І. ВЪВЕДЕНИЕ

Стратегията за управлението на общинската собственост на община Хитрино за периода 2015 - 2019 г. (за срока на мандата) е разработена в съответствие с изискванията на чл.8, ал.8 от ЗОС на базата на задълбочен и всестранен анализ на състоянието по управлението и разпореждането на общинската собственост с Визия: съвременно управление на общинската собственост чрез създаване условия за законосъобразност и прозрачност, което ще доведе до постигане на обществения интерес и устойчиво развитие на община Хитрино. Изведени са основните цели, принципи и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имотите - общинска собственост, като плановост, предвидимост, прозрачност и отчетност, ефективност и ефикасност, очертани са основните характеристики на отделните видове имоти, които могат да се предоставят под наем или да бъдат предмет на разпореждане.
За целите на настоящата Стратегия под "управление на общинската собственост" ще се разбира интегриран процес, включващ систематични и координирани дейности и практики, чрез които Община Хитрино оперира със собствеността си, управлява разумно рисковете, разходите и приходите от собствеността, през целия жизнен цикъл на имота - придобиване, използване, поддържане, опазване и разпореждане, за да бъдат постигнати целите, които Общинският съвет и общинска администрация са си поставили в стратегическите документи на управлението.
Разработването на стратегията е продиктувано не само от нормативните изисквания (ЗОС), но и от необходимостта за усъвършенстване на плановата дейност на общинския съвет и общинската администрация, като основа за

· разработване на годишните програми за управление и разпореждане с имотите; 

· за перманентно отчитане на настъпилите промени в сравнение с предишните планови периоди; 

· за отчитане на новите приоритети на общинското развитие, при разработването на проектите за бюджет на общината за всяка година; 

· както и при кандидатстването за получаване на кредити от финансови институции, международни програми, проекти и споразумения; 

· за ефективно и рационално управление на общинската собственост в интерес на гражданите от общината.

Общинската собственост е материална основа на местното самоуправление. Ефективното, планирано и в интерес на населението на общината управление е предпоставка за успешното реализиране на политиката на общината във всички сфери.

Общинската собственост е постоянен, автономен източник на приходи за общинския бюджет и обезпечава финансирането на 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 предизвикат по-широк интерес и съответно ще се увеличат приходите от продажба и отдаване под наем.

ІІ. ОБХВАТ И СТРУКТУРА НА СТРАТЕГИЯТА

1.Нормативна основа на общинската собственост

Конституцията на Република България от 1991 г. за пръв път разделя общодържавната собственост на държавна, общинска и частна. Като юридическо лице, общината има право на своя собственост, която използва в интерес на териториалната общност. Общината може да притежава имущество в съсобственост с държавата, юридически или физически лица (чл. 30, ал.1 от ЗС). 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.
Обхватът и начинът на придобиване на правото на собственост на общината се определят със закон (чл.51, ал.1 от ЗМСМА). Към специален закон за общинската собственост препраща и чл.7 от ЗС, съгласно който режимът на обектите на държавната и на общинската собственост се определя с отделни закони.
Придобиването, управлението и разпореждането с недвижимите имоти и движимите вещи – общинска собственост се урежда в Закона за общинската собственост. Отделни текстове във връзка със собствеността на общината и по-конкретно текстове, определящи обектите на общинската собственост или начините за придобиването й има и в някои от специалните закони.

Законът за общинската собственост, в сила от 01.06.1996 г., регламентира режима на имотите общинска собственост и правомощията на кметовете и общинските съвети при управлението и разпореждането с тях. 

Общински съвет - Хитрино е приел досега всички изискващи се от Закона за общинската собственост вътрешни нормативни актове: Наредба за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, Наредба за рекламната дейност, Наредба за реда и условията за отдаване под наем  в Община Хитрино, Наредба за управлението на общинските пътища, Наредба за обществения ред и опазване на общинските имоти на територията на Община Хитрино.

Общинската собственост е публична и частна. 

Имотите публична общинска собственост се групират в три групи:

· имоти и вещи, 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.

Имотите и вещите – публична общинска собственост, земите от общинския поземлен фонд и горските територии не могат да се придобиват по давност, да се отчуждават и да се прехвърлят в собственост на трети лица.

Съгласно чл.3, ал.3 от ЗОС, всички други общински имоти и вещи, включително и плодовете и приходите от имотите и вещите –публична общинска собственост, представляват частна общинска собственост.

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.

За временните постройки, улици, площади, общински пътища и други линейни обекти на техническата инфраструктура не се съставят актове за общинска собственост.

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 публична общинска собственост или в главния регистър за частна общинска собственост.

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

Съгласно чл. 8 ал. 1 от ЗОС придобиването, управлението и разпореждането с имоти и вещи-общинска собственост, се извършват под общото ръководство и контрол на общинският съвет.

2.Обхват

Настоящата Стратегия за управление и разпореждане с общинска собственост обхваща периода 2015 – 2019 година.

Състоянието и стратегията за развитие на общинската собственост, обслужваща и обезпечаваща общинските дейности - образование, здравеопазване, социални грижи, култура, спорт, гробищни паркове и обредни зали, техническата инфраструктура, са изяснени в Плана за развитие на Община Хитрино 2014 - 2020 година и не се предмет на настоящата разработка. 

Предмет на стратегията са застроените и незастроени имоти – частна общинска собственост. 


Стратегията не  разглежда:


- сградите – публична общинска собственост, представляващи училища, читалища, които са предоставени на организации и юридически лица по силата на специални закони.


- имотите и вещите – публична общинска собственост, предназначени да обслужват функционирането на органите на местното самоуправление и местната администрация;

- имотите, предназначени за трайно задоволяване на обществените потребности от общинско значение (улици, площади, пазари и други обществени територии).

3. Структура на стратегията

Стратегията представя:

3.1.Основните принципи, цели и приоритети при управление и разпореждане с имоти общинска собственост

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

3.2. Анализ на състоянието на общинската собственост към момента, включително:

1.Класификация на имотите

2.Идентифициране на обема собственост;

· мерки за развитие на потенциала

· рискове и слаби страни

3.3.
Мерки, способи и начини на управление и разпореждане с имотите - общинска собственост

· рискове и слаби страни

3.  Политики и конкретни задачи

ІІІ. ОСНОВНИ ПРИНЦИПИ, ЦЕЛИ И ПРИОРИТЕТИ ЗА ПРИДОБИВАНЕ, УПРАВЛЕНИЕ И РАЗПОРЕЖДАНЕ С ИМОТИТЕ – ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ

Основните цели, приоритети и дейности по придобиване, управление и разпореждане с имотите – общинска собственост са съобразени с целите, приоритетите и дейностите, залегнали в Общинския план за развитие на Община Хитрино за периода 2014-2020г. 
Визия: съвременно управление на общинската собственост чрез създаване условия за законосъобразност и прозрачност, което ще доведе до постигане на обществения интерес и устойчиво развитие на община Хитрино.

1. Основни принципи при придобиване, управление и разпореждане с имотите – общинска собственост

Основният принцип при управлението на общинската собственост е регламентиран в чл.11, ал.1 от Закона за общинската собственост: “в интерес на населението на общината, съобразно разпоредбите на закона и с грижата на добър стопанин”.

Стратегическите принципи, които ще следва Община Хитрино при придобиването, управлението и разпореждането с имотите – общинска собственост са:

1.1.Законосъобразност
Общинският съвет, кметът на общината, кметовете на кметства и кметските наместници действат в рамките на правомощията си, установени от закона и подзаконовите нормативни актове. Актовете за придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост се издават за целите, на основанията и по реда предвиден в закона.

1.2.Целесъобразност

При упражняване на правомощията си органите на Община Хитрино  вземат решения, насочени към повишаване на ефективността и ефикасността при придобиването, управлението и разпореждането с общинските имоти, при спазване на закона и установените в тази Стратегия и другите стратегически документи на община Хитрино цели, принципи и приоритети. 

Избор на най-подходящи разпоредителни процедури и способи, както и минимални ограничителни критерии или параметри при осъществяване на всяка сделка;
1.3.Приоритетност на обществения интерес

При упражняване на правомощията си по придобиване, управление и разпореждане с общински имоти, органите на Община Хитрино  приоритетно следят за защита на обществения интерес. Имотите общинска собственост се управляват в интерес на населението на общината, с грижата на добър стопанин, съобразно предназначението и нуждите, за които са предоставени. Въвеждане на критерии от социален и градоустройствен характер при провеждане на публично оповестените търгове и конкурси;
1.4.Състезателност

Управлението и разпореждането с общински имоти се извършва след провеждането на публичен търг или публично оповестен конкурс, при условия и по ред, определени в наредбите на Община Хитрино. Свободна и честна конкуренция и равнопоставеност на кандидатите при осъществяването на разпоредителните сделки и сделките по управление

1.5.Откритост

При придобиване, управление и разпореждане с общински имоти, органите на Община Хитрино  осигуряват публичност, достоверност и пълнота на информацията в рамките на закона.

1.6.Плановост

Управлението на общинските имоти се извършва въз основа на мандатна Стратегия за управление на общинската собственост и годишни програми за управление и разпореждане с имотите общинска собственост, приемани от общински съвет, по предложение на кмета на общината.

1.7.Отчетност

Органите на община Хитрино  периодично предоставят информация на местната общност за състоянието на общинската собственост и резултатите от нейното управление чрез предвидените от закона доклади и чрез съставянето и поддържането на публични регистри.

2.Основни цели при придобиване, управление и разпореждане с имотите – общинска собственост

При придобиването, управлението  и разпореждането с имотите – общинска собственост ще се следват следните 

стратегически цели:

        1.достигане и поддържане на висок икономически и социален растеж за осигуряване на устойчиво развитие на Община Хитрино;

              2.повишаване качеството на публичните услуги;

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

4.насърчаване на местното икономическо развитие;
5.повишаване приходите в общинския бюджет;

6.оптимизиране на разходите при управление на общинската собственост

Оперативни цели:

1.Увеличаване на общинската собственост, чрез проучване и  актуване на нови имоти

2.Установяване на собствеността на община Хитрино , придобита по закон от държавата;

3.Подобряване на състоянието, ремонт, модернизация на имотите, общинска собственост;

4.Управление на общинската собственост, с активното участие на гражданите за гарантиране на обществения интерес;

5.По-висока степен на задоволяване на реалните обществени нужди и  интереси, свързани с общинската собственост.

6.Активно използване на европейските фондове.

3.Приоритети при придобиване, управление и разпореждане с имотите – общинска собственост

Приоритет 1:  Създаване на условия за устойчиво и ефективно управление на общинската собственост 

Дейности:

1.1.Разработване и приемане от Общински съвет Хитрино  на Програма за управление на общинската собственост - придобиване, наеми, продажби, замени, вещни права и др.

1.2. Максимална идентификация и актуване на обектите общинска собственост и активни действия за придобиване на имоти с местно значение от държавата. 

1.3.Утвърждаване публично оповестения конкурс с конкретно поети инвестиционни ангажименти, като основна форма при разпореждането с общинска собственост.

1.4.Управление на общинските имоти, чрез предоставянето им на концесия и други форми на публично частно партньорство.

1.5.Отдаване под наем и извършване на разпоредителни сделки с неефективната и ненужната общинска собственост.

1.6.Осъществяване на текущ контрол по изпълнение на задълженията по концесионни договори, договори за продажба със задължения от проведени конкурси и договори за наем.

Приоритет 2: Стимулиране на инвестиционната активност и осигуряване на прозрачност при управление на общинската собственост

Дейности:

2.1.Обявяване в официалния сайт на Община Хитрино на свободните обекти, сгради и терени, процедури по публични търгове и публично оповестени конкурси. 

2.2.Създаване и поддържане в актуално състояние на публичен електронен регистър на общинската собственост.

2.3. Удовлетворяване исканията на граждани и фирми, свързани с придобиване на общинска собственост за привеждане на обекти за производство, търговия и услуги в съответствие с изискванията на ЕС.

Приоритет 3 : Териториално-устройствени предпоставки за ефективно управление на общинската собственост.

Дейности:

3.1.Изясняване потребностите от Подробни устройствени планове на територията на с.Хитрино  и населените места в общината и разработване програма за тяхното изработване след обществено обсъждане.

          3.1.1.Актуализиране и приемане на Общ устройствен план на с.Хитрино ;

          3.2.Участие на гражданите в процеса на разработване на плановете, програми и при вземане на значими за общността решения.

3.3. Усъвършенстване на системата за информираност на обществените структури за проблемите, отнасящи се до местните общности.

             Приоритет 4: Устойчиво управление на земеделските земи и горите от общинския поземлен и горски фонд и стимулиране на инвестиционната активност

Дейности:

4.1. Контрол по изпълнението на задълженията по сключени договори за наем и аренда за земеделска земя – общинска собственост.

4.2. Предоставяне под наем на обработваеми  земеделските земи, мери и пасища в съответствие с условията за поддържане на земята в добро екологично и земеделско състояние.

Приоритет 5: Привличане максимални средства от държавата и европейските фондове за реконструкция и модернизация на общинската собственост в сферата на инфраструктура, образование, здравеопазване, социални дейности и др.

Дейности:

5.1. Обществено обсъждане на предложенията за кандидатстване с проекти по оперативните програми за привличане на средства от европейските фондове

ІV.АНАЛИЗ НА СЪСТОЯНИЕТО НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ

Основните цели, принципи и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имотите –общинска собственост са определени след обстоен анализ на състоянието на общинската собственост.


1. Класификация на имотите
Ключово условие за ефективното изпълнение на политиката за управление на общинската собственост е имотите да бъдат класифицирани по функции и оценени като потенциал според следните признаци:

Според предназначението им:

-имоти, които се използват за административни нужди (сградите на общинската администрация и кметствата);

-имоти, използвани за предоставяне на публични услуги (образователни, социални, културни, спортни и др.) и за изпълнение на различни проекти на общината с важно социално значение;

-имоти, които не се използват за административни нужди и за предоставяне на публични услуги, които могат да се отдават под наем, за ползване, за концесиониране, или с тях да се извършват разпоредителни сделки. - т.н. "свободни имоти" (частна общинска собственост по Закона за общинската собственост).

Според Финансовите резултати от управлението:

- „имоти източници на приходи"
- „имоти източници на разходи".

Според нуждите на общината от имоти:

-"достатъчни" (отговарят на нуждите на общината като площ, състояние, конструкция и др., за да изпълняват своите функции);

-"недостатъчни" (не отговарят на нуждите на общината като площ, състояние, конструкция и др., за да изпълняват своите функции);

Според потенциалните възможности за управлението на имотите:

- "общински имоти за разпореждане";

-"общински имоти, които общината трябва да запази за своите нужди";

-"общински имоти, които общината трябва да подобри" (ремонтира, реконструира, санира);

- "имоти, които общината трябва да придобие от трети лица" (когато наличните общински имоти не отговарят на нуждите на общината).
2.Анализ на състоянието и основни характеристики на общинската собственост към м. декември 2015 г.

Съгласно Главните регистри на общинската собственост – публична и частна, в Община Хитрино  има съставени 2686 акта за общинска собственост. От тях са отписани, поради извършени разпоредителни сделки, поради неправилно актуване или са преактувани след регулационни промени или други преструктурирания на собствеността 1212 акта за общинска собственост. Към момента Община Хитрино има 1405 имота, от тях 745 имота са актувани с актове за публична общинска собственост и 729 имота са актувани с актове за частна общинска собственост.

2.1.Анализ на състоянието на ПУБЛИЧНАТА общинска собственост и МЕРКИ

Към настоящия момент са съставени 745 Акта за публична общинска собственост.
Имотите публична общинска собственост са предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от общинско значение, за културни, образователни, детски, младежки, спортни и социални мероприятия от общинско значение. Съгласно регистрите на общинската собственост и актовите книги на Община Хитрино , структурата на публичната общинска собственост по предназначение и местонахождение е показана в следната таблица:

	№ по ред
	Имоти, публична общинска собственост

вид на имота
	общо

	    1
	Административни сгради, кметства
	19

	2
	Читалища
	7

	3
	Училища
	2

	4
	Детски градини
	6

	5
	Здравни служби
	4

	7
	Поземлени имоти за паркове и “озеленяване” 
	21

	9
	Спортни имоти – терени и сгради 
	12

	10
	Гробищни паркове
	28

	11
	Пасища ,мери 
	621

	12
	улици
	8

	13
	Язовири и водни обекти
	11

	14
	Санитарно охранителна зона 
	3

	15
	Паметник
	1

	16
	Полифункционална зала
	2

	
	Общо :
	745


Публичната общинска собственост има изключително силен неразкрит вътрешен потенциал. Тя има три компонента. Първият е собственост, необходима за реализацията на присъщите цели и задачи на общината. Втората е тази, която може да бъде включена в различни схеми на публично-частно партньорство, но да остане публична собственост. Последната част е собственост, която или е с ниска перспектива за развитие, или към момента не представлява конкретна полезност. 

2.2.Имотите предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от общинско значение

Община Хитрино разполага с общо 40 бр. сгради - Административни сгради, читалища, кметства, здравни служби, училища и детски градини.

По отношение на същите Община Хитрино  следва да предприеме следните МЕРКИ:
- Изготвяне на технически паспорти на общинските сгради, съгласно изискванията на Закона за устройство на територията и Наредба № 5 от 23.01.2007 г. на Министерство на регионалното развитие и благоустройството. Техническите паспорти следва да обхващат основните характеристики на обектите, мерките за поддържане на строежите и сроковете за извършване на ремонти, указания и инструкции за безопасна експлоатация, включително и енергийни паспорти, съгласно изискванията на чл.20 от Закона за енергийната ефективност.

- Разработване на мерки за обследване на общинските сгради за енергийна ефективност, с цел установяване нивото на потребление на енергия и определяне на специфичните възможности за намаляване на бюджетните разходи за енергийно потребление;

- Набелязване на дейности и мерки за повишаване енергийната ефективност в общинските сгради чрез инсталации за централно или локално отопление и охлаждане;

- Набелязване на дейности и мерки за осигуряване на достъпна среда до всички обществени сгради;

- въвеждане на стандарти за поддръжката на общинската собственост.

2.3.Паркове и зелени площи

Парковете и зелените площи имат изключително значение за опазването на екологичното равновесие в населените места на територията на общината. Затова тяхната роля не бива да бъде пренебрегвана и омаловажавана.
Голям е проблемът и по поддръжката на зелените площи, извън централните части на населените места.
В по-малките локални градинки и  зелени площи  често се наблюдава струпване на битови и строителни отпадъци. 

През последните години се създават нови зелени площи, засаждат се нови дръвчета.

В съответствие със Закона за устройство на територията е необходимо да се  създаде публичен регистър на зелените площи на територията на Община Хитрино .
 За решаването на проблемите свързани със създаването и поддържането на тревните площи е необходимо активното съдействие от страна на населението. Само с обединяване на усилията на общината и тези на жителите на населените места е възможно решаването на  проблемите по опазването и поддръжката на зелените площи. 

МЕРКИ насочени в сферата на парковете и зелените площи:

 - ежегодно предвиждане в бюджета на средства за финансиране изработването на проекти за изграждане на публични зелени площи;

- продължаване набирането на данни и създаване на информационна база за собствеността на парковете и зелените площи;

- продължаване изработването на регулационни планове за неурегулирани досега съществуващи паркове, с цел по-добрата им защита и прецизиране на границите им;

- изработване на механизми за защита на зелените площи  
- изработване на програма за реконструкция на съществуващите и създаване на нови улични насаждения;

- поддържане в актуално състояние на публичния регистър на зелените площи;
2.4.Общинска инфраструктура

Развитието на инфраструктура в общината е от изключително значение за осигуряване на условия за повишаване на инвестиционната привлекателност, устойчив икономически растеж, заетост и балансирано развитие на общината и подобряване условията на живот на хората.

Общинската пътна мрежа осигурява добри възможности за достъп до всички населени места в рамките на общината. През последните 3-4 години се направиха и продължават да се правят значителни инвестиции в  поддръжката и модернизацията на транспортната инфраструктура.

Всички населени места в общината са сравнително добре водоснабдени. Наличната водоснабдителна инфраструктура позволява да се извършват доставките на вода до всички потребители. Съществуващата водопреносна система е остаряла. Поетапно се подменя и модернизира със средства осигурени от европески фондове.
Единствен оператор на територията на общината е В и К Шумен.

Електропреносната и разпределителната мрежа е добре развита, като наличната инфраструктура осигурява доставки на електрическа енергия до всички потребители от „Енерго про мрежи” гр.Варна.Основен проблем е сигурността на захранването с високо напрежение 110 кV. Община Хитрино при необходимост ,приоритетно ще предоставя терени за изграждане на нови трансформаторни постове на електроразпределителното дружество за задоволяване потребностите на населението и инвеститорите от ел.енергия.

Общината разполага със сравнително добре развита телекомуникационна инфраструктура, достигаща до почти всички населени места. За съоръженията на телекомуникационната компания са предоставени необходимите общински имоти. Телекомуникационната система на общината има потенциал да служи като отправна точка за по-широкото навлизане на информационните и комуникационни технологии в ежедневието на населението, бизнеса и администрацията.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните оценка на силните и слабите страни, възможностите и заплахите за община Хитрино:
            Силни страни:

- наличие на достатъчно общински имоти за задоволяване на административните, социално-битови и културни потребности на населението;

- развита мрежа от учебни заведения и добро качество на образователния процес; 

- добре развита общинска и републиканска пътна мрежа;

- висока степен на инвестиционна активност в областта на благоустройството и комуналното стопанство;


Слаби страни :
-липса на канализация  в населените места от общината;

-не добра асфалтова настилка на улици в селата;

-нарушени качества на околната среда в отделни пунктове край населените места.

Възможности :

- наличие на европейски програми, подпомагащи реализирането на инфраструктурни проекти на общините;

Заплахи :
- наличие на бюрократични пречки и тромави  административни процедури, произтичащи от действащото законодателство;

- липса на интерес за създаване на нови предприятия;

- неумение да се привлекат инвестиции за изграждане на значими спортни съоръжения

- продължаващо намаляване на обработваната обработваема земя
3.Анализ на състоянието на частната  общинска собственост

Частна общинска собственост са всички други общински имоти и вещи, непопадащи в обхвата на публичната собственост в т.ч. незастроени парцели и имоти в селищните територии, предназначени за жилищно строителство, обществени, благоустройствени и комунални мероприятия, имоти построени или придобити от общината по друг  начин, които нямат публичен характер.

Съставени са 729  акта за частна общинска собственост за имоти  на територията на населените места.
Структурата на частната общинска собственост по предназначение и местонахождение е показана в следната таблица:

	№ по ред
	населено 
място
	общо
	Вид на имота, частна общинска собственост

	
	
	
	Право

на 

строеж  
	Празни

терени
	Застр.

терени
	сгради
	Гори
	Зем.

земи
	Карие-

ри

неизпл.
	пазар

	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	Хитрино
	114
	86
	20
	6
	1
	-
	
	
	1

	2
	Байково
	37
	10
	14
	3
	1
	9
	
	-
	

	3
	Близнаци
	68
	5
	2
	2
	1
	4
	54
	-
	

	4
	В.поляна
	37
	18
	14
	4
	
	1
	-
	-
	

	5
	Върбак
	29
	11
	10
	1
	1
	4
	2
	-
	

	6
	Длъжко
	12
	6
	1
	1
	-
	-
	4
	-
	

	7
	Д.Войниково
	34
	3
	10
	3
	1
	13
	3
	1
	

	8
	Единаковци
	20
	14
	2
	1
	-
	2
	1
	-
	

	9
	Живково
	63
	12
	8
	1
	2
	-
	40
	
	

	10
	Звегор
	19
	8
	4
	2
	
	3
	2
	
	

	11
	Иглика
	10
	2
	2
	1
	1
	4
	
	
	

	12
	Калино
	37
	6
	11
	1
	1
	-
	18
	
	

	13
	Каменяк
	60
	11
	22
	4
	1
	2
	20
	
	

	14
	Развигорово
	28
	4
	4
	2
	2
	10
	6
	
	

	15
	Сливак
	28
	6
	3
	1
	1
	-
	16
	1
	

	16
	Становец
	9
	4
	1
	1
	
	2
	1
	
	

	17
	Студеница
	19
	4
	2
	5
	
	7
	1
	
	

	18
	Тервел
	10
	2
	2
	2
	
	4
	
	
	

	19
	Тимарево
	77
	15
	33
	2
	3
	8
	16
	
	

	20
	Трем
	12
	3
	
	3
	
	5
	1
	
	

	21
	Черна
	6
	
	2
	1
	2
	-
	1
	
	


Установяването и придобиването на имоти, частна общинска собственост е по-продължителен процес в сравнение с този за публичните имоти.

За събиране на нужните документи и оформяне на преписки за идентифицирането им по действащите планове и отразяването им в кадастралните карти са нужни много време, ангажирането на служби извън общинската администрация, значителен кадрови и финансов ресурс и административен капацитет. 

Сравнително малък е броят на урегулираните поземлени имоти с възможностите за застрояване и инвестиционен потенциал.
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост могат да се направят следните изводи: 

Силни страни:

- възможност за промени на регулационните и застроителни планове с цел обособяване на терени „за обществено обслужващи дейности” и „за производствени дейности”; 

-  възможност за формиране на собствени приходи в общинския бюджет;

Слаби страни :

- трудности в процеса на отразяване на новообразуваните имоти в кадастралните карти и регулационните планове;

- използване на външни структури, които забавят процеса на подготовка на имотите за осъществяване на разпореждането;

- недостатъчна информираност на обществеността за вида и структурата на общинските имоти и начина на управлението им.

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 приходи от продажби и за осигуряване на нови инвестиции, чрез провеждане на конкурси и избиране на най-доброто инвестиционно решение; 

-изработване и прилагане на методика за изследване потенциала на всеки терен, съобразно предвижданията на Общия градоустройствен план (ОГП);

- изработване и поддържане на публични регистри за имотите, общинска собственост.

Заплахи:

- риск от прекомерно намаляване на общинската собственост и намаляване на приходите в общинския бюджет;

- бавните темпове на подготовка на имотите, свързани с изпълнение на законови разпоредби за осъществяване на разпореждането убива инвестиционния интерес;

- не достатъчно добре изградена инфраструктура около имотите.
V. МЕРКИ, СПОСОБИ И НАЧИНИ НА УПРАВЛЕНИЕ И РАЗПОРЕЖДАНЕ С ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ.

1.Управление с имоти общинска собственост

Управлението на общинската собственост е уредено основно в Закона за общинската собственост и Закона за местното самоуправление и местната администрация. В изпълнение на тези закони Общинският съвет е приел наредби, с които е определил реда и условията за управлението на общинската собственост.

Способи за управление

Под наем след провеждането на публичен търг или публично оповестен конкурс се отдават:

• търговски помещения/магазини, частна общинска собственост;

• площи(терени и части от терени) частна и публична общинска собственост;

• земи от общинския поземлен и горски фонд, както и земи в строителните граници;

• части от административни сгради, публична общинска собственост.
Търг или конкурс не се провежда при:

• отдаване под наем на свободни нежилищни имоти частна общинска собственост, за нуждите на общинските ръководства на политическите партии, на синдикалните организации и за нуждите на юридическите лица с нестопанска цел, осъществяващи дейност в обществена полза;

• отдаването под наем на поземлени имоти общинска собственост на търговски дружества, необходими като терени за временно използване, свързано с изграждането, ремонта и поддържането на обекти на техническата инфраструктура, за срока на ремонтно-строителните дейности.

Имоти, общинска собственост, които са необходими за нуждите на органите на общината или на юридически лица на издръжка на общинския бюджет. 

Имотите, предназначени за изпълнение на функциите на органите на местното самоуправление и местната администрация са предоставени за управление на учреждения, организации и юридически лица на бюджетна издръжка. В такива имоти са настанени: Дирекция регионална служба по заетостта, Агенция за социално подпомагане, Полицейски участък с.Хитрино и Общинска служба по земеделие с.Хитрино.

 Поддържането и ремонтите на имотите, публична общинска собственост, се извършва основно с бюджетни средства, като се търсят източници и начини за и привличане допълнителни средства по проекти по оперативните програми. 

При имотите за административни нужди на Община Хитрино целта на управлението на общинската собственост е оптимизиране на оперативните разходи, повишаване на ефективността на разходите за поддръжка на имотите и капиталовите разходи.
При имотите, използвани за предоставяне на услуги и изпълняване на проекти с важно социално значение, целта на общината при управлението на общинската собственост е постигане на заложените в стратегическите документи на общината нива на обхват, вид и качество на предоставените услуги, оптимизиране на оперативните разходи и повишаване на ефективността на разходите за поддръжка и капиталовите инвестиции в имотите.

Имотите, които са за административни нужди и за предоставяне на услуги не генерират преки приходи и се разглеждат като източници на разходи за общинския бюджет. Следователно, те имат разходно ориентирани цели - постигане на оптимално ниво на разходи по имота в рамките на неговия жизнен цикъл.

За да могат да се преследват такъв тип цели е необходимо разработването и въвеждането на различни оперативни показатели за ефективност - например изразходвана ел. енергия на кв.м. полезна площ; количество топлинна енергия, изразходвана на кв.м отоплявана площ; количество куб.м вода на кв.м. полезна площ и др. и показатели за ефективно използване на сградната площ -съотношение между заета площ и чиста сградна площ и др.
1.1 Предоставяне на имоти за управление на общински структури на делегирани бюджети  

Управлението на общинските публични имоти, чрез прилагане на системата на делегирания бюджет, като средство за финансова децентрализация превръща звената на общинска бюджетна издръжка в икономически самостоятелни субекти и реални юридически лица, които вземат управленски решения във връзка с общинските имоти. По този начин се повишава отговорността на ръководителите на звената за опазването и ефективното управление на предоставената им собственост. 

По този ред са предоставени за управление на всички общински училища.

   Към месец ХІІ 2015 г. в Община Хитрино  има работещи 2 бр. училища – СОУ «д-р П.Берон» с.Хитрино и ОУ  «Живко Гергански» с.Живково. Сградният фонд е в добро състояние.

Мерките във връзка с управлението на същите са следните:

- съхраняване на общинските терени – дворове на училищата и детските градини. Да не се предприемат действия по преотреждане и промяна на публичния характер на общинската собственост и разпореждане с тези терени;

- продължаване на политиката по благоустрояване на дворовете и оградите на училищата и детските градини, на съществуващите в тях детски и спортни площадки, с оглед запазването и бъдещето им развитие. 

1.2. Учредяване безвъзмездно право на  ползване върху читалищните сгради на Читалищата 

Друга форма на управление на имотите, публична общинска собственост е предоставянето на сградния фонд за безвъзмездно ползване на Читалищата, регистрирани по Закона за народните читалища. Така собствеността запазва публичното си предназначение - за задоволяване на културните потребности на населението и съхраняване на българските традиции и обичаи. Като основно задължение на Читалищата по отношение на сградите са вменени текущите ремонти и поддръжка.

Община Хитрино с сключила договори за безвъзмездно ползване на читалищните сгради с Читалища, регистрирани по Закона за народните читалища, както следва : НЧ „Пробуда- 1932 г.” с.Върбак, НЧ „В.Левски” с.Живково, НЧ „Пробуда- 1927 г.” с Каменяк, НЧ „Просвета” с.Развигорово, НЧ „Зора” с.Трем и НЧ „Пробуда- 1929 г.” сд.Хитрино.
Основни МЕРКИ, които следва да се предприемат е осигуряване на достъпна среда за хората с увреждания.

1.3. Имоти за физкултура и спорт
Община Хитрино  разполага със 12 броя спортни имоти – терени и сгради .На територията на общината има регистрирани 4 броя спортни клубове, които ползват създадената общинска спортна база. За развитието на спорта на територията на общината е необходимо:

• извеждане на преден план на спорта в училище;

• увеличаване броя на хората, практикуващи физически упражнения;

• ефективно управление на наличната спортна база, изграждане на нови спортни обекти и съоръжения.

В тази връзка се налагат следните МЕРКИ по управлението на имотите-общинската собственост, предназначена за физкултура спорт:

• Прилагане на механизми и правила за осъществяване на контрол при използване на спортните обекти и съоръжения и обектите за социален туризъм, съобразно тяхното предназначение и създаване на условия за ползването им от всички граждани, включително от хората в неравностойно положение;

• Анализ на състоянието на спортните обекти и съоръжения на територията на общината и на терените, отредени за спортно строителство с оглед разработване на дългосрочна програма за модернизация и ремонт на съществуващите спортни обекти и съоръжения и изграждане на нови, чрез партньорство с бизнеса и спортните организации;

• Партньорство с бизнеса за развитие и ефективно използване на спортната база, изработване на механизъм за реализиране на инвестиционни проекти чрез публично-частно партньорство;

• Реализиране на медийна кампания с цел популяризиране ролята на публично-частното партньорство и необходимостта от инвестиции в спортни обекти, съоръжения, дейности и услуги;

• Въвеждане на публичен регистър на наличната спортна база и правилник за нейното ползване;

2. Имоти, общинска собственост, които не са необходими за нуждите на органите на общината или на юридически лица на издръжка на общинския бюджет. 

Имотите и вещите-общинска собственост се управляват съобразно предназначението им. 
 Размера на общинските наеми на имотите, предназначени да носят приходи в бюджета - нежилищни имоти (за търговски цели) и терени за поставяне на преместваеми обекти,  са сериозен потенциал за увеличаване на приходите в бюджета, чрез провеждане на системен мониторинг на пазара и управление на договорите по начин, осигуряващ наемни цени, съизмерими с пазарните.

2.1. Отдаване под наем на общински нежилищни имоти, в т.ч сгради, терени, терени върху които са разположени преместваеми обекти

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. 
Общината е собственик на 45 нежилищни сгради. Сградите на закритите учебни заведения и детски градини по кметства са общо 22 броя. В следствие на неизползването им сградите започват да се рушат, като общината същевременно не разполага със средства за тяхното поддържане и охрана. Училищните сгради и детски градини са с големи прилежащи терени и са разположени в централните части на населените места.При тяхното разпореждане- продажби или отдаване под наем следва да бъде много внимателно преценявано, поради следните обстоятелства: 

-в перспектива може да възникне необходимост от учебно заведение, която, при извършено разпореждане със сега съществуващите имоти, да не може да бъде удовлетворена;

-могат да се използват при бедствени ситуации и аварии. 
Към настоящия момент Община Хитрино  има сключени общо 27 действащи договора по отношение на имоти – общинска собственост, от които:

	№
	Вид договор
	Брой договори

	1
	Отдаване под наем на терени
	5

	2
	Отдаване под наем на помещение, от които :
	22

	
	· На практикуващи лекари – 14 
	

	
	· Други помещения със стопанска цел - 8
	

	
	Общо :
	27


Приходите от тази дейности за 2015 г. са : от обекти за стопански цели – 30906 лв.; такси от Общински пазар – 16870 лв.


Базисните наемни цени са определени с приетата от Общинския съвет Хитрино  Тарифа за цените на някои видове сделки по управление и разпореждане с общинско имущество, които ежегодно се актуализират. 

Отдаването под наем е начин за дългосрочно получаване на приходи в общинския бюджет. Същевременно се предоставя възможност на физически и юридически лица да развиват търговска дейност, да извършват услуги, 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 магазини, 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, 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 Хитрино.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните слаби страни и заплахи, както и силните страни и възможностите: 

Силни страни:

- не големи, но редовни приходи в общинския бюджет;

-  предоставяне на условия за развитие на търговия и услуги на малки фирми и занаятчии;

- запазване на имотите в добро състояние;

- наличие на достатъчен брой терени.
Слаби страни:

- недостиг на средства за основни ремонти;

-   слаб интерес  за наемане на имоти по селата;

-  слаба заинтересованост на наемателите към поддръжка на имотите.

- ситуирани преместваеми съоръжения на неподходящи места;

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;

- проучване търсенето на имоти за наемане и предлагане на подходящи за това имоти;

- обявяване на имоти с които няма да се извършват разпоредителни сделки.

Заплахи :

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

- намаляване размера  на собствените приходи в общинския бюджет.

- дълъг период за възвръщаемост на направените  разходи от страна на общината;

-намаляване на интереса за наемане на обектите.
3.Земеделски земи, гори в земеделски земи и язовири 
3.1.Земеделски земи :

Към декември 2015 г. има съставени  807 акта за общинска собственост на имоти от общински поземлен фонд във всичките 20 землища на територията на общината, с начин на трайно ползване -  ниви, ливади, трайни насаждения, пасища-мери, пасища с храсти, храсти с обща площ от 39 850 декара,
Съгласно чл.45, ал.1 от ППЗСПЗЗ - за земи по чл.19, ал.1 от същия закон предстои съставяне на актове за общинска собственост на при необходимост на имоти с площ под 0.500 дка в землищата на селата:
	№
	Землище
	Брой

имоти
	Площ

/дка/

	1
	Черна
	1
	0,083

	2
	В.поляна
	1
	0,116

	3
	Върбак
	7
	2,290

	4
	Длъжко
	4
	1,116

	5
	Д.Войниково
	9
	2,032

	6
	Звегор
	10
	2,748

	7
	Калино
	2
	0,170

	8
	Тервел
	6
	0512

	9
	Трем
	1
	0,043

	10
	Тимарево
	10
	5,035


В землището на с.Тимарево, по реда на чл.19 от ЗСПЗЗ, са възстановени в собственост на общината общо 4 имота, който в момента представляващ жилищни имоти.

Управлението на земите от общинския поземлен фонд се осъществява по реда на Наредбата за реда за управление и разпореждане с общинско имущество. С решения на Общински съвет Хитрино се определят началните цени на свободните земеделски земи за отдават под наем или аренда,чрез търг и конкурс.
През 2015 г. от отдаване под наем на земеделски земи и пасища са постъпили общо приходи в размер на 590 366 лв.

В годините на преструктурирането на селското стопанство интересът към земеделските земи на територията на общината е голям.:

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. 

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

С нормативната уредба се създаде възможност за предоставяне на земеделски стопани, които отглеждат животни да ползват общинските мери и пасища за срок от една година.

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. 

По-долу е представена обобщена оценка на силните и слабите страни, възможностите и заплахите за Община Хитроно, при управлението на земеделските земи.  

Силни страни

- наличие на достатъчен  общински поземлен фонд и възможността, чрез отдаването им под наем или аренда да се формират собствени приходи;

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

Възможности

- географското разположение, климатични и почвени условия, историческите традиции в земеделието за  района дават възможности за производство на зърнени и технически култури, и животновъдството, което води до  повишаване на интереса за ползване на общински земи;

- предлагат възможност за производството на екологично чиста земеделска продукция.
3.2.Гори в земеделски земи :

Във връзка с чл.45, ал.1 от ППЗСПЗЗ и Протоколно решение 2/ 18.09.2008 г.  Протоколно решение №4/ 23.01.2009 г. на Комисиите  по чл.19, ал.2 от ЗСПЗЗ са предоставени гори в земеделски земи в собственост на Общината с площ общо от 4495,628 дка, по землища както следва:  
	№

 
	Землище   

 
	Брой

имоти
	Площ

/дка/

	1
	Байково        
	9
	209,448

	2
	Близнаци
	4
	276,935

	3
	Висока поляна
	1
	104,251

	4
	Върбак
	4
	242,102

	5
	Добри Войниково
	13
	388,087

	6
	Единаковци
	2
	25,602

	7
	Звегор
	3
	251,609

	8
	Иглика
	4
	326,741

	9
	Каменяк
	2
	105,065

	10
	Развигорово
	10
	1558,628

	11
	Становец
	2
	18,933

	12
	Студеница
	7
	63,058

	13
	Тервел
	4
	101,750

	14
	Тимарево
	8
	438,722

	15
	Трем
	5
	384,697

	 
	Общо :
	78
	4495,628


За имотите,представляващи гори в земеделски земи на територията на общината е изготвен Общ лесоустройствен план.
Съгласно ЗСПЗЗ са възстановени 100 дка гора в землището на с.Иглика на училищното настоятелство. Поради факта, че училището е закрито, престои актуването на имота като общински.

1.Управление на гори   в земеделски земи 

С Решение на Общински съвет Хитрино,управлението и стопанисването  на гори в земеделски земи  на територията на общината, е предоставено на СИДП ДП- ТП ДЛС „ПАЛАМАРА” с.Венец.  
Във връзка с 95, ал.1 от Закона за горите, ежегодно СИДП ДП- ТП ДЛС „ПАЛАМАРА” изготвя план за ползване на дървесина на Община Хитрино.
За 2015 г. в общината са приведена сума в размер на 4 144 лв., представляваща такса от придобита дървесина.

3.3.Язовири
На територията на общината съществуват общински язовири, микроязовири в землищата на селата- В.поляна, Върбак, Живково, Иглика, Развигорово, Студеница, Тервел, Тимарево, блато в землището на с.Байково и изкуствени водни площи в землищата на с.Трем и с.Тимарево, за които общината има съставени актове за общинска собственост.
В по- голямата си  част от водоемите не отговарят на изискванията за съоръжения от типа „язовир” със съответните съоръжения (шахти,тръбопровод, изпускатели и преливник). Те са водоеми- изкуствени водни площи  за водопой на животни и с малки изключения за риборазвъдна дейност.

Отговарящи на всички изисквания за воден обект-язовир/микроязовир са : язовир „Тервел” с.Тервел, язовир „Развигорово” с.Развигорово, микроязовир „Тимарево” с. Тимарево.

Предстои възстановяване на съществуващо съоръжение за воден обект- водоем „Байково” разположен в землищата на с.Трем и с.Байково, със съответните съоръжения за определяне типа воден обект- язовир (възстановяване на шахти, водонапорна кула, изпускател и бетонов преливник).

Предоставени в годините като концесионни обекти са : язовир „Развигорово” в землището на с.Развигорово и  язовир „Тимарево” в землището на с.Тимарево.  

Предстоят процедури по Закона за концесиите за следните водни обекти : водоем „Байково” в землищата на селата Трем и Байково, язовир „Тервел” в землището на с.Тервел и водоем „Иглика” в землището на с.Иглика.

Друг воден обект предоставен на концесия по Закона за концесиите е кладенец „Трем” в землището на с.Трем.

Приходите от предоставените концесии за последната 2015 г. са в размер на 54 169 лв., включващ и концесионно плащане от държавна концесия на кариера с.Сливак.
2.Разпореждане с имоти общинска собственост 


Разпореждането с имоти общинска собственост е основен източник на не данъчни приходи в общинския бюджет. С разпоредителните сделки общината трайно се освобождава от ненужните й и неизгодни за отремонтиране имоти, които не могат да се използват за нуждите на общината и не са привлекателни за отдаване под наем или ползване. Избора на начина на разпореждане се съобразява с местоположение и състояние на имотите и възможност за бъдещи инвестиции. 

Начините на разпореждане са:

· продажба;

· замяна;

· дарение

· ликвидиране на съсобственост;

· учредяване на ограничени вещни права.
СПОСОБИ ЗА РАЗПОРЕЖДАНЕ

След провеждането на публичен търг или публично оповестен конкурс се извършва 

• продажбата на: урегулирани поземлени имоти, отредени за нежилищно строителство;

• продажбата на: урегулирани поземлени имоти, отредени за жилищно строителство;

• Учредяване право на строеж върху незастроени урегулирани поземлени имоти за нежилищно строителство;
• Учредяване право на ползване върху незастроени урегулирани поземлени имоти за нежилищно строителство

Без търг или конкурс се 

продават:

• земя - частна общинска собственост на собственика на законно построена върху нея сграда;

• земя - частна общинска собственост на лица, които са определени в закон;

• общински части от съсобствени обекти и имоти на съсобствениците.

се учредява се право на строеж:

• на юридически лица на бюджетна издръжка;

• на религиозни институции, регистрирани по съответния ред;

• на инвеститори по реда и условията на Закона за насърчаване на инвестициите;

• в съсобствени имоти в случаите предвидени от Закона за устройство на територията;

• на енергийни предприятия, в случаите предвидени от Закона за енергетиката;

• на други лица, когато това е предвидено в закон
Основен въпрос, който стои пред управлението на общинската собственост е да се направи анализ на алтернативата - продажба, замяна или отдаване под наем на общинска собственост. 

Необходимо е да се установят потребностите от имуществената база, която да осигури нормалното функциониране на общината с оглед  изпълнение на заложените стратегически цели.


След определяне на тази имуществена база, по отношение на останалото имущество, общината изгражда политиката си по управление и разпореждане с имоти и вещи-частна общинска собственост. 


Извършването на разпоредителни сделки с имоти – частна общинска собственост следва да е премерено, като се търси баланс между частния и публичния интерес и приоритетно се отчитат интересите на общината

2.1.Продажба на имоти, частна общинска собственост
В периода от 2010 г. до декември 2015 г.  община Хитрино  е извършила 981 броя разпоредителни сделки. Извършените разпоредителни сделки са от продажба чрез търг с явно наддаване на празни незастроени терени, на УПИ с учредено и реализирано право на строеж, на идеални части с цел прекратяване на съсобственост и от продажба на урегулирани поземлени имоти, представляващи прилежащи терени на сгради.


Продажбата на общински имоти се осъществява по реда на Закона за общинската собственост във връзка с други общи и специални закони. Предложенията за продажби се изготвят на база предварително заявени инвестиционни намерения или по инициатива на кмета. По този начин се удовлетворяват искания на потенциални инвеститори и се избягва правенето на ненужни разходи по подготовка на преписки за продажба на общинска собственост, приходи от които няма да бъдат реализирани, поради евентуална липса на купувачи.


Община Хитрино разполага с незастроени терени, отредени за жилищно строителство на територията на   кметствата и със застроени имоти подходящи за продажба предимно на територията на кметствата. Това са най вече сградите на закритите учебни заведения., но интереса към тях е слаб. 


Всички продажби на общински имоти се извършват чрез публичен търг с явно наддаване или публично оповестен конкурс при строго съблюдаване разпоредбите на Наредбата за търговете и конкурсите.


Продажбите на общински имоти, чрез публично оповестен конкурс е ефективна форма на разпореждане, тъй като дава възможност предварително да се заложат и реализират конкретни изисквания на общината по отношение на вида и обема на строителството и срока за въвеждане в експлоатация.


2.2. Учредяване на право на строеж върху имоти, общинска собственост


Правото на строеж в общински поземлени имоти се учредява в съответствие с влязъл в сила подробен устройствен план или виза за проектиране в предвидените от закона случаи, издадена от главния архитект на общината, като фактически обемът на правото на строеж е лимитиран от предвижданията на подробния устройствен план – план за регулация и застрояване.
2.3. Предоставяне на права на ползване върху имоти, общинска собственост

Правото на ползване е ограничено вещно право, което включва правото да се използва имота, съгласно неговото предназначение и правото да се получават приходи от него без той да се променя съществено.

Целесъобразно е да се учредява право на ползване върху земеделски земи по реда на  чл.25 ал.7 от ЗСПЗЗ с цел реализиране на инвеститорски предложения
2.4.Замени на общински имоти

Политиката на общината в тази посока е да се извършват замени само по необходимост, при липса на друго решение на проблемите и то в полза на Общината. 

2.5.Прекратяване на съсобственост

Прекратяването на съсобствеността на Общината е разпореждане, което се налага за освобождаване на имотите на Общината от частните лица или обратно, за да може всеки самостоятелно по своя воля и решение да се разпорежда с имота си, като най-големия брой разпореждания е в тази насока, тъй като съсобствени имоти и предаваеми места по регулация има във всички населени места на територията на общината.

2.6.Продажба на земя на собственика на законно построена сграда
Продажбата на земя на собственика на законно построена сграда представлява и най-големия процент от извършваните разпоредителни сделки, тъй като  в селата е много голям броя на имотите с учредено право на строеж.
3.Концесиониране 

Концесионирането като метод за управление на общинската собственост предлага следните възможности:

- Прехвърляне на дейности от обществен интерес в обществения и частния сектор, като чрез концесията се прехвърлят на концесионера правомощия за изпълняване на определена публична власт при ред и условия, определени от концедента  (условия на регулиране на цената на услугите, качеството на услугите или работите, контрол върху размера на инвестициите, съкращаване на срока на извършване на определени инвестиции и пр.);

-Концесионерът поема изграждането/управлението на обекта на концесията, изцяло за своя сметка и на свой риск. Освен това в повечето случаи стои и възможността всички разходи, които надхвърлят договорените компенсации (аварийни и др. разходи, породени от рискови фактори) да остават за сметка на концесионера.

-Концесионерът извършва определена работа/дейност със собствени средства и на свой риск, за което концедента му плаща компенсации разпределени по съответен ред назад във времето;

- От постигнатите резултати до настоящия момент по предоставяне на дейности и обекти - общинска собственост на концесия има  очаквания прогнозен резултат от постъпленията по концесиите, което дава основание на общината да поддържа дейността по предоставяне на дейности и обекти за концесиониране и за бъдещ период.
5.МЕРКИ за оптимизиране на процеса по управлението на собствеността

• връзка между управлението на собствеността и изпълнението на стратегическите документи на управлението, насочени към постигането на определен обхват, вид и качеството на публичните услуги;

• извършване на оценка на ефективността и ефикасността на използване на собствеността, като се анализират финансовите резултати - приходи и разходи от управлението на собствеността;

• системен мониторинг на пазара на недвижими имоти;

• изготвяне на  предварителна оценка за ефекта (социален и икономически) от прилагането на различните подходи - продажба, замяна, отдаване под наем, учредяване право на строеж, концесиониране и др., въз основа на която общинският съвет избира най-ефективния и ефикасен способ при вземане на решения за управлението и разпореждането с общинските имоти;
• поддържане на електронна база данни за общинската собственост, чрез създаване на: 

 - Публичен регистър на общинската собственост

 - Публичен регистър на озеленените площи

 - Публичен регистър на концесиите

- Публичен регистър на сделките с общинска собственост

 - Публичен регистър на земеделски земи от Общинския поземлен фонд, които могат да бъдат отдавани под наем,

 - Публичен регистър на даренията
• разработване на годишни плановете за управлението и разпореждането с общински имоти на база анализите и идентифицираните нужди, свързани с общинската собственост.

• Създаване и поддържане на централизирана електронна информационна система с база данни, осигуряваща актуална информация за това с какво разполага община Хитрино, какво е неговото състояние и за какво може да се използва, притежаваща функции за поддържане и предоставяне на данни за физическото състояние на собствеността и нейното използване: 

 - вид на конструкцията, състояние на обектите, етажност, година на построяване;

 - информация за изготвени пазарни, данъчни оценки, дата на изготвяне на пазарната оценка;
 - потенциални възможности за използване;

• Изготвяне на технически паспорти на общинските сгради, съгласно изискванията на Закона за устройство на територията и Наредба № 5 от 23.01.2007 г. на Министерство на регионалното развитие и благоустройството; 

• Разработване на мерки за обследване на общинските сгради за енергийна ефективност, с цел установяване нивото на потребление на енергия и определяне на специфичните възможности за намаляване на бюджетните разходи за енергийно потребление;

• Набелязване на дейности и мерки за повишаване енергийната ефективност в общинските сгради;

• Въвеждане на стандарти за поддръжка на общинската собственост;

• В дългосрочната инвестиционна програма на Община Хитрино -включване на оценка за разходите, които ще направи общината след въвеждането в експлоатация на всеки един новоизграден или реконструиран имот;

• Включване на оценка за необходимата собственост (размер, подходящо разположение и др. характеристики, свързани с обхвата, вида и качеството на предоставяните услуги) при изготвяне на документите на управлението - стратегии, програми, планове за действие, в различните направления на общинската политика.

VІ. ИНДИКАТОРИ ЗА МОНИТОРИНГ ЗА ИЗПЪЛНЕНИЕ НА СТРАТЕГИЯТА

Оценките за изпълнението на Стратегията за управлението на общинската собственост, както и използването на съществуващите ресурси предоставят информация за ефективността на провежданите политики. Те се извършват въз основа на индикатори за измерване на ефекта от прилагането на стратегията. Това изисква набор от специфични индикатори при оценка на напредъка в изпълнението на стратегията. Предложените индикатори са количествено измерими и съпоставими и дават информация за преките и непосредствени резултати, създадени при изпълнението на Стратегията. 

За проследяване изпълнението на заложените в Стратегията мерки ще бъдат използвани показателите за:

· оценка на изпълнението на оперативните цели и приоритетите;  

· оценка на ръста на финансовите резултати от отдаване под наем, продажби, права на строеж и ползване, от концесионирането на общински имоти;

· оценка на въздействието по прилагането на Стратегията.

Индикаторите за успех на тази Стратегия са:

1. Увеличаване на ръста на приходите от наем,  права на строеж и ползване, от концесиониране, арендуване и продажба на общински имоти.

2. съотношението между приходи и разходи за управление на собствеността (оперативни разходи, разходи за поддръжка и капиталови разходи), следва да представя положителни финансови резултати.
2.  Придобиване на нови имоти в собственост на общината, чрез  извършване на сделки . 

3.  Увеличаване на броя на общинските имоти, подходящи за удовлетворяване на  инвестиционни намерения.

4. Увеличаване процента на използване на земеделски земи, чрез отдаване под наем и  аренда.

5.  Брой на внесените в Общински съвет и приети предложения за дейности свързани с управлението на общинската собственост. 

VІІ. ОСИГУРЯВАНЕ НА ФИНАНСОВИ СРЕДСТВА ЗА РЕАЛИЗИРАНЕ НА СТРАТЕГИЯТА 

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 на общинската собственост  и бюджета на Община Хитрино.

За постигане на максимална ефективност и ефикасност на процесите по придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост в Община Хитрино, следва да бъде създаден 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 Хитрино следва да се търсят и чрез разработване и изпълнение  на проекти по  Оперативните програми. 

VІІІ. ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Тази Стратегия е основа за изработването на годишните Програми за управление на общинската собственост за периода 2015-2019 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  гъвкава по отношение на мерките и проектите. 
Стратегията се приема на основание чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост и чл.21, ал.1, т.12 от ЗМСМА.
Изпълнението на стратегията се възлага на кмета на общината.

Настоящата стратегия е приета с Решение № 1 от 27.01.2016 година на Общински съвет Хитрино по Протокол № 1, точка 1.
НЕВЯНКА ТОДЕВА:                                        МУСТАФА АХМЕД:
П Р О Т О К О Л И С Т                                     ПРЕДСЕДАТЕЛ НА ОбС ХИТРИНО
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