   
МОТИВИ за приемане на Стратегия за управление и разпореждане с общинска собственост за периода 2019-2023 г. на община Джебел.
 Причини, които налагат приемането й.

Постигане на съответствие и избягване на противоречия на текстовете от Закона за общинската  собственост и Наредба за  реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество в община Джебел. 
 Целите, които се поставят са:

1. Спазване принципите за откритост, публичност и граждански контрол върху дейността на местните власти;

2. Повишаване качеството на обслужване на населението и по – добра информираност на местната общност;

3. Осъществяване на граждански контрол върху работата на администрацията.

 Финансовите и други средства, необходими за прилагането на новата уредба.

За прилагането на Стратегията не са необходими допълнителни финансови средства.

 Очаквани резултати от прилагането, включително финансовите, ако има такива.
Съответствие на Стратегията с действащото законодателство.

 Анализ за съответствие с правото на Европейския съюз.
Законодателството на ЕС не въвежда изисквания, които да бъдат транспонирани в Стратегия за управление и разпореждане с общинска собственост за периода 2019-2023 г. на община Джебел, поради което предложенията са съобразени единствено с нормите на българското право или представляват предложение за подобряване на действащата нормативна база с местно значение.

 Приложение:
ПРОЕКТ за Стратегия за управление и разпореждане с общинска собственост за периода 2019-2023 г. на община Джебел
Проект

СТРАТЕГИЯ

ЗА УПРАВЛЕНИЕ НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ НА 

ОБЩИНА ДЖЕБЕЛ ЗА МАНДАТ 2019- 2023 ГОДИНА
І.  ОБЩИ  ПОЛОЖЕНИЯ.

ПРАВНА РЕГЛАМЕНТАЦИЯ
Общината е основна административно- териториална единица в Република България, в която се осъществява местното самоуправление. Местното самоуправление се изразява в правото и реалната възможност на гражданите и избраните от тях органи да решават самостоятелно всички въпроси от местно значение, които законът е предоставил в тяхна компетентност в сферата на:

1. общинското имущество, общинските предприятия, общинските финанси, данъци и такси, общинската администрация;

2. устройството и развитието на територията на общината и на населените места в нея;

3.  образованието;

4.  здравеопазването;

5.  културата;

6.  благоустрояването и комуналните дейности;

7.  социалните услуги;

8. опазването на околната среда и рационалното използване на природните ресурси;
9. поддържането и опазването на културни, исторически и архитектурни паметници;

10. развитието на спорта, отдиха и туризма.

От друга страна Общината е самостоятелно юридическо лице и има право на собственост. Това право е регламентирано още в основния закон на страната.
Конституцията на Република България от 1991 г. за пръв път раздели общодържавната собственост на държавна, общинска и частна собственост, като постанови режимът на общинската собственост да бъде уреден в самостоятелен закон.
Придобиването, управлението и разпореждането с общинско имущество е регламентирано със Закона за общинска собственост, приет през 1996г.

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 в община Джебел. приета от Общински съвет – Джебел.

Съгласно разпоредбите на Закона за общинската собственост имотите и вещите – общинска собственост се управляват в интерес на населението в общината съобразно разпоредбите на закона и с грижата на добър стопанин. Използват се съобразно предназначението им и за нуждите, за които са предоставени.

СТРУКТУРА 
Структурата на стратегията следва общоприетият модел за изготвяне на стратегически документ, включващ преглед и анализ на състоянието, определяне на визия, цели и приоритети за тяхното постигане и отразява всички законови изисквания за управлението на общинската собственост, залегнали в Закона за общинска собственост. 
ОБХВАТ НА СТРАТЕГИЯТА 
· настоящата Стратегия за управление на общинската собственост се приема на основание чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост и обхваща четиригодишен планов период - 2019/2023г.; 
· по своята същност, Стратегията е отворен управленски документ и може да търпи изменения в целите и приоритетите си; 
· стратегията е основа за приемане от Общински съвет  град Джебел на четири годишни програми за управление и разпореждане с общинска собственост, по една за всяка финансова година – 2020, 2021, 2022, 2023г.
ПРЕДМЕТ И ЦЕЛИ НА СТРАТЕГИЯТА. 
Предмет на Стратегията са застроените, незастроени имоти – публична и частна общинска собствеността и определянето на цели и приоритети, осигуряващи подобряване на процеса на вземане на решения, публичност на дейността и създаване условия за повишаване на ефективността на управлението на общинската собственост в интерес на гражданите на общината. Ефективното управление на общинската собственост създава възможности за идентифициране на състоянието на различните видове собственост, техния капацитет, подходите за по добро оползотворяване на собствеността, приоритетните нужди от инвестиции, както и за определянето на собствеността, която е в излишък по отношение на установените нужди. 
Разработването на настоящата Стратегия е продиктувано от необходимостта за прецизиране дейността на общинския съвет и администрацията на община Джебел по управлението и разпореждането с имотите и вещите – общинска собственост. Ясно очертана и приоритетно изведена е водещата постановка, че повишаването на качеството и ефективността на местното самоуправление е в неразривна връзка с функционирането и етапното развитие на общинската собственост. Общинската собственост като ключов елемент на местното самоуправление по същество се свързва с политиката на общината за целенасочено и устойчиво стратегическо развитие, за формиране на по добър жизнен стандарт, за поддържане и изграждане на функционална околна среда и качествена инфраструктура. 
Свободата на избор относно принципи и механизми на управление и разпореждане с общинска собственост и гъвкавостта при тяхното прилагане са застъпени в местното законодателство, под формата на подзаконови нормативни актове на общински съвет Джебел. В този смисъл  Законът за общинска собственост, като основен закон регламентиращ управлението и разпореждането с общинска собственост, поставя като изискване, в своите наредби общинските съвети да приемат стратегия за управление на общинската собственост за срока на мандата си по предложение на кмета на общината. Стратегията следва да определя политиката за развитие на общинската собственост, отчитайки местните особености и нужди. 
  Законът за общинската собственост въвежда основните принципи на управление на общинската собственост. Тя се стопанисва и управлява в интерес на населението на общината и с грижата на добър стопанин. 
СТРАТЕГИЯТА ВКЛЮЧВА: 
· Основните цели, приоритети и базови принципи за придобиване, управление и разпореждане с имотите – общинска собственост; 

· Основните характеристики на отделните видове имоти; 

· Визия за развитието и управлението на общинската собственост.

II. ЦЕЛИ И ПРИОРИТЕТИ ПРИ УПРАВЛЕНИЕТО И РАЗПОРЕЖДАНЕТО С ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ. 
1. Цели
Основните цели на Община Джебел при управлението на собствеността в рамките на общото развитие на местното самоуправление могат да се изведат в следното:  

· осигуряване на ефективно управление на общинската собственост и повишаване на приходите от нейното използване; 
· поддържане и подобряване на обема и състоянието на общинската собственост в съответствие с функциите и отговорностите на общината; 
· обвързване на обема, състоянието и възможностите за придобиване на общинска собственост с настоящите и бъдещи нужди на общината за устойчиво развитие и предоставяне на публични услуги; 

· съществено намаляване на разходите за поддръжка на общинската собственост; 

· формиране на рационална подзаконова рамка (наредби, програми и др.) и на система от действени принципи и механизми за ефективно и равностойно изпълнение на дейностите по придобиване, стопанисване и разпореждане със собствеността с оглед на по-нататъшното укрепване на местното самоуправление; 
· усъвършенстване на процеса на вземане на решения относно избора на форми, механизми и процедури по придобиване, стопанисване и разпореждане с общинска собственост; 
· подобряване качеството на публичните услуги и  прозрачност в дейността на местната власт и общинската администрация при реализация на политиката на управление и разпореждане на общинската собственост и при осъществяване на дейностите по придобиване, стопанисване и разпореждане с общинска собственост. 
2. Приоритети за постигане на целите: 
Приоритетите са установени в съответствие с приоритетите на Общинския план за развитие. Те се базират на визията за местно развитие, на анализа на социално-икономическите фактори. 
Целите и приоритетите, заложени в настоящата Стратегия, са изцяло подчинени на принципите, стоящи в основата на Закона за общинската собственост и определящи базата и правилата за работа, поради което в Стратегията те са разгледани детайлно и са съществена част от нея.  
III. ОСНОВНИ  ПРИНЦИПИ ЗА УПРАВЛЕНИЕ НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ. 
1. Принципи при придобиване, управление и разпореждане с общинската собственост.
При управление и разпореждане с общинско имущество, ще се ръководим от принципите на законосъобразност, откритост, целесъобразност, равнопоставеност, максимална ефективност в действията, прозрачност и гарантиране на обществения интерес. Общинската собственост се използва съобразно предназначението й, и за нуждите, за които е предоставена.

Изключение от принципа за равнопоставеност представлява правната възможност за принудително отчуждаване на недвижими имоти собственост на физически и юридически лица с цел задоволяване на общински нужди, които не могат да бъдат задоволени по друг начин, въз основа на влязъл в сила подробен устройствен план, предвиждащ изграждането на обекти – публична общинска собственост, или за добив на подземни богатства,публична общинска собственост, както и за изграждане на други обекти, определени със закон, след предварително равностойно парично обезщетение.

IV. ОБЩИНСКИ ИМОТЕН ФОНД 
Съгласно разпоредбите на Закона за общинската собственост, имотите на общините се делят на публична и частна. Имотите – публична общинска собственост се групират в три групи: 

· имоти, предназначени да обслужват дейността на органите на местното самоуправление и местната администрация; 

· имоти, предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от местно значение, определени от общински съвет; 

· имоти и вещи, определени със закон. 

Публична общинска собственост са: 

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

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

· мрежите и съоръженията от техническата, транспортната, съобщителната и инженерно– защитна системи в частта, обслужваща територията на общината; 

· водни обекти и водостопански съоръжения и системи; 

· общински гори, пасища и мери. 

Частна общинска собственост са всички останали движими и недвижими вещи на Община Джебел, включително и плодовете и приходите от имотите и вещите с характер на публична общинска собственост. 

Частна общинска собственост са: 

· общински сгради, поземлени имоти и урегулирани поземлени имоти; 

· общински жилища и гаражи;  

· общински земеделски земи и гори. 
За общинските имоти в Община Джебел се съставят актове за общинска собственост (АОС) по образци, утвърдени от Министъра на регионалното развитие и благоустройство и министъра на правосъдието. За временните постройки, улиците, площадите, общинските пътища и други линейни обекти на техническата инфраструктура не се съставят актове за общинска собственост, освен ако в специален закон е предвидено друго. 
Въз основа на съставените АОС е създаден регистър на публичната общинска собственост и  регистър на частната общинска собственост. 
По данни от главните регистри на община Джебел за публичната и частната общинска собственост, имотите за които са съставени актове са 975 бр., като от тях 364бр. са публична, а  611бр. са частна общинска собственост. Трудности в управлението на незастроените имоти създава неприключилият процес по идентификация на собствеността. След влизане в сила на Закона за общинска 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.. Несистемна е била работата по проучване, и актуване на незастроените имоти. В повечето случаи общинската администрация е започвала проучване на собствеността на конкретен терен след инициатива  на физически или юридически лица. При провеждането на тази процедура дирекцията среща огромни затруднения, поради наличните непълноти и грешки в кадастралната карта.
Имотите публична общинска собственост, освен основната си класификация по чл.3 от Закона за общинската собственост, в зависимост от предназначението си могат да бъдат групирани по следния начин: 

	№ 
	   Вид на имота 

	1. 
	Детски градини 

	2. 
	Училища 

	3. 
	Културни институти 

	4. 
	Здравни заведения 

	5. 
	Читалищни сгради 

	6. 
	Спортни имоти 

	7. 
	Спортни площадки 

	8. 
	Административни сгради 

	9. 
	Гробищен парк 

	10. 
	Други 


Съгласно класификация на чл.3, ал.3 от Закона за общинската собственост и в зависимост от предназначението си, като частна общинска собственост в Община  Джебел са актувани сгради, поземлени имоти и урегулирани поземлени имоти, общински жилища и общински земеделски земи. 

Към настоящия момент са съставени актове за частна общинска собственост за следните видове имоти:
	№ 
	   Вид на имота 

	1. 
	Незастроени поземлени имоти 

	2.
	Застроени нежилищни имоти

-сгради

-части от сгради

	3. 
	Жилищни имоти

	4.
	Земеделски земи от общинския поземлен фонд

	5. 
	Други 


ПРОБЛЕМИ:

 Все още има населените места в общината с неодобрени кадастрални планове и такива, за които не са възлагани изработване на планове, което е проблем за идентифициране и актуване на имотите.

От общо 47 населени места с одобрени кадастрални планове са 14, с неодобрени – 10 населени места и в 23 населени места по обективни причини /обезлюдяване и отрицателен демографски прираст/ не са провеждани процедури по възлагане. Неодобрените кадастрални планове са изготвени в периода 1984 – 1990 г. и преди одобряването им следва да бъдат актуализирани.

МЕРКИ:
1. Осигуряване на финансиране и ускоряване на процедурите по актуализиране на неодобрените кадастрални планове и по възлагане изработването на такива.

2. Идентифициране на имотите и ускоряване действията по актуването им.

V. АНАЛИЗ НА ДЕЙНОСТИТЕ ПО ПРИДОБИВАНЕ, УПРАВЛЕНИЕ И РАЗПОРЕЖДАНЕ С ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ
1. Придобиване на собственост от Община Джебел. 
 Придобиването на общинска собственост се извършва по силата на закон и въз основа на решение на Общинския съвет по два способа: възмездно и безвъзмездно придобиване.
А/ Възмездно – придобиване на общинска собственост въз основа на решение на Общинския съвет.

- чрез покупка;

- чрез замяна;

- чрез изграждане;

- чрез делба;


- ликвидиране на съсобственост чрез изкупуване;


- чрез принудително отчуждаване на имоти частна собственост за общински нужди.

Б/ Безвъзмездно – придобиване на общинска собственост по решение на общинския съвет.

- чрез безвъзмездно преотстъпване от държавата, чрез акт на компетентен държавен орган;


- чрез дарение, завещание;


- чрез придобиване по давност в полза на общината;


- по силата на закон;

- придобиване на вещи чрез доброволен труд и парични средства на населението на общината.

2. Дейности по управление на общинската собственост. 
Управлението на общинската собственост и усъвършенстването на дейностите по нейното стопанисване е неотменно право на местната власт и се извършва в интерес на гражданите на общината. Община Джебел управлява своята собственост съгласно нормите.

Съгласно Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, имотите и вещите – общинска собственост, се управляват съгласно водещия принцип на ЗОС – “в интерес на населението на общината, съобразно разпоредбите на закона и с грижата на добър стопанин”. 

2.1. Управление на имоти и вещи – публична общинска собственост 
Управлението на общинска собственост включва: използване, поддръжка, ремонт, опазване, предоставяне за ползване и предоставяне под наем.

Използване на общинска недвижима собственост се осъществява от общината, специализирани звена на бюджетна издръжка, общински предприятия, чрез отдаване под наем и чрез предоставяне за ползване.

Обектите публична общинска собственост, предназначени за осъществяване функциите на общинския съвет и общинската администрация се управляват пряко от кмета на общината.

Публичната общинска собственост, предназначена за осъществяване функциите на кметствата се управлява пряко от кмета на съответното кметство и от кметските наместници в населените места, които не са кметства.

Публичната общинска собственост, предназначена за трайно задоволяване на обществени потребности от общинско значение, включително имотите за здравни, културни, образователни, просветни и социални нужди се управляват и стопанисват от ръководителите на организациите или на юридическите лица на бюджетна издръжка.

Имоти – публична общинска собственост се предоставят безвъзмездно за управление на организации на бюджетна издръжка, след решение на общинския съвет. 

2.2. Управление на имоти и вещи – частна общинска  собственост. 
Управлението на имотите – частна общинска собственост се организира, ръководи и контролира от кмета на общината.

Ръководителите на юридическите лица и на звената на общинска бюджетна издръжка осъществяват управлението на имотите частна общинска собственост, предоставени им безвъзмездно с решение на общинския съвет.

Поддръжката и ремонта на общинска недвижима собственост се финансира с бюджетни средства или дарения.

Предоставянето под наем и ползване на общинска собственост се извършва при условията и по реда предвиден в Наредба за  реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество в община Джебел. 
2.3. Управление на земи от общинския поземлен фонд. 
С решения по чл.14, ал.1 и чл.19 от Закона за собствеността и ползването на земеделските земи (ЗСПЗЗ) на Община Джебел са възстановени 40485, 415 дка.

На територията на Община Джебел има изградени 140 броя водоеми и микроязовири от бившите ТКЗС-та, като около 40 броя са актувани за държавна собственост.
С решение на Общинска служба „Земеделие“, голяма част от водоемите около 100 броя  са предоставени на община Джебел, които следва да бъдат актувани за общинска собственост, за да може да се пристъпи към разпореждане с тях, основно за отдаване под наем.
           Земеделската земя - по чл.19 от Закона за собствеността и ползването на земеделските земи по населени места и размер на отделните имоти има следната структура, посочена в Таблица №5
	Землища със земи по чл. 19 от ЗСПЗЗ

	Община
	землище
	ЕКАТТЕ
	брой
имоти
	обща
площ
/дка/

	Джебел
	Албанци
	    206
	51
	239,605

	Джебел
	Брежана
	  7939
	262
	849,183

	Джебел
	Великденче
	10389
	136
	696,803

	Джебел
	Воденичарско
	11689
	313
	1120,031

	Джебел
	Вълкович
	12468
	169
	393,235

	Джебел
	Ген. Гешево
	14647
	294
	1866,594

	Джебел
	Джебел
	20746
	134
	223,641

	Джебел
	Добринци
	21525
	670
	2311,763

	Джебел
	Душинково
	24195
	356
	1809,821

	Джебел
	Желъдово
	29180
	174
	592,311

	Джебел
	Жълти рид
	29564
	90
	445,137

	Джебел
	Жълтика
	29619
	225
	847,308

	Джебел
	Илийско
	32634
	139
	514,664

	Джебел
	Казаците
	35184
	265
	674,947

	Джебел
	Каменяне
	35972
	170
	544,374

	Джебел
	Козица
	37736
	324
	1291,707

	Джебел
	Контил
	38371
	143
	494,008

	Джебел
	Купците
	40676
	397
	1666,872

	Джебел
	Лебед
	43178
	169
	537,167

	Джебел
	Мишевско
	48622
	196
	844,053

	Джебел
	Мрежичко
	49268
	272
	874,242

	Джебел
	Овчево
	53271
	25
	118,294

	Джебел
	Папрат
	55436
	192
	692,521

	Джебел
	Плазище
	56589
	511
	1553,677

	Джебел
	Подвръх
	56976
	99
	240,768

	Джебел
	Полянец
	57412
	234
	839,844

	Джебел
	Поточе
	57947
	135
	568,414

	Джебел
	Припек
	58387
	368
	1654,864

	Джебел
	Ридино
	62654
	534
	1480,918

	Джебел
	Рогозари
	62801
	234
	1259,036

	Джебел
	Рогозче
	62846
	212
	619,16

	Джебел
	Рът
	63611
	124
	825,352

	Джебел
	Рожденско
	63714
	152
	382,974

	Джебел
	Скалина
	66723
	76
	141,126

	Джебел
	Слънчоглед
	67502
	299
	1418,031

	Джебел
	Софийци
	68120
	348
	1227,303

	Джебел
	Сипец
	70809
	283
	696,635

	Джебел
	Телчарка
	72211
	184
	475,611

	Джебел
	Търновци
	73715
	320
	578,764

	Джебел
	Тютюнче
	73804
	58
	149,49

	Джебел
	Устрен
	75201
	61
	133,889

	Джебел
	Цвятово
	78313
	159
	695,31

	Джебел
	Църквица
	78642
	504
	1962,705

	Джебел
	Чакалци
	80128
	72
	296,185

	Джебел
	Черешка
	81935
	84
	576,291

	Джебел
	Щерна
	84019
	418
	1447,64

	Джебел
	Ямино
	87388
	172
	1613,147


10807                      40485,415
       С промените в ЗСПЗЗ, земите по чл.19, останали след възстановяването правата на собствениците, се стопанисват и управляват от общината. Те служат за обезщетяване на собственици, за изпълнение на съдебни решения за признато право на собственост, за реализиране на проекти за техническа инфраструктура и други мероприятия.

Актуването на тези земи се извършва въз основа на протокол на комисията по чл.19 от закона, която установява действителният начин на трайно ползване, който протокол е предоставен на Община Джебел.

Към настоящият момент земеделската земя се отдава под наем на физически лица, при условията, определени в ЗСПЗЗ и Наредба за  реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество в община Джебел. 
Към момента на възстановяване на земеделските земи на Община Джебел в т.ч. по чл. 19, ал. 1 не е правен оглед на имотите. Не винаги начинът на трайно ползване на имотите, отразен в регистрите на Общинската служба по земеделие, съответства на действителното фактическо състояние. 
Съставянето на актове за общинска собственост на земеделските имоти е предшествано от действия по: 
- изготвяне на актуална скица на имота с отразяване на действителния начин на трайно ползване;
 - изготвяне на данъчна оценка;
- вписване в службата по вписвания. 
Тези дейности изискват ангажиране на институции, извън структурата на общинската администрация, значителен времеви, финансов и организационно-технически ресурс. 
С ПЗР към Закона за изменение и допълнение на Закона за опазване на земеделските земи (ДВ, бр. 100 от 2015 г.) е въведен § 14 в ЗСПЗЗ, съгласно който „(1) В срок 5 години от влизането в сила на този закон земите по чл. 19, ал. 1 от Закона за собствеността и ползването на земеделските земи се предоставят от общинските съвети само при условията на § 27, ал. 2 от преходните и заключителните разпоредби на Закона за изменение и допълнение на Закона за собствеността и ползването на земеделските земи (ДВ, бр. 62 от 2010 г.), както и за изпълнение на обекти от техническата инфраструктура и на други проекти, за които съгласно закон се допуска принудително отчуждаване. (2) В срок 5 години от влизането в сила на този закон земите по чл. 19, ал. 1 от Закона за собствеността и ползването на земеделските земи не могат да бъдат предмет на други разпоредителни сделки,извън посочените в ал. 1.“. А §27 от ПЗР към ЗИД на ЗСПЗЗ гласи  „(1)Неприключилите производства по обезщетяване със земеделски земи от общинския поземлен фонд се приключват по досегашния ред. (2) (Доп. – ДВ, бр. 61 от 2016 г., в сила от 5.08.2016 г.) Общинските съвети предоставят земи от общинския поземлен фонд, включително пасища и мери по чл. 19, при наличие на едно от следните условия: 1. установяване на границите на земеделските имоти, за които е издадено решение на общинската служба по земеделие за признаване на правото на възстановяване на собствеността в съществуващи или възстановими стари реални граници; 2. изпълнение на съдебни решения за признато право на собственост; 3. обезщетяване на собствениците, чиято собственост не може да бъде възстановена.“.

Имотите по чл. 19 от ЗСПЗЗ не могат да бъдат предмет на разпоредителни сделки в срок 5 години от влизане в сила на този закон, който срок изтича декември 2020г.
3.4 ЗЕМИ И ГОРИ ОТ ГОРСКИ ФОНД

Общата площ на земеделските територии придобили характеристика на гора и на горски територии, собственост на Община Джебел е 1001,40 ха. от която 998,10 ха. залесена и 3,30 ха. незалесена.
Площта на земеделските територии придобили характеристика на гора и на горски територии със стопански функции е 439,0 ха – 43,8 % от площта, собственост на Община Джебел.
Гореописаните имоти представляват млади насаждения на възраст от 20 до 50 години, и предстои изработване на горскостопански план.

Ежегодно с решение на Общинския съвет следва да се определя годишният икономически план, размерът на годишното ползване на дървесината, сроковете за изпълнение и начинът на ползване.
Община Джебел има възложена и реализирана  „Изработка на задание за изготвяне на горскостопански план на гори и земи в горските територии, собственост на община Джебел“, като Заданието е задължително условие за изработване на горско-стопански план, съгласно чл.63 ,ал1 от Наредба №18/07.10.2015 г. за инвентаризация и планиране в горски територии, във връзка с чл.13 ал.3 от Закона за горите.
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните:

Рискове и слаби страни
· недостатъчен административен потенциал за управление и ефективен контрол по стопанисването на горския фонд;

· липса на лесоустройствени проекти за горите в земеделския фонд;

· риск от грешни решения за разпореждане;

· риск от злоупотреба със собствеността чрез изсичане.

Плюсове и възможности

· възможност за оптимизиране процеса на управление на горския фонд;

· възможност за увеличаване на приходите от горския фонд;

· осигуряване на средства от еврофондовете и други финансови инструменти за развитие и обогатяване на горския фонд.

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи

· да се възложи изготвянето на горскостопански план за общинските гори в земеделския територии, придобили характеристика на гора и на горски територии собственост на Община Джебел;

·  да  се
актуализира
ежегодно
размерът на тарифните такси, заплащани за добитата дървесина;
· да се повиши административния капацитет на Община Джебел за управление на горския фонд.
2.4. Управление на общинския жилищен фонд.
Към м. декември 2019 г. общината разполага с 3 броя жилища. 

Средногодишно приходите от наеми на общински жилища възлизат на около 203.00 лева.

С решение на общинския съвет по предложение на кмета на общината се приема списък, с който се определят броя, вида и предназначението на общинския жилищен фонд. Промени в списъка могат да се правят по предложение на кмета на общината, съобразно констатирана от него промяна на конкретните потребности на общината. 

2.5. Разпореждане с имоти общинска собственост 
 Общинската собственост е постоянен източник на приходи за общинския бюджет и обезпечава финансирането на част от общинските дейности. Предварително определените цели и приоритети и публичното обявяване на намеренията на Община  Джебел, най-вече по разпореждането с имоти и вещи общинска собственост, дават възможност за корекция на негативното обществено мнение по отношение на прозрачност, публичност и последователност в дейността на общинската администрация. 

     Разпореждането с общинска собственост в Община Джебел, се извършва, съгласно нормите на Закона за общинската собственост и Наредбата на Общински съвет - Джебел по чл.8, ал.2 от ЗОС, с която се указва реда за придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост. 

Съгласно Наредбата, разпореждането с имоти - частна общинска собственост, се осъществява чрез:  продажба, замяна, делба, учредяване и прехвърляне на вещни права, както и безвъзмездното им прехвърляне в собственост или учредяване.

Разпореждането   с   движими   вещи-   частна  общинска   собственост   се осъществява чрез:  

1. продажба;

2. замяна; 

3. предоставяне право на ползване; 

4. дарение ( безвъзмездно предоставяне); 

5. бракуване. 

В останалата си част наредбата подробно указва, както начините за разпореждане и съответните правомощия на общинския съвет и кмета на общината, така и условията и реда за административното производство по различните видове сделки. 

Разпореждането с имоти и вещи общинска собственост, като един от елементите на управлението и разпореждането с общинска собственост е предмет на особено внимание при попълването на общинския бюджет. Изведените в Стратегията базови принципи пряко касаят разпореждането по отношение на плановостта отнесена към общинската собственост като важен, съставен елемент от общата политика на бюджетно планиране. 

3. Стопанска дейност на общината. 

Съгласно Закона за общинската собственост, общината може да осъществява стопанска дейност, да създава общински предприятия и да участва в съвместни форми на стопанска дейност при условия и ред, определени в закон. Общината може да осъществява самостоятелно стопанска дейност чрез общински предприятия. Общинското предприятие е специализирано звено на общината за изпълнение на дейности, финансирани от общинския бюджет. То осъществява дейността си въз основа на правилник, приет от общинския съвет. Общинското предприятие може да осъществява дейности по управление, изграждане, поддържане, ремонт и реконструкция на обекти, мрежи и съоръжения на техническата инфраструктура и други имоти – общинска собственост, както и предоставяне на свързаните с тях услуги за населението. 
      
Като основна административно - териториална единица, по силата на чл. 14 от Закона за местното самоуправление и местната администрация, Община Джебел е юридическо лице, което има право на самостоятелен бюджет, да придобива   собственост и да извършва разпоредителни действия наравно с другите правни субекти, отчитайки спецификата на нейния правен статут и специалните разпоредби, както и да участва в стопанския оборот. 
Политики и задачи
        През 2019 г. с решение на ОбС-Джебел е одобрен Общия устройствен план на Община Джебел, съгласно, който са определени общата структура на територията, предмет на плана - жилищни територии; производствено-складови територии; територии за паркове и градини; територии за спорт и забавления; територии за обществено обслужване; територии с обекти на културно-историческо наследство; територии за курортно-туристическо и вилно строителство; територии за мрежи и съоръжения на техническата инфраструктура; земеделски територии; горски територии; територии за природозащита; нарушени територии за възстановяване; територии със специално, с друго или със смесено предназначение. С приемането на плана са подобрени възможностите по стопанисването, управлението и разпореждането с общинската собственост, което е благоприятна предпоставка за ускоряване на процеса на идентификация на общинските терени.
ФОРМУЛИРАНЕ НА СТРАТЕГИЯТА
VI. ВИЗИЯ ЗА РАЗВИТИЕТО И УПРАВЛЕНИЕТО НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ.
· Добре стопанисвана общинска собственост

1. Стратегическа  цел: 
Повишаване на инвестиционния потенциал на Община  Джебел и защита на обществения интерес, чрез ефективно, ефикасно и прозрачно управление на общинската собственост.
2. Приоритети за постигане на стратегическата цел:  
· Повишаване приходите на общината от стопанисването на общинската собственост; 

· Подобряване състоянието на общинската собственост; 

· Прозрачност и публичност при управление и разпореждане с общинска собственост. 

VIII. МЕРКИ ЗА ОСЪЩЕСТВЯВАНЕ НА ПРИОРИТЕТИТЕ: 
1. Мерки за осъществяване на приоритет І. “Повишаване приходите на общината от стопанисването на общинската собственост” 

1.1. Изготвяне 
на 
ежегодна 
програма 
за 
управление 
и разпореждане с имоти – общинска собственост:  
· Анализ и преценка за потребностите на общината в съответствие с целите и очаквания резултат от постъпленията по плана за приходите на Община Джебел; 

· Финансово – икономически анализ за разходите по поддръжка на сградите и очакваните приходи; 
· Попълване на кадастралния план и карта и вкарване на имоти в регулация; 

· Увеличаване на свободните терени, подходящи за бизнес инициативи или задоволяване на обществени потребности; 
· Придобиване на общинска собственост, която може да носи собствени приходи в общинския бюджет през следващите години.

1.2. Ефективно управление на имотите – общинска собственост: 
· изготвяне на финансово – икономически анализ за разходите по поддръжка на сградите и очакваните приходи, с оглед вземане на решение за разпореждане; 
· учредяване на право на строеж срещу части от новопостроени сгради с предназначение за обществено обслужване;
· преобразуване от публична общинска собственост в частна общинска собственост на сгради, престанали да имат предназначението на публична собственост. 

1.3. Оптимизиране на управлението на общинския поземлен фонд 

· изследване потенциала на всеки терен, съобразно предвижданията на Общия устройствен план; 
· провеждане на процедури за деактуване от страна на държавата на имоти, които са важни за устойчивото развитие на общината;
· преглед на поземлените имоти и промяна на предназначението на тези от тях, които имат инвестиционен потенциал; 

2. Мерки за осъществяване на приоритет IІ. “Подобряване състоянието на общинската собственост”. 
2.1.  Обезпечаване на необходимите териториално– устройствени предпоставки за ефективно управление и разпореждане с общинска собственост. 

· попълване на съществуващите кадастрални планове и карти и разработване на нови, там където е необходимо; 
· изясняване на потребностите от подробни устройствени планове и разработване на програма за тяхното изработване. 

2.2. Подобряване на състоянието на общинския сграден фонд. 

· обследване на сградите и съставяне на технически паспорти, съгласно изискванията на Наредба №5/2006г. на МРРБ за техническите паспорти на строежите; 
· обследване на обектите общинска собственост и описание на неотложните СМР и количествено стойностна сметка за всеки обект;
· поддържане и актуализиране на публичния регистър на общинската собственост и изготвяне на паспортен регистър на сградният фонд общинска собственост / местонахождение, вид, конструкция, година на построяване, архитектурна и строителна документация/; 
3. Мерки за осъществяване на приоритет IIІ. Мерки за осъществяване на ПРИОРИТЕТ ІII. ”Прозрачност и публичност при управлението и разпореждането с общинска собственост”. 

3.1. Усъвършенстване на ползваната информационна система за регистрите на имотите общинска собственост и публикуване на публичния регистър за разпоредителни сделки с общинска собственост на сайта на общината. 

3.2. Спазване на нормативните изисквания; 
3.3. Разширяване на обхвата на общинската собственост, обект на стратегията за управление, вкл. Техническата инфраструктура и имотите, за които не се съставят актове за общинска собственост; 
3. Прилагане на принципите на публичност, прозрачност, свободна и честна конкуренция: 
· гарантиране на равнопоставеност на кандидатите при осъществяването на разпоредителните сделки. 

VII. РЕСУРСИ ЗА ПРИЛАГАНЕ НА СТРАТЕГИЯТА: 

1. Организационни: Изготвяне на годишни програми за управление на общинската собственост с обстоен анализ и визия за всеки конкретен актив и намиране на най- ефективния начин за стопанисване. Имуществото(собствеността) трябва така да се стопанисва и влага, че от него да се постига определен съизмерим доход.  Същите следва да бъдат анализирани и в зависимост от съотношението разходи- ползи, при която активите се делят на такива, които трябва да бъдат продадени, запазени или подобрени. Процесът се базира на сегашните и предполагаеми бъдещи нужди от съответните активи. 
2. Финансови: Съществен ресурс в това отношение са възможностите за ефективно използване на средствата по Оперативните програми на националната стратегическа рамка и преди всичко подготовката на конкретни инфраструктурни проекти по Оперативна програма „Регионално развитие”  

4. Технически: Интегриране на регистрите в единна информационна система, която да доразвие функции за поддържане и предоставяне на по изчерпателни данни за общинското имущество.

VIII. ЗАКЛЮЧЕНИЕ. 
        Пълното идентифициране на обема общинска собственост е основна предпоставка за вземане на управленски решения по управление и разпореждане. Анализът на състоянието й е необходимата предпоставка за предприемане на конкретни действия, свързани с придобиването, управление и разпореждане с общинско имущество, включително саниране на сградния фонд, правна интервенция за установяване правото на собственост на общината при материален спор, предприемане на действия по оптимизация при управлението, охраната на имотите и др. 

      Оптимизацията на действията при управление на общинската собственост гарантират устойчивост на развитието на общината. Имотите и вещите общинска собственост се управляват в интерес на  населението на общината, с грижата на добър стопанин, съобразно предназначението и нуждите, за които са предоставени.

        Анализът на необходимостта от разпореждане с общинско имущество, следва да представи баланса между нуждите на общината в краткосрочен и дългосрочен план и от разходите по поддръжка, охрана, управление на ненужните на общината имоти от една страна, като се държи сметка и за тенденциите в развитието на пазара на недвижими имоти и движими вещи. Разпореждането с общинско имущество като краен резултат трябва да е съобразено с постигането на основните цели за развитие на общината като цяло – подобряване на настоящата и изграждане на нова инфраструктура, създаване на условия за култура, спорт, отдих, туризъм и повишаване на сигурността. 

         В заключение от изложеното в Стратегията можем да обобщим, че имотният фонд на Община Джебел е ограничен. От друга страна, бюджетният императив, свързан с постоянното ограничаване на разходите, спъва усъвършенстването на самия процес по управлението и разпореждането с общинска собственост и постигането на по- висока ефективност.  
        Настоящата стратегия се приема на основание чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост за срока на мандат 2019-2023 година на Общински съвет Джебел. По своята същност тя е отворен документ и може да търпи изменения в целите и приоритетите си за периода на действието си в зависимост от състоянието и възможностите на общината. 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 №46 от 10.02.2020 година на Общински съвет Джебел. 

СТРАТЕГИЯ





ЗА  УПРАВЛЕНИЕ НА ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ 


НА  ОБЩИНА ДЖЕБЕЛ.


ЗА ПЕРИОДА 2020 -2023 ГОДИНА 
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