4.0. A TELEPÜLÉS FEJLESZTÉSÉNEK SZEREPLŐI ÉS SZEREPEI

A településfejlesztés a település lakóinak boldogulását szolgáló egyes fejlesztések közérdekek alapján történő koordinációja. E koordinációs tevékenység gazdája a települési önkormányzat. Az önkormányzaton kívül azonban számos egyéb szereplő is közrejátszik a fejlesztésben; az önkormányzat feladata az, hogy - az alkotmányban előírtaknak megfelelően -  biztosítsa a magán- és közérdekek egyensúlyát. Ennek megfelelően a településfejlesztésben részt vevő aktorokat is két nagy csoportra oszthatjuk aszerint, hogy a fejlesztés elsősorban magán, vagy közösségi érdekeket szolgál. 

4.1. A településfejlesztés magán szereplői

Az elsősorban magánérdekeket szolgáló fejlesztők a következők:


- ingatlan tulajdonosok


- ingatlanfejlesztők


- ingatlan befektetők


- hazai és külföldi pénzintézetek


- a helyi lakosság

4.11. Ingatlan tulajdonosok.

Minden ingatlan tulajdonos és bérlő, gazdasági társaság vagy társadalmi szervezet (pl. az egyházak) potenciális fejlesztő. Minden ingatlantulajdonos érdekelt ingatlanjának értékállóságában vagy értéknövelésében, ezért érzékenyen érinti a környezet minőségében bekövetkező mindenfajta változás. A tulajdonos vagy bérlő - tulajdonosi vagy bérleti jogának fenntartása mellet - megteheti, hogy ingatlanát egy harmadik (jogi) személynek fejlesztés céljából bérbe adja, és részesedik a fejlesztés hasznából, de úgy is dönthet, hogy ingatlanát eladja. Aki ingatlanán - közvetlenül vagy közvetve - fejlesztést hajt végre, az részt vesz a település fejlesztésében. A fejlesztés jellege és mértéke nem csak a vállalkozói ill. fejlesztési szándéktól, hanem a városrendezési tervektől is függ: a városrendezési tervek egyrészt garantálják az ingatlanok értékállandóságát, másrészt az építés jellegének és mértékének szabályozásával lehetővé teszik azok közösségi érdekeket nem sértő növelését.

4.12. Az ingatlan fejlesztő

Az ingatlan fejlesztő az a vállalkozó, aki a fejlesztés helyét, tárgyát és mértékét kitalálja, a szükséges banki kölcsönöket beszerzi, azok visszafizetéséért kezességet tud nyújtani, és a fejlesztés, valamint az értékesítés folyamatát megszervezi. Az ingatlan fejlesztés egy meglévő terület vagy épület piaci pozíciójának javítását jelenti. Az értékteremtő folyamatban számos szereplő vesz részt (tervezők, kivitelezők, finanszírozók stb…), köztük az ingatlan fejlesztő a folyamat gazdája. Az ingatlan fejlesztő nem szükségszerűen kell, hogy a terület vagy az építési telek tulajdonosa is legyen. A létrehozott ingatlant piaci terméknek szánja, vagyis a fejlesztés célja az ingatlan eladása. A fejlesztő számításai az ingatlanpiac pillanatnyi kereslet/kínálat viszonyainak elemezésére épülnek. Ezzel kockázatot vállal, hiszen előfordulhat, hogy az előállított ingatlant nem, vagy csak késedelmesen tudja értékesíteni, ami számára veszteséggel jár. Az eladásra szánt ingatlanfejlesztés nem érdekelt a termék minőségének értékállóságában, sem az iránta való kereslet fenntartásában, és az ingatlan helyének kiválasztásánál is csak a pillanatnyi helyzetet, és nem a városszerkezet hosszú távú fejlődésének kilátásait veszi számításba. Az ingatlanfejlesztéssel járó kockázatot mérsékelheti, ha a fejlesztés egy konkrét vállalat vagy közhatalmi testület, így pl. települési önkormányzat megbízására készül. Ettől eltekintve a klasszikus ingatlanfejlesztés és a hosszú távú fejlődésben érdekelt várostervezés között jellegzetes érdekellentétek feszülhetnek,
  ami a fejlesztési szándékok és a városrendezési tervek közti ellentmondásokban is kifejezésre jut. Az eladásra termelő ingatlanfejlesztő határozta meg az európai városok fejlődésének közvetlenül a 2. világháborút követő időszakát.

4.13. Az ingatlan befektető.

Az ingatlan befektető abban különbözik az ingatlan fejlesztőtől, hogy nem eladásra, hanem bérbe adásra termel.
 Ezzel az ingatlan értékmegőrző és folyamatos jövedelem termelő képességében érdekelt, vagyis a fejlesztés helyét, tárgyát és mértékét a településszerkezet  hosszú távú fejlődésének előrebecslésére építi. A bérletre való termelés itt is kockázatos, de a kockázat mértéke csökkenthető, ha a potenciális bérlőkkel a befektető előzetesen szerződést köt, és a fejlesztést eleve az ő igényeiknek megfelelően végzi. Az ingatlan befektetők megjelenése a városszerkezetet alakító beruházások megvalósításában új lehetőségeket teremt az önkormányzatokkal való együttműködés számára, ami a városrendezési tervek reális elképzeléseiben is testet ölthet. Ennek alapja az, hogy 

- az ingatlan befektetők pénzügyi lehetőségei általában nagyobbak, mint az önkormányzatoké, ezért az együttműködés a településfejlesztés stratégiai céljainak megvalósításában fontos szerepet tölthet be;

- a ingatlan befektetők általában reálisabban és mélyrehatóbban képesek felmérni a város gazdasági fejlődésének esélyeit, így az együttműködés piac-orientáltabbá teheti az ingatlan fejlesztéseket szabályozó rendezési terveket;

- az ingatlan befektetők érzékenyek a fejlesztés potenciális pozitív és negatív externalitásaira
, ami egybeeshet az önkormányzatok fejlesztési szempontjaival.

4.14. A pénzintézetek

A pénzintézetek az ingatlan fejlesztői és befektetői tevékenység nélkülözhetetlen szereplői. A „fejlesztési bankok” a beruházás elindításához szükséges kölcsönöket csak akkor biztosítják, ha meggyőződnek a fejlesztés hatékonyságáról, és biztosítékokat kapnak a kölcsön visszafizetésére. A bankok akkor hiteleznek szívesen a nyereséges ingatlan vállalkozásnak, ha az építési telek a fejlesztő birtokában van: a föld ugyanis kellő biztosítékot jelent a hitel visszafizetésére. A pénzintézeteknek, mint finanszírozóknak az az érdekük, hogy tőkéjüket valóban jövedelmező vállalkozásba fektessék, ezért a kockázatvállalás mértékét is ennek megfelelően határozzák meg. A pénzintézetek nem csak a kölcsönök folyósítása révén, hanem közvetlenül, mint vállalkozók is részt vehetnek az ingatlanfejlesztési és beruházási piacon.
 

4.15. A lakosság. 

A települések lakossága nem csak mint ingatlan tulajdonos lehet aktív szereplője a település fejlesztésének. A közvetlen demokrácia gyakorlásaként mint civil szervezetek, helyi érdekképviseletek tagjai, vagy a fejlesztési és rendezési tervek lakossági egyeztetése során is részt tudnak venni a döntési folyamatokban. Emellett egy adott lakóhelyet vagy ingatlant ill. annak környezetét érintő fejlesztésnek lakossági haszonélvezői vagy éppen kárvallottjai lehetnek attól függően, hogy a beruházás a meglévő ingatlanok fel- vagy leértékelődését idézi elő. Nagyobb fejlesztések, projektek esetében a jogszabályok elő is írják, hogy az érintettekkel egyeztetni kell. Előfordulhat, hogy az egyeztetés során az érintettek olyan feltételeket is szabhatnak, ami az eredeti fejlesztés kibővítéséhez, pl. a sérelmezett térség környezeti minőségének javításához, vagy az érintettek igényeit szolgáló kiegészítő beruházásokhoz vezethet. A „tervezési alku” nem csak a beruházók és az érintett lakossági csoportok, hanem köztük és a település közhatalmi szereplői között is lefolytatható. A folyamat akkor demokratikus, ha a résztvevők alkupozíciója közt nincsenek lényeges különbségek.

4.2. A település fejlesztésének közhatalmi szereplői

A település közösségi érdekeit közhatalmi szervezetek képviselik.  A településfejlesztés közhatalmi szereplői a következők:


- települési önkormányzatok


- kistérség és települési önkormányzati társulások


- megyei szint: megyei fejlesztési tanácsok


- regionális szint: regionális fejlesztési tanácsok


- országos szint: parlament, kormány, ágazati minisztériumok

4.21. A települési önkormányzat

 A települési önkormányzat szerepe a település fejlesztésében legalább két szinten érvényesül. Először is saját költségvetésével, valamint megpályázott állami és egyéb fejlesztési kölcsönök és támogatások révén    közérdekeket szolgáló fejlesztőként lép fel. A települési önkormányzat gazdálkodása során hatékonyságra törekszik, mégsem válhat egészen vállalkozói típusú szervezetté: nem elsősorban profitra termel, hanem a törvény által ráruházott jogoknál és kötelezettségeknél fogva a helyi ellátás feltételeit kell biztosítania: fejlesztési tevékenysége a közjavak és közszolgáltatások  biztosítására irányul. Az önkormányzat másik fontos szerepe az, hogy koordinálja a település lakói és a magántőke által mozgatott fejlesztési szándékokat. A település közösségének általában érdekében állnak a magán fejlesztések, amennyiben az élet minőségének emelését eredményezik, javítják az ellátást, munkahelyeket teremtenek stb…A települési önkormányzat ezért adott esetben anyagilag is támogathatja a közérdeket is szolgáló fejlesztéseket. A fontosnak tartott fejlesztések esetében az önkormányzat a magán-fejlesztők partnere, társ-beruházója is lehet. Ha ehhez a helyi lakosság érdekközösségei is társulnak, megvalósítható a Nyugat-Európában ismert Public Private Partnership.(PPP) valamilyen formája. Ez utóbbihoz esetenként magán befektetők és fejlesztők egész sora, valamint egyéb (magán-, társadalmi-, területi és állami, valamint szakigazgatási jellegű) partnerek is csatlakozhatnak; ez a nagyobb, komplex beruházások (pl. városrész-rehabilitációs programok) szervezésének hatékony eszköze. A szomszédos települések közös fejlesztési projektjeinek megalapozásában és egyeztetésében fontos szerepük lehet az önkormányzati társulásoknak, valamint a kistérségi szövetségeknek. Ezek alulról szerveződő szövetségek, amik létrejöhetnek egy-egy feladat megvalósításának időszakára (pl. közös szennyvíztisztító telep létesítése), de működhetnek folyamatosan is (pl. a közös szennyvízhálózat üzemeltetése). A települési önkormányzat koordinációs szerepének egyik legfontosabb eszköze a területhasználat és a beépítés szabályozása.  A szabályozási funkció az átfogó településrendezési tervek készítésében és egyeztetésében, valamint a helyi építési szabályok megállapításában ölt testet (l. később). A településrendezési tervek fajtáit, tartalmi követelményeit, elkészítésük folyamatát és az egyeztetések rendjét törvény szabályozza 

4.22. A megyi önkormányzat

A megyei önkormányzatok szerepe elsősorban az, hogy a biztosítsa a megye kötelezően ellátandó feladatainak a megyei területrendezési tervvel, valamint a gazdaságfejlesztési és foglalkoztatási koncepciókkal való összhangját. A rendszerváltást megelőző jogállásuktól eltérően a megyék mai feladata tehát alapvetően az országos és a helyi fejlesztések koordinációjára szorítkozik. Szerepük kétirányú: segítik a települések együttműködését - különösen az önkormányzati társulásokat és a kistérségeket, másrészt szervezik az országos beruházások egyeztetését a helyi településfejlesztési és rendezési tervekkel. 
4.23. Kormányzati szervek.

Önálló fejlesztőként léphetnek fel az országos kormányzati szervek, így maga a kormány, és az egyes szakminisztériumok. A kormány előkészíti és az Országgyűlés elé terjeszti a kompetenciájába tartozó törvényjavaslatokat, és összehangolja a különböző területfejlesztési célokat szolgáló állami pénzeszközöket. A kormány kezdeményezheti a hierarchia alsóbb fokán álló regionális fejlesztési tanácsok létrehozását, elfogadja a kiemelt térségekre vonatkozó területfejlesztési koncepciókat, elősegíti és támogatja a területfejlesztési önkormányzati társulások szerveződését. Az általuk képviselt ágazati fejlesztési célokhoz általában országos közérdekek fűződnek. De mivel minden fejlesztés valamilyen település területét érinti, szükség van az országos és a helyi érdekek egyeztetésére. Ebben az egyeztetési folyamatban fontos szerepet játszanak a megyei önkormányzatok. 

4.24. A területfejlesztési tanácsok. 

A területfejlesztési törvény 1997-ben létrehozott egy fontos, a kormányzat és a települési önkormányzatok közt működő intézményrendszert: a területfejlesztési tanácsokat és ezek munkaszervezeteit (l. később a területfejlesztésről szóló fejezetben). E munkaszervezetek dolgozzák ki a különböző térségi fejlesztési célokat és koncepciókat, az ezekhez kapcsolódó támogatási, pályázati rendszereket, majd ez ezekről szóló előterjesztésekről a fejlesztési tanácsok, mint testületek döntenek. A területfejlesztési törvényben meghatározott feladatok ellátására létrejött az Országos Területfejlesztési Tanács, megalakultak a több megyét együtt kezelő, és főleg az EU forrásokra épülő pályázatokat menedzselő Regionális Fejlesztési Tanácsok és a Megyei Területfejlesztési Tanácsok. Mivel az egyes fejlesztések a nagyobb infrastrukturális beruházásoktól eltekintve mindig az egyes településekben valósulnak meg, a területfejlesztési források a településfejlesztési célok megvalósítását segítik elő. 

4.2. A települési önkormányzatok felépítés és feladatai

Tekintettel arra, hogy a településfejlesztés és településrendezés gazdája, felelőse és irányítója végső soron a települési önkormányzat,  ez utóbbi  felépítésével és működésével külön is foglalkoznunk kell. 

4.21. Az önkormányzatiság előzményei.

A modern polgári önkormányzati rendszer Magyarországon csak a 19. század végére alakult ki. A korábbi nemesi közigazgatás néhány vonását még sokáig magán viselte, de - az európai önkormányzatiság elveinek fokozatos beépülésével - alapvetően két szervtípusra: az állami közigazgatás helyi szerveire, valamint a helyi közügyek intézésére létrejött önkormányzati igazgatásra épült. Ennek megfelelően a községi önkormányzatok ügyeit a képviselőtestület és annak végrehajtó szerve, az előljáróság intézte. A községekben a bíró, a városokban polgármester állt a testület élén. A községek feladat- és hatáskörükben önállóan jártak el; helyi rendeletalkotási joguk volt, vagyonukkal rendelkeztek, községi adókat állapíthattak meg és gondoskodtak a községi intézmények fenntartásáról. A nagyobb városok középfokú közigazgatási szervnek is minősültek, esetükben a községi és törvényhatósági jelleg egyaránt érvényesült. A megyei törvényhatóság élén álló főispánt az államfő nevezte ki, míg a vármegye első tisztviselője – az alispán – a törvényhatóságtól kapta a megbízást. Az 1949. évi alkotmány a hatalom egységének és oszthatatlanságának elve alapján ezt az önkormányzati rendszert felszámolta, és bevezette a szovjet típusú tanácsi rendszert. A helyi tanácsok az államigazgatási feladatok helyi végrehajtóivá váltak. Önállóságuk hiányát a hatáskörök korlátozottsága, az  államhatalom korlátlan érvényesülése, valamint az a tény is biztosította, hogy tulaj​donnal nem rendelkeztek – csupán az állami tulajdon kezelői voltak. 

4.22. Az önkormányzatiság elve. 

A rendszerváltás követően az 1990-es önkormányzati törvény a központosított államhatalmi ágak megosztásával szétválasztotta a közigazgatás állami és önkormányzati szintjét. Az új települési önkormányzati rendszer kiépítésével újra érvényesültek a magyar önkormányzati hagyományok, továbbá az európai polgári államok önkormányzati tapasztalataira épülő Európai Önkormányzati Karta alapköve​telményei. Ennek megfelelően a törvény értelmében

- a választópolgárok helyi közössége önállóan és demokratikusan intézheti a helyi érdekű közügyeket,

- az önkormányzat a törvényben meghatározott keretek között a feladat- és hatáskörébe tartozó helyi ügyekben szabadon dönthet, döntéseit az (alkotmány)bíróság csak jogszabálysértés esetén bírálhatja felül;

- a helyi közügyek ellátásához szükséges szervezeti, személyi és anyagi feltételek megteremtése szintén önkormányzati hatáskör, de annak ellátásához szükséges pénzügyi feltételeket az állami költségvetés biztosítja;

- saját tulajdonával, valamint bevételeivel széleskörű önállóság és felelősség mellett rendelkezik;

- az egyes önkormányzatok alapjogaik tekintetében egyenlőek, egymással alá- és fölérendeltségi viszonyban nem állhatnak, de feladatkörük tekintetében eltérőek lehetnek, vagyis érvényesül a mellérendeltség elve;

 más önkormányzatokkal szabadon társulhatnak. 

4.23. Az önkormányzatok típusai. 

A helyi önkormányzatok két típusa a települési önkormányzat (ide tartoznak a községek, városok, megyei jogú városok, valamint a főváros és kerületei) és a területi önkormányzat (ide tartoznak a megyék). Ezen kívül létezhetnek származtatott rész-önkormányzatok is (településrészi önkormányzatok, pl. megyei jogú város kerületének képviselőtestülete). Budapesten kétszintű önkormányzati rendszer működik: a Fővárosi Önkormányzat és a Kerületi önkormányzatok jogaiban egyenlőek, de feladataikat munkamegosztás alapján látják el. Budapest Főváros Önkormányzata felel az összvárosi jelentőségű és léptékű fejlesztésekért, valamint a város egészének fejlődését koordináló tervek elkészítéséért.

A megyék a tanácsi rendszerben a központi elosztási rendszer fontos és jelentős hatalommal rendelkező területi szervei voltak. A kistelepülések a fejlesztési forrásokhoz való hozzáférés tekintetében ki voltak szolgáltatva a megyei tanácsoknak, ezért a rendszerváltás után a megye politikai és gazdasági szerepét leépítették. A megyék azonban fontos területi államigazgatási feladatokat is ellátnak; ebben a tekintetben az illetékes szakminisztériumoknak vannak alárendelve. A megyei önkormányzatok, valamint a megyei jogú városok önkormányzatai kötelesek ellátni azokat a feladatokat, amelyekre a települési önkormányzatok nem kötelezhetők. 

4.24. A települési önkormányzatok felépítése. 

A települési önkormányzatok felépítésében is felismerhető a döntéshozó és a végrehajtó hatalom kettőssége
, ami a képviselőtestület és a polgármesteri hivatal viszonyában testesül meg.

- A képviselőtestület az önkormányzati jog gyakorlásának általános és alapvető fóruma, egyben döntéshozó szerve (országos szinten megfelel az országgyűlésnek), aminek tagjait 4 évenként választják. Élén a polgármester (Budapesten főpolgármester) áll, a képviselőtestületi üléseket a közgyűlés elnöke vezeti. A képviselőtestület saját feladatainak megosztása érdekében állandó jellegű szakmai bizottságokat (országos szinten: parlamenti bizottságok) hoz létre. A településfejlesztés feladatkörével nagyobb településekben több bizottság is foglalkozhat. A szakmai bizottságok munkájában a beválasztott - többnyire laikus - képviselők mellett felkért külső, független szakértők is részt vehetnek, de szavazati joguk nincs. A képviselő testületnek joga van bizonyos döntési jogköröket átruházni a polgármesterre vagy a bizottságokra, de ezzel nálunk viszonylag ritkán élnek. 

- A polgármesteri hivatal vagy körjegyzőség
 ill. kerületi hivatal (ami emlékeztet a minisztériumokra) a képviselőtestület legfontosabb szerve, amit a képviselőtestület hoz létre saját döntéseinek előkészítése, valamint a döntések végrehajtása érdekében. Vezetője a jegyző, aki a polgármester irányításával végzi munkáját. A hivatal működését szakmai egységekben (osztály, csoport stb...) végzi; felépítését a testület határozza meg. 

4.25. A települési önkormányzatok feladatai 

A települési önkormányzatok feladatait a helyi közszolgáltatások körében az önkormányzati törvény írja elő. Mivel nem lehet minden közszolgáltatás biztosítását megkövetelni, a törvény meghatározza és elkülöníti a kötelező feladatokat azoktól, amik biztosításában a települési  önkormányzatnak közre kell működnie, és végül azoktól, amiket önként felvállalhat.
Az önkormányzatok kötelező feladatai

- az egészséges ivóvízellátás,

- az  alapfokú oktatás,

- az egészségügyi és szociális ellátás,

- a közvilágítás biztosítása,

- a helyi közutak és

- a köztemetők fenntartása, valamint 

- a nemzetiségi/etnikai kisebbségek jogainak érvényesítése.
A települési önkormányzat közreműködik


- a helyi energiaszolgáltatás megszervezésében,

- a foglalkoztatás biztosításában,

- az óvodai és az alapfokú oktatás megszervezésében,

- a közművelődés, a tudomány, a művészet és a sportolás  támogatásában, 

- az egészséges életmód feltételeinek elősegítésében.
A települési önkormányzat a fentieken túlmenően olyan feladatokat is felvállalhat, amelyeket maga határoz meg. Köztük pl. a fejlesztési és rendezési tervek készítése,

- az épített környezet védelme,

- a lakásgazdálkodás,

- a vízrendezés és csapadékvíz elvezetés,

- a csatornázás,

-a  helyi tömegközlekedés megszervezése,

-a  közbiztonság és a tűzvédelem,
Az önkormányzatok feladataik ellátásához önkormányzati intézményeket és vállalatokat, vagy más szervezeteket alapíthatnak. A kötelező ellátási feladatokon túlmenően a vállalt feladatok teljesítéséhez a települési önkormányzat állami támogatásra jogosult. A települési önkormányzatok saját határaikon átnyúló, körzeti feladatok megoldására is vállalkozhatnak önkormányzati társulás formájában.
4.4. Az önkormányzatok gazdálkodása és a fejlesztések finanszírozása

4.41. Az önkormányzatok vagyona.

Annak érdekében, hogy a települési önkormányzat képes legyen biztosítani a törvényben előírt közszolgáltatásokat, saját tulajdonnal és önálló költségvetéssel kell, hogy rendelkezzen. A helyi önkormányzat vagyona a tulajdonából és a helyi önkormányzatot megillető vagyoni értékű jogokból áll. A Tanácsrendszer idején az önkormányzatok nem rendelkeztek saját vagyonnal, jóllehet az állami tulajdont viszonylag szabadon kezelhették. Az önkormányzatok tulajdonhoz való jutását a rendszerváltást követően részben az 1990 évi önkormányzati törvény, részben az 1991. évi ú.n. vagyontörvény teremtette meg. Ennek alapján az önkormányzatok tulajdonába kerültek az intézmények ingó vagyona és az ingatlankezelő szervek kezelésében lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helységek, a közművek, a volt tanácsi közüzemű vállalatok vagyona, a volt állami tulajdonú beépítetlen földek és állami vállalatok kezelésében lévő belterületi ingatlanok stb… 

Az önkormányzatok vagyona forgalomképtelen, korlátozottan forgalomképes és forgalomképes vagyonokból tevődik össze:

A. forgalomképtelen vagyon. Ide tartoznak azok a helyi közjavak és műszaki létesítmények, amelyek az ingatlan piacon nem jelenhetnek meg, értékesítésük nem lehetséges. Egyik csoportjukat a helyi közutak és azok műtárgyai, a másikat a közterek és közparkok képviselik.   
2. korlátozottan forgalomképes vagyon. Olyan közjavak, amelyek értékesítése csak az ellátás egyéb helyen vagy módon történő biztosítása, vagy megszüntetése után lehetséges. Egyik csoportjukat a közművek és műtárgyai, a másikat az intézmények és középületek képezik. 
3. forgalomképes vagyon:

- önkormányzati tulajdonú egyéb telkek és ingatlanok,

- önkormányzati lakások, intézmények;

- állami kezeléséből átkerült üzemek telkei;

- a területen működő üzemek részvényei stb.
Az önkormányzati vagyon egy külön részét törzsvagyonnak nevezzük. A törzsvagyonba tartoznak azok a vagyontárgyak, amik közvetlenül a kötelező önkormányzati feladat- és hatáskör ellátását, vagy a közhatalom gyakorlását szolgálják. A törzsvagyon körébe csak forgalomképtelen vagy korlátozottan forgalom képes tulajdonok tartozhatnak. Az önkormányzati törvény lehetővé teszi a forgalomképes vagyontárgyak elidegenítését, megterhelését, vállalkozásba vitelét vagy más célú hasznosítását, de új vagyontárgyak létrehozását, bővítését, korszerűsítését is. A felelősségteljes és előrelátó vagyongazdálkodásra azonban az önkormányzatok nem voltak felkészülve. Sajnos a rendszerváltást követő első évek során az önkormány​zatok - rövidtávú érdekektől vezérelve - forgalomképes vagyonuk jelentős részétől „megszabadultak”. 

4.42. Az önkormányzatok bevételei.

Az önkormányzat bevételeinek két nagy csoportját a központi költségvetésből származó bevételek és saját bevételei képezik. Településfejlesztési programjainak megvalósításához külső pénzforrásokat és kölcsönöket is megpályázhat. Az önkormányzatok gazdálkodásának alapja az, hogy csak annyi feladatot vállalhatnak, amennyire a bevételeik lehetőséget adnak. Ezen kívül nem csak a települési önkormányzatok, hanem az egyéni vállalkozók is megpályázhatják a hazai finanszírozású pályázatokat, valamint az Európai Unió pénzügyi alapjait.
4.42.1. A központi költségvetésből származó bevételek több forrásból származnak. Ezek közt 

- az átengedett központi adók lényegében a helyben keletkezett és központilag befizetett  személyi jövedelemadó (SZJA) összegéből az állami költségvetés által visszatérített hányad, aminek arányát az országgyűlés évenként állapítja meg.
 Az átengedett központi adók felhasználásáról az önkormányzat szabadon dönt. A másik központi forrás

- a normatív költségvetési hozzájárulás (az ú.n. „fejkvóta”). A „normatív” jelző arra utal, hogy a támogatás egyik része a település naturális mutatói (népességszám, korcsoport eloszlás stb..) után jár, a másik része a kötelező önkormányzati feladatok ellátásához kapcsolódik (pl. általános iskolai oktatás stb..). A harmadik központi forrást 

- a címzett- és céltámogatások képviselik. Ezek a helyi önkormányzatok nagy költségigényű, az Országgyűlés által kiemelt fejlesztési feladatok (pl. városrész rehabilitáció) finanszírozását segítik. Végül vannak

- kiegészítő támogatások, amik az önhibájukon kívül hátrányos pénzügyi helyzetbe került települési önkormányzatok megsegítését szolgálják, és ezek is elsősorban a kötelező önkormányzati feladatok ellátásához kapcsolódnak. A központi költségvetésből származó támogatások egy része igénylés vagy elszámolás alapján utólag jár, míg egy másik része pályázati úton nyerhető el. 

4.42.2. A települési önkormányzatok saját bevételei is több forrásból származnak. Ezek közt a törvény által meghatározott helyi adók jelentik a legnagyobb hányadot. Ezen belül az települési önkormányzatok hatáskörébe tartozik, hogy e lehetőségekkel milyen mértékben élnek, vagyis lehetőségük van a helyi adottságok mérlegelésével helyi adópolitikát űzni. A törvényben meghatározott helyi adónemek: 

- Vagyoni típusú adók két típusa az ingatlan vagyonhoz kapcsolódó építményadó, amit a lakás és nem lakáscéljára szolgáló épületekre, épületrészekre vetnek ki, valamint a telekadó, ami a beépítetlen belterületi földrészletekre állapítható meg,

- Kommunális jellegű adók a helyi kommunális adó és az idegenforgalmi adó. A kommunális adó egyik fajtája a magánszemélyek kommunális adója, amiket az építmény- és telekadót fizető személyek fizetnek a tulajdonukban lévő lakás bérleti jogáért, míg a vállalkozók kommunális adóját az általuk foglalkoztatottak létszámának függvényében állapítják meg. Idegenforgalmi adó fizetésére az a nem állandó lakos kötelezhető, aki egy vendégéjszakánál többet tölt a településben. 

- Helyi gazdasági tevékenységhez kötődő iparűzési adók. Helyi iparűzési adót a vállalkozási tevékenység után kell fizetni. Az adó-jellegű saját bevételek mellett még a következő helyi bevételforrásokkal is lehet számolni:

- saját tevékenységéből, vállalkozásból és az önkormányzati vagyon hozadékából származó nyereség, osztalék, kamat és bérleti díj,

- illetékbevétel,

- átvett pénzeszközök: környezetvédelmi és műemlékvédelmi bírság, működési ár- és díjbevételek, valamint a megosztott privatizációs bevételek.
 

4.43. Országos területfejlesztési pályázatok. 

A tanácsi rendszerben a tanácsok – miután magán vállalkozásról nem lehetett szó – a települések legnagyobb fejlesztői is voltak. A településfejlesztés menedzselése akkor a központi pénzek, támogatások megszerzését célzó lobbizásban merült ki. A települések működtetésével és az alapellátás biztosításával kapcsolatos fejlesztéseket ma is az önkormányzatok végzik, így a menedzselés részben ma is az elhatározott fejlesztések megvalósítását lehetővé tevő különböző kisebb-nagyobb külső pénzeszközök elnyerésére irányul. A területfejlesztésre biztosított központi forrásokhoz az önkormányzatok és más, meghatározott fejlesztési szereplők általában csak a saját fejlesztési forrásaik kiegészítéseként férhetnek hozzá. Ezek különböző arányban vissza nem térítendő támogatások és kedvezményes hitelek, amik egyre nagyobb részben decentralizált formában, a megyei fejlesztési tanácsokra átruházott döntési mechanizmusokon keresztül kerülnek felhasználásra. A pályázatok kiírásával a központi kormányzat úgy tudja elősegíteni bizonyos országos jelentőségű fejlesztési célok megvalósulását, hogy közben a helyi erőforrásokat is aktivizálja. A pályatok köre, tartalma a gazdaságpolitika és a területfejlesztés aktuális hangsúlyai szerint folyamatosan változik. A legfontosabb hazai finanszírozású pályázati rendszerek jelenleg a következők:

- Területfejlesztési (vidékfejlesztési) célelőírányzat. Célja az elsősorban mezőgazdaságból élő vidéki népesség esélyegyenlőségének javítása, a vidéki területek népességmegtartó erejének fokozása. Ezen belül támogatja pl. az ökológiai alapú komplex gazdaság-fejlesztési programokat, a kézműves mesterségeket, a falusi turizmust, a vidék szellemi és tárgyi örökségének megőrzését stb..

- Területi kiegyenlítő támogatás, amire az önkormányzatok önerő kiegészítése mellett pályázhatnak. Célja a területfejlesztés szempontjából kedvezményezett térségek termelő infrastruktúrájának fejlesztése: útépítések, vízelvezető rendszerek, iparterületek előkészítése, környezetvédelmi célú fejlesztések stb.. támogatása.

- Céljellegű decentralizált támogatás minden önkormányzat egyedi intézményfejlesztési, felújítási munkáihoz vehető igénybe.

- Cél- és címzett támogatások, amiket az önkormányzatok meghatározott fejlesztési célra kaphatnak. A céltámogatásra a kiírás szerint benyújtott pályázat automatikusan megkapja a támogatást (pl. egészséges ivóvíz biztosítása, tornaterem építése stb…). Címzett támogatás kiemelt, nagyobb volumenű fejlesztésekhez kapható parlamenti döntés alapján.

- Ágazati támogatási rendszerek, így a Földművelési és Vidékfejlesztési Minisztérium által kezelt agrár támogatási rendszer, vagy a Gazdasági Minisztérium „Széchenyi terv”-e stb..

Az Európai Unió fejlesztési támogatási rendszere szorosan összefügg az EU fejlesztési politikájával. Az EU-hoz való csatlakozásunk aktualitása, a hazai területfejlesztési rendszerrel való kompatibilitása és a pénzügyi alapok nagyságrendje miatt is a kérdést a területfejlesztésről szóló fejezetben tárgyaljuk.

� Ilyen érdekellentét pl. a „túlépítés”, vagy a „szuburbanizáció”. Az előbbi esetében a rövid távú ingatlanfejlesztési célok ütközhetnek a város fejlődésének hosszú távú érdekeivel, míg az utóbbi esetben a „kompakt város” vagy a „szétszórt város” ellentététéről van szó: a város abban érdekelt, hogy az ellátás és a város üzemeltetési költségei ne növekedjenek fölöslegesen.


� Ma a nyugati nagyvárosok irodapiacának 85%-a, a kiskereskedelmi ingatlanok 75%-a, a lakások 35-40%-a bérelt ingatlan.  


� Externáliákról vagy külső gazdasági hatásról akkor beszélünk, ha egy gazdasági szereplő tevékenysége piaci ellentételezés nélkül befolyásolja egy másik szereplő helyzetét (l. később az infrastruktúráról szóló fejezetben). 


� Az elmúlt időszak egyik ismert és fontos lakásépítési formáját az OTP teremtette meg, ahol is a lakásokat értékesítésre termelte, vagyis az ingatlan piacon mint ingatlan fejlesztő jelent meg.  


� A demokratikus országok zömében a 2. világháború után a törvényhozó hatalom számos eleme átcsúszott a végrehajtó hatalom területére.  A törvényhozó hatalom feladata maradt maga a törvényhozás, a költségvetés megállapítása, valamint a kormány működésének ellenőrzése. A kormány feladata inkább a végrehajtás szervezése és a törvények előkészítése, de szerepe a stratégiai döntések meghozatalára, a fő politikai irányok kijelölésére is kiterjed. Ennek következtében az államigazgatás súlya megnőtt.    


� A körjegyzőség valójában hatósági igazgatási társulás, aminek keretében a társuló önkormányzatok megállapodnak a községenkénti hivatali feladatok közös ellátásában. 


� A rendszerváltást követő első évben ez az arány csaknem 100%, 1998-ban már csak 30%  volt. 


� Az önkormányzatok megalakulásakor az alapítói jog gyakorlása tekintetében tanácsi vállalatnak az Állami Vagyonügynökség által történő értékesítéséből származó bevétel 50 (majd 20)%-a az alapítói jogot gyakorló települési ill. megyei önkormányzatokat illette meg.
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