Szinén drvényi lehewdség szocidlis
kdlcsdnok nyhjtisa kedvezd feltételekkel.

A lakdsdllomdny kezelése és baszndlata

A helyi Onkorminyzatok housing menedzsmentje egy kiilénills
szolgiltatisbol novekedett, (bbb részleg dital megvalGsitott egyesitett
tevékenysépgé, ahol a twlajdonosok ¢és a bérldk érdekei kolcsondsen
érvényesiilnek. A szervezetek munkijiban nemcsak a szakértd, magasan
kvalifikdlt munkatirsak szerepe névekedett meg, hanem a szolgéltatisok
terilletén egyre nagyobb hangsalyt kaptak azok a specialistdk, akik mis
részlegekhez tartoznak.

A nyolcvanas évek elejétdl a kozel 5 millié dnkormdnyzati bérlemény
mintegy 100 billi6 font értékben a kordbbiaknil is hatékonyabb és
eredményesebb menedzsmentet igényelt. Alapvetd viltozdsok térténtek a
tulajdonos és a bérld kapcsolatban is, amelyek sziikségessé tették a
menedzsment médszereinek és gyakorlatanak revizigjat.

Ezek a vdltozdsok a kdvetkezOk:

— tdrvény dlial biztositont 4j jogok a kdzszektor bérldinek,

— megerdsitett joga a bérlénck bérleményének megvasirlisira,

— a kedvezStlen tirsadalmi ¢&s gazdasigi helyzetl emberek
szamardnyinak a nivekedése, akiknek a lakdsgondjit az dnkorminyzatnak kell
megoldania,

— a tirsadalomellenes magatartisok novekedése,

— wilterhelt javitasi halézat, javitdsi és szerkezeti problémidk az
ingatlanoknal,

— cskkentett pénzigyi és személyzeti eréforrasok,

— ndvekvd bérhitralékok stb.

A bérbead6—bérls viszony a jogok é&s kotelezettségek kolcsonss
rendszerén nyugszik, amely viszony csak akkor problémamentes, ha a felek
eleget tesznek a masik fél irdnydba mutaté kdtelezettségeiknek is. 1981-ben egy
empirikus vizsgilat kimutatta azokat a feltételeket, amelyek a problémamentes
bérbead6-bérlS kapesolathoz sziikségesek: '

— viligos, epyérielmi feleldsségmegosztis bérbeadd ¢és bérld
feladataiban,
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— a szolgiltatisok teriiletén betartandé standardok meghatirozisa és
folyamatos figyelemmel kisérése,

— annak birtositisa, hogy a bérltk jogaira vonatkozé elGirisokat az
alapszolgiltatisokat biztositd intézmények is betartsak,

— hatékony kezelése az elkertilhetetlen tirsadalmi problémaknak,

— annak biztositisa, hogy a housing részleg szimira teljesitett maés
szolgaltatasok min&ségiek legyenek.

Toébb vizsgdlat is hangsilyozta, a bousing szolgdltatdsok egyre
szélesedd tendencidjdtl, melynek alapjdn a housing tisztviseld nemcsak a
hagyominyos funkciok megvaldsitGja csupan, hanem ezen talmenden egyéb
(tervezd, kornyezetvédelmi, kényvelS) feladatok szakéndje is.

A bhagyomdnyos menedzsment - funkciék az alibbi tevékenységeket
dlelik fel:

— a viarakozisi listik kezelése,

— elosztis, bérbeadis,

— kapcsolat a béridkkel,

— a lakdsillomdny fenntartisa és javitisa,

— a bérleti dij 6sszegyhjtése, a hatralék feliigyelete,

— a lakasillomdny altalinos gondozisa,

— specidlis céli housing ellitdsa és irdnyitdsa,

— egytuttmiikddés mis szervezetekkel és szakmdakkal,

Varakozdsi listdk, elosztds és bérlet

A helyi donkorméanyzatok sziméra torvényi kotelezettség a lakiselosztis
sordn preferencidban részesiteni azokat akik:

— leromlott 6vezetben (slum),

-— tilzsifolt kdrilmények kdzoitt,

— nagycsalidban élnek, vagy

~ otthontalanok.

Szintén koteles elhelyezni az &nkormdnyzat azokat, akik felszimolis
alatt 4llé dvezetben (pi. clearence) élnek, vagy mds speciilis okok miatt kell,
hogy el6nyben részesiljenek.

Az dnkormdnyzatok rendszerint dltalinos vdrakozdsi listdkat illitanak
fel egy vagy tObb specidlis lista mellett {pl. transfer list). 1987-ben kb. 1,5 millié
csalad szerepelt a virakozdsi listdkon Britannidban. A virakozisi listik.
onmagukban nem  megbizhaté jelz6i a  jovSbeli lakdsigényeknek.
Tartalmazhatnak elavult adatokat, biztonsigb6l benyujtott igényeket stb. Ezt
bizonyitja, hogy kdzel 60 %-a azoknak, akik a lakisgondok enyhitését szolgilé
tanicsadé szolgilatokhoz folyamodtak nem szerepeltek a virakozisi listikon.
Mindazondltal, ha a listdik naprakészek, jé alapul szolgilhatnak a trendek
megbecsiiléséhez.

Ahhoz, hogy valaki felkeriiljon a wvirakozisi listira — kiildndsen
problémis oOvezeteknél — szimos kovetelménynek kell megfelelnie. A
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legelterjedtebb regisztrdlisi minimum az &nkorméinyzat teriiletén téreénd
meghatirozott idStartamd tartézkodas. E helyett elfopadott a helyi szinten
tirténd munkavégzés szintén meghatirozott idGtartam 6ta.

Az eldbbi korlitokat szimos birdlat érte az elmilt években, melyek
nyoman két javaslai fogalmazédott meg;

a) a terilleten él6 és dolgozd személyek szamdra a korlatok
megsziintetése,

b) a teljes szabadsig megvaldsuldsa, amely esethen birkd felkerilhet a
varakozok listajara, figgetlenil a jelenlegi lakShelyétél.

. E tekintetben van elmozdulds a holtpontrdl, mivel pl. London szimos
kerilletében 5 évr8l 1 évre csokkentettek az ottlakds idStartamdt, mely alapjan
bérlakis igényelhetd.

Egyéb korldtozdsok a virakozasi listira val6 {elkeriiléshez:

— Eletkori hatirok. Szimos tnkorminyzat nem fogad el jelentkezést 18
év alatti egyedililld személytSl.

— Csalddi allapot. Jollehet kevés Onkormdnyzat nem t&r8dik az
egyediildllékkal, elSfordul, hogy Kildn listira keriilnek és elhelyezésiikre akkor
keriil sor, ha megfelelS lehetGség adddik (hostels, housing associations).

— Lakds vagy ingatlantulajdonnal vald rendelkezés. Ez cleve kizird ok.
Csak specidlis kovetelmények teljesitése esetén lehet sz6 (jovedelmi hatir) a
virakozisi listara valé felkertlésrol.

— Ado6ssig. Azok a személyek, akik tartoznak el@zd lakasuk utin, a
tartozas kiegyenlitéséig ki vannak zarva a listarol.

Az elsObbségi esetek meghatdrozdsa:

Szimos terv, szisztéma létezik a rangsor meghatirozdsira, mig az
elosztist befolyisolja a lehetdség és a megfeleldség is. A lakdshidnyos
teriileteken az Onkorminyzat a lakissziikséglet mértékének megbecsiilése
alapjin vépzi az elosztist, de gondot okozhat a megfeleld csoportok kialakitasa,
ha nincs megfeleld méretii és felszereltségl elegendd lakds.

A kovetkezd értékelési rendszerek ismeretesck a lakassziikségletek
rangsoroldsa soran:

Iddrendi szisztéma: alapja, hogy a palyazat mlkor érkezett a tanicshoz.
Nem tesz killonbséget a szikségletek kzott.

Erdem szisztéma: a lakasbizottsdg hatiskdrébe tartozik. Informiciot
igényel az igényldk korilményeinek killdnbdz4 aspektusdrdl.

Csoport rendszer: a kérelmez8ket csoportokba osztjik. Pl.: kik esetében
hidnyzik egy vagy tObb alapszolgiltatis, orvosi és szocidlis esetek csoportja.

Pont rendszer: Kifinomult médszer, amely megprdobédl minden lehetséges
koriilményt értékelni az igénylGnél.

Kozbs sajitossiga az elébbi  értékelési rendszcreknek, hogy a
jovedelmet a lakissziikségler rangsoroldsandl nem veszik figyelembe, tovibba az
igényld pillanatnyi (present), nem pedig a malt beli (past) szitkségletét értékelik.

Nem ethanyagolhat$ kérillmény, hogy a helyl 6nkormidnyzatokon kivii
mas intézményeknek is pl. housing associations (lakds tirsasigoknak) megvan a
maguk sajitos €rté€kelési szisztémdjuk, amelyeknél az objektivitds, az egyenliség
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és a korrektség a meghatirozé rendezd elvek. 1t csak utalndnk a lakistirsasigok
egyre ndvekvs szerepére a lakisviszonyok terilletén. Ezek olyan non profit
szervezetek, amelyekt a tulajdonosok pénziigyi érdekeltség nélkiil iranyitanak és
fontos szerepet toltenek be a specidlis lakisigények (pl. fiatalok, idSskoriak stb. )
Idelégitésében.

Alapvetd kovetelmény, hogy a lakisigények kielégitése sordn az
értékelési és elosztisi rendszerek szimira megfeleld nyilvAnossagot kell
biztositani. Ennek hiinydban a palydzé nem érti meg az elosztisi rendszereket,
nem tudja elfogadni a preferencidkat és nem tud reilisan dénteni. Az el6bbiek
alapjan a tandcsnak nyilvinossigra kell hoznia az eloszidsi, dtiranyitdsi és csere
szabdlyok Osszefoglalé viltozatit. Ezek dijmentesck, mig az egyes
részletszabdlyok esetén méltanyos dij kérhetd. Kiilon lehetdség a bérld sziméira
a részletszabilyokrol valé személyes tijékortatds (given by him), de az
érdekl&ddnek nincs joga az Osszes pilydzati anyagot megtekinteni és betekinteni
a mds ugyében hozott hatdsigi déntésbe sem.

Bérbeadis esetén j6 viszony kialakitisira kell torekedni bérbeadé és
bérlé kapcsolatiban. A bérlet dtadisa sorin be kell mutatni, hogy a lakdshoz
tartozd berendezések hogyan mikddnek, milyen a szomszédsig, tovibba
minden fontos korilményre ki kell térni, amely a bekoéltdzés sorin felmeriil. A
bérlet feltételeit, a jogokat és kdtelezettségeket részletesen ismertetni kell, a
bérlét tandccsal lehet ellitni a fizetés és egyéb kedvezmények vonatkozisiban.

Kiemelést érdemel, az a nem ritka jelenség, hogy a bérlCk egy része az
igények emelkedése, valamint egyre erds6dd kollektiv  érdekvédelem
kdvetkeztében nem fogadja el a felajinlott bérleményt.

igy alakult ki az a sajitos helyzet, hogy 1984-ben t&bb mint 1/4 millié
bérleményt kategoriziltak gy mint nebezen bérbeadbatit. A jelenség
kialakuldsiban nemcsak az igények viltozdsa hatott kdzre, hanem a kiadhat6
lakénegyedek egyre romld dllaga, a céltalan vandalizmus, a nem megfeleld
lakohelyi kérnyezet stb.

Az {ires bérlemények ndvekvs szima kell§ tarsadalmi figyelmet és
kritikat kapott, s ennek kszdnhetden a Kémyezetvédelmi Minisztérium keretei
kozow mitkodd tandcsado testilet két célt fogalmazott meg:

a) csokkenteni az iiresen ill6 bérlemények szimdt,

b) roviditeni azt az id&tartamot, mely alatt a bérlemény iires

Az eldbbi célok a helyi Onkorméanyzatok lakis menedzsmentjét is
érintették, mivel; '

— javitani kellett az ujrabérbeadisi eljards hatékonysagit,

— javitani kellett a fejlesztési programok hatékonysagit,

— preferalni kellett a rovid tivi és az idészakos bérleteket,

— novelni kellett a privat szféranak valo eladist.

A Dbérbeadasi nehézségekhez és az iires lakisok problémijahoz
kapcsolodo jelenség a tbbbemeletes panelbdzak alternativ hasznositisinak
megtaldldsa. Ez a lakdsforma szimos kritikdt kapott az elmdlt években a magas
javitdsi és fenntartisi koltségek, az alacsony biztonsig, a vandalizmus és Ojabban
komoly szerkezeti hibdk miatt. Ezeket a lakisokat napjainkban az
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" dnkorminyzatok elssorban gyermektelen fiatal hazasoknak, egyedulallokna.k
valamint id8s kortaknak javasoljik. -

Az Osszes lakdsillominyon beliil magas a tobbszmtes parielépiletek
szima (1985-ben 4750 épiiletben. 300.000, bérlemény), igy ezek az ingatlanok is
szerves részét képezik a nemzeti lakdsidllominynak. Kétségkiviil az atlagosnil
kériiltekintbb €s hatékonyabb menedzsmentet igényelnek. Ez megnyilvinuthat
a bérldk fokozott bevonisiban az lizemeltetés feladataiba, vagy akir olyan
menedzsment tréningek megtartisiban, ahol névelhetd a lakSk aktivitisa annak
érdekében, hogy magukénak érezzék a lakdhazat.

Az dnkormdnyzati lakisok {izemeltetése soran komoly problémait jelent
a jogtalanul betelepiilk, illetve az otthontalanok kérdésének kezelése. Az lires
ingatlanokat gyakran elfoglaljik betelepiildk, {5ként ott ahol kdzeli rehabiliticid
vagy lebontis virhat$. Néhiny dnkormanyzat — méltinyossigh6l — itmenetileg
megtiiri az ilyen tipusi bekoltézoket a kilitasba helyezett vagy a tervezett
munkik elvégzéséig. Altalinossigban azonban a Housing Act nem timogatja a
lakisigények ilyen formiban torténd, akir ideiglenes kielégitését sem.

Az onthontalanok szdma kiléndsen a nagyobb virosok és elsdsorban
London esetében névekedést mutat. Mig a nemzeti atlag 1000 lakos esetében 6
otthontalan, addig ez Londonban 17 {5t jelent megfeleld lakhatisi lehet8ség
nélkiil. A lakistdrvény alapjin ahhoz, hogy valakit otthontalannak mindsitsenek
3 alapfeltételnek kell megfelelnie:

— az érintett személynek otthontalannak vagy otthontalansiggal
fenyegetettnek kell lennie,

— nem lehet 6nhibibdl otthontalan vagy otthontalansaggal fenyegetett,

— 1n. elsdbbségi lakisigénnyel kell rendelkeznie.

Ha a hirom alapfeltétel kétséget kizdréan fenndll és nincs szitkség
ellentrzé vizsgilat elvégzésére, az Onkorminyzatnak a lakdsigénylé szdmira
elhelyezést kell biztositania.

A tbrvény ezen kivill részletesen szabidlyozza azokat a feliéreleket,
amelyek esetén az dnkorminyzat koteles elhetyezést — hosszabb:rovidebb tavra
— az érintett személy szimara biztositani.

A lakdselosztasi gyakorlatban ugyancsak komoly problémit jelent az in.
etnikai diszkrimindcié elkerilése, . megel6zése. Erre vonatkozdan tdbb
empirikus vizsgalat is kimutatta, hogy pl. nagyvarosokban (London, Birmingham
stb.) kialakult modell l1étezik, amely a fekete népesség hitrinyit mutatja mind a
lakdashoz jutds, mind pedig a kiutalt lakisok min&sége tekintetében.

— Az eldbbi gyakorlat felszamolisa érdekében elvardsként
fogalmazddott meg, hogy az dnkorminyzatok:

— alaposan vizsgdljik feliil a lakaspolitikdjukat és annak gyakorlatat a
diszkriminicid elkeriilése érdekében, .

— tovibba vezessenek be naprakész, nyilvinos nyilvintartist, amelyet
rendszeresen vizsgdlnak az etnikai szempontok gyakorlati megvalGsulisa
oldalarél.
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Mobilitds, bérldi jogositvdnyok

A helyi onkormanyzatok lakasviszonyokkal kapcsolatos
menedzsmentjének szerves része a lakdsmobilitis, lakdscsere elSscgitése,
lebonyolitsa. Az Gn. Nemzeti Mibilitdsi Terv (National Mobility Scheme) 1981,
aprilisiban indult azzal a céllal, hogy ¢l8segitse a munkavallalissal és egyéb
szocidlis indokokkal kapcsolatos lakdsmobilitist. A rendszer nyitott, birmely
onkormanyzat, kiilsd intézmény, lakdsszovetkezet, tirsasag beléphet. A rendszer
gyakariatilag két szinten fejti ki tevékenységét:

1. Minden megyében a lakisiigyi hat6sig elérhetdvé tesz bérleményeket
azok szimdra, akik ugyanabban a megyében koltozni kivinnak. A megkaphato
lakésok szima megegyezik az idSkdzbeni liresedések szdmaval.

2. A megyék kézoui mozgis szimira pedig minden lakasiigyi hat6sag
bizonyos szdmi ires lakdst tart fenn, valamint-az évi bérlemények 1 %-dt
elkiiloniti az elSbbi mobilitdsi igények kiclégitése céljabal.

A palyazok igényitket a helyi hatésighoz nyijtjdk be, de a tervet a
Nemzeti Mobilitdsi Iroda koordindlja.

Ugyancsak jelent8s szerepe van az Gn. Bérld Csere Tervnek (Tenant
Exchange Scheme), amely szintén a kormany kezdeményezése 1982-151. Az alap
egy szimitégépes informiciés rendszer, ahol az igényeket a hat6sig
regisztriltathatja. Minden hénap végén a tandcsok nyilvinossigra hoznak egy
listat arrdl, hogy ki kivin a bérlSk koziil elkdltbzni.

A fentieken kivill egyéb mobilitist segit intézmények is 1éteznek. fgy pl.
a helyi dnkorminyzaiok 1 éves elhelyezéssel segitik azok lakdsigényét, akik
munkavillalis céljaval koltoztek a keriiletbe.

Kiemelten fontos feladata a helyi onkormanyzatok.nak a nyolcvanas évek
el dltaldban jellemzd birokratikus bérbeadd-bérlé kapcsolatrendszernek egy
demokratikusabb, nyitottabb, a bérldk részvételére, érdekeltségére,
felelGssépére a korabbiaknil jobban épitd kapcesolatrendszerrel vald felvdltasa.

Az elébbi célok megvalésuldsa érdekében széleskdrit jogositvdnyok
illetik meg a kézszektor bérlsit, amelyek alapvetSen hatottak a bérbaead6-bérld
kapcsolatra. A legfontosabb jogositvinyok a kdvetkez8k: '

1. A bérlemény megvdsdrldsdinak a joga. 1980 Ota az &nkorméanyzati
lakdasok eladisa egyik jellemz8, meghatirozd formdja a lakissziikségletek
kielégitésének. Az értékesités kiterjed minden lakott, vagy lres ingatlanra a
pillanatnyilag meghatiroz6 piaci 4r figyelembevételével. Az efadds sordn
természetesen meghatirozé szempont, hogy mikdzben az Gnkorményzatok
elidegenitik az ingatlanokat, biztositsdk azok feltjitisit, az dliagmegévast és lires
ingatlanok esetén a mielSbbi haszndlatot.

Az elidegenités aprélékosan kidofgozott szabilyok figyelembevételével
torténik. A legfontosabb keretrendelkezések — amelyek alél szimos kivétel van
— a kbvetkezdk:

Lakéhazak esetén az értékesités sordn a piaci ir 30 %-kal csbkken egyes
prioritast élvezsd kategbridknil (pl. elsd visirls, vagy bérls kevesebb mint két év
bérleti jogviszony esetén). A 30 %-os kedvezmény minden megkezdett év utdn
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tovibb novekszik és maximum 60 %-ot érhet el harminc év vagy e folotti bérleti
idS esetén.

Lakisok esetében a bentlakd bérlé maximum 40 %-os kedvezményt
kaphat a piaci 4rb6l kevesebb mint két év bérleti jogviszony esetén. Két &v bérlet
utdn a kedvezmény 44 %-ra ndovekszik, majd minden év utin emelkedik a mérték
és elérheti a 70 %-ot. o ' :

A "right to buy" jogositviny nemcsak a lakéhdz, illetSleg a lakds
megvisirlisira ad lehetSséget, hanem ezen tilmenden hosszhG tiva (99 évre
vagy toviabb) szdla bérleti jogviszony kialakitdsira is, részletesen kimunkalt
fizetési konnyitésekkel, kedvezményekkel A tdrvény rendelkezik arrdl is, hogy
milyen kivételek vannak az iltalinos elidegenitési és bérleti szabilyok aldl (pl.
speciilis ingatlanok id8s koraak, vagy szellemileg, illetSleg fizikailag hitrinyos
helyzetiiek szimara sth.).

A lakéhdzak, valamint lakdsok értékét a helyi dnkormanyzat szakértSi
hatirozzik meg — Oszetett szempont-rendszer alapjin —, amely déntés
vitathatd, illetSleg felilvizsgilhatd (Disctrict Valuer). Az 1986-0s Housing and
Planning Act arra az esetre, ha a bérldnek nincs elegendd pénziigyi fedezete a
visirlisra, lehetdséget biztosit ‘a vétel elhalasztisira a vételi szindék
kinyilvanitisitdl szimitott 3 évig. Ezen idGtartam alatt az ugylet feltételei és a
vételi 4r nem viltoztathatd, A vételi szandék komolysiginak bizonyitisira 150
font letét befizetése koitelezd, amely a vételkor elszamolisra keriil, vagy
meghitsulis esetén teljes egészében visszajir.

1979 és 1987 kozott 1.004.345 helyi onkormidnyzati, vdrosi, vagy
lakdstarsasigi bérlet keriilt eladisra Nagy-Britannidban. Az illomdny jelent8s
részét, mintegy 702.110 bérleményt bentiakdk vdsaroltik meg,

2. A bérleti jogviszony stabilitdsa, biztonsdga. A bérls akarata ellenére
csak akkor mozdithatd ki bérleményébdl, ha erre birdsigi hatirozat kitelezi.

A Housing Act taxativ. mddon szabidlyozza azokat az eseteket, amikor:

a) LehetSség van a lakis birtokinak a visszavételére, feltéve, hogy azt a
birdsig megalapozottnak talilja. Pl: bérleti dij nem fizetése, illetSleg a bérl&i
kitelezettségek egyéb megsértése esetén.

h) Lehetdség van a bérleti jog megsziintetésére, feltéve, ha azt a birdsig
meglapozotinak tartja, illetSleg kielégitd elhelyezés. biztositott a bérlé szamira.
Pl: a bérld specidlisan hatrinyos helyzetiiek részére épilt bérieményben lakik,
de mir nem all fenn a hitrinyos helyzet és a bérbeaddnak sziiksége van az
ingatlanra ilyen kategoridji bérls elhelyezése céljabdl.

3. A bérleti jogviszony folytatdsdnak a joga az dzvegy, illetbleg a
csalddtag szdmdra a bérld baldla utin.

A bérlS halila esetén a hazastirsa, ha kizirélagosan vagy talnyomoérészt
lakta a bérleményt jogosult a jogviszony folytatisira. Ezek kiesése esetén a sziils,
nagysziils, gyermek, unoka, testvér, nagybacsi, nagynéni, unokabccs, unckahig
vagy lakotirs, aki egyetlen vagy eisGdleges otthonként lakta a bérleményben a
bérl6 haldlit megeldz3 12 hénapban, szintén jogosult a bérleti jogviszony
folytatisira. o
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" Amikor kettdnél tdbb igényjogosult van a jogviszony folytatisira, a
hazastirs elsGbbséget élvez. Az Onkorminyzat csak vitis esetekben jir el
tovibba csak egyszemélyi Sroklés johet széba, kdzds droklés nem megengedett.

4. Lakdscserébez valé jog. Feltétele a haztulajdonos irdsbeli beleegyezd
nyilatkozata, amely csak szigorian szabilyozott esetekben tagadhaté meg,

S. AlbériGtartds joga. A bérld masokat befogadhat lakisiba, mindenfajta
hozzijirulis nélkill. Az albérleti dij kiszabdsa nem tiltott és nem Aall fenn
tdjékoztatisi kotelezettség a tanics felé sem.

6. Jogosultsdg a.bérlemény egy részének baszonberbe addsdboz. Ebben
az esetben a bérbeadd {rasbeli hozzijarulisa szlikséges, mely hozzijirulais nem
tagadhaté meg indokolatlanul, tovibbi nem szabhat6k feltételek a
hozzajarulishoz,

7. Jogosulisdg a javitdsi munkdk elvégzésébez. 1986. januirjiban 1épett
életbe az a jogszabily, amely az ilyen jellegli tevékenységek rendezését
tartalmazza. E szerint a bérld elvégezheti azokat a javitisi munkdkat, amelyek
szerepelnek a bérbead6val kétdtt megillapodisban. Amennyiben az elvégzett
munkik szinvonala megfeleld, koltségeinek 75—100 %.it igényelheti a
bérbeaddtdl. A javitisokért a bérld tartozik feleldsséggel, kivéve a strukmurilis
javitisok és a kiilsd munkik esetét '

8. Jogositvdny fejlesziési munkdk elvégzésére. Az idllandé bérlGnek
torvény adta joga fejlesztési munkik elvégzése vagy elvégeztetése. (Pl kiilsd
diszités, tv-antenna beszerelése sth.) Ebben az estben is a tulajdonos irdsbeli
hozzdjirulisa sziikséges, aki indokolt feltéieleket szabhat. Koltdzés esetén a
béré koliségeinek egy részér vagy az egészet igényelheti a tulajdonostdl. Ha a
bérl6 megvisirclja a bérleményt a fejlesztési kiaddsck az irnal nem keriilnek
figyelembevételre.

9. Fiitési dijakrél, koltsegekrol valo tdjékoztatdsi jog. Az a bérlo aki
kozosségi rendszeren keresztiil kapja a fiitést, tijékoztatast igényelhet a Fitési
timogatias koOliségeirdl és dijakrol. Ugyanakkor a hatdsig koteles ésszerii
mddszert alkalmazni a dijak meghatidrozisakor.

10. Tdjékoztatds a bérlGket megilletd ibrvényes jogokrdl és
kotelezetiségekrsl a  bérleti jogviszomnyal Osszefiiggésben. Az 1980-ban
cifogadott Housing Act tObbszér modaositott vdltozata elSirja, hogy 1980.
oktéber 3-t6l szimitott két éven belul, majd ezt kovetSen idSrSl iddre az
onkorminyzat naprakész tijékoztatist adjon &4lland¢d bérlSinek a fend
kérdésekben, egyszeril, érthetd nyelvezeten.

E kitelezettség tekintetében az dnkorméanyzatok gyakorlata valtozd. Sok
koziiliikk naprakész bérlGi kézikdnyvet vagy Gn. informdciés csomagot illitott
tssze, amelyben részletesen szélnak a bérleti jogviszony tartalmirdl, a bérbeadd
€s a bérld jogairdl, kdélezeuségeirdl, a helyi timogtisokrdl, a szolgiltatd
cégekrdl, valamint tanacsok a bérleményben talilhatd készilékek miikddésérdl
stb.

Mis helyi ‘6nkorminyzatok csak a tdrvényben eldirt minimilis
informéicidkat publikiljdk, nem élve a kérrdnyd informiciéiramlisb6l ad6do
eldnydkkel, a bérbeadd és bérld viszony javitdsinak ezzel a lehetdségével
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1985 6ta torvényi lehetSség a helyi dnkormanyzatok altal birtokolt
informdciok nyilvdnos ellendrzése. (Részvétel bizottsigi uléseken, hattér
anyagok megtckintése sth., kivéve azokat az esecteket, amikor a személyes
indokok kizarjik a nyilvinossigot.) Az 1984-es Data Protection Act lehet3séget
adott arra, hogy a bérld ellenfrizhesse a vele kapcsolatos adatokat az
Onkorményzat informécios rendszerében.

11. A bérleti viszony! érintd iigyek megtdrgyaldsdnak a joga. A
nyilvinos szektor minden bérbeadéjinak — kivéve a megyei tandcsokat —
konzulticids kotelezettsége van bérlGivel azokrdl a menedzsment kérdésekrdl,
amelyek lényegesen kihatnak valamennyi bérldre, vagy a bérldk egyes
kategdridira, vagy egy meghatirozott lakételep bérldire. ilyen igyek pl az
ingatlanok irinyitisival, fenntartisival, fejlesztésével stb. kapcsolatos kérdések.
A bérlet dijjal és a dijakkal kapcsolatos iigyek nem sorolandék ebbe a korbe, de
itt is a bérl&k allispontjat koteles dontése elStt a bérbeadd figyelembe venni.

A koridbbiakban részletezett bérléi jogositvinyok kiteljesedését szolgilja
az a kezdeményezés, melynek nyomin néhiny dnkorminyzat teriiletkbzpontit
lakdsiigyi albizotisdgokai (basic area housing management) miikddtet, vagy
bevonja a bérlSket a lakdsiigyi szolgilat munkijiba, illetdleg minél kdzelebb viszi
a housing managementet a bériékhoz.

LehetSség van arra is, hogy a helyt 6nkorminyzat bérlSinek barmely
csoportjaval megdllapoddst kbssin, és mint bejegyzett szbvetkezeti tirsasig a
bérlsk kbzdssége, mint Ugyndk lissd el egy adott teriilet miikbdtetését,
menedzselését. Ennek a formdnak kelld érdekeltség esetén komoly jovSje lehet.
A koézponti korminyzat pénziigyileg is timogatja azokat a képzési formikat,
tovibbi bérldi kezdeményezéseket, amelyek révén a fenntartis és mikodtetés
hatékonyabban valdsithaté meg,

A helyi Onkorminyzatok dltal megvaldsitott lakdsgazdidlkodds soridn
elkeriilhetetleniil figyelembe veendd szempont az érintett lakossdg faji
Osszetétele. Altalinosan elfogadott elv a diszkrimindcié tilalma. Féként a
lakételepeken kialakult viszonyokra hat kedvezGtlenii, ha valakit pl. bdrének
szine miatt inzultus vagy egyéb kellemetlenség ér. Az ilyen jelenségek
megbontjadk a kodzbsség atmoszférijit, nyugtalansigot és ellenségeskedést
kelthetnek. A housing menedzsment ithelyezési (“transfer’) kételezettségével
jar, ha valakit an. faji zaklatds ér. A gyakorlatban komoly nehézséget jelent a
lakisiigyi hat6sigok szdmdra az an. jéindulatd és kifejezetten artd szindéki
esetek megkillénboztetése.

Tobb survay jellegli vizsgdlat is kutatta a hetvenes évek 6ta a nemzetiségi
kisebbségek lakisviszonyainak helyzetét és a helyi dnkorményzatok hatdsigainak
az ezzel kapcsolatos gyakorlatit. Az etnikai  kisebbségekkel napi
munkakapesolatban  4ll6  housing staffnak  az 4tlagostdl eltérd  szakmai
képzetiséggel kell rendelkeznie. Specidlis kzponti forrisok, észtdndijak dllnak
rendelkezésre ezen a teriileten is, azon bérldkkel valé szinvonalas kapcsolat
kialakitisa céljabdl ahol nyelvi, beilleszkedési vagy egyéb problémik
jelentkeznek. ‘
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A lakdsdllomdny fenntartdsa és javitdsa

A fenntartis az egyik alapvetd eleme a housing menedzsmentnek. Atfedi
mindazokat a javitisi és karbantartisi munkikat, amelyek a hdzak és lakisok
illaganak meg6visihoz sziikségesek, ideértve a kdrnyezeti problémaékat is. Az
1985-ben elfogadott Landiord and Tenant Act dltaliban meghatirozza a
bérbeadé feleldsségének korét és azokat a munkilatokat, amelyeket koteles
elvégezni, vagy elvégeztetni (viz, giz, elekiromos elidtis biztositisa, kilsG és -
szerkezeti hibik kijavitisa stb.}.

Ezen tilmenden més torvényi elSirisok, mint pl. az 1972-ben életbe
lépett Defectiv Premises Act, vagy a Public Health Act jogi garancidt adnak a
munkdlatok szakszerdi, szinvonalas elvégzésére, tovibbi egyéb, pl
kozegészségiigyi szempontok érvényesiilését is biztositjdk. A teljeskérii és
rendszeres felitlvizsgilata a helyi énkorminyzat lakdsillominyinak Iényeges
feltétele annak, hogy az elvégzett munkilatok talilkozzanak a tbrvényi
kovetelményekkel. A jelenlegi Onkorminyzati lakisallomany becsiilt javitdsi
koltségei 18.84 billié fontot is meghaladjik (4.900 font/bérlemény). 2 A
problémik jelents része f6ként a magas épitési toronyhazak strukturilis
hibiival fiigg dssze.

A nem kellSen hatékony javitisi és fcnntarta.sn szolgiltatds az egyik
leggyakoribb bérlSi panasz, az Ombudsman irinyiba. Ezt megsziintetendd
torekvés van arra, hogy:

— a bérldk megfelels informicidkat kapjanak a housing deparmenttdl,

— javuljon az egyiittmiikddés a housing menedzsment és a fenntarié
szolgdlat kozot,

— a szolgaltatisok standardjai egyértelmiien definidlva legyenek,

— a koltségeket lehetdség szerint csdkkentsék.

Szimos helyi énkormanyzat bitoritja bérldit arra, hogy maguk végezzék
el a sziikséges javitdsi, fenntartisi munkikat az &nkorminyzat nevében. Ilyen
esetekben lehetdség van bérietmentes periddusok meghatirozasira, kbzvetlen
penzugw timogatasra, vagy ingyenes anyag biztositisira a javitas céljabdl.

A javitdsi, fenniartisi és egyéb jellegii housing szolgiltatdsoknal
elengedhetetlen kévetelmény a technoldgiai feflédéssel vald (épéstartds. Ennek
érdekében  szimos -~ dnkorményzat  teljesen - szimitogépesitette  housing
rendszerét, jelents hatékonysigot érve el ezzel, tovibbi biztositotta az
informacidk visszacsatoldsat.

A bérleti dij Gsszegyiijtése

Az 1957-ben elfogadott Housing Act felhatalmazta a helyi
onkormanyzatokat ésszerti bér kiszabidsira és indokolt esetben bérkedvezmény

2 Guide to Housing, London, 1589., 134. p.
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nyljtisira. 1972-8t kovetGen a bérek megallapitisit felilvizsgilta egy testiilet.
1975-t6l a Housing Rent Subsidies Act 0 bér- és timogatisi rendszert vezetett
be, melynek alapjan az dnkormédnyzatok visszakaptik a bérleti dij mértékének a
meghatiarozisara vonatkoz6 jogositvinyukat.

Ugyanakkor még koridbban a kézponti korményzat iltalinos tdmogatist
adott a helyi 6nkormédnyzatoknak, melynek kivetkeztében a béreket a ténylepes
kéltségeknél alacsonyabban lehetett megillapitani, addig a 80-as évekis! ezek a
timogatisok fokozatosan megsziintek. A béreknek a teljes fenntariisi és
amortizcios koltségeket fedezniik kell. Mindazoniltal azok a bérlSk, akik nem
képesek a bérleti dij megfizetésére helyi timogatast kaphatnak.

Az dtlag bérled dij valtozisit az alibbi tiblizat mutatja. Kedvezmény
nincs feltiintetve:

3. sz. tdbldzat
Font/hét évenkénti ndvekedés %

1978 5.85 -

1979 6.40 9.4
1980 7.71 20.5
1981 - 11.43% - 48.2
1982 13.50 18.1
1983 14.01 38
1984 14.71 5.0

1985 15.59 . 6.0

Forras: CIPFA Housing Rent Statistics, 1992.

A gyakorlatban a bérleti dij mértéke kiildnbdzik még hasonld ingatlanok
esetében is. Ebben szimos tényezd jitszik szerepet. A hatdsigok eltérd
mddszereket alkalmaznak a bérleti dij megillapitdsindl. Ismert pl. az alapérték
kombindlisa egy pontrendszerrel, figyelembe véve az ingattan méretét,
felszereltségét, kornyezetét, és cgyébh tényezfiket. A’ tanicsok korrekt és
igazsigos bérleti dij rendszert igyekeznek kialakitani, de nem hagyhatjak
figyelmen kiviil a szinvonalas housing politika és gyakorlat megvalésitdsihoz
f3z6dS. pénziigyi szempontokat sem.

A bérleti dij 6sszegyfijtésének hagyomanyos ajtotdl- a]tmg terjedd (door
to door) gyakorlata, amely a legfontosabb lehetSség volt a személyes
kontaktusra, biztonsigi és egyéb szempontok miatt mir a milué. Napjainkban a
modern banki formdk dominilnak (payment by giro, banker's order).

‘ Napjaink tipikus problémija a lakbérek egyre ndvekvS hanyadinak nem
fizetése. 1980-ban 72 milli6 font volt a kiesés, mig 1986-ban mar elérte a 211
millié fontot. Szdmos javaslat szilletett a nem fizetés kezelésére: begyiijtési
médszerck revizibja, a bérld megfeleld informélisa a varhaté kiad4sokrdl,
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pénziigyi kedvezmények nyuijtisa, tksltoztetés végrehajtisa, ha a bérleti dij til
megterhelSnek bizonyulc

A lakdsok, bdzak felijitdsa

Ez a tevékenység szdmos gyakorlati teenddt takar: fejlesztést, javitdst,
fenntartist, egyes épiiletek, lakisok megszintetését, Optimilis esetben a
megtjitis egy folyamatos tevékenységet fog 4t, amely felhasznilja a technolGgiai
fejlédés adta lehetdségeket, figyelembe veszi a népesség novekvd igényeit, jobb
tér- és szerkezeti standardokkal oper4l, biztositja a modernebb, biztonsigosabb
- életkdrilményeket. Mindezeken tilmenden nem’ hagyja figyelmen kiviil a
koérnyezeti szempontokat sem.

A jelenlegi dnkormdnyzati lakdsillomdny minGsége dltaliban clmarad a
kivinatostdl, az idedlistdl, s ezt szimos vizsgilat is igazolta. Mintegy 566.000
bérlemény, azaz az illominy kdzel 22 %-a nem felel meg a standardoknak, vagy -
komoly javitisra szorul, illetSleg az alapvetd berendezéseket nem lIchet
kizirélagosan hasznilni.3 '

-Szintén ismert vizsgilati eredmény, hogy a megljitds, feldjitds
sziikségessége az idGsebb ipari virosokban jelent8s, ugyanakkor a probléma
részlegesen érinti a kisebb virosokat is. Fontos kiemelni, hogy a housing
viszonyok gondjai egylittjdrnak a kérnyezeti viszonyok nem megfelels voluival,
tirsadalmi problémakkal és gazdasigi hanyatlissal. A megoldds tckintetében a
kutatdk bdrom alternativdt emlitenek:

— minimalis kormanyzati beavatkozas, -

— visszatérés a bulldozerhez (a problémis lakisok felszimoldsa),

— hatékony végrehajtisa a megujitasi, felijitisi programoknak, amely
egyben radikilis reformot igényel a housing pénzigyek teriiletén, tovibba
jelentds kiszélesitését a kozdsségi beruhdzisoknak.

A lakisillominy jellemzsit bemutaté szimadatok illuszurdljdk, hogy a
folyamatos felajitds és fejlesztés ellenére nem sikeriilt megdllitani az allomény
romlasit. Ugyanakkor érdekes jelenség, hogy mig a lakdsok felszereliségi mutatdi
lenyege:sen javultak, addig a rossz allapot emelkedd tendenciit mutat.

Hagyomanyosan a magdnszektor lakisillominyinak a legrosszabbak a
mutatSi. Iit is elsdsorban az id8s és alacsony jovedelmii hdztartdsok esetében
vannak részben felszereltségi, részben pedig dllagproblémék. Ezek a hiztartisok
iltaldban nem ismerik fel a javitdsi, karbantartisi problémikat vagy még
gyakrabban nem rendelkeznek ezekhez erdforrasokkal.

Az 1981 ben lefolytatott vizsgilat (House Condition Survay) eredménye
szitkséges. A leggyakonbb problémik a szerkezettel, valamint a kiils&
burkolaual, -fiitéssel, szigeteléssel, firdszoba, konyha modernizilisaval
kapcsolatosak.

3 Guide to.Housing, London, 1989., 261, p.
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J6llehet szimos survay jellegli vizsgdlat prébilta a lakdsillomany
illapotat felmérni, mégis elmondhatd, hogy az énkorméinyzatok részlegeinek az
informaciéi ezen a teriileten sem teljesek. Mindez neheziti a tényleges helyzet
valosigos felmérését és a megfeleld stratégidk kidolgozdsit. A lakisdllominy
renovicidjira vonatkozé segélyek szabilyait az 1985-ben elfogadott de azdta
mdédositott Housing Act LXVL. fejezete tartalmazza.

Az 1984-ben kibocsitott Housing Defect Act tdrvényi kotelezettséget ir
el a privit tulajdonos renovicidjanak segitésére, amennyiben a neki eladott
ingatlan hibds volt. A Home Insulation Act (1978), valamint a Housing Act
felhatalmazza az dllamtitkirt a szigetelési problémik megoldisira szolgdlod
pénziigyi alapok Iétrehozisira a helyi dnkormédnyzatok szimira. A Housing €s a
Building Control Act (1984) biztositja a jogot a javitdsra a kdzszektor bérlsi
szimdra. Az 1961-es Housing Act és az 1972-es Defectiv Act a bérbeaddk és a
héziurak javitdsi kitelezettségeit szabdlyozza. A Public Health Act egyes
rendelkezései felhatalmazzik a bérlst, hogy javitds elmaraddsa esetén potolja
azt. Az 1986.0s Housing and Planning Act felhatalmazza a bejegyzen
lakdstirsasdgokat, hogy ligyntki szolgiltatis keretében fenntartisi, fejlesztési és
javitisi segitséget nydjtsanak a tulajdonosoknak és bérlGknek. Az 1986-05 Act
bevezetett egy 1ij tipusii otthonfejlesztési lehetdséget: a common parts grant-ot,
amely a k6zds helyiségek javitdsara, fejlesztésére szolgil.

Teriiletfelufitds

Az 1964-es Housing Act adott eldszér felhatalmazist a helyi
kormanyzatnak arra, hogy egyes teriileteket felGjitisi dvezetnek nyilvinitson
annak alapjin, hogy itt a bétlemények 50 %-a, vagy tobb nem rendelkezik az Ot
alapvetd standard feltétellel.

Az 1969-ben elfogadott térvény teszi Ilehetdvé, hogy a hiz, illetdleg a
lakds feldjitisdn feliil a faiiltetés, jatszoterek létesitése, és mas, a szabadidd
hasznos eltdltését szolgald létesitmények is kialakitdsra keriiljenek.

A hetvenes évekidl kezdve jelenik meg egy G fogalom (stress areas),
amely olyan Ovezeteket jeldl, ahol mind szocidlis, mind pedig fizikai feltételek
kedvez&tlen életkdriilményeket teremtenek. Ezekre a teriiletekre vonatkozéan
egy Osszetett, komplex stratégia a legmegfelelSbb, amely tartalmaz felszimoldst
és fejlesztést killonbozd ligyndkségek dltal, renoviciot a helyi onkormanyzat,
lakdsszdvetkezetek és lakdstirsasigok révén, énkéntes alapokbdl finanszirozott
javitdst, felijitist és kdrnyezetvédelmi fejlesztést.

Szintén 1969-t5]1 van lehetdség arra, hogy egyes teriileteket. in.
dltaldnos felifitdsi teritletnek (General Improvement Area) minSsitve speciilis
pénzigyi alapok felhasznilisival fejlesztések torténjenek. Ahhoz, hogy egy
teriiletet 4ltalanos feljitisi OGvezetnek mindsitsenek felictel, hogy ne
vonatkozzon arra a részre lényeges fejlesztési elképzelés, valamint illandé
lakOkdzosséggel kell rendelkeznie a maginbérler talsiilya nélkiil.
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Kiemelends, hogy a GIA elképzelés nem sziikségszeriien csak a helyi .

onkormdnyzat kezdeményezése lehet, lakistirsasigok, helyi ontevékeny
csoportok €s mis kdzosségek is élhetnek ezzel a lehetSséggel.

A Housing Action Areas projectet 1974-ben fogadtik el, azzal a
szdndékkal, hogy szélesiteni fogja a lakéteriiletek fejlesztési lehetdségeit, és
kbzvetlen fejlesztési forrdsokat biztosit azok szimadra, akik ezt leginkibb igénylik.
A Housing Action Areas (HAA) programot olyan teriileteken kivinjak alkalmazni,
ahol a lakdsviszonyok fizikai dllapota, wvalamint a szocidlis feltételek
nemkietégitSek és 5 éven belill lehetdség van az életkdriilmények javitisira, az
ott lakdk jolétének emelésére, valamint hatékony lakismenedzsmentre.

Mieldtt a helyi -6nkorminyzat.egy teriiletet Housing Action Area-nak
mind&sit, meg kell bizonyosodnia arrél, hogy elegendéek az erdforrasok ahhoz,
hogy ot éven belil a fejflesztéseket elvégezze, Ha a pénziigyi eszkdzidk
korlitozottak, meg kell hataroznia a prioritisokat.

Jollehet a HAA mérte kiilonbozs korilmények figgvénye javasolt a helyi
dnkormanyzatoknak, hogy 4ltaliban 200—300 ingatlan tekintetében célszerii a
programot megvalésitani. Nem javasolt a program kivitelezése olyan évezetben,
ahol az ingatlanok tilnyomé része mir magintulajdonban van. A program
gyakorlati megvaldsitisdt mindeniitt az érintett lakossig széleskoril tdjékoztatisa
kiséri.

Abbdl a célbdl, hogy a fejlesztési munkik bitoritist kapjanak a
legkillonbdzdbb pénziigyi alapok dllnak rendelkezésre, mind az egyéni bérldk
és rtulajdonosok, mind pedig a helyi &nkorminyzatok szimira. Ezek a
kovetkezok:

a) Improvement for sale (teriletfejlesziés eladds céljaboly. A program
alapjan a helyi onkormanyzat teraletet igényelhet fejlesziési, felhjitasi céllal,
majd ezt kdvetden a bérleményeket értékesitheti.

by Housing Improvement Zones (lakisfejlesztési oOvezetek).
Teriiletrehabiliticié, melynek sorin a helyi onkorminyzat magin pénziigyi
forrasokat hasznil fel.

€) Neighbourbood Revitalisation Services (szomszédos teriiletek
Ujjaélesztési szolgilata). Falusi tipusi kozOsségek, szomszédsigok idésebb
hdzainak, lakisainak feldjitdsi programja.

d) The safe neighbourboods Unit (biztonsagos szomszédsigi egységek).
London 12 lakatelepén kerilt kialakitisra azzal a céllal, hogy megjavitsa a lakdk
életmindségét. '

e} The Urban Housing -Renewal Unit (virosi megunjitdsi egység)
Kormény kezdeményezésii program 1985-ben azzal a céllal, hogy a leromlott
tandcsi lakételepeken bevonjak a lakokat a fejlesztési programokba. Szintén
része a programnak a maganszektor kezdeményezéseinek a timogatasa.
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Lakdsfejlesztés

A lakdsillomiany megovisa ¢és fejlesztése céljibél a kormdny
kovetkezetes  tOrvényhozissal igyekezett kiszélesiteni a pénziigyi alapokat,
lehetSségeket. Ezeket a fejlesztési cél alapokat, szubvencidkat- dsszefoglald
néven "bouse renovation grant'-nek nevezik. A segély a koltsépek 50 %-dig
terjed, és rogzitett feltételek mellett felhasznilhatd. 1959-ben keriilt bevezetésre
az un. standard grant, amely a hidnyzé alapvetd berendezések, kényelmi
eszkdzOk potlasit szolgilja. Ennek felhaszndidsa csak az Ot alapveto standard
poétlisa tekintetében volt elfogadhatd.

A grant rendszer gyakorlati funkcionilisa id6rSl-idére feliilvizsgdlatra
keriilt, melynek sorin igyekeztek megakadilyozni a  visszaéléseket
(szubvencidbdl felbjitott ingatlan magas iron t6rténd értékesitése stb.).

1980-t6l szélesebb korben valt Ichetdvé a felbjitdsi €s javitdsi grantok
igénybevétele, nem emlitve az igényldi kér szamira nyajtott egyéb
kedvezményeket (pl. munkanélkiillieck a koliségek 75 %-dig kaphattak
tamogatést).

A bdz felujitdsi szubvencié négy formija ismeretes:

1. Fébb fejlesztéseket szolgild segély, amelyhez kapcsolddhat javitds,
dtalakitds.

2. Az alapvetd felszerelések, berendezések pétlisira szolgilé an.
- kdzépsegély (belsd WC, firds, mosogatd, mosdd, hideg-meleg viz). '

3. 1919 elStt épiult hizak szimdira alapvetd és strukturilis javitdsokat
szolgilé szubvencick. -

4. Specidlis grant az alapvetd berendezések kialakitisihoz vagy
tobblakisos épiiletben vészkijirat létesitéséhez. Ez is dsszekapcsolédhat javitdsi
vagy 4talakitisi tervvel. -

Az un. kézéptivit szubvencidé nydjtisa kotelezd, mig a miésik hirom
esetben a helyi dnkorminyzat diszkrecionailis jogkdre annak elddniése, hogy a
palydzati igényt elfogadjik-e, vagy sem.

A grantokkal kapcsolatos pilyizati eljards, az igénybevétel lehetSsége,
feltétele, a szubvencié 4ltal megkaphaté Osszég nagysiga a tdrvény Ailtal
részletesen szabilyozortt.

A wilajdonos vagy a bérld kdlcsont kaphat a banktdl vagy épitési
tirsasigtél, hogy a szubvencié iltal nem fedezett koltségeit kiegészitse.

A helyi Onkorminyzatoknak megvan az a jogositvinya, hogy
kedvezményeket nyijthatnak a tulajdonosnak a hitel visszafizetés tekintetében
azzal a céllal, hogy a sziikséges fejlesztési munkdkat elvégezze vagy elvégeztesse.

A 4. szimil tibla Nagy-Britannidban 1977 és 1985 kozot a
tulajdonosoknak és bérloknek kifizetett penzugyl ‘segélyeket mutatja, amelyeket
renoviciéra kéllett felhasznilni.
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4. sz, tdbldzat

Atalakitis és  Kozepes, speciilis
s standard ¢l

Fejleszés szubvencié lavitasok Osszesen
No. Osszeg  No. Osszeg  No. Osszeg No. Osszeg
£m - &m im £m
1977 61 71 10 4 - 71 75
1978 61 87 9 5 - 70 92
1979 71 116 8 5 1 80 122
1980 83 151 - 9 7 4 2 95 159
1981 67 154 16 23 11 10 94 187
1982 75 237 22 45 42 69 139 351
1983 103 401 29 71 161 354 T 293 826
1984 110 510 33 94 176 476 320 1,079
1985 72 338 34 101 90 249 196 687

Forrds: Housing and Construction Statistics 1974—84, Table 7.2 and Housing
and Consiruction Statistics, Table 2.14. (Taken from Housing in Britain,
published by the Building Societies Association, 3 Savile Row, London WIX
1AF, May 1986.)

1983-ban a kornyezetvédelmi kormidnyzat vizsgalatot végzett a
szubvencids rendszer milkddése tekintetében. Ez felhivta a figyelmet a rendszer
szdmos ellentmondisira (pl. egyharmada a lehetséges igénylSknek sajat
erSforris hiinyidban nem volt képes a pénzigyi segélyt igénybevenni). A
tapasztalatok dsszegzése utin megfogalmazist nyertek a rendszer fejlesziésének
fobb irdnyai: :

— a lakdsviszonyokkal kapcsolatos problémik mérete és silyossiga a
jelenleginél 10bb kézberuhizist igényel,

— a felGjitasi és javitisi munkdk VAT kotelezettségét meg kellene
sziintetni, fokozott pénziigyi segélyek és kedvezmények bevezetése indokolt,

— a helyi dnkormanyzatoknak kiemelt szerepe kell hogy legyen a
lakdsfeldjitisban, javitisban,

— kételezd szubvencid, amely akir a koltségek 100 %-it is fedezi, elérve
ezzel a lakds minden komforttal valé ellitisat,

— hossza tava fejlesziési programok sziikségessége, mind az
énkorményzat, mind pedig az épitSipar részér6l,

— korai eladdsok esetén a szubvenci® visszafizetési kotelezettsége a
tulajdonosnak, hizitrnak.

A helyi 6nkorminyzatok ¢és a lakdstirsasigok dltal nyGjtont
lakisszolgiltatisok megvaldsitisiban jelentds szerepe van a kilonboz8 egyéb
szervezetéknek (home improvement services). Az ezekre vonatkozé empirikus
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vizsgélatok kimuiattik, hogy a helyi nkorményzatok 4dltal miikddtetett tanicsadd
szolgilatoktdl kezdve a jotékonysigi alapon miikddS tirsasdgokig bezirdlag
iltalinos tapasztalat, hogy mindegyik cég koncentrilja szolgiltatisait egy sajitos
teriiletre, (pl.idGsck szimidra tandcsadds) vagy a tulajdon egyik formajira.

‘Az elGbbieken kiviil meg kell még emliteni a Citizens Advice Buréau
mellett létrehozott Chartered Surveyors Voluntary Service-t, amely mind a
magin, mind pedig tanicsi bérlék szamira, és a tulajdonosok szimdra is a
lakdsviszonyokkal kapcsolates gondok megolddsiban nyijt segitséget.

1975-ben j6tt létre a National Home Improvement Council azon
résztvevEkbdl, akik felismerték a lakdsviszonyok, életkérilmények javitdsinak
szitkségességét, és ezt a legkiildnbbzibb moédon kivinjik timogatni, segiteni a
kolcsdnds érdekek alapjian.

Lakételepek rebabilitdciia

A lakételepek megijitisinak az akcidja 1986-ban kezd3dott, eredetileg
mint a virosi lakotelepek fejlesztésének a programja azzal a céllal, hogy pénzigyi
alapokat hozzanak létre a szikséges munkilatok elvégzésére. A bérlk aktiv
bevondsa és részvétele a munkilatokban mindig is az egyik alapvetd jellemzsje
volt ezeknek a programoknak.

A programok szerte Anglidban a helyi dnkormanyzatok és a lakossidg
részvételével miikddnek a kbvetkezd fobb célok megvaldsitisiért:

— fizikai felGjitdsa a bérleményeknek,

— a lakdsillominnyal kapcsolatos helyi menedzsment szinvonalinak

emelése,

— a bérlék bevondsa, aktivizildsa,

— a maganberuhidzisok fokozisa,

— a bérleti jogviszony hatékonysiginak novelése,

— helyi kézponti tovabbképzési és villalkozasi kezdeményezések
elsegitése. -

Az egyes programok megvalisitdsit folyamatosan figyelemmel kisérik, és
nagy hangstlyt kapnak a helyi eréforrdsok is a kivitelezés soran.

Osszegezés

A jelenlegi konzervativ korminyzat olyan intézményeknek tekinti a helyi
onkormanyzatokat, amelyek inkdbb kdzvetitdi, szervezdi a j6léti illam helyi
szolgiltatisainak mintsem megvalSsitéi  azoknak. Ez a szerepviltas
legmarkansabban éppen a housing szolgiltatsok teriletén érzékelhetd,

Az ¢lGbbi tendencia a “provider" hagyominyos egyediili megvalésitd
onkorminyzati szerepnek -a felvaltisit jelenti egy "enabler” felhatalmazo,
meghizé szerepkdrrel: ‘
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A korminyzat lakdspolitikijinak egyértelmii célja a sajit tulajdon
dominancidjinak erfsitése, a lakdsillominy kezelése, fenntartisa tekintetében
pedig a piaci elemek fokozatos bevezetése. Az 1987-ben elfogadott White Paper
"Housing: The Government Proposals” Gj irdnyt adott a helyi dnkormanyzatok
lakisgardilkodisinak. A fé6bb kivdnatos tendencidk a kovetkezSk:

— visszaforditani a bérlakisillominy hanyatldsit és javitani azok
minGségét, :

— megadni a bérldknek a jogot, hogy kivinsiguk esetén tulajdonost
valtoztathassanak, ha ezt indokoltnak tartjak,

— a fejlesztési erSforrisck hatékonyabb felhaszndlisa az akut
problémik felszimolasira,

— folyamatosan Dbdtoritani a magantulajdoni  lakiasillomany
novekedését.
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ZOLTAN JOZSA
MANAGEMENT OF LOCAL HOUSING STOCK IN BRITAIN

(Summary)

Local government in Britain has played a very distinctive role in the
provision of public.pr social housing. Such housing has been variously targeted
on individuals and groups of the population regarded as being in need of
decent, modern housing, Particularly since 1919 and the Addison Act, this
local authority housing role has continued to' multiply with new permissive
powers being entrusted at regular and highly frequent intervals. Through to the '
1980s there was general consensus that local authorities were the proper and
most appropriate bodies to carry out this mammoth national task of
reconstituting the bousing scene by providing greater choice to poorer
bousebolds. In the 1980s this consensus has broken, though. it was being
seriously challenged in the later 1970s because of escalating public investment
costs. A great deal was achieved in terms of new building, slum cleareance,
housing renovation, the provision of suburban dwellings and the considerable
improvement in the quahty of the housing stock occupied by lower income
households.

- By 1961 there were 4.5 million local authority owned dwellings in the
United Kingdom, a figure which rose rapidly to around 6.8 million by 1980. This
period witnessed a growth of the proportion of all bousing stock owned by
local autborities in the United Kingdom from 26 per cent o 32 per cent. Only
“in this country do public autborities acquire the land, build the dwellings,
receive the subsidies, allocate the completed accommodation and collect the
rents. No other market economy bas so much publicly owned bousing. Perhaps
public housing's very success proved its downfall when new political values
oriented towards stronger market forces, tightened control over public
spending, and reduction in the role of governmental interference were
powerfully combined in the Conservative Governments of the 1980s.

‘ By 1986 there has been a reduction to about 6 million local authority
- owned dwellings in the United Kingdom. The bulk of the reduction was a result
of the 'right to buy’ legislation of 1980 which offered discounts to sitting
tenants wishing to. buy theire council home. At the same time the new
construction of council bousing decreased dramatically, so that every little
new housing has been added to the council stock in the 1980s. From around
130.000 new council home completions in 1975 the number had fallen. to
33.000 by 1985, since when a further decline to under 20.000 completlons a
year has occcurred.
. The Conservative Governments of the 1980s have taken very recl

control of the local authority bousing role, through much stronger, directive .
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legislation and through greater control of individual local authorities’ housing
accounts, '

Very clearly the local authority housing service of the future will
undergo marked change. Significant amongst those changes is undoubtedly the
shift in the balance of choice about council housing to tenants, to the
consumers of services. *Consumers are going to take over. The service will have
to be entirely consumer oriented. Housing will no longer be looked at as a
welfare service, but as a business with welfare overtones. This should lead to
improvements in- the .quality of housing management services by local
authorities, and the-signs are aiready there that many local authorities are
reappraising their performance and seriously quéstiom’ng past practices of
paternalism and token participation.

However, as with many aspects of consumerism there will be enhanced
choice for many, but the trends outlined will also significantly diminish the
choice of a proportion of people, especially those on the lowest of incomes and
many of those in considerable housing need.

"The role of local authority housing deparments will also shift, to one
encouraging and enabling other providers to ensure adequate bousing
provision in a range of tenures and prices to match local needs. Its ability to
supply new accommodation itself will be vastly reduced. The enabling role
can only flow from an adequate appraisal of local housing needs and strategic
thinking to anticipate future demands and needs.

Whether the Government will achieve its housing aims through this
reform programme remains open to question. Most likely there will be a gradual
than a revolutionary rate of change. .

Finaily it is evident that much of the existing council housing stock will
remain with local housing authorities well into the later 1990s. The local
housing authority will thus retain a significant role where it is capable of
developing its services to match new expectations and new demands. Much wil
depend on enhancing the management ingenuity and capacity of both local
politicians and housing service professionals. Central government has
challenged local housing authorities. Many have the capacity to respond

_ effectively to that challenge and to steer themselves through the new complex
legisiation in the best interests of the housing needs of their local communities.
Inevitably this will lead 1o greater diversification of organisational structures and
modes of operation between local housing authorities.

Perhaps that is a good sign for the future well-being of a responsive
local housing authority and for local government more generally.
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