С Т Р А Т Е Г И Я
ЗА УПРАВЛЕНИЕ НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ

ЗА ПЕРИОДА 2011 – 2015 г.
Стратегията за управлението на общинската собственост на община Елхово за периода 2011 - 2015 г. е разработена на основание чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост (ЗОС), след задълбочен анализ на състоянието на общинската собственост, ефективността от управлението и разпореждането  и, като  постоянен източник на приходи за общинският бюджет и обезпечаване финансирането на част от общинските дейности.

 
Основните цели при управлението на общинската собственост са в съответствие с главната стратегическа цел и приоритетите заложени в Общинския план за развитие на Община Елхово за периода 2007-2013 година. 

Приоритетите,  свързани с  придобиването, управлението и разпореждането с имоти – общинска собственост ще са съобразени с принципите на законосъобразност, прозрачност, публичност и последователност в дейността на общинската администрация, които ще са водещи при  разработване на  годишните  програми за управление на общинската собственост съгласно чл.8, ал.9 от ЗОС. 

Общинската собственост е 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 обществените потребности от местно  значение, определени от общинския съвет;

- имоти и вещи, определени със закон.
Частна общинска собственост са:

- общински сгради, дворни места и терени; 

- общински жилища и гаражи;

- общински земеделски земи и гори. 

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

Съгласно Главните регистри на общинската собственост Община Елхово има актувани общо 3065 имота, от които :

- публична собственост – 547 броя

- частна собственост – 2518 броя

1. ЗАСТРОЕНИ НЕЖИЛИЩНИ ИМОТИ

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. 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 и за задоволяване на административни нужди, като се осигурява поддържането на имотите в добър експлоатационен вид, за сметка на наемателите.

Община Елхово има сключен 62 договора за ползване на помещения под наем, 15 договора за безвъзмездно право на ползване на имоти от второстепенни бюджетни разпоредители и 9 договора за възмездно право на ползване. 
В резултат на сключените 4 договора за безвъзмездно управление на имоти общинска собственост, намиращи се предимно в Централна градска част за осъществяване на административната дейност на териториални структури на държавни институции, което на практика  лишава общината от приходи от тези имоти, но от друга страна имат своя социален и обществен ефект за населението на общината.
Изводът, който може да се направи е, че  наличните нежилищни имоти, които могат да се отдават под наем и същевременно да носят трайни системни приходи в общинския бюджет са крайно ограничени и особено в централната градска част на града. 

Забелязва се трайна липса на интерес към някои сгради и части от сгради, за които не се явяват кандидати за участие в обявените от общината търгове за отдаване под наем. Като такъв можем да посочим Общински кооперативен пазар в гр.Елхово, халите и др.
Причината за липсата на интерес за голямата част от помещенията е лошото им състояние и не отговарят на съвременните изисквания за осъществяване на дейността, за която се обявяват на търг. Някои от обектите  се нуждаят от основен ремонт, от ремонти на покриви и укрепване. Поради неотдаване под наем част от имотите или части от имотите  започват да се рушат.

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

Имоти или части от имоти – публична общинска собственост, могат да се отдават под наем след решение на Общински съвет – Елхово.

Пример за такива са отдадените под наем, за телекомуникационни и пощенски услуги, помещения в административни сгради, на територията на кметствата в общината, което дава възможност да се получават приходи от неизползваеми части от публична общинска собственост.

С промяната в ЗОС, касаещ срока за отдаване на имоти - публична общинска собственост за период от 10 години, засили интереса към наемане под наем на водоеми, язовири и рибарници тъй като се осигурява потенциална възможност за кандидатстване по Програмата за развитие на сектор Рибарство. 
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните рискове и слаби страни: 

- недобро състояние на част от сградите и недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;

- наличие на сгради, към които липсва интерес за наемане и ползване поради техното предназначение и местоположение;

- намаляване на ежегодните приходи от отдаване под наем.
                                               Плюсове и възможности 
- Възможност за увеличаване на сградния фонд чрез публично-частно партньорство при застрояването и чрез замени на терени срещу ново строителство върху тях;

- оптимизиране на процеса на управление;

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

- осигуряване на финансови средства от еврофондовете и други финансови инструменти  за подобряване състоянието на общинските имоти което да ги направи атрактивни за отдаване под наем.

Направеният анализ предполага реализирането на следните политики и задачи до 2011 г.:

- да се изготви финансово-икономически анализ за разходите за поддръжка на сградите и очакваните приходи, с оглед вземане на решение за разпореждане при изготвяне на програмата за управление и разпореждане с общинска собственост за 2009 г.;

- да се подготвят проекти за кандидатстване по оперативните програми за осигуряване на средства от външни източници за подобряване състоянието на общинските сгради;

- В периода до 2011 г. в разчета за капиталови разходи не е планирано изграждане на нови обекти за отдаване под наем. С възможна приватизация на част от нежилищните имоти, със стопанско предназначение, както и реалното физическо и морално износване на немалка част от обектите, павилионен тип, и обективното намаляване в търсенето им, реално е в близките години да се очаква, относително намаление на приходите от тази дейност в общинския бюджет.
3. ЖИЛИЩНИ ИМОТИ 

Община Елхово разполага с 117 броя общински жилища, разпределени както следва:  

1. апартаменти – 83 броя;

2. къщи – 16 броя;

3. сгради-бунгала – 18 броя;

 Дейността по управлението на жилищния фонд е регламентиран в Глава пета от ЗОС  и  Наредба №11 на Общински съвет Елхово за реда за управление и разпореждане с общински жилища. Ежегодно, в срок до 31 март, с решение на Общинския съвет по предложение на кмета на общината се приема списък, в който се определят броя, вида и местонахождението на жилищата по своето предназначение за настаняване под наем на граждани с установени жилищни нужди, за продажба, замяна и обезщетяване на бивши собственици, чиито имоти са отчуждени за общински нужди, ведомствени и резервни.

Община Елхово не разполага с достатъчен брой общински жилища за да бъдат удовлетворени всички молби на нуждаещите се, от настаняване граждани.

Общинският жилищен фонд е стар и амортизиран, което значително оскъпява текущата му поддръжка. 

Недостигът на общински жилища налага разработване и прилагане на строги правила за настаняване и освобождаване. Нужна е постоянна актуализация и контрол на имотното и семейно положение на подалите молби и на тези, които вече са настанени.

Проблем е  и факта, че в общинските жилища правоимащите за настаняване са  наематели със социални проблеми и ниски доходи, което е предпоставка за нередовно заплащане на дължимите месечни наеми, които и без това са значително по-ниски от тези на свободния пазар.

Общинска администрация ще завиши контрола и предприеме необходимите законосъобразни действия за изземване на жилищата от нередовни наематели и събиране на дължимите задължения заедно със законно определената лихва по тях.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните рискове и слаби страни:  
- значителен процент остарял сграден фонд;

- недостиг на жилищен фонд за осъществяване на социални функции;
- нарастване на необходимите средства за основен ремонт,  поддържане и опазване на собствеността;

         
                                                 Плюсове и възможности 

- с амортизирания жилищен фонд да се извършват разпоредителни сделки чрез  публичен търг;

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

Направеният анализ предполага реализирането на следните политики и задачи :

-  да се увеличи жилищния фонд чрез извършване на замени на терени срещу жилища;

- да се приеме методика за актуализация на наемната цена в съотношение с наемните цени на свободния пазар и доходите на семейството;

- да се продължи премахването (събарянето) на амортизираните къщи и разчистване на терените, след пренастаняване на наемателите, обитаващи ги и имащи право да бъдат настанени в общински жилища под наем;

- да се определят терени за изграждане на социални жилища.
  

4. ЗЕМЕДЕЛСКИ ЗЕМИ
Със Закона за собствеността и ползването на земеделските земи,  на общината се възстанови право на собственост във всички землища на   територията й.  

Към декември 2011г. община Елхово има сключени 81бр. договори за наем за ползване на обработваеми земи с обща площ  от 6458,223дка. Наблюдава се засилен интерес към обработваемите земи – частна общинска собственост във всички землища на община Елхово. Ще  предложи  отдаване под наем за срок от десет стопански години 4518,49 дка. земеделски земи. Общината е собственик на 636 бр. маломерни имоти /с площ до 10 дка. и предадени с протоколно решение от 2008г. на директора на ОД ”Земеделие”, гр. Ямбол /, разпокъсани и в различни землища, от които 290 бр. ще бъдат включени в Програмата за управление и разпореждане с имоти – общинска собственост за 2012г.с цел отдаване под наем.

     Публичната общинска собственост при земеделските земи включва пасища, мери, пасища с храсти, пътища и други площи. Пасищата и мерите, които в община Елхово са с обща площ 46 303 дка. се предлагат ежегодно  по реда на чл.37о от Закона за собствеността и ползването на земеделските земи на земеделски стопани или техни сдружения, регистрирани като юридически лица за ползване и отглеждане на животни с Решение на Общински съвет. През последните години се наблюдава значително занижен интерес от земеделските стопани за ползване на общински пасища и мери.

     Преди изменението в ЗСПЗЗ от 2007г. относно реда за предоставяне и управление на пасищата и мерите, община Елхово има сключен договор за наем за 1995,103дка пасища в землището на  с.Вълча Поляна.

     На основание влезли в сила съдебни решения Община Елхово е възстановила 6 бр. земеделски имоти с обща площ в размер на 87,504дка в землищата на с. М. Манастир и с. Жребино.

 
Във връзка със Заповедите на директора на ОД “Земеделие”, гр. Ямбол за одобряване на масивите за ползване на зем. земи, както и ползването на имоти по чл.37в, ал.3, т.2 от ЗСПЗЗ по землища, ползвателите на земеделски земи по частта за земите  по ал.3, т.2 на чл.37в от Закона за собствеността и ползването на земеделските земи   внасят по банковата  сметка за чужди средства на общината сума в размер на средното годишно рентно плащане за землището  за съответната  стопанска година. 

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните рискове и слаби страни: 
- голям брой маломерни имоти, разпокъсани и в различни землища;
- законови и други ограничения при разпореждане с част от земеделските земи (пасища, мери ).
                                            Плюсове и възможности

-увеличаване на приходите от наеми на зем.земя;
- актуване на нови имоти.
- оптимизиране на процеса на управление, с цел увеличаване възможността за реализиране на приходи;
- подпомагане комасацията на земеделските земи;

- възможност за актуализация на наемните цени спрямо наемните цени  на зем. земи на свободния пазар.
Приоритет при продажбите на общински имоти са продажби, чрез ликвидиране на съсобственост, имоти, които не са атрактивни  и са с отпаднала необходимост за нуждите на община Елхово, не могат да бъдат отдавани под наем и не носят приходи в общинския бюджет или имоти за които има проявен интерес с инвестиционни намерения.
Нуждите на общината от придобиването и изграждането на нови имоти, съответно обекти – общинска собственост, община Елхово ще реализира, чрез проекти по Оперативните програми или чрез безвъзмездно придобиване от държавни структури, физически или юридически лица.

 Стратегическата цел за управлението и разпореждането с общинската собственост е: Създаване на условия за ефективно управление и разпореждане с общинската собственост и оптимално използване на наличните ресурси – недвижими имоти (жилищни и нежилищни), общинския поземлен фонд за получаване на максимални собствени приходи в общинския бюджет, в резултат на който рязко да се подобри социалната, техническата и екологичната структура на община Ямбол, за постигане на устойчиво социално-икономическо развитие на общината, с темпове, изпреварващи средните за страната.
   Приоритети  за реализиране на стратегическата цел са следните:
   Приоритет 1. Цялостно  обезпечаване на необходимите териториално-устройствени предпоставки за ефективното управление и разпореждане с общинската собственост.
1.1. Цялостно изясняване на потребностите от подробни устройствени планове и разработване на програмата за тяхното изработване. 
1.2. Осигуряване на необходимия финансов ресурс и окончателно приключване с процедурата по възлагане, изработване и приемане на ПУП за територии на общината, в които за разположени общински имоти.

 Приоритет 2. Ефективно управление и разпореждане с общинската собственост.
2.1. Разработване и приемане от Общинския съвет ежегодно на  програма за управлението и разпореждането с  имотите - общинска собственост.
2.2. Разработване на жилищна програма на общината на базата на цялостен анализ  на наличния общински жилищен фонд, включващ местонахождение, вид конструкция, година на построяване, структура на картотекираните граждани, с установени жилищни нужди.
Приоритет 3. Усъвършенстване на ползваната информационна система по регистрирането и управлението на общинската собственост.
Приоритет 4. Продължаване и утвърждаване в  практиката по управление и разпореждане с общинска собственост, пълна прозрачност по обявяване и провеждане на процедурите при отдаване под наем, продажба или замяна на имоти – общинска собственост, чрез публични търгове или публично оповестени конкурси.



Настоящата Стратегия  за управлението на общинската собственост на Община Елхово за периода 2011 – 2015 г. е разработена от Общинската администрация и приета от Общинския съвет по предложение на кмета на Общината с решение на ОбС № 36/4/3 от 26.01.2012г. 
