СТРАТЕГИЯ 

ЗА УПРАВЛЕНИЕТО НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ  НА ОБЩИНА  МАДАН

2011-2015 г. 

Настоящата стратегия за управление на общинската собственост на Община Мадан е изработена в изпълнение на чл. 8, ал. 8 от Закона за общинската собственост.
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 райони и кметските наместници по придобиването, управлението и разпореждането с общинско имущество са регламентирани с Наредба за реда за управление и разпореждане с общинско имущество. 

Други закони в различна степен свързани с придобиването, стопанисването и разпореждането с общинска собственост са: 

· Конституцията на Република България 

· Закон за собствеността 

· Закон за държавната собственост; 

· Закон за общинската собственост; 

· Закон за възстановяване на собствеността върху одържавени недвижими имоти 

· Закон за възстановяване на собствеността върху някои отчуждени имоти по ЗТСУ, ЗПИНМ, ЗБНМ, ЗДИ и ЗС 

· Закон за кадастъра и имотния регистър 

· Закон за устройство на територията 

· Закон за приватизацията и следприватизационния контрол 
· Закон за концесиите

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.
За целите на настоящата Стратегия под „управление на общинската собственост” ще се разбира интегриран процес успешно адаптирал се в новите икономически условия, включващ систематични и координирани дейности и практики, чрез които Община Мадан управлява собствеността си, като преценява  разумно рисковете, разходите и приходите от собствеността, на имота – придобиване, използване, поддържане, опазване и разпореждане, за да бъдат постигнати поставените цели.
Стратегията определя политиката за управление на общинската собственост за периода 2011-2015 г. и ще продължава линията, която следва вече 4 години: поддръжка на общинска инфраструктура с конкретни обекти; по–широко разгръщане социална политика, целяща подкрепата на гражданите на община мадан в условията на криза, приоритетно внимание към сферите на образованието, на културата и на спорта. Основна грижа в общинските ангажименти е подпомагането на инвеститорите от местния бизнес. 
Управлението и разпореждането с общинската собственост в Община Мадан, по смисъла на настоящата Стратегия, се разглежда като организирано и динамично функционираща система, която обхваща съвкупност от принципи, правила, нормативна уредба, механизми и подходи. Всичките тези компоненти са под пряко или непряко подчинение на местната власт, която функционира в името на общия интерес и осигурява на местната общност реални условия и средства за подобряване на качеството на живота в общината. 

Стратегията за управление на общинската собственост на Община Мадан се разработва като осъзната необходимост от страна на Общинския съвет и общинската администрация за допълване на действащите стратегически и планови документи за социално икономическо развитие на общината и в изпълнение на изискването на Закона за общинската собственост. 

Мотивите за нейното разработване са продиктувани не само от нормативните изисквания, но и като основа за разработване на годишни програми за управление и разпореждане с имоти, за отчитане на настъпилите промени в сравнение с предходни планови периоди, за правилно формулиране на новите приоритети на общинското развитие, при разработване на бюджета на общината, както и при кандидатстване с проекти за участие в структурни фондове на ЕС, свързани с ефективното и рационално управление на общинската собственост в интерес на населението  на общината.
Стратегията за управлението на общинската собственост е разработена след задълбочен анализ на състоянието на общинската собственост  постигната ефективност от управлението и разпореждането й. 

Определени са основните цели, принципи и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имоти общинска собственост за срока на мандата на Общински съвет - Мадан.   

І. Основни принципи, цели и приоритети: 

1. Принципи

А.) Законосъобразност 
Общинският съвет и Кмета на Общината действат в рамките на правомощията си , установени от закона и подзаконовите нормативни актове. 

Актове за придобиване, управление и разпореждане с общинска имущество се издават за целите на основанията и по реда предвидени в закона. 

Б.) Целесъобразност 
Органите са длъжни да вземат решения за придобиване на общинската собственост по целесъобразност, при спазване на закона и установените в тази стратегия, принципи, цели и приоритети 

В.Състезателност                                                                      Разпореждането с общинско имущество се извършва след провеждането на публичен търг или публично оповестен конкурс по реда и начина определени в наредбата по чл. 8, ал. 2 от ЗОС. 

Г.) Откритост 
Д.) Плановост 
Е.) Отчетност 
2. Цели
С разработване и приемане на Стратегията за управление на общинската собственост, ръководството на Община Мадан си поставя следните основни цели: 

А.) Да се анализира състоянието на общинската собственост, да се установи наличността на имотите общинска собственост, възможността за нейното развитие - управление, разпореждане, придобиване на нови имоти свързани с развитието на Общината 

Б.) Да се посочат най-важните проблеми, които общината трябва да реши за подобряване на управлението, стопанисването и опазване на общинската собственост; 

В.) Да се очертаят последващи действия за успешно реализиране на Стратегията в бъдеще, чрез приемане на годишни програми за управление на общинската собственост. 

Г.)Една от основните цели е увеличаване на държавната субсидия, като доказателство в тази насока са бъдещите съвместни проекти с правителството.
3. Приоритети
А.) Ефективно управление и разпореждане с общинска собственост 
А.1 Разработване на годишна програма за разпореждане с общинска собственост – продажби, делби, вещни права; 

А.2.Утвърждаване на публичен търг или конкурс с конкретно поети инвестиционни ангажименти, като основна форма при разпореждането с общинско имущество 

А.3. Извършване на разпоредителни сделки с неефективната и ненужна общинска собственост, към която няма проявен интерес при отдаване под наем 

А.4. Осъществяване на текущ контрол по изпълнение на задълженията по договори за продажба със задължения от проведени конкурси и договори за наем. 

А.5  Изготвяне на кадастралната карта на населените места в общината, при които липсва такава.
Б.) Стимулиране на инвестиционната активност и осигуряване на прозрачност при управлението на общинската собственост.
В.) Създаване и поддържане в актуално състояние на публичен електронен регистър на общинската собственост. 

.Г.) Привличане максимални средства от държавата и европейските фондове за реконструкция и модернизация на общинската собственост в сферата на инфраструктурата, образованието, здравеопазването, социалните дейности и др.
II. Анализ на състоянието на общинската собственост. 
С влизане в сила на Закона за общинската собственост на 01.06.1996 г. 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. 
Периодично са нанасяни в досиетата към АОС и в главния регистър договорите за продажба на общински имоти, за учредено право на строеж, пристрояване и надстрояване, за учредено право на ползване, както и заповедите за отписване на общински имоти, които са престанали да са общинска собственост. 

Характерът и спецификата от отделните видове собственост предполагат конкретните политики, цели и задачи за всеки от тях да бъдат изведени самостоятелно.

Съгласно Главните регистри на общинската собственост – публична и частна, в Община Мадан има съставени   818 акта за общинска собственост. Отписани, след извършване на разпоредителни действия, са 164 акта и анулирани /преписани/ 231акта. /Остават 423 акта за имоти общинска собственост/

Структурирана по вид и предназначение на имотите общинската собственост е посочена в Таблица № 1.

          





                                   Таблица № 1

	№ по ред
	Вид на имота
	Брой актове

	1.
	Незастроени поземлени имоти
	142

	2.
	Застроени нежилищни имоти

- сгради

- части от сгради
	281

67

29

	3.
	Детски градини и ясли
	7

	4.
	Училища
	18

	5.
	Здравни заведения
	11

	6.
	Културни институти
	7

	7.
	Читалища
	7

	8.
	Спортни имоти
	3

	9.
	Сгради / части от сгради/ на кметства
	20

	10.
	Жилищни имоти
	2

	11.
	Микроязовири
	1

	12.
	Земеделски земи от общинския поземлен фонд
	4

	13.
	Гори и земи от общинския горски фонд
	-

	Общо:
	603



Забележка:  Броя на действащите актове/423/ не съответства на общия брой  в Таблица 1, тъй като са изготвяни актове на части от сгради на основание Решение № 397 на ОбС – гр. Мадан, определящо вида собственост /частна или публична/.

1. НЕЗАСТРОЕНИ ТЕРЕНИ

Към края на 2011 г. в Община Мадан има съставени 142  акта за общинска собственост с предмет незастроени имоти. Преобладаващият брой имоти са с площ до 1000 кв.м. На териториите на кметствата незастроените терени са предимно с жилищно предназначение и земеделски земи.

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. Обикновено общинската администрация се сезира и е започва проучване на собствеността  на конкретен терен след инициатива от страна на общината, на физически или юридически лица.  

Имотите, които са в територията на 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.     

Ограничения в управлението поставя и фактът, че не за всички имоти има действащи планове за регулация. Върху имоти без подробни устройствени планове не може по закон да се учредява право на строеж. Нецелесъобразно е и извършването на замени с такива имоти, тъй като само с действащ ПУП се установява потенциалът на имота.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните
Рискове и слаби страни:

- неприключил  и бавен процес на идентификация и актуване на всички общински имоти, както и неприключилия процес на актуализация на старите бланки актове за имоти  общинска собственост;

- липса на приложен софтуер 

- липса на електронни регистри на имотите –общинска собственост


- 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.

Плюсове и възможности:

- оптимизиране 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:

               Политики и задачи свързани с постигането на горепосочените цели:
-  да се ускори  процесът на идентификация на общинските терени;

- да се завърши процеса по актуализация на старите бланки актове за имоти  общинска собственост и впишат същите в агенцията по вписване към МРС.;

- да се разработи и прилага методика за изследване потенциала на всеки терен, съобразно предвижданията на Общия градоустройствен план (ОГП);

-   планува се чрез публично-частно партньорство (ПЧП) да се реализират крупни проекти върху общински терени.

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. 

Нежилищните 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

В това отношение резерви има в отдаването под наем на свободни обекти по селата,  лекарски и стоматологични кабинети. За тях кметовете и кметските наместници е необходимо да проучват интереса на хората по селата и да предложат начини за използването им.

В случай, че няма проявен интерес към тези обекти и възстановяването им в по-добро техническо състояние не е целесъобразно, трябва да се търсят начини за продажбата им, в съответствие със ЗОС и Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинска имущество в Община Мадан

Имотите-публична общинска собственост не могат да се отчуждават и да се прехвърлят в собственост на трети лица. Те могат да се обременяват с ограничени вещи права само в случаите определени със закон. 

Части от имоти публична общинска собственост, неподлежащи на концесиониране, могат да се отдават под наем, след решение на Общински съвет – Мадан 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 публичната общинска собственост 

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 управление и разпореждане с имоти общинска собственост.
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. 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. 

Към настоящия момент Община – Мадан  е собственик на 67 сгради,   29 части от сгради. 

Начинът на ползване и видът на имотите е представен в Таблица №2:
Таблица № 2
	№ по ред
	Вид на имота
	Начин на ползване

	
	
	Отдадени под наем,          бр.
	Право на ползване,   бр.
	За безвъзмездно ползване,  бр.
	Свободни, бр.
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	

	1.
	Части от сгради
	57
	49
	8
	39
	

	2.
	терени
	6
	5
	0
	1
	

	Общо:
	63
	54
	8
	40
	

	
	
	
	
	
	


Към края на 2011г. действащите договори за отдадени под наем имоти и части от имоти  ОС  са  49 броя,  разпределени  по  предназначение  съгласно  Таблица  № 3 . 















 Таблица № 3

	№ по ред
	Предназначение
	Брой договори

	1
	2
	3

	1.
	Обекти за търговия,  производство, услуги, офиси и др.
	16

	2.
	Клубни помещения
	Политически партии
	2

	3.
	
	Неправителствени организации
	2

	4.
	Лекари
	24

	5.
	Терени
	5

	Общо:
	49


В  общински имоти са настанени териториални структури на държавни институции - Агенция по заетостта, Агенция за социално подпомагане, Общинска служба по земеделие, които по закон не заплащат наеми.

          За всички горепосочени имоти са съставени актове за общинска собственост.

          Забелязва се трайна липса на интерес към сгради и части от сгради на територията на кметствата. 

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните :
Рискове и слаби страни:

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

· намаляване на ежегодните приходи от отдаване под наем;

Плюсове и възможности:

                   -       оптимизиране процеса на управление; 

-       прекратяване на съсобствеността чрез  продажбата на частта на общината,  изкупуване частта на съсобствениците;

-    осигуряване на средства от евро-фондовете и други финансови инструменти за подобряване състоянието  на имотите.

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи за постигане на целите на настоящата стратегия:

-да продължи процеса по  обследване на  сградите и се съставят технически паспорти, съгласно изискванията на действащото законодателство;

-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;

4.     ЖИЛИЩНИ ИМОТИ

            На територията на общината има един общински апартамент, придобит от завещание, общежитие /СМК/ на ул. „Перелик”- № 22, гр. Мадан и жилищен блок на ул. „Акация”, с. Върбина. Жилищния фонд е амортизиран, предстои  извършване на разпоредителни сделки на част от него /жилищни апартаменти в с. Върбина/  чрез публични търгове на общо основание.

Жилищният фонд е стар и амортизиран. Построените преди повече от 35 години общински жилища са апартаменти 23 и  53 единични стаи. Към настоящия момент средствата, които се получават от наеми са не достатъчни за поддръжката на жилищния фонд. Забелязва се  тенденция за ежегодно увеличение на сумата, необходима за ремонти и поддръжка. 

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 
Рискове и слаби страни:

· значителен процент остарял сграден фонд;

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

· над 50 % разлика между наемните цени на свободния пазар и тези на общинските жилища;

· риск от грешни решения за разпореждане.

Плюсове и възможности:

          - продажба на амортизирани жилища чрез публичен                    
                      търг;

                   - възможност за актуализация на наемната цена, на база  социално приемливо процентно съотношение спрямо наемите на свободния пазар.

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи за постигане на целите на настоящата стратегия:

- да се актуализира периодично наемната цена в съотношение с наемните цени на свободния пазар и доходите на семейството;

- при необходимост да се извършват продажби на жилища, строени преди повече от 25 години чрез явен публичен търг;

           5.ЗЕМЕДЕЛСКИ ЗЕМИ

Към края на 2011 г. Община Мадан  са съставени 4 акта за частна общинска собственост на възстановени земеделските земи с обща площ- 9.011 дка .

Съгласно разпоредбата на чл.19 от ЗСПЗЗ през 2012 г. изтича срока за възстановяване на правата на собствениците  на земеделски земи, след което не потърсените имоти ще бъдат прехвърлени в собственост на общината и същите ще бъдат актувани като частна общинска собственост. 

ІІІ. Нужди на общината от нови и имоти и способи за тяхното придобиване
Финансовите средства, необходими за изпълнение на приоритетите и дейностите по управлението на общинската собственост, се формират и приемат ежегодно с разработването на Годишните програми за управление и разпореждане с имотите - общинската собственост и бюджета на Община Мадан. 

За постигане на максимална ефективност и ефикасност на процесите по придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост в Община Мадан, следва да се запази механизъм за координиране и планиране на дейностите и разпределението на собствените финансови средства. 

Възможност за осигуряване на финансови средства за управлението на собствеността на Община Мадан следва да се търсят чрез разработване и изпълнение на проекти по Оперативни програми. 
Насочено е вниманието към осъществяване на специална общинска политика в областта на Образованието, политика за насърчаване на младите хора за обучение във ВУЗ и извънкласна форма на изява на талантливи и способни деца в страната и чужбина.  идеята е образованието, което получават младежите в общината да е   модерно и конкурентноспособно.   

Предстои сключване на договор за предоставяне на безвъзмездна финансова помощ за реализация на проект «Строителни и енергоспестяващи дейности в ЦДГ – Начален корпус към СОУ «Отец Паисий» - гр. Мадан» . 

Важна роля в осъществяването на общинската политика и реализирането на стратегията за управление на общинската собственост 2011- 2015 година  е кандидатстването на общината пред Европейските фондове, като за целта    се работи и предстои  кандидатстване по следните  проекти:

· „проект за  разширение на  Център за социална рехабилитация и интеграция на  деца с увреждания  в сграда  на ул. «перелик», гр. Мадан”.

· „Подобряване  и развитие на инфраструктура та за питейни и отпадъчни води в гр. Мадан”.

· „Разширение на Регионално депо за ТБО и изграждане на площадки за предварително третиране на отпадъци в общ. Златоград, общ. Неделино и общ. Мадан”.
· „Внедряване  на мерки за енергийна ефективност в ОбА- Мадан”   
. 

Настоящата стратегия обхваща периода от 2011-2015 г. Тя се приема на основание чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост. По своята същност тя е отворен документ и може да търпи изменения в целите и приоритетите си. Стратегията е основа за приемане на годишна програма за управление и разпореждане с общинска собственост за съответната финансова година. 

Настоящата стратегия е приета с Решение №…………. /……..2012 г.  на общински съвет  ……………………………….. 
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