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І.ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ


Общинският съвет приема стратегия за управление на общинската собственост за срока на мандата си по предложение на кмета на общината.


Стратегията определя политиката за развитие на общинската собственост и стопанската дейност на общината.


Стратегията е пряко свързана с Общинския план за развитие.


В изпълнение на стратегията общинският съвет приема годишна програма за управление и разпореждане с имотите – общинска собственост, по предложение на кмета на общината.


Програмата се приема най-късно до приемането на бюджета за съответната година и може да бъде актуализирана през годината, като при необходимост се извършва и актуализация на общинския бюджет.


Стратегията и програмата, както и промените в тях, се обявяват на населението и се публикуват на интернет страницата на общината.


Общината удостоверява възникването, изменението и погасяването на правото си на собственост върху имоти с акт за общинска собственост.


Актовите книги за общинските имоти са общодостъпни и всеки може да иска справка по тях по установения ред.


Общинската собственост е публична и частна.


При определени условия е възможна промяна в статута на общинската собственост чрез преобразуването и от публична в частна и обратното.


Придобиването, управлението и разпореждането с имоти и вещи – общинска собственост е регламентирано със Закона за общинската собственост.


Имоти и вещи - общинска собственост, се управляват в интерес на населението в общината, съобразно предназначението и нуждите и с грижата на добър стопанин.


Придобиването, управлението и разпореждането с имоти и вещи – общинска собственост, се извършват под общото ръководство и контрол на общинския съвет.


Редът за придобиване, управление и разпореждане с имотите и вещите, както и конкретните правомощия на кмета на общината, кметовете на кметства и кметските наместници се определят с наредба на общинския съвет.


Актовете на общинския съвет и на кмета за придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост, подлежат на контрол и могат да бъдат оспорвани по реда на чл.45 от Закона за местното самоуправление и местната администрация. 


В общината се създава и поддържа публичен регистър за разпоредителните сделки с имоти – общинска собственост.

Общината може да осъществява стопанска дейност, да създава общински предприятия и да участва в съвместни форми на стопанска дейност при условия и по ред, определени със закон.


Условията и редът за упражняване на правата на собственост на общината в търговски дружества с общинско участие в капитала, за участие в граждански дружества и в сдружения с нестопанска цел се определят с наредба на общинския съвет. 

ІІ.ОСНОВНИ ЦЕЛИ, ПРИНЦИПИ И ПРИОРИТЕТИ


Основните цели при управлението на общинската собственост са в съответствие със Стратегическата цел за развитие на Община Левски, формулирана в Плана за развитие за периода 2007-2013 г., а именно:

„ Постигане към 2013 г. на състояние на устойчиво развиваща се община с хармонична жизнена среда и преодоляна икономическа и демографска криза.”


1. Основни цели:

- Осигуряване на устойчиво развитие на общината.

- Пълна идентификация на общинската собственост.

- Гарантиране на ефективно управление.

- Опазване и подобряване на екологичната среда.

- Защита на общинската собственост.


2. Принципи при управлението и разпореждането:

- Законосъобразност. 

- Прозрачност.

- Публичност.

- Състезателност. 

- Целесъобразност.


3. Основни приоритети:

- Водеща роля на обществения интерес.

- Максимална икономическа ефективност.

- Освобождаване от стратегически ненужна собственост.

- Придобиване на нова собственост за задоволяване на социални и обществени проблеми.

- Реализиране на възможностите за привличане на инвестиции.

- Създаване на условия за пълноценна трудова и житейска реализация, за отдих и развлечения на населението.

- Възстановяване на горския фонд и спазване на екологичните норми във всички сфери на живота в общината.
ІІІ. КЛАСИФИКАЦИЯ НА ИМОТИТЕ

Публична общинска собственост са:

- имотите и вещите, определени със закон;


- имотите, предназначени за изпълнение на функциите на органите на местното самоуправление и местната администрация;


- други имоти, предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от местно значение, определени от общинския съвет.


Частна общинска собственост са всички други общински имоти и вещи. Плодовете и приходите от имотите и вещите – публична общинска собственост, са частна собственост на общината.


Имотите собственост на Община Левски могат да бъдат класифицирани в следните основни групи:


- незастроени терени в регулация;

- застроени нежилищни имоти;


- жилищни имоти;


- общински поземлен фонд;



- гори и земи в горски фонд.


Земите от общинския поземлен фонд могат да имат различен начин на трайно ползване:  ниви;  ерозирали,наводнени и изоставени ниви;  полски  зеленчукови култури;  овощни градини;  лозя;  изоставени трайни насаждения;  пасища и мери;  полски пътища;  залесени територии;  храсти;  сипеи  и др.


С влизането в сила на Закона за общинската собственост /ЗОС/ на 01.06.1996 година стартира процес на идентификация на общинската собственост. Този процес продължава и в момента в Община Левски. 


По изискванията на чл.58 и чл.63 от ЗОС за всеки общински имот се съставя досие, а въз основа на съставените актове за общинска собственост се създават главен регистър за публична общинска собственост и главен регистър за частна общинска собственост. Образците, редът за съставяне, поддържане и съхраняване на актовете, досиетата и регистрите и за извършване на поправки в тях се определят с наредба на министъра на регионалното развитие и благоустройството и министъра на правосъдието.


 Измененията на Закона за общинската собственост от 13.06.2008 г. регламентират създаване на компютризирани информационни системи, които осъществяват връзка с кадастъра и имотния регистър. 

ІV. АНАЛИЗ НА СЪСТОЯНИЕТО НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ.
С влизане в сила на Закона за общинската собственост на 01.06.1996

година стартира процесът на идентификация на общинската собственост, който продължава и в момента. Проучване и актуване на имоти се е извършвало предимно при наличие на инициатива за разпореждане с конкретен терен или сграда.

Съставените към настоящия момент Актове за общинска собственост

са 933 броя. От тях 795 броя са актовете, съставени за недвижими имоти частна общинска собственост. Актовете съставени за недвижими имоти публична общинска собственост са 138 броя, които представляват училищни сгради и детски градини, читалища, здравни заведения, спортни имоти, гробищни паркове, терени за озеленяване  и др.

Актовете за общинска собственост съставени за населените места в

общината са както следва: гр.Левски - 360 бр., с.Аспарухово - 63 бр., с.Асеновци -  30 бр., с.Божурлук - 24 бр.,  с.Българене - 34 бр., с.Варана - 48 бр., с.Градище - 66 бр., с.Изгрев – 73 бр., с.Козар Белене - 31 бр., с.Малчика-  44 бр., с.Обнова - 46 бр., с.Стежерово - 55 бр., с.Трънчовица - 59 бр.

Неприключилият процес по идентификация на собствеността е основна причина за създаване на трудности при нейното управление и разпореждане.Това налага приоритетното и ускорено извършване на този процес, които тече в момента. 
1. НЕЗАСТРОЕНИ ТЕРЕНИ
Към настоящия момент преобладаващият брой имоти, представляващи незастроени терени, са с площ до 1000 кв.м.  Незастроените терени са предимно с жилищно предназначение.

Трудности в управлението на незастроените имоти създава неприключилият процес по идентификация на собствеността. След влизане в сила на Закона за общинската собственост приоритетно са отписани от актовите книги на държавната собственост и са съставени актове за общинска собственост на застроените имоти, които представляват административни сгради, училища, детски градини, читалища, здравни заведения, жилища и др. До промените в ЗОС от 16.06.2008г. процедурата по проучване, деактуване и актуване на незастроените имоти беше извънредно тромава. В повечето случаи общинската администрация се е сезирала и е започвала проучване на собствеността на конкретен терен след инициатива от страна на общината, на физически или юридически лица.
Имотите, които към момента са все още с актове за държавна собственост са имоти, отредени за жилищно строителство предимно в кметствата, които не са малко на брой. За събиране на  нужните документи и оформяне на преписки за деактуване са нужни много време, ангажиране  на служби извън общинската администрация, значителен кадрови ресурс и административен капацитет.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се

открояват следните:

Слаби страни и рискове
- неприключил и бавен процес на идентификация и актуване на  общински имоти;

- риск от грешни в стратегически план решения за разпореждане;

- риск от прекомерно намаляване на общинската собственост и недостиг на терени за осъществяване функциите на общината;

- недостатъчен административен и организационно – технически ресурс.
Силни страни и възможности
- оптимизиране на процеса на управление;

- увеличаване на общинската собственост чрез проучване и актуване

на нови имоти;

-повишен инвестиционен интерес към терени в общината, възможност за реализиране на високи приходи от продажби и за осигуряване на нови инвестиции;

- максимално развитие потенциала на всеки имот.
Направеният анализ  предполага реализирането на следните:

Мерки и дейности

- да се ускори процесът на идентификация на общинските терени;

- да се разработи и прилага методика за изследване потенциала на всеки терен, съобразно предвижданията на Общия устройствен план;

- да се правят постъпки пред държавата за деактуване на имоти, които са важни за устойчивото развитие на общината;

- да се утвърди практиката чрез публично-частно партньорство да се реализират крупни проекти върху общински терени;

- да се увеличи кадровият и административен потенциал, включително чрез привличане при необходимост на консултанти и фирми.

2. ЗАСТРОЕНИ НЕЖИЛИЩНИ ИМОТИ
Имотите публична общинска собственост, предназначени за трайно

задоволяване на обществени потребности от общинско значение, предназначени за културни, образователни, спортни и социални мероприятия от общинско значение в голямата си част са предоставени за управление на учреждения, организации и юридически лица на бюджетна издръжка, които осъществяват изброените дейности. Поддържането и ремонтите на имотите и вещите, публична общинска собственост, се извършва в рамките на предвидените бюджетни и привлечени средства.

След влизане в сила на Закона за преобразуване и приватизация на държавни и общински предприятия и Закона за общинската собственост, много застроени имоти бяха предмет на прехвърлителни сделки. Продажбата им осигури приходи в общинския бюджет и предостави възможности за развитие на бизнеса. 
Нежилищни имоти – частна общинска собственост, които не са необходими за нуждите на органите на общината или на юридически лица на издръжка на общинския бюджет, са отдадени под наем чрез търг или конкурс по реда на Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество.
Забелязва се трайна липса на интерес към сгради и части от сгради на

територията на кметствата.

Причина за липсата на интерес за голямата част от обектите е лошото

им състояние. Някои от обектите се нуждаят от основен ремонт, от ремонти на покриви и укрепване, поради което трябва да се намерят начини за по ефективното им използване или разпореждане с тях.
Проблем представляват и сградите на закритите учебни заведения по

кметствата. В следствие на неизползването им сградите започват да се рушат.

Целесъобразността на продажбите се преценява конкретно за всеки имот.

Училищните сгради са с големи прилежащи терени и са разположени в централната част на населените места. 
Необходим е допълнителен анализ на всеки от училищните имоти и сгради в селата без функциониращи училища и вземане на решение за бъдещо разпореждане с тях.
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните:
Слаби страни и рискове
- лошо състояние на част от сградите и недостиг на средства за поддържане и опазване на собствеността;

- имоти – общинска собственост са в съсобственост с имоти на физически и юридически лица;

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

- риск от грешни решения за разпореждане; 

-частичен недостиг на сгради за обществено-обслужващи и административни дейности.
Силни страни и възможности
- възможност за увеличаване на сградния фонд чрез публично-частно партньорство при застрояване срещу ново строителство;

- оптимизиране процеса на управление;

- прекратяване на съсобствеността чрез продажба на частта на общината, изкупуване частта на съсобствениците или замяна;

- осигуряване на средства от евро-фондовете и други финансови инструменти за подобряване състоянието на имотите.
Направеният анализ  предполага реализирането на следните:

Мерки и дейности


- да се обследват сградите и се съставят технически паспорти, съгласно изискванията на Наредба № 5/2006 г. на МРРБ за техническите паспорти на строежите;

- изготвяне на паспортен регистър на сградния фонд общинска собственост – местонахождение, вид, конструкция, година на построяване, архитектурна и строителна документация;
- да се изготви финансово-икономически анализ за разходите по поддръжка на сградите и очакваните приходи, с оглед вземане на решение за разпореждане;

- да се подготвят проекти за кандидатстване по оперативните програми за осигуряване на средства от евро-фондовете за подобряване състоянието сградите;

- да се преобразуват от публична общинска собственост в частна общинска собственост сгради, престанали да имат предназначението на публична собственост, с цел дългосрочното отдаване под наем или ползване;

- да се предприемат мерки за енергийно саниране на сградния фонд за административни нужди, детски градини и училища;

- осигуряване на достъпна среда на училища и обществени сгради.
3. ЖИЛИЩНИ ИМОТИ
Към 30.09.2008 г. жилищния фонд на Община Левски се  състои общо 
от 33 бр.  апартаменти, жилищни сгради и барака в гр.Левски, от които :

· ведомствен фонд - 3 бр. апартаменти
· резервен фонд -  3 бр. апартаменти
· за настаняване на граждани под наем  - 18 бр. апартаменти и 8  бр. 
къщи и 1 бр. барака .

Жилищният фонд е стар и амортизиран. През последните 20 г. нови 

жилища не са построени. По голяма част от тях са с течове от фугите и покривните пространства.

Към настоящият момент средствата, които се получават от наеми не са достатъчни за поддръжка на жилищния фонд. Забелязва се тенденция  за ежегодно увеличаване на сумата, необходима за ремонт и поддръжка.

 Част от общинските жилища са разположени в сгради, съсобствени между общината и физически лица. Тази съсобственост създава трудности при тяхното управление и поддръжка.

Къщите – общинска собственост в голямата си част са разположени в междублокови пространства, запазени след извършени отчуждавания и някои нямат траен градоустройствен статут.

Нужно е да продължи събарянето на амортизирани и без траен градоустройствен статут къщи, разчистването на терените и оформянето им като зелени площи или предоставяне на право на строеж срещу новопостроени обекти.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се

открояват следните:
Слаби страни и възможности
- значителна част от общинския жилищен фонд е остарял;

- недостиг на жилищен фонд за осъществяване на социални функции;

- нарастване на необходимите средства за основен ремонт и опазване

на собствеността;

- риск от грешни решения за разпореждане.
Силни страни и възможности
- увеличаване на общинската собственост чрез строителство на нови общински жилищни сгради или учредяване право на строеж срещу определен процент от изградените готови обекти ;

- продажба на амортизирани жилища;
Направеният анализ  предполага реализирането на следните:

Мерки и дейности

- строителство на нови жилища ;

- учредяване на право на строеж срещу нови жилища;

- при необходимост да се извършват продажби на амортизирани жилища;

- да продължи събарянето на амортизирани къщи и разчистването на

терените;


- Изготвяне и поддържане на паспортен регистър на общинския жилищен фонд – местонахождение, вид, конструкция, година на построяване, архитектурна и строителна документация;

4.ОБЩИНСКИ ПОЗЕМЛЕН ФОНД

За 2008г. наличните общински обработваеми земеделски земи във всички 13 землища на територията на Община Левски са 4050 дка.

          Управлението на земите от общинския и остатъчния поземлен фонд се осъществява по реда на НРПУРОБИ. При отдаване под наем на земи от ОПФ с предимство се ползват безимотни и малоимотни граждани с постоянно местоживеене в съответното населено място. Когато след задоволяване нуждите на правоимащите безимотни и малоимотни граждани останат свободни земеделски земи, същите се отдават под наем или аренда чрез търг или конкурс по реда на НРПУРОБИ. Към 09.10.2008г / за стопанската 2008-2009г./ площта на отдадените под наем земеделски земи  чрез търг е 3297 дка.

           Общината е собственик на голям брой маломерни имоти с площ до 10дка, разпокъсани и в различни землища, които не представляват интерес за наемане или аренда. Законът за собствеността и ползването на земеделските земи дава възможност за доброволно уедряване на земеделските имоти. Комасацията се извършва по изричното съгласие на собствениците на земеделските имоти в дадено землище или в част от него. Предвидена е възможност за изработване на планове за уедряване, които ще променят границите на земеделските имоти. Освен това те ще включват и други мерки за устройство на територията, свързани с напояване инфраструктура и екология. 

           Община Левски притежава 27490 дка мери и пасища, като същите се предоставят ежегодно за ползване от животновъдите и техните сдружения по съответните населени места.

5.ГОРИ И ЗЕМИ ОТ ГОРСКИЯ ФОНД

Община Левски е собственик на 1678 дка гори върнати по ЗСПЗЗ и 441 дка по ЗВСГЗГФ, или общо 2119 дка. Общината стопанисва и 82 дка остатъчен фонд по чл.19 от ЗСПЗЗ. Ползването на дървесината от горите се извършва съгласно годишен план за ползване, одобрен от ОбС – Левски на база изготвения през 2005г. лесоустройствен проект.

 Анализирайки състоянието на  общинската собственост по т.4 и т.5 се

открояват следните:

                                        Слаби страни и заплахи 
· неприключил процес на идентификация и актуване на общинските 
имоти;

· голям брой маломерни имоти, разпокъсана собственост;

· законови и други ограничения при разпореждане с част от земеделските земи /пасища, мери, земи по чл.19 от ЗСПЗЗ/;
· необходимост от рекултивация според начина на трайно ползване;
· риск от злоупотреба със собствеността чрез изсичане;
                                         Силни страни и възможности
· с влизането в Европейския съюз и стартирането на процеса на                    

субсидиране на селскостопанското производство се увеличава  възможността за реализиране на приходи;
· актуване на нови имоти;

· стартиране процеса на комасация на земеделските земи;

· оптимизиране процеса на управление, чрез привличане на външни 

експерти и фирми; 
· възможност за промяна на предназначението на земеделски земи, 
разположени в близост до населените места и индустриалните зони;
· възможност за увеличаване на приходите ;
· увеличаване на горския фонд чрез залесяване на необработваеми 
земеделски земи;

· осигуряване на средства от евро-фондовете и други финансови 
инструменти за развитие и обогатяване на горския фонд;
Направеният анализ  предполага реализирането на следните:

Мерки и дейности

- предприемане на действия за комасация на земеделските земи и уедряване на земеделските масиви;
- да се повиши административния капацитет за управление на горския фонд

V. ОСНОВНИ ХАРАКТЕРИСТИКИ НА ОТДЕЛНИТЕ ВИДОВЕ ИМОТИ, КОИТО ПОДЛЕЖАТ НА ЗАПАЗВАНЕ И РЕКОНСТРУКЦИЯ, ОТДАВАНЕ ПОД НАЕМ ИЛИ РАЗПОРЕЖДАНЕ

1.Имоти, подлежащи на запазване и реконструкция:

- всички имоти, които имат характер на публична общинска собственост;

- имоти – частна общинска собственост, необходими за изпълнение на

функциите на общинската администрация, общинските предприятия;

- имоти, необходими за осъществяване на социалните програми на общината;

2.Имоти, които могат да бъдат предмет на отдаване под наем:

- имоти, частна общинска собственост, както и части от имоти публична общинска собственост, които не са необходими пряко за изпълнение на функциите на общината по т.1 и които поради стопанското си предназначение са подходящи за отдаване под наем на трети лица;

- имоти, от които реализираната чрез отдаването им под наем доходност в дългосрочен план е по-голяма, отколкото, ако биха били продадени;

3.Имоти, които могат да бъдат предмет на разпореждане:

- имоти, които не са необходими пряко за изпълнение на функциите на

общината по т.1;

- имоти, от които не може да се реализира доходност в дългосрочен план чрез отдаването им под наем;

- имоти, към които има заявени сериозни инвестиционни намерения,

водещи до развитие на икономическата, социалната и градоустройствена среда на общината;

- имоти, предназначени за обекти на общинската инфраструктура, които не е целесъобразно да бъдат финансирани от общината;

- остарели жилищни имоти, поддръжката на които изисква значителен

финансов ресурс и за които има заявено желание за покупка от наемателите им.

VІ.НУЖДИ НА ОБЩИНАТА ОТ НОВИ ИМОТИ И СПОСОБИТЕ ЗА ТЯХНОТО ПРИДОБИВАНЕ
- Имоти – публична собственост, предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от местно значение – имоти, които са част от техническата инфраструктура, имоти със социално предназначение, спортни имоти и за здравни и образователни нужди – чрез покупка, доброволна делба, отчуждаване и безвъзмездно прехвърляне от държавата по реда на ЗДС.

- Жилищни имоти – социални жилища, придобити чрез отстъпване на право на строеж върху общински имоти на частен инвеститор след провеждане на публично оповестени конкурси, срещу задължение за изграждане на такива жилища за общината.

- Имоти – частна общинска собственост , при ново строителство чрез публично – частно партньорство.
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