С Т Р А Т Е Г И Я

ЗА УПРАВЛЕНИЕ НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ 
ЗА ПЕРИОДА 2008 – 2011 ГОДИНА


І. ВЪВЕДЕНИЕ

Стратегията за управление на общинската собственост е разработена на основание чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост, обхваща периода от 2008–2011 година и определя политиката за развитие на общинската собственост и стопанската дейност на общината.

Общинската собственост е постоянен автономен източник на приходи за общинския бюджет и обезпечава финансирането на голяма част от общинските дейности. В Стратегията са очертани основните принципи, цели и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имоти – общинска собственост. Съдържа основните характеристики на отделните видове имоти, които могат да се предоставят под наем или да бъдат предмет на разпореждане.

Въвеждането на конкретни цели и мерки е предпоставка за ефективност в управлението, осигуряване на публичност на дейността и създаване на условия за постигане на по-добро управление в интерес на местната общност.


Придобиването, управлението и разпореждането с общинско имущество е уредено със Закона за общинската собственост.


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

Освен от собствени средства, залегнали в бюджета, нов момент в поддръжката и реконструкцията на имотите е усвояването на средства от предприсъединителни фондове и други програми. За да може Община Смядово да кандидатства в такъв вид програми, важно е тя да е финансово стабилна и обезпечена. Тук е важната роля на доброто управление на общинската собственост, което носи приходи в общинския бюджет чрез събиране на наеми, приходи от концесии, право на ползване, продажби и др.

Стратегията не  разглежда:

- собствеността, включена в капитала на търговски дружества;

- сградите – публична общинска собственост, представляващи детски заведения, училища, читалища, музеи и културни институти,  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). 

С имотите и вещите – публична общинска собственост, които са извън обхвата на стратегията, не могат да се извършват разпоредителни действия. 


ІІ. АНАЛИЗ НА СЪСТОЯНИЕТО НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ

Община Смядово има утвърдена практика в управлението и разпореждането с имоти - частна общинска собственост. Процедурата по разпореждане с общински имот най-често се инициира от заинтересовани физически и юридически лица чрез входяща молба в общинската администрация. След обстойна проверка се подготвя оценка на имота.  Всички оценки на  общинските имоти се определят от лицензиран оценител по текущи пазарни цени. В зависимост от характеристиките на конкретния  имот и целите, които иска да постигне общината, в предложение до общинския съвет се предлага вида на разпоредителната сделка – продажба чрез явен или таен търг, чрез конкурс, учредяване право на строеж или замяна. След положително решение на Общинския съвет, се изпълняват всички дейности за организиране, провеждане и финализиране на сделката. Търговете и конкурсите се провеждат по реда на Наредбата  за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество. Всички обяви за разпоредителни сделки с общински имоти се публикуват в информационния бюлетин “Смядово” и се обявяват по общинското радио, което е гаранция за прозрачност при управлението и разпореждането с имоти – частна общинска собственост, предпоставка за по-голяма информираност на гражданите и на практика създаване на условия за упражняване на обществен контрол върху тази дейност.

Съгласно Главните регистри на общинската собственост – публична и частна, в Община Смядово има съставени 998 акта за общинска собственост. Отписани, след извършване на разпоредителни действия, са 119 акта.


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









                 Таблица № 1

	№ по ред
	Вид на имота
	Брой актове

	1.
	Незастроени поземлени имоти
	41

	2.
	Застроени нежилищни имоти
	86

	3.
	Детски градини и ясли
	7

	4.
	Училища
	9

	5.
	Здравни заведения
	4

	6.
	Читалища
	6

	7.
	Спортни имоти
	1

	8.
	Сгради на кметства
	10

	9.
	Жилищни имоти
	33

	10.
	Язовири
	2

	11.
	Земеделски земи от общинския поземлен фонд
	665

	12.
	Гори и земи от общинския горски фонд
	15

	Общо:
	879


С влизане в сила на Закона за общинската собственост на 01.06.1996 година стартира процесът на идентификация на общинската собственост, който продължава и в момента. 

            През изминалите 11 години от влизането в сила на ЗОС работата по пълното идентифициране на общинската собственост е извършвана с възможностите на специалистите от Дирекция „Специализирана администрация”. Проучване и актуване на имоти се е извършвало предимно при наличие на инициатива за разпореждане с конкретен терен или сграда.  

1. НЕЗАСТРОЕНИ ТЕРЕНИ

Към края на 2007 г. в Община Смядово има съставени 41  акта за общинска собственост с предмет незастроени имоти. От тях 11 са за терени в кметствата и останалите  30 – за терени в гр.Смядово. Преобладаващият брой имоти са с площ до 500 кв.м. На териториите на кметствата незастроените терени са предимно с жилищно предназначение.

Трудности в управлението на незастроените имоти създава неприключилият процес по идентификация на собствеността. След влизане в сила на Закона за общинската собственост приоритетно са отписани от актовите книги на държавната собственост и са съставени актове за общинска собственост на застроените имоти, които представляват административни сгради, училища, детски градини, читалища, здравни заведения, жилища и др.Несистемна е била работата по проучване, деактуване и актуване на незастроените имоти. В повечето случаи общинската администрация  е сезирала и е започвала проучване на собствеността  на конкретен терен след инициатива от страна на общината, на физически или юридически лица.  

За събиране на нужните документи и оформяне на преписки за деактуване са нужни много време, ангажирането на служби извън общинската администрация, значителен кадрови ресурс и административен капацитет. 

Имотите, които са в територията на града са малки, разпокъсани,  често обременени със съсобственост и с комуникации. От гледна точка на възможностите за застрояване много малка част от тях имат инвестиционен потенциал.     

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

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни

-  неприключил  и бавен процес на идентификация и актуване на общински имоти;

- недостатъчен кадрови и организационно–технически ресурс;

- риск от грешни в стратегически план решения за разпореждане;

- риск от прекомерно намаляване на общинската собственост и недостиг на терени за осъществяване функциите на общината.

Плюсове и възможности

- оптимизиране процеса на управление;

- увеличаване на общинската собственост, чрез проучване и  актуване на нови имоти;

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

- максимално развитие потенциала на всеки имот.



Направеният анализ предполага реализирането на следните:

               Политики и задачи

- да се ускори  процесът на идентификация на общинските терени;

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

- да се правят постъпки пред държавата за деактуване на имоти, които са важни за устойчивото развитие на общината;

- да продължи практиката чрез публично-частно партньорство (ПЧП) да се реализират крупни проекти върху общински терени;

- да се увеличи кадровия и административен потенциал, включително чрез привличане на консултанти и фирми.

2. ЗАСТРОЕНИ НЕЖИЛИЩНИ ИМОТИ

       След влизане в сила на Закона за преобразуване и приватизация на държавни и общински предприятия и Закона за общинската собственост, много застроени имоти бяха предмет на прехвърлителни сделки. Продажбата им  осигури еднократен приход в общинския бюджет, но същевременно  лиши общината от приходи в дългосрочен план.


В 5  общински имота са настанени териториални структури на държавни институции - Агенция по заетостта, Агенция за социално подпомагане, Общинска служба по земеделие и гори,  Гражданска защита, Областна дирекция Полиция - Шумен,  които по закон не заплащат наеми.

Действащите договори за отдадени под наем имоти и части от имоти – частна общинска собственост са както следва:









 Таблица № 2

	№ по ред
	Предназначение
	Брой договори

	1
	2
	3

	1.
	Обекти за търговия,  производство, услуги, офиси и др.
	10

	2.
	Лекари
	22

	Общо:
	32


За всички горепосочени имоти са съставени актове за общинска собственост.

Приходите от отдаване на застроени нежилищни имоти за 2007 г. са  6 347.76 лв.

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

Причина за липсата на интерес за голямата част от помещенията е лошото им състояние. Някой от обектите се нуждаят от основен ремонт, от ремонти на покриви и укрепване.

Проблем представляват и сградите на закритите учебни заведения по кметствата. В следствие на неизползването им сградите започват да се рушат. Нецелесъобразна на този етап е продажбата на тези имоти. Училищните сгради са с големи прилежащи терени  и са разположени в централната част на населените места.   

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни
- лошо състояние на част от сградите и  недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;

- имоти – общинска собственост са в съсобственост с имоти на физически и юридически лица, като част са в многоетажни сгради;

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

- риск от грешни решения за разпореждане 

- намаляване на ежегодните приходи от отдаване под наем;

-  недостиг  на сгради за обществено-обслужващи и административни дейности.

Плюсове и възможности

- възможност за увеличаване на сградния фонд чрез ПЧП при застрояването и чрез замени на терени срещу ново строителство върху тях;

-  оптимизиране процеса на управление; 

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

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

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи

- да се обследват сградите и се съставят технически паспорти, съгласно изискванията на Наредба № 5/2006 г. на  МРРБ за техническите паспорти на строежите;

- да се изготви финансово-икономически анализ за разходите по поддръжка на сградите и очакваните приходи, с оглед вземане на решение за разпореждане;

- осъществяване на замени на терени срещу части от новопостроените сгради с обществено-обслужващо предназначение;

- да се подготвят проекти за кандидатстване по оперативните програми за осигуряване на средства от евро-фондовете за подобряване състоянието на сградите;

- да се преобразуват от публична общинска собственост в частна общинска собственост сгради, престанали да имат предназначението на   публична собственост, с цел дългосрочното отдаване под наем или ползване;

3. ЖИЛИЩНИ ИМОТИ

На територията на общината се наблюдава устойчива тенденция към увеличаване на цените на жилищните сгради. Само за 2007г. цените на жилищата  в Смядово са нараснали с 38.6 % 


 С решение № 151 от 30.03.2005 г. на Общински съвет – Смядово бяха приети основните принципи за управление на жилищния фонд. Съгласно тях следва:

-  да се извършва продажба на общински жилища на наематели

настанени под наем  за срок не по дълъг от една година. 

- продажбите да се извършват само на наематели без търг- 

-  да се определят терени за изграждане на социални жилища;

Управлението на жилищните имоти е възложено на Дирекция Специализирана администрация, която организира поддръжката и ремонта на жилищата  и събирането на наеми.

През 2007г. новоизградени и придобити апартаменти в Община Смядово – няма.

Към края на 2007 г. жилищния фонд на Община Смядово се състои от 21 апартамента и  4 къщи, от които:           -  ведомствен фонд  – 2 броя,  

                      -  резервен фонд      – 2 броя,  

                      -  за настаняване на граждани  - 17 апартамента и 4 къщи. 


Структуриран по видове и местоположение,  общинският жилищен фонд е посочен в Таблици  №3 и 4:

І. Апартаменти











                  Таблица №3

	Адрес на общ.жилища


	Едностайни
броя
	Двустайни броя
	Тристайни
броя
	Всичко броя

	ул.”Ришки проход” №6
	4
	-
	-
	4

	ул.”Беласица” , № 5
	2
	-
	-


	2



	ул.”Ришки проход” №12
	2


	-


	-


	2



	ул.”Ришки проход”, №14
	3


	1


	-


	4



	ул.”Ришки проход”, №23
	4
	-


	1
	5

	ул.”Цар Калоян”, №7
	2
	-
	-
	2

	ул.”Цар Калоян”, №2
	2
	-
	-
	2



	Всичко:
	19


	1


	1


	21




ІІ. Къщи










     Таблица № 4

	№ по ред
	Жилищни сгради
	броя

	1.
	Ул.”Начо Гайдов”, №6
	1

	2.
	Ул.”Начо Гайдов”, № 8
	1

	3.
	Ул.”З.Ж.Величков”, № 12
	1

	4.
	Ул.”З.Ж.Величков”, №24
	1

	Всичко:
	4


В общинските имоти са настанени общо 17 семейства.


През 2007 г. приходите от наеми на общински жилища са в размер на 2 458.48 лв.


С решение № 21 по протокол №5 от 19.02.2004г. на ОбС-Смядово не е променена наемната цена на кв.м. полезна площ, като същата е 0, 30 лв. за жилищни сгради и апартаменти. Оттогава наемната цена не е променяна. На свободния пазар същата е от порядъка на 1, 50 лв./кв.м. 

Жилищният фонд е стар и амортизиран. Апартаментите са построени  преди 28 години. 

Към настоящия момент средствата, които се получават от наеми, не са  достатъчни за поддръжката на жилищния фонд. Забелязва се  тенденция за ежегодно увеличение на сумата, необходима за ремонти и поддръжка. 


Къщите – общинска собственост, запазени след извършени отчуждавания, нямат траен градоустройствен статут.


Нужно е да продължи събарянето на амортизирани и без траен градоустройствен статут къщи,  разчистването на терените и оформянето им като зелени площи или замяната им срещу процент от разгънатата застроена площ на новопостроени на тях обекти.

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 и опазване на собствеността;

· над 200 % разлика между наемните цени на свободния пазар и тези на общинските жилища;

· риск от грешни решения за разпореждане.

Плюсове и възможности

- увеличаване на общинската собственост чрез извършване на замени на терени срещу жилища;

- продажба на амортизирани жилища чрез 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 увеличава 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;

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

· да се продължи  събарянето на амортизирани къщи и разчистването на терените;

· да се предприемат действия за прекратяване на съсобствеността чрез  продажбата на частта на общината,  изкупуване частта на съсобствениците  или  чрез замяна.

4. ЗЕМЕДЕЛСКИ ЗЕМИ

Поземленият фонд, собственост на Община Смядово, е 5422,84 дка. Общината е собственик на 554 бр. земеделски земи. Най-много са земите от IІІ категория (1505,738 дка). Земите от II категория (20,179 дка) се намират в с.Ново Янково. На второ място са земите от V категория (945,166 дка). Всички земи от VII до X категория (1523,088 дка) се отчитат като неподходящи за нуждите на селското стопанство. Това са предимно необработваемите земи на селскостопанския фонд. 
Интерес представляват земеделските земи с минимум 500 дка., но общинската обработваема земя е раздробена на малки парцели. На територията на общината няма общински масив по-голям от 180 дка, което предоставя възможност за доброволно уедряване (комасация) на земеделските имоти. 
Община Смядово не е предприемала действия за трасиране на земеделските имоти. Трасирането на един имот представлява поставяне на трайни знаци и е целесъобразно да се извършва при наличие на спор за собствеността или при установяване на обработване на земеделски земи – общинска собственост без правно основание.
Публичната общинска собственост при земеделските земи включва:

· пасища;

· мери;

· пътища;

· други площи (гробища, сметища).

Пасищата и мерите са 1391,082 дка, пътищата – 5115,426 дка, а останалите имоти – публична общинска собственост – 134,362 дка.

Съгласно разпоредбите на Закона за допитване до народа ежегодно се свиква общо събрание на населението за определяне на правила за ползване на общинските пасища и мери за отглеждане на животни в съответствие с условията за поддържане на земята в добро екологично и земеделско състояние. 
Съгласно чл.19 от Закона за собствеността и ползването на земеделските земи и новите изменения на Правилника за неговото приложение от 13 май  2008 година земеделските земи, останали след възстановяването на правата на собствениците стават общинска собственост. В тази връзка е назначена комисия, която да определи тези имоти. За срок от 5 година земите не могат да бъдат предмет на разпоредителни сделки. 
Стопанисването на общинските имоти – частна общинска собственост се извършва основно чрез отдаване под наем. Община Смядово отдава под наем земеделски земи от общинския и остатъчен поземлени фондове, както и на училищни земи, стопанисвани от общината През 2007 година по силата на сключени договори след проведени търгове са отдадени под наем 15 бр. земеделски земи, с обща площ от 413,849 дка. 
В Таблица № 1 са отразени всички отдадени към месец юли 2008 година земеделски земи.

Таблица № 1

	№ по ред
	Населено място
	Земеделски земи

(брой)
	Площ

(дка)

	1
	2
	3
	4

	1. 
	Смядово
	9
	365,142

	2. 
	Веселиново
	15
	270,486

	3. 
	Риш
	10
	316,733

	4. 
	Александрово
	14
	119,682

	5. 
	Кълново
	23
	660,499

	6. 
	Янково
	8
	87,437

	7. 
	Бял бряг
	9
	73,015

	8. 
	Ново Янково
	30
	176,402

	9. 
	Черни връх
	1
	12,749

	10. 
	Жълъд
	4
	17,186

	
	О Б Щ О
	123
	2 099,331



Структурата на общинската земя в Община Смядово е посочена в Таблица № 2.
Таблица № 2

	№ по ред
	Населено място
	Частна общинска собственост, дка
	Публична общинска собственост

	
	
	
	Пасища, мери, дка
	Пътища, дка
	Сметища, дка
	Гробища, дка

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1.
	Смядово
	300,955
	131,492
	1797,523
	4,401
	31,924

	2.
	Веселиново
	69,831
	-
	565,094
	-
	14,359

	3.
	Риш
	104,001
	-
	815,030
	10,974
	15,343

	4.
	Александрово


	512,595
	309,451
	182,790

	-
	2,571

	5.
	Кълново


	582,692
	256,881
	332,009
	3,643
	6,482

	6.
	Янково
	75,468
	376,776
	562,564
	-
	13,481

	7.
	Бял бряг
	117,417
	-
	341,494
	-
	17,350

	8.
	Ново Янково
	1031,653
	128,007
	221,169
	-
	2,976

	9.
	Черни връх
	499,966
	100,686
	194,549
	-
	7,158

	10.
	Жълъд
	737,180
	87,789
	103,204
	-
	3,700

	
	О Б Щ О
	4031,758
	1391,082
	5115,426
	19,018
	115,344


Общинският горски фонд е 888,5 ха. Най-компактни са горите в землището на гр.Смядово, с.Веселиново и с.Риш.

Горите в земеделски земи представляват тези, които не са устроени и са предимно с начин на трайно ползване:  залесени територии. 
Разпределението на горския фонд по населени места е посочен в Таблица № 4.

Таблица № 4

	№ по ред
	Населени места
	Площ

(ха)

	1
	гр.Смядово
	120,9

	2
	с.Кълново
	20,5

	3
	с.Янково
	24,3

	4
	с.Ново Янково
	4,9

	5
	с.Черни връх
	23,0

	6
	с.Желъд
	1,4

	7
	с.Бял бряг
	57,6

	8
	с.Веселиново
	415,4

	9
	с.Александрово
	43,7

	10
	с.Риш
	176,8

	
	ОБЩО:
	888,5


Средногодишното ползване по Лесоустройствен проект е 838 пл.куб.м. лежаща дървесна маса. Годишното ползване на Община Смядово за 2007 година е в размер на 904 пл.куб.м., от които 570 пл.куб.м. са иглолистни, а 334 пл.куб.м. – широколистни. 
Община Смядово стопанисва 137 ха иглолистна дървесина ( основно черен бор), 104 ха широколистна високостъблена (бук, габър, цер) в т.ч. 12 ха тополи, 645 ха издънкова растителност (келяв габър, цер, мъждрян) и 3 ха нискостъблена (акация).
За общинските гори няма съставени актове за общинска собственост, поради отказ на Поземлена комисия, гр.Смядово за тяхното възстановяване обоснован от липсата на приложени към Царските укази документи, удостоверяващи собствеността на общината върху тях. През 2001 година е утвърден Лесоустройствен проект, който е съгласуван с Община Смядово и осигурява добри предпоставки за стопанисване на горския фонд. По силата на документа се разработват годишни планове за ползване на дървесината, като Общинския съвет определя начина на нейното ползване в съответствие със Закона за горите и Правилника за неговото прилагане.
ІІІ. ОСНОВНИ ПРИНЦИПИ

Общинската собственост е базата, върху която общината изгражда своята дейност и своята политика. Управлението и разпореждането с общинската собственост са едни от най-значимите функции на Общината и Общинския съвет.

Идентифицирането на общинската собственост, разделянето й от държавната собственост, както и управлението и разпореждането с нея е от първостепенна важност за нормалното функциониране на общината.


Цялостната дейност на общинската администрация по управлението и разпореждането с общинската собственост се извършва на основата на спазването на следните основополагащи принципи:

1. Законосъобразност на вземаните решения  по отношение на управлението и разпореждането с имоти - частна общинска собственост. Всички решения, свързани с придобиването, управлението и разпореждането с общинската собственост се приемат след внимателен и детайлен анализ и са съобразени с нормативните изисквания.

2. Икономическа и социална целесъобразност на управлението и разпореждането с общинската собственост.  Независимо от привидната, а  в някои случаи и действителна противоречивост на съчетанието на тези два вида целесъобразност, се търси  стремеж към намиране на разумния компромис за реализиране на двете направления.

3. На общинската собственост се гледа като на средство и на инструмент за постигане на цели от обществен интерес. От гледна точка на изискванията на този принцип решенията в разглежданата област са вземани при преимуществено отчитане именно на цялостния обществен интерес, като се наблюдава максимална степен на стремеж да не се влияе от външни и групови интереси.

4. Равнопоставеност на различните видове собственост на територията на общината. При спазването на този принцип се търси такова съчетание на интересите на различните видове собственост, при което да се максимизира ефекта от ползването на всеки вид собственост.

5. Възмездност на ползването на общинската собственост. При този критерий, целта е обектите, общинска собственост да генерират доходи и да увеличават възможностите на общинския бюджет. Като резултат от спазването на  този принцип е стремежът на общината да увеличи настойчивостта им при събирането на наемите и таксите от ползването на общинско имущество и да го превърнат в надежден приходоизточник.

6. Принцип на социална съпричастност. Спазването на принципа изисква от общината да съдейства за подпомагане на юридически лица с нестопанска цел, извършващи дейности от обществена полза и граждански организации чрез предоставяне на право да ползват обекти - общинска собственост при облекчени условия.

7. Съобразяване със същността и функциите на двата вида общинска собственост – публична и частна. В процеса на спазване на този принцип, при изгубване на характерните за съответния вид собственост изисквания и предпоставки за  неговото реално предназначение, своевременно са предлагани решения за преобразуване от един вид собственост в друг, което е условие за максимизиране на ефекта от тяхното използване.

Прилагането на горната съвкупност от принципи е базова предпоставка  за прозрачност и публичност при управлението и разпореждането с имоти - частна общинска собственост. 

ІV. ОСНОВНИ ЦЕЛИ

Стратегията за управление на общинската собственост има за цел да се установи наличността на имотите – общинска собственост, да се анализира състоянието на собствеността, възможностите за нейното развитие и да се посочат най-важните проблеми, които общината трябва да реши за подобряване на управлението, стопанисването и опазването на общинската собственост.
Общинската собственост може да се управлява ефективно и ефикасно, когато е налице точна, пълна и достоверна информация с оглед вземане на целесъобразни управленски решения и стриктно прилагане на законодателството, което регламентира действията по отношение на собствеността.
Стратегията дава представа за собствеността, с която разполага общината и на тази база е необходимо да се търсят възможности и решения за подобряване на състоянието и управлението, гарантиране на ефективно управление, повишаване на приходите от собствеността и правилното им планиране в общинския бюджет.
Формулирането на стратегическата цел в стратегията се базира на одобрения от Общински съвет – Смядово План за развитие на Община Смядово за периода 2007- 2013 година.
Визията на Плана за развитие е, както следва: Община Смядово – район с развита местна икономика, модерно земеделие и животновъдство, изградена техническа и социална инфраструктура, създаваща условия за хармонично развитие и пълноценна изява на личността. Тази визия може да бъде постигната чрез следната стратегическа цел в областта на общинската собственост:

УПРАВЛЕНИЕТО И РАЗПОРЕЖДАНЕТО С ОБЩИНСКО ИМУЩЕСТВО – ЗАКОНОСЪОБРАЗНО, В ИНТЕРЕС НА НАСЕЛЕНИЕТО ОТ ОБЩИНА СМЯДОВО И С ГРИЖАТА НА ДОБЪР СТОПАНИН

Стратегическата цел предвижда създаване на условия за ефективно управление и разпореждане с общинската собственост и оптимално използване на наличните ресурси – недвижими имоти, горски фонд, общински поземлен фонд, за получаване на максимални собствени приходи в общинския бюджет, на която основа да се постигне устойчив социално-икономически растеж на общината.

V. ПРИОРИТЕТИ

Във връзка с реализирането на стратегическата цел и с оглед перспективите за развитие се очертават следните основни приоритети:
ПРИОРИТЕТ № 1. ПОВИШАВАНЕ ЕФЕКТИВНОСТТА (РЕЗУЛТАТНОСТ) И ЕФИКАСНОСТТА (ПОДОБРЯВАНЕ ОТНОШЕНИЕТО: РЕЗУЛТАТ/ВЛОЖЕНИ СРЕДСТВА ЗА ПОСТИГАНЕТО МУ) ПРИ ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ.
ПРИОРИТЕТ № 2.  УСЪВЪРШЕНСТВАНЕ НА ПРИНЦИПА НА ПРОЗРАЧНОСТТА И УКРЕПВАНЕ НА ДОВЕРИЕТО НА НАСЕЛЕНИЕТО КЪМ МЕСТНАТА ВЛАСТ.
ПРИОРИТЕТ № 3.  ПРИЛАГАНЕ НА ДОБРИ ПРАКТИКИ ПРИ УПРАВЛЕНИЕТО И РАЗПОРЕЖДАНЕТО С ОБЩИНСКО ИМУЩЕСТВО.
VІ. МЕРКИ ЗА ПОСТИГАНЕ НА СТРАТЕГИЧЕСКАТА ЦЕЛ
Мерки към Приоритет № 1. Повишаване ефективността (резултатност) и ефикасността (подобряване отношението: резултат/вложени средства за постигането му) при общинската собственост:
1. Увеличаване на приходите от общинската собственост.

2. Издирване и регистриране на земеделските земи – училищна собственост.

3. Актуване на гори – общинска собственост.

4. Издирване на земеделски земи и гори, които не са включени в общинския поземлен фонд.

5. Ревизиране на всички договори за отдаване под наем на имоти – общинска собственост, като са разделени по правно основание за сключването им.

6. Съобразно социално-икономическите фактори да се актуализирва тарифата за годишен наем на земеделски земи от Общинския поземлен фонд, приета с Решение № 326 по Протокол № 3/05.03.2007 година на Общински съвет – Смядово.

7. Разработване и приемане на годишни програми за управление и разпореждане с имотите – общинска собственост.

8. Продължаване на процеса по издирване, доказване и придобиване на общинска собственост, която може да носи собствени приходи в общинския бюджет.

9. Увеличаване на горския фонд чрез залесяване на необработваеми земеделски земи.

10. Кандидатстване на Община Смядово по програми и проекти за развитие и обогатяване на горския фонд.

11. Координация и взаимодействие между различните институции.

Мерки към Приоритет № 2.  Усъвършенстване на принципа на прозрачността и укрепване на доверието на населението към местната власт:
1. Строга отчетност пред обществото по отношение на резултатите от управлението на общинската собственост.

2. Осигуряване на обществен достъп до приетите програми и планове.

Мерки към Приоритет № 3.  Прилагане на добри практики при управлението и разпореждането с общинско имущество:

1. Изготвяне на Главен регистър на земеделските земи – общинска собственост, обработен в електронен вид и обявен в сайта на общината.

2. Създаване на публичен регистър на разпоредителните сделки с общинско имущество.

3. Оказване на стриктен контрол относно събираемостта на наемите.

4. Всички разпоредителни сделки да се разглеждат прецизно и детайлно от комисия, която да дава становища и предложения до кмета на общината за целесъобразността на сделките, като извършва проучване и изисква документи при необходимост.

5. Актуализиране на стари и въвеждане на нови образци на документи и бланки, предоставяни на заявителите на услуги, с оглед на по-голяма яснота и прецизност, както и за пълнота на административните преписки.

6. Дългосрочно отдаване под наем и/или аренда на земеделските земи, което ще даде сигурност на ползвателите и ще подобри качеството на земите.

7. Периодично насрочване на търгове и/или конкурси за отдаване под наем на свободни нежилищни имоти – частна общинска собственост.
VІІ. ОСНОВНИ ХАРАКТЕРИСТИКИ НА ОТДЕЛНИТЕ ВИДОВЕ ИМОТИ, КОИТО МОГАТ ДА СЕ ПРЕДОСТАВЯТ ПОД НАЕМ ИЛИ ДА БЪДАТ ПРЕДМЕТ НА РАЗПОРЕЖДАНЕ

Основният въпрос, който стои при управлението на общинската собственост е да се направи анализ на алтернативата: Продажба или отдаване под наем на общинската собственост?


За решаването на този въпрос е нужно да се проучи пазара на недвижимите имоти, защото общината е реален субект /участник/ в него и от друга страна да се преценят нуждите на общината от тези свободни имоти-частна общинска собственост, както и възвращаемостта на разходите за поддържането на някои от тях – капиталови разходи, данъци, ток и вода.  В тази връзка е целесъобразно имотите - частна общинска собственост, които не са отдавани под наем повече от две-три години, не е проявяван интерес към тях от физически и юридически лица, не са в добро експлоатационно състояние и обременяват общинския бюджет с разходи да бъдат предмет на разпоредителни сделки. 
Тези имоти, към които има траен интерес за наемане под наем трябва да продължат да се отдават под наем с цел придобиването на редовни приходи в общинския бюджет ежегодно, което ще доведе до финансова стабилност на общината.
Като цяло всички земеделски земи – общинска собственост с начин на трайно ползване: ниви, изоставени ниви, посевни площи, лозя, ливади, овощни градини и индустриални култури могат да се предоставят под наем или да бъдат предмет на разпоредителна сделка при проявен интерес от физическо или юридическо лице. За срок от 5 години земите по чл.19 от Закона за собствеността и ползването на земеделските земи могат да се отдават единствено под наем и аренда за не повече от три, съответно четири години. Училищните земи, стопанисвани от общината не могат да бъдат предмет на разпоредителни сделки.
VІІІ. НУЖДИТЕ НА ОБЩИНА СМЯДОВО ОТ НОВИ ИМОТИ И СПОСОБИТЕ ЗА ТЯХНОТО ПРИДОБИВАНЕ
Необходимостта от придобиването на нови имоти винаги ще бъде налице, изхождайки от обстоятелството, че това ще доведе до увеличаване на свободните терени, подходящи за бизнес инициативи или задоволяване на обществени потребности.
В Закона за общинската собственост и Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество са регламентирани способите за придобиване на общинска собственост.

Други способи за придобиване на имоти могат да бъдат свързани с:

· прехвърляне на собственост в полза на общината на имоти, които не са вече нужни на държавата;

· възстановени земеделски земи и гори по закон;
· земеделски земи по чл.19 от Закона за собствеността и ползването на земеделските земи, които стават собственост на Община Смядово.
ІХ. ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Община Смядово има добър ресурс като собственост и резерви за допълнителни приходи в общинския бюджет като резултат от нейното управление.
Основен принцип за успешната работа на Общинска администрация – Смядово е инициативата по стопанисване, управление и разпореждане с общинска собственост да идва от Дирекция “Специализирана администрация”, да се съгласува с кмета на общината и да се одобрява от Общинския съвет, което ще гарантира прозрачност на работата в интерес на населението, съобразно разпоредбите на нормативната уредба и с грижата на добър стопанин. В тази връзка е ангажимента на общинска администрация и кмета на общината, съгласно чл.66а от Закона за общинската собственост да предоставят ежегодно на Общинския съвет отчети за състоянието на общинската собственост и резултатите от нейното управление по видове и категории обекти.

Настоящата Стратегия за управление на общинската собственост за периода 2008-2011 година е приета с Решение № ……. по Протокол № ………/ ……………….. 2008 година на Общински съвет – Смядово.
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