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ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ

 Стратегията за управление на общинската собственост на Община Ковачевци за периода 2019 – 2023 г. е разработена в съответствие с изискванията на чл.8 ал.8 от ЗОС.  С нея за срока на мандата се определя политиката за развитие на общинската собственост, управлението й, придобиването на общинска собственост, разпореждането с част от нея, както и стопанската дейност на общината. Изведени са основните цели, принципи и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имотите – общинска собственост, очертани са основните характеристики на отделните видове имоти, които могат да се предоставят под наем или да бъдат предмет на разпореждане.

                 Разработването на настоящата стратегия е продиктувано не само от нормативните изисквания , но и от необходимостта за усъвършенствуване на плановата дейност на общинския съвет и общинската администрация. Същата е основа за разработване на годишни програми за управление и разпореждане с недвижимите имоти, отчитане на настъпили промени и нови приоритети на общинското развитие, при разработването на проектите за годишните бюджети на общината, както и при кандидатстване по международни програми, проекти и споразумения за ефективно и рационално управление на общинската собственост.

    Ефективното и планирано управление е предпоставка за успешното реализиране политиката на общината във всички сфери.

    Общинската собственост е постоянен, автономен източник на приходи за общинския бюджет и обезпечава финансирането на голяма част от общинските дейности. Предначертаните предварително цели и приоритети, оповестените намерения на общината при управлението и разпореждането с общинско имущество ще внесе прозрачност, последователност и ред, ще намали възможностите и съмненията за субективизъм и корупция. Предварително обявените стратегически намерения ще предизвика по-широк интерес и съответно ще увеличи приходите от продажба и отдаване по наем.
Нормативна основа на общинската собственост

    Конституцията на Република България дава статут на юридическо лице на българската община с всички произтичащи от този факт последици. Съгласно чл.17, aл.4 и чл.14 от нея се дава право на общините да притежават своя собственост с цел постигане на тяхната икономическа самостоятелност. Правото на собственост на общината й осигурява възможността да съставя самостоятелен бюджет, в който важно перо са приходите от управление на общинското имущество, както и възможността да извършва стопанска дейност. В условията на финансова децентрализация на общините, въз основа на упражняване на правото на собственост на общината.
   Най-важен момент в установяването на общинската собственост се оказа отделянето и от тази на държавата. Със Закона за местното самоуправление и местната администрация /1991г./ &6 и &7 от ПЗР са определени обектите на общинската собственост, а със Законът за общинската собственост /ЗОС/, се уреждат придобиването, управлението и разпореждането с недвижимите имоти, общинска собственост.

І. Основни цели, принципи и приоритети при придобиване, управление и разпореждане с имотите- общинска собственост.

   Придобиването, управлението и разпореждането с имущество-общинска собственост на Община Ковачевци се извършва под общото ръководство и контрол на Общински съвет в интерес на населението на общината, в съответствие с разпоредбите на Закона за общинската собственост, Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинското имущество, Наредбата за условията и реда на настаняване в общински жилища и продажбата им, Наредбата за определяне на базисните цени при отдаване под наем на общинско имущество, както и на останалите законови и подзаконови нормативни актове.

     Основните цели при управлението на общинската собственост са в съответствие с главната стратегическа цел и приоритетите на общинския план за развитие на Община Ковачевци за периода 2019 – 2023г.

1. Основни цели

          Настоящата стратегия си поставя следните цели:

1.1. Да се анализира състоянието на общинската соб-
ственост, възможностите за нейното придобиване,управление

и разпореждане, както и да се посочат най-важните проблеми, които общината трябва да реши в това отношение.
1.2.  Осигураване на устойчиво развитие на общината, 

подобряване на селищната среда, създаване на условия за бизнес, култура, спорт, отдих и туризъм.

1.3. Опазване и подобряване на околната среда
1.4. Пълно идентифициране на общинската собственост.
1.5. Гарантиране на ефективно управление и повишава

 не на приходите от отдадената по наем общинска собственост

1.6. Очертаване на последващи действия за успешно реализиране на стратегията в бъдеще чрез приемане на годишни програми за управление на общинската собственост.

1.7. Принципи при управление и разпореждане с общиската собственост 
1.8. Законосъобразност

    Общинският съвет, кметът на общината, кметските наместници и кметове на кметства действат в рамките на правомощията си, установени от закона и подзаконовите нормативни актове. Действията по придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост се извършват за целите, на основанията и по реда, предвидени в закона.

1.9. Приоритетност на обществения интерес

      При упражняване на правомощията си по придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, органите следят приоритетно за защита на обществения интерес. Имотите и вещите – общинска собственост се управляват в интерес на населението на общината, съобразно предназначението и нуждите, за които са представени.

1.10. Целесъобразност

                   Органите са длъжни да вземат решение за придобиване на общинска собственост по целесъобразност и при спазване на закона и установените в тази стратегия принципи, цели и приоритети. Същият принцип се спазва и при управление и разпореждане с общинско имущество.
1.11. Публичност


         При придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество органите са длъжни да осигурят откритост, достоверност и пълнота на информацията в рамките на закона.

1.12.  Съзнателност при разпореждането.


      Разпореждането с общинско имущество се извършва след провеждането на публичен търг или публично оповестен конкурс по ред и начин, определен в наредбата по чл.8, ал.2 от ЗОС.

  3.Приоритети

  Основните приоритети в работата на общинската 

 администрация по придобиване, управление и   разпореждане    с общинско имущество са:


 3.1.Ефективно управление и разпореждане с общинската собственост.

3.1.1. Разработване и приемане от общинския съвет на годишна програма за разпореждане с общинска собственост – продажби, замени, делби и вещни права.

              3.1.2. Утвърждаване на публичен търг или конкурс с конкретно наети инвестиционни ангажименти, като основна форма при разпореждането с общинска собственост.
3.1.3. Управление на общинските имоти, чрез предоставянето им на концесия и други форми на публично частно партньорство.




 3.1.4. Извършване на разпоредителни сделки с неефективната и ненужна общинска собственост, към която няма правен интерес при отдаване под наем.

3.1.5. Осъществяване на текущ контрол по изпълнение на задълженията по концесионни договори, договори за продажба със задължения от проведени конкурси и договори за наем.
3.2. Разработване на годишна програма за имотите, които общината има намерение да придобие в собственост.

3.3. Изграждане на информационна система по регистрирането и управлението на общинската собственост.

3.4. Стимулиране на инвестиционната активност и осигуряване на прозрачност при управление на общинската собственост.

3.4.1. Обявяване в официалния сайт на община Ковачевци на свободните обекти, сгради и терени, процедури на публични търгове и публично оповестени конкурси.

3.4.2. Удовлетворяване исканията на граждани и фирми, свързани с придобиване на общинска собственост за привеждане на обекти за производство, търговия и услуги в съответствие с изисканията на Европейския Съюз.



  3.5. Устойчиво управление на земеделските земи  от общинския и остатъчния поземлен фонд и стимулиране на инвенстиционната активност.

3.5.1. Контрол по изпълнението на задълженията по сключени договори за наем за земеделска земя – общинска собственост.

3.5.2. Представяне под наем на обработваеми земеделски земи, мери и пасища в съответствие с условията за поддържане на земята в добро екологично и земеделско състояние.


              3.5.3. Привличане на максимални средства от държавата и европейските фондове за реконструкция и модернизация на общинската собственост в сферата на инфраструктура, социални дейности, просвета и други.
ІІ. Анализ на състоянието на общинската собственост в община Ковачевци. Силни и слаби страни. Политики и задачи.

Конституцията на Република България от 1991 г. възстанови правата и икономическата самостоятелност на общините, като ги обяви за юридически лица и им предостави правото да притежават своя собственост, да извършват стопанска дейност и да съставят самостоятелен бюджет.

  
Приетите в последствие промени в Закона за собствеността и Закона за местното самоуправление и местната администрация очертаха кръг от имоти, които следваше по силата на тези текстове да преминат в собственост на общините.

            Законът за общинската собственост, в сила от 1996 г. регламентира режима на имотите – общинска собственост и правомощията на кметовете и общинските съвети при управлението и разпореждането с тях. Същата година влезе в сила Закона за държавната собственост. Едновременното приемане на двата напълно симетрични закона, имаше амбициозната задача окончателно да раздели двете равнопоставени според българската конституция собствености – държавна и общинска. За съжаление поради отсъствието на ясни и безспорни критери за разграничаване на двата вида собственост, прилагането им се натъкна на неочаквани трудности. Наложи се практиката общинската собственост да се доказва, съответно да се признава като такава чрез дългите и тромави процедури на така нареченото деактуване, които все още не са приключили и забавиха процеса на установяване и обособяване на общинската собственост.
ІІІ. Структура на имотите – общинска собственост

               Съгласно главните регистри на общинската собственост –   публична и частна, в Община Ковачевци има съставени 918 акта за общинска собственост, от които 111 за публична общинска собственост.

№ по


Вид на обекта









                                            Брой
  Ред









            актове
            1. Поземлени имоти

                                                                                274

            2. Застроени нежилищни имоти





         25
            3. Детски градини







           1
            4. Училища








           3
            5. Терени, застроени със здравни заведения                
                                   2
            6. Културни институти






           2     7.Читалища








          10
  8. Спортни имоти







           7
  9. Административни сгради






          10
   
10. Жилищни имоти /общежития/





           1

11. Земеделски земи от общинския поземлен фонд


                    576
12. Гори и земи от общинския горски фонд



                       4
  
13. Туристически бази
                                                       

                       3









ОБЩО


       918  








С влизане в сила на ЗОС / 1996 год./ стартира процесът на идентификация на общинската собственост, който не е приключил.

Предмет на настоящия анализ и очертаване на стратегически цели за развитие са незастроените поземлени и нежилищни имоти, общинска собственост, които са на пряко управление и разпореждане на общинския съвет и кмета на общината и са предназначени за отдаване под наем и продажба, директно от общината.

· НЕЗАСТРОЕНИ ТЕРЕНИ

Трудности в управлението на незастроените имоти създават неприключилият процес по идентификация на собствеността. След влизане в сила на Закона за общинската собственост приоритетно са отписвани от актовете за държавна собственост и са съставяни актове за общинска собственост на застроените имоти, които представляват административни сгради, училища, здравни служби, читалища и др. Продължава работата по проучване, деактуване и актуване на незастроените имоти. В повечето случаи общинската администрация се е сезирала и е започнала проучване на собствеността на конкретен терен след инициатива от страна на общината, на физически или юридически лица. За събиране на необходимите документи и оформяне на преписка за актуване са нужни много време, значителен кадрови ресурс и административен капацитет.

Приходите от земя – частна общинска собственост се формират предимно от разпореждане със съответните имоти по Закона за общинската собственост.


Приходите в общинския бюджет постъпват и от отдаване на терени под наем за монтиране на временни обекти, както и от такси за ползване на общински площи – тротоари, площади, улични платна, места, върху които се организират пазари и събори.


Основните принципи при определяне начина на разпореждане/ право на строеж, продажба и др./ с незастроени имоти са:
-Извършване на анализ на общинските имоти и определяне навъзможността за обособяване на самостоятелни  парцели или промяна на предназначението на съществуващите, чрез изработване на подробни устройствени планове с цел разпореждане;
-при урегулиране поземлени имоти, в които може да се построи само един обект, да се пристъпва към продажба на имота;

-там където цената на правото на строеж за разгънатата застроена площ е по-голяма от пазарната цена на земята, следва да се учредява право на строеж.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните:

	                СИЛНИ СТРАНИ

-Наличие на свободни терени за жилищно строителство на територията на селата, със сравнително добре изградена инфраструктура, към които се проявява интерес от физически лица;

Възможност за промени на регулационните и застроителни планове с цел обособяване на терени за “обществено обслужващи дейности”.
Възможност за формиране на собствени приходи в общинския бюджет, обособяване на терени “за обществено обслужващи дейности” и за “ предимно производствени дейности”; Възможност за формиране на собствени приходи в общинския бюджет;
	                СЛАБИ СТРАНИ
· Неприключил и бавен процес на идентификация и актуване на общински имоти; 

· Недостатъчен кадрови и организационно- технически ресурс;

· Използване на външни специалисти /архитекти, геолози, оценители и пр./, които забавят процеса на подготовка на имотите за осъществяване на разпореждането.


	               ВЪЗМОЖНОСТИ

· оптимизиране процеса на управление;

· увеличаване на общинската собственост, чрез проучване и актуване на нови имоти; 

· повишен инвестиционен интерес към терен в общината, възможност за реализиране на приходи от продажби и за осигуряване на нови инвестиции, чрез провеждане на конкурси и избиране на най-доброто инвестиционно решение;

· изработване и поддържане на публични регистри за имотите- общинска собственост;


	                        ЗАПЛАХИ

· риск от прекомерно намаляване на общинската собственост ;

· бавните темпове на подготовка на имот за осъществяване на разпореждането, убиват инвестиционния интерес;

· недостатъчно добре изградена инфраструктура до и около имотите  за предимно производствени дейности”


· ЗАСТРОЕНИ НЕЖИЛИЩНИ ИМОТИ
Нежилищни имоти – частна общинска собственост, които не се използват за нуждите на органите на общината или на юридически лица на общинска бюджетна издръжка се отдават под наем.

            Отдаването под наем е начин за дългострочно получаване на приходи в общинския бюджет. Същевременно се предоставя възможност на физически и юридически лица да развиват търговска дейност, да извършват услуги и за задоволяване на административни нужди, като се осигурява поддържането на имотите в добър експлоатационен вид, за сметка на наемателите.
            В това отношение резерви има в отдаването под наем на свободни обекти по селата. За тях кметските наместници и кметовете на кметства е необходимо да проучват интереса на хората по селата и да предложат начини за използването им, тъй като в момента повечето са в лошо състояние, а за поддръжката им са необходими значителни средства. За целта е необходимо да имат пълна информация за техническите характеристики на имотите, наемната цена и др . условия за отдаването им под наем.

            В случай, че няма проявен интерес към тези обекти и възстановяването им в по-добро техническо състояние не е целесъобразно ( т.е. стойността на ремонтните работи ще е повече от бъдещи приходи от наеми), трябва да се търсят начини за продажбата им, в съответствие със ЗОС и Наредба за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество в Община Ковачевци.

             Части от имоти публична общинска собственост, неподлежащи на концесиониране, могат да се отдават под наем, след решение на Общински съвет – Ковачевци  и проведен публичен търг или публично оповестен конкурс, в случай, че не пречат на основното предназначение на имота.
             Това дава възможност да се получават приходи от неизползваеми части от публична общинска собственост.

             От направения по-горе анализ се правят следните изводи:

	           СИЛНИ СТРАНИ

· възможност за увеличаване на сградния фонд чрез ПЧП при застрояването, учредяване право на строеж, пристрояване или надстрояване срещу получаване на реални обекти в новопостроени сгради;

· оптимизиране процеса на управление;

· прекратяване на съсобствеността чрез продажбата частта на общината, изкупуване частта на съсобствениците или замяна;

· осигуряване на средства от еврофондовете и други финансови инструменти за подобряване на състоянието на имотите;


	           СЛАБИ СТРАНИ

· лошо състояние на част от сградите и недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;

· наличие на сгради, към които липсва интерес за наемане и ползване;

· риск от грешни решения за разпореждане

· намаляване на ежегодни приходи от отдаване под наем;


	

ВЪЗМОЖНОСТИ


     -Оптимизиране процеса на управление;

  


     -мерки за текущ и основен ремонт и поддръжка  на сградния фонд ;                                                                            

     -предоставянето на имоти под наем за по-дълъг период от време;





 


	               ЗАПЛАХИ

-намаляване общия брой на общинските имоти в т.ч. и на отдадените под наем;

- намаляване размера на собствените приходи в общинския бюджет;


· ОБЩИНСКИ ЖИЛИЩЕН ФОНД
Общинският жилищен фонд се представлява от 1 бр. общежитие. Общинският жилищен фонд е стар и амортизиран. Построен е преди повече от 30 години, при преобладаваща конструкция – тухлено строителство
           Анализирайки състоянието на общинския жилищен имот се извеждат силните и слабите страни:
	                     СИЛНИ СТРАНИ

· Подпомагане на граждани с установени жилищни нужди;

· Поддържане на резервен фонд и жилища за настаняване на лица от рискови групи от населението;
	                         СЛАБИ СТРАНИ

· недостиг на жилищен фонд за осъществяване на социални функции на Община Ковачевци;

· нарастване на необходимите средства  за основен ремонт и опазване на собствеността;

· значителна разлика между наемните цени на свободния пазар и тези на общинското жилище; 


· ОБЩИНСКИ ПОЗЕМЛЕН ФОНД
В община Ковачевци има съставени 576 акта за общинска собственост на земеделски земи. Със Закона за собствеността и ползването на земеделските земи, на общината се възстанови право на собственост върху земеделски земи във всички землища на територията й. Земята е възстановена разпокъсано, в голям брой маломерни имоти. Обработваемите земи спрямо общо възстановената земя е малък, като дълго време същата не е обработвана и използвана по предназначение.
            С приемането на Общата селскостопанска политика на Европейския съюз се създаде възможност за земеделските производители да кандидатстват по Схемата за единно плащане на площ и да получат финансово подпомагане за развитието на земеделието и конкурентоспособността на земеделските стопани, с което се повиши интереса за ползването на земя от общинския поземлен фонд, главно пасища и мери.

            В зависимост от начина на трайно ползване, управлението на земеделските земи от общинския поземлен фонд, е чрез отдаване под наем.

            Земеделските земи от остатъчния поземлен фонд сега се отдава под наем за срок от една стопанска година, но вече няма пречки същият да се отдава под наем и дългосрочно.

            Бъдещата политика на общината следва да е в посока за дългосрочното отдаване под наем и аренда на земеделските земи. Това ще даде сигурност на земеделските производители и ще доведе до поддържането им в добро екологично и земеделско състояние.

            В таблицата по-долу е представена обобщена оценка на силните и слабите страни, възможностите и заплахите за Община Ковачевци, при управлението на земеделските земи.

	 СИЛНИ СТРАНИ

· чрез отдаване под наем или аренда на общинските земи могат да се формират собствени приходи;

· използване на обработваемите земи и усвояване на продължително неизползваните общински земи.

· Актуване на нови имоти.
	 СЛАБИ СТРАНИ

· земеделска земя е възстановената на многобройни парцели, разпокъсани, което намалява интереса към нея;

· идентифицирането на всеки имот е труден, бавен и изисква ангажиране на институции извън структурата на общинската администрация;

· законови и др. ограничения при разпореждане с част от земеделските земи /по чл.19 от ЗСПЗЗ/.


	        ВЪЗМОЖНОСТИ

· географското положение, климатични и почвени условия дават възможности за развитието на овощарство, производство на зърнени и технически култури и животновъдството, което води до повишаване на интереса за ползване на общински земи;

· с влизането в сила в Европейския съюз и стартирането на процеса на субсидиране на селскостопанското производство се увеличава интересът към общинските земи и възможността за реализиране на приходи;

· възможност за промяна на предназначението на земеделски земи, разположени в близост до населените места.
	               ЗАПЛАХИ

-трудности при прекратяване на арендните договори при неизпълнение на задълженията на арендаторите;

- липса на интерес за ползване на общинските земи разположени в отдалечени масиви и с малка площ;


· ЖИЛИЩНИ ИМОТИ
Към момента на изготвяне на стратегията на Община Ковачевци разполага с 47 жилищни имота. Това са имоти, дадени чрез суперфиция.

         Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните:

         СИЛНИ СТРАНИ И ВЪЗМОЖНОСТИ:


Възможност за продажба и реализиране на приходи за общината


РИСКОВЕ И СЛАБИ СТРАНИ:

· Трудно реализиране на приходи във времето от продажбата на тези имоти.    
        ІV. Мерки за постигане на набелязаните цели и приоритети
1. Изготвяне на ежегодна годишна програма за управление и разпореждане с имоти – общинска собственост , след предварителен анализ и преценка на потребностите на общината, при ясната визия за целите и очаквания резултат на постъпленията по плана за приходите на Община Ковачевци.

2. Висока ефективност и ефикасност от дейността по управление и разпореждане с имоти общинска собственост – намаляване на разходите и увеличаване на приходите.

3. Да продължи процеса по идентификация, доказване и придобиване на общинска собственост, която може да носи собствени приходи в общинския бюджет през следващите години.

4. Да продължи практиката за отдаване под наем на имотите, ненужни за дейността на общината и към които има проявен интерес.

5. Продажба на неизползваеми нежилищни имоти, към които има проявен инвеститорски интерес, както и на поземлени имоти на собствениците на законно построените в тях сгради.

6. Ежегодна актуализация на наемната цена в съответствие с ръста на инфлацията

7. Внедряване на компютъризирана информационна система за регистрите на имотите.

8. Поддържане на публични регистри за разпоредителните сделки с общинска собственост на сайта на общината.


ЗАКЛЮЧЕНИЕ


Тази стратегия е основа за изработването на Годишните програми за управление на Общинската собственост за периода 2019 – 2023  година. По своята същност тя е отворена система. След приемането й тя би следвало да остане непроменена по отношение на приоритетите и специфичните цели и отворена и гъвкава по отношение на мерките и проектите.
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