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С Т Р А Т Е Г И Я 

ЗА УПРАВЛЕНИЕ НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ

ЗА  ПЕРИОДА 2015 – 2019 г.

Настоящата стратегия е разработена в съответствие с изискванията на чл. 8, ал. 8 от ЗОС и определя политиката за развитие на общинската собственост и стопанската дейност на общината. Стратегията обхваща периода 2016 – 2019 г. и регламентира:

· Основни принципи, цели и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имотите - общинска собственост;

· Основни характеристики на отделните видове имоти, които подлежат на запазване и реконструкция, отдаване под наем или са предмет на разпореждане;

· Нужди на общината от нови имоти и способите за тяхното придобиване.

І. ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ


Конституцията на Република България от 1991 г. за пръв път раздели общодържавната собственост на държавна, общинска и частна собственост. Придобиването, управлението и разпореждането с общинско имущество е регламентирано със Закона за общинска собственост. 


Конкретните правомощия на кмета на общината, кметовете на кметства и кметските наместници по придобиването, управлението и разпореждането с общинско имущество са регламентирани с Наредба за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество /НРПУРОИ/.


Имотите и вещите - общинска собственост, се управляват в интерес на населението в общината съобразно разпоредбите на закона и с грижата на добър стопанин. Имоти и вещи - общинска собственост, се използват съобразно предназначението им и за нуждите, за които са предоставени.


Общинска собственост са:


1. имотите и вещите, определени със закон;


2. имотите и вещите, предоставени в собственост на общината със закон;


3. имотите, чиято собственост е възстановена на общината при условия и по ред, определени със закон;


4. имотите и вещите, дарени или завещани на общината;


5. имотите и вещите, придобити от общината с доброволен труд и/или с парични средства на населението;


6. имотите и вещите, придобити от общината при ликвидацията на търговски дружества с общинско участие;


7. имотите и вещите, придобити от общината чрез правна сделка, по давност или по друг начин, определен в закон.


Не са общинска собственост имотите и вещите на търговските дружества и юридическите лица с нестопанска цел, дори ако общината е била единствен собственик на прехвърленото в тях имущество.


Общинската собственост е публична и частна.


Публична общинска собственост са:


1. имотите и вещите, определени със закон;


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


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


Публична общинска собственост са и:

· местните пътища, улици, площади, обществени паркинги и зелени площи;

· сградите с административно, здравно, образователно, културно и спортно предназначение;

· мрежите и съоръженията от техническата, транспортната съобщителна и инженерно-защитна системи в частта обслужваща територията на съответната община;

· водни обекти и водностопански съоръжения и системи;

· общинските гори по чл.28, ал.2, т.1, т.2, т.3 и т.4 от Закона за горите;


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


Частна общинска собственост са:

· общински сгради, поземлени имоти и урегулирани поземлени имоти;

· общински жилища, ателиета и гаражи;

· общински земеделски земи;

· общинските гори извън тези по чл.28, ал.2, т.1, т.2, т.3 и т.4 от Закона за горите. 


Имотите и вещите - публична общинска собственост, земите от общинския поземлен фонд и горите и земите от общинския горски фонд, не могат да се придобиват по давност.


Имотите и вещите - публична общинска собственост, не могат да се отчуждават и да се прехвърлят в собственост на трети лица. Имоти – публична общинска собственост, могат да се обременяват с ограничени вещни права само в случаите, определени със закон.


Имотите и вещите - частна общинска собственост, могат да бъдат обект на разпореждане.


Възможна е промяна на правния режим на общинската собственост чрез преобразуването й от обект - публична общинска собственост в обект - частна общинска собственост и обратно.


Имотите и вещите – публична общинска собственост, които са престанали да задоволяват обществени потребности след решение на Общинския съвет се обявяват за частна общинска собственост.


Имотите публична и частна общинска собственост подлежат на актуване.


След съставянето на всеки акт за общинска собственост, данните и обстоятелствата, констатирани в него, се вписват в зависимост от характера на собствеността в главния регистър за публичната общинска собственост или в главния регистър за частната общинска собственост. Регистрите за общинските имоти са общодостъпни, публикуват се в сайта на общината и всеки може да иска справка по тях.


Имотите и вещите - общинска собственост, се предоставят безвъзмездно за управление на юридически лица и звена на общинска бюджетна издръжка. Имотите и вещите - общинска собственост, които не са необходими за нуждите на органите на общината или на юридически лица и звена на общинска бюджетна издръжка, могат да се предоставят безвъзмездно за управление на други юридически лица на бюджетна издръжка или на техни териториални структури. Имотите и вещите - общинска собственост, които не са предоставени за управление на други лица, се управляват от кмета на общината.


Свободни нежилищни имоти - частна общинска собственост, които не са необходими за нуждите на органите на общината или на юридически лица на издръжка на общинския бюджет, могат да се отдават под наем на трети лица, както и части от имоти - публична общинска собственост, с изключение на обектите, подлежащи на концесиониране, след решение на общинския съвет, при условие че наемането им не пречи на дейността на лицата, които ги управляват.


Общината придобива право на собственост и ограничени вещни права чрез правна сделка, по давност или по друг начин, определен в закон.


Общината се разпорежда с имоти и вещи - частна общинска собственост, чрез продажба, замяна, дарение, делба, възмездно или безвъзмездно учредяване на ограничени вещни права или по друг начин, определен в закон.

Разпоредителните действия се извършват само с имоти, актовете за които са вписани по съответния ред в службата по вписванията.


ІІ. 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. Процесът на идентифицирането на общинските имоти и актуването им е в напреднала фаза. Остават за актуване част от земите по чл.19 от ЗСПЗЗ, които с Решение на комисия и след изтичане на 10-годишния срок от влизане в сила на КВС на землищата в общината станаха собственост на общината. Проблем за актуването създават и сгради в кметствата, които са съсобствени с други юридически лица и еднолични собственици.


Съставените към настоящия момент общ брой Актове за общинска собственост са 2583 броя. От тях след разпореждане с имотите и след настъпили промени, имотите с актуални Актове за общинска собственост към 07.01.2020 г. са 1770 броя, от които публична общинска собственост са 377 бр., а частна общинска собственост са другите 1393 броя. Периодично актовете са нанасяни в главния регистър за имоти публична общинска собственост и за имоти частна общинска собственост, като там са отразявани договорите за продажба на общински имоти, за учредено право на строеж, пристрояване и надстрояване, за учредено право на ползване, за концесиониране както документите за отписване на общински имоти, които са престанали да са общинска собственост. Създаден е публичен регистър на разпоредителните сделки с общински имоти. Публичния регистър на имотите – общинска собственост и публичен регистър на разпоредителните сделки с общински имоти са обявени в сайта на общината, като периодично се обновяват.
1. Незастроени терени в строителните граници на населените места:


Към м. януари 2020 г.  преобладаващият брой незастроени имоти в населените места на общината са с площ до 1000 кв.м. Терените с площ над 3 дка са ограничен брой, основно в селата и към настоящия момент трудно се реализират поради слаб инвестиционен интерес, свързан с кризата. Имотите, находящи се в града, са малки, разпокъсани, често обременени със съсобственост и с комуникации. От гледна точка на възможностите за застрояване много малка част от тях имат инвестиционен потенциал. Най-много незастроени общински жилищни имоти има в с. Златар, които не можаха да се продадат на проведените търгове. На териториите на останалите кметства незастроените терени са ограничен брой без да се очаква от тях значим приход за общината от реализирането им. Значими приходи общината реализира от земеделските земи, които се отдават под аренда, под наем или от продажбата им. Затова усилията се насочват към актуването на всички общински земи, включително и за училищните земи на закритите училища, тези по чл.19 от ЗСПЗЗ.


Продължава и процедурата по деактуването на имоти със стари Актове за държавна собственост, които съгласно Закона за общинската собственост вече са общински. В по-голямата част от останалите за деактуване актове се касае за застроени жилищни имоти с право на строеж, на които земята вече е общинска собственост. От тези имоти могат да се очакват някакви приходи за общината, само ако собствениците на правото на строеж и застроените сгради пожелаят писмено да придобият собственост върху земята, като заплатят разликата от правото на строеж до пазарната стойност на земята, което е малко вероятно да се случи към настоящия момент.  


Ограничения в управлението поставя и фактът, че само за землището на гр. Велики Преслав има нова кадастрална карта в цифров модел, а нито едно село в общината няма изготвени нови кадастрални и регулационни планове в цифров модел, а сега действащите подробни устройствени планове – план за регулация и план за застрояване са стари, някои от 1925 г. и поради това за всяко ново инвестиционно предложение трябва да се правят частични подробни устройствени планове /ПУП/, изискващи време при това без гаранция за приемането им, като по този начин се отблъскват инвеститорите и намалява инициативността на населението. А върху имоти без подробни устройствени планове не може да се разрешава строителство и да се учредява и право на строеж.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват:

· Слаби страни и заплахи:

- липсват актуални и влезли в сила подробни устройствени планове на населените места.


- неприключил  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 организационно–технически ресурс и трудности при комуникация със Служба по геодезия, картография и кадастър гр. Шумен, при която е Кадастралната карта за землището на гр. Велики Преслав и от която става техническото обслужване на гражданите и общината.

· Силни страни и възможности:


- оптимизиране на процеса на управление;


- увеличаване на общинската собственост чрез проучване и актуване на всички имоти – общинска собственост, 

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


- максимално развитие потенциала на всеки имот.

2. Застроени нежилищни имоти


Имотите публична общинска собственост, предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от общинско значение, предназначени за културни, образователни, детски, младежки, 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.


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 много малко на брой и са отдадени под наем чрез търг или конкурс по реда на НРПУРОИ.


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. Някой от обектите се нуждаят от основен ремонт, от ремонти на покриви и укрепване.


Проблем представляват и сградите на закритите учебни заведения по кметствата. В следствие на неизползването им сградите започват да се рушат. По проявена инициатива на читалищни настоятелства, сградите на закритите училища в с. Миланово и с. Мостич бяха предоставени с договор след решения на Общинския съвет за читалищна дейност. 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. В перспектива може да възникне необходимост от учебни заведения, която, при извършено разпореждане със сега съществуващите имоти, да не може да бъде удовлетворена.


Много от имотите, предимно кметства по селата, са обременени със съсобственост, обикновено с „БТК”, „Български пощи”, земеделски и потребителни кооперации, „Е.ОН България” и др., което пречи на идентификацията и актуването на тези съсобствени имоти, а от там и нормалната им поддръжка и ефективно използване.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват:

· Слаби страни и заплахи:


- 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;


- част от имотите – общинска собственост са в многоетажни сгради в режим на етажна собственост;


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


- риск от грешни решения за разпореждане;


- намаляване на ежегодните приходи от отдаване под наем;

· 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 еврофондовете и други финансови инструменти за подобряване състоянието на имотите.

3. Жилищни имоти


Към края на 2019 г. жилищният фонд на Община Велики Преслав се състои от общо 26 апартамента и 3 къщи.


Ведомственият фонд включва 6 броя апартаменти, резервния фонд – 1 броя.
Управлението на жилищните имоти се изпълнява от ЕООД „БКС” гр. Велики Преслав, което организира поддръжката и ремонта на жилищата и събирането на наеми.


Жилищният фонд е стар и амортизиран. Жилищата – собственост на  Община Велики Преслав, са построени преди повече от 30-40 години, при преобладаваща конструкция – едропанелно строителство, което значително оскъпява тяхната текуща поддръжка.


Предвид общия 50-годишен амортизационен срок на този вид сгради се налага обновяване на жилищния сграден фонд чрез постепенната подмяна с новопостроени жилища. Голяма част от  общинските жилища са разположени в сгради, съсобствени между общината и физически лица. Тази съсобственост създава трудности при тяхното управление и поддръжка. През отминалия период е продадена една къщи. Къщите – общинска собственост в голямата си част са разположени в пространства, запазени след извършени отчуждавания и нямат траен градоустройствен статут. В тях са настанени и живеят настанени граждани при недостатъчно добри условия. В общината има изготвена Наредба за условията и реда за установяване на жилищни нужди и настаняване под наем и за продажба на общинските жилища през 2009 г. Има създадена комисия за вземане решения по жилищните въпроси.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват:

· Слаби страни и заплахи:


- 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;


- значителна разлика между наемните цени на свободния пазар и тези на общинските жилища;


- продължаващи наемни правоотношения и с лица, които вече не  отговарят на условията за настаняване;


- риск от грешни решения за разпореждане.

· Силни страни и възможности:


- активизиране и оптимизиране работата на общинската комисия за вземане решения по жилищните въпроси;

- 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;


- възможност за актуализация на наемната цена, на база социално-приемливо процентно съотношение спрямо наемите на свободния пазар;
- възможност за увеличаване на общинската собственост чрез придобиване в собственост на държавни имоти с отпаднала необходимост.  


4. Земеделски земи, гори и язовири


Към м. януари 2020 г. наличният общински поземлен фонд със съставени Актове за общинска собственост във всички 12 землища на територията на Община Велики Преслав е 1432 бр. имоти.
Освен тези земи в ход е актуването на земеделски земи – пасища, мери и храсти по чл. 19 от ЗСПЗЗ, които съгласно влезлите в сила Заповеди № РД 27-130 от 01.12.2008 г. и № РД 27-121 от 13.11.2008 г. на Областна дирекция „Земеделие” и протоколните решения към тях са станали общинска собственост. Към м. януари 2020 г. състоянието на процеса е следното:

1. За землище на гр. Велики Преслав:

 -  Съставени АОС за 100 бр. поземлени имоти с обща площ 429,609 дка;

             -  Остават за актуване 88 бр. поземлени имоти с обща площ 632,046 дка; 

2. За землище на с. Драгоево:

-  Съставени АОС за 105  бр. поземлени имоти с обща площ 711,075 дка;

                        -  Остават за актуване 73 бр.поземлени имоти с обща площ 602,091 дка;

 3. За землище на с. Мостич:

-  Съставени АОС за 19  бр. поземлени имоти с обща площ 279,130 дка;

                        -  Остават за актуване 16 бр. поземлени имоти с обща площ 94,437 дка;

  4. За землище на с. Хан Крум:

-  Съставени АОС за 40  бр. поземлени имоти с обща площ 97,496 дка;

                        -  Остават за актуване 53 бр.  поземлени имоти с обща площ   375,655 дка;

   5. За землище на с. Троица:

-  Съставени АОС за 64 бр. поземлени имоти с обща площ 699,059 дка;

                        -  Остават за актуване 46 бр.  поземлени имоти с обща площ 349,099 дка;

   6. За землище на с. Миланово:

-  Съставени АОС за 20  бр. поземлени имоти с обща площ 335,478 дка;

                        -  Остават за актуване 39 бр.  поземлени имоти с обща площ 324,609 дка;

    7. За землище на с. Осмар:

-  Съставени АОС за 86  бр. поземлени имоти с обща площ 181,778 дка;

                        -  Остават за актуване 17 бр. поземлени имоти с обща площ 58,815 дка;

    8. За землище на с. Суха река:

-  Съставени АОС за 17  бр. поземлени имоти с обща площ 302,961 дка;

                        -  Остават за актуване 39 бр. поземлени имоти с обща площ 168,897 дка;

    9. За землище на с. Мокреш:

-  Съставени АОС за 17  бр. поземлени имоти с обща площ 108,095 дка;

                        -  Остават за актуване 10 бр.  поземлени имоти с обща площ 46,432 дка;

    10. За землище на с. Кочово :

-  Съставени АОС за 84  бр. поземлени имоти с обща площ 649,790 дка;

                        -  Остават за актуване 71 бр.  поземлени имоти с обща площ 811,374 дка;

     11. За землище на с. Имренчево:

-  Съставени АОС за 67  бр. поземлени имоти с обща площ 855,231 дка;

                        -  Остават за актуване 27 бр.  поземлени имоти с обща площ 265,037 дка;

      12. За землище на с. Златар:

-  Съставени АОС за 75  бр. поземлени имоти с обща площ 944,291 дка;

                        -  Остават за актуване 122 бр.поземлени имоти с обща площ 1401,41 дка.

Повечето от оставащите за актуване земеделски земи са пасища, мери и храсти, за които няма проявен икономически интерес и не се очакват големи приходи в общинския бюджет. 


Управлението на земите от общинския и остатъчен поземлен фонд се осъществява по реда на НРПУРОИ. С решение на Общински съвет се определя колко декара общинска земеделска земя, в кои землища и местности с предимство се отдават под наем в съответното населено място чрез търг или конкурс по реда на НРПУРОИ.
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