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ЗА  УПРАВЛЕНИЕТО  НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ В ОБЩИНА  ХАДЖИДИМОВО

ЗА МАНДАТ  2020 – 2023 г.
ХАДЖИДИМОВО
2020
чл. 140 от Конституцията на Република България

 „Общината има право на собственост, която използва в интерес на териториалната общност.”


Ⅰ. ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ.

Ефективното управление на общинската недвижима собственост е важен инструмент за осъществяване на политиката на общината за устойчиво местно развитие, която включва мерки за изграждане на инфраструктурите, повишаване на инвестиционния интерес, благоустрояване на населените места, опазване на околната среда и историческото наследство и подобряване качеството на живот на хората.

Стратегията за управление на общинската собственост на община Севлиево  е разработена на основание разпоредбите на чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост и обхваща периода на мандат 2220 – 2023 година и регламентира:

· Основни принципи, цели и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имотите - общинска собственост;

· Основни характеристики на отделните видове имоти, които подлежат на запазване и реконструкция, отдаване под наем или са предмет на разпореждане;

· Нужди на общината от нови имоти и способите за тяхното придобиване.

Стратегията за управлението на общинската собственост е разработена след анализ на състоянието на общинската собственост и постигнатата ефективност от управлението и разпореждането  й. Определени са основните цели, принципи и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имотите – общинска собственост за срока на мандата на общинския съвет. Изяснени са основните характеристики на отделните видове имоти, които могат да се предоставят под наем или да бъдат предмет на разпореждане.

Разработването на Стратегията е продиктувано не само от промените в нормативната уредба, отнасящи се до общинската собственост, но и от необходимостта за прецизиране дейността на общинския съвет и общинската администрация по управлението и разпореждането с имотите и вещите – общинска собственост.

Общинската собственост е източник на приходи за общинския бюджет и обезпечава финансирането на голямата част от общинските дейности. 

Предварително определените цели и приоритети, публичното  обявяване на намеренията на общината по управлението и разпореждането с имоти и вещи общинска собственост, ще дадат възможност за по-голяма прозрачност, публичност и последователност в дейността на общинската администрация и общинския съвет в това направление и ще намали възможностите за субективизъм. Предварително обявените стратегически намерения ще предизвикат по-широк интерес от страна на инвеститорите и съответно ще увеличат приходите от продажба и отдаване под наем на обекти – общинска собственост.

Разработването на годишните програми е основен инструмент, с който се цели регистриране на настъпилите промени в сравнение с предходни периоди, отчитане на новите приоритети в развитието на общината, при разработването на проектите за бюджет на общината, за всяка година до края на мандата на управление, както и при кандидатстването  пред различни финансови институции, по оперативни (международни) програми, проекти и споразумения за ефективно управление на общинската собственост в интерес на гражданите от общината.  


Стратегията за управление на общинската собственост на Община Хаджидимово се разработва като осъзната необходимост от страна на Общинския съвет и общинската администрация за допълване на действащите стратегически и планови документи за социално икономическо и устройствено развитие на общината и в изпълнение на изискването на Закона за общинската собственост. Мотивите за нейното разработване са продиктувани не само от нормативните изисквания, но и от необходимостта за усъвършенстване на плановата дейност на общинския съвет и общинската администрация, като основа за разработване и на годишните програми за управление и разпореждане с имотите, за отчитане на настъпилите промени в сравнение с предишните периоди, за правилно формулиране на новите приоритети на общинското развитие, при разработването на бюджета на общината, както и при кандидатстването с проекти за участие в Структурните фондове на ЕС, свързани с  ефективното и рационално управление на общинската собственост в интерес на гражданите от общината.

С разработването и приемането на  Стратегията за управление на общинската собственост и Програмата за изпълнението и ръководството на община Хаджидимово си поставя следните задачи:

1. Да се актуализира и анализира състоянието на общинската собственост, възможностите за нейното развитие – управление, разпореждане, придобиване на нови имоти свързани с развитието на общината;
2. Да се посочат най-важните проблеми, които общината трябва да реши за подобряване на управлението, стопанисването и опазването на общинската собственост;
3. Да се очертаят последващи дейности за успешно реализиране на стратегията в бъдеще, чрез приемане на годишни програми за управление на общинската собственост.
4. Обвързаност на стратегията с  други стратегически, програмни и планови документи.
· Нормативна основа на общинската собственост:

Общината придобива право на собственост и ограничени вещни права чрез правна сделка, по давност или по друг начин, определен в закон. Конституцията на Република България от 1991 г. възстанови правото на собственост на общините. Разграничаването на собствеността на държавата и общините бе проведено с влизането в сила на 17.09.1991 г. на § 7 от ПЗР на Закона за местното самоуправление и местната администрация. Най-пълна и най-задълбочена регламентация на общинската собственост бе направена с приемането на Закона за общинската собственост. Специалните закони доразвиват нормативната уредба, касаеща конкретни видове имоти и вещи, и това са основно тези, които поради общонационално стратегическо и икономическо значение, подлежат на специализиран режим на управление.


Основните нормативни актове, имащи отношение към режима на обектите, собственост на общините са:

· Конституция на Република България;

· Закон за общинската собственост;

· Закон за местното самоуправление и местната администрация;

· Закон за собствеността;

· Закон за собствеността и ползването на земеделски земи;

· Закон за опазване на земеделските земи;

· Закон за арендата в земеделието;

· Закон за горите;

· Закон за водите;

· Закон за физическото възпитание и спорта;

· Закон за лечебните заведения; 

· Закон за устройство на територията;

· Закон за кадастъра и имотния регистър;

· Търговски закон;

· Закон за юридическите лица с нестопанска цел; 

· Закона за приватизация и следприватизационен контрол;

· Закон за концесиите;

· Закон за обществените поръчки;

· Закон за задълженията и договорите;

· Закон за общинските бюджети;

· Закон за местните данъци и такси;

· Закон за народните читалища;

· Закон за уреждане правата на граждани с многогодишни жилищно-спестовни влогове;

· Други нормативни актове, съдържащи специфични правила по предоставяне на права върху обекти, общинска собственост. 

         - Наредби и други актове на общинския съвет и кмета на общината:

Подробна регламентация на реда за придобиването, управлението и разпореждането с общинската собственост се съдържа в приетите от общинския съвет на община Хаджидимово наредби, както и други актове на общинския съвет и кмета на общината, които са издадени  в изпълнение на съответните законови разпоредби, имащи отношение към режима на общинската собственост. 

Общинска собственост са:

1. имотите и вещите, определени със закон;

2. имотите и вещите, предоставени в собственост на общината със закон;

3. имотите, чиято собственост е възстановена на общината при условия и по ред, определени със закон;

4. имотите и вещите, дарени или завещани на общината;

5. имотите и вещите, придобити от общината с доброволен труд и/или с парични средства на населението;

6. имотите и вещите, придобити от общината при ликвидацията на търговски дружества с общинско участие;

7. имотите и вещите, придобити от общината чрез правна сделка, по давност или по друг начин, определен в закон.

         Общинската собственост е публична и частна. 

     Имотите публична общинска собственост се групират в три групи:

1. имотите и вещите, определени със закон;

2. имотите, предназначени за изпълнение на функциите на органите на местното самоуправление и местната администрация;

3. 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 горите и земите от общинския горски фонд, не могат да се придобиват по давност.

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

       Имотите и вещите - частна общинска собственост, могат да бъдат обект на разпореждане. За тях се прилагат общите разпоредби за собствеността, освен ако в закон е предвидено друго.

Общината се разпорежда с имоти и вещи – частна общинска собственост чрез: 

· продажба 

· замяна 

· дарение 

· делба

· възмездно или безвъзмездно учредяване на ограничени вещни права  

· по друг начин, определен в закон. 

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.


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 публичната общинска собственост или в главния регистър за частната общинска собственост.


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

Придобиването, управлението и разпореждането с имоти и вещи - общинска собственост, се извършват под общото ръководство и контрол на общинския съвет, който от своя страна приема настоящата стратегия за управлението на общинската собственост. 

Правото на собственост на общината кореспондира пряко със задължението на нейните органи да управляват, придобиват и се разпореждат с нея законосъобразно, целесъобразно и в интерес на населението на общината, с грижата на добър стопанин.

ⅠІ. ОБХВАТ И СТРУКТУРА НА СТРАТЕГИЯТА

Стратегията за управление на общинската собственост обхваща целият обем недвижима общинска собственост, включително публичната и частната. 
Стратегията е мандатна, като настоящата обхваща  мандат 2020– 2023 год.
Стратегията определя политиката за развитие на общинската собственост и стопанската дейност на общината и съдържа:

1. основните цели, принципи и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имотите - общинска собственост;

2. основните характеристики на отделните видове имоти, които могат да се предоставят под наем или да бъдат предмет на разпореждане;

3. нуждите на общината от нови имоти и способите за тяхното придобиване.

ⅠІІ. ПРЕДМЕТ НА СТРАТЕГИЯТА

           Предмет на стратегията е определянето на цели и приоритети, осигуряващи подобряване на процеса на взимане на решения, публичност на дейността и създаване на условия за повишаване на ефективността на управлението на общинската собственост в интерес на гражданите на общината.

Формулирането на стратегията при управлението на всеки вид собственост трябва да се основава на:

1. Идентифициране на обема собственост;

2.  Анализ на състоянието към момента, включително:

· рискове и слаби страни при управлението;

· плюсове и възможности за развитие на потенциала.

3. Политики и конкретни задачи.
ІⅤ. ЦЕЛИ НА СТРАТЕГИЯТА


Основните  цели при управлението на общинската собственост са в съответствие с Главната стратегическа цел и приоритетите на Общинския план за развитие на Община Хаджидимово, а именно:
· 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;

· определяне на нужните ресурси за ефективно управление на собствеността по отношение на финанси, административен капацитет и разпределение на функциите по управлението.

Пълно идентифициране на обема общинска собственост-

Въпреки, че общинската собственост като такава е прокламирана със Закона за общинската собственост през 1996 г., процесът на установяване, идентифициране и актуване на същата се удължи във времето. Допълнително се възстановиха на общината земи в общински поземлен фонд и гори и земи в общински горски фонд. Пълното идентифициране на обема общинска собственост е основна предпоставка за взимане на управленски решения по управление и разпореждане със същия, което прави тази цел първостепенна и приоритетна.
Анализ на състоянието на общинската собственост към момента
Анализът на състоянието към момента е втора, но не второстепенна цел на настоящата стратегия. Той е необходима предпоставка за предприемане на конкретни действия, свързани с придобиване, управление и разпореждане с общинското имущество. 
Анализът на състоянието включва установяването на:

· рискове и слаби страни при управлението;

· плюсове и възможности за развитие на потенциала.

Гарантиране на оптимално задоволяване на нуждите на администрацията и звената на бюджетна издръжка от общинска собственост, включваща сграден фонд и обслужващи вещи.

Постигането на тази цел гарантира оптималност и ефективност на работата на общинската администрация и звената на бюджетна издръжка, което е основна предпоставка за изпълнение на основната дейност на общината – социална и предоставяне на обществени услуги. 
Гарантиране на ефективно управление и повишаване приходите от управлението на общинската собственост.

Оптимизацията на действията по 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.

Анализ на необходимостта от разпореждане с общинско имущество.

Целта е да се осигурят достоверни изходни данни, даващи възможност за анализ от необходимостта от разпореждане с общинско имущество. Подходът следва да е балансиран между нуждите на общината в краткосрочен и дългосрочен план и от разходите по поддръжка, охрана, управление на ненужните в момента на общината имоти, като се държи сметка и за тенденциите в развитието на пазара на недвижими имоти. Разпореждането с общинско имущество като краен резултат трябва да е съобразено с постигането на предходните цели.

Оптимизиране, подобряване и разширяване на общинската инфраструктура.
Целта е подобряване на настоящата и изграждане на нова инфраструктура във всички населени места в общината.
Осигуряване на устойчиво развитие на общината, подобряване селищната среда, създаване на условия за бизнес, култура, спорт, отдих, туризъм и повишаване на сигурността.

Осигуряването и постигането на предходните цели гарантират постигането на настоящата цел, имаща за основа разбирането, че общинската собственост, поддържана в оптимален обем, структура и при оптимално управление, е гарант за осигуряване на устойчиво развитие на общината като цяло.

V. АДМИНИСТРИРАНЕ И ИНФОРМАЦИОННО ОСИГУРЯВАНЕ НА ДЕЙНОСТИТЕ ПО УПРАВЛЕНИЕ НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ


Функциите и задачите по Закона за общинската собственост се изпълняват от специално създадени в структурата на общинската администрация звено „Общинска собственост”. Функции свързани с управление на собствеността са възложени на различни звена в структурата на общинската администрация в зависимост от фокуса на тяхната дейност. Най –често ангажирани с подобни функции звена са тези, занимаващи се с териториално –селищното устройство и финанси.


Описание на функциите на отделните звена, свързани с различните аспекти на управлението, и оценка на възможностите за тяхното координиране, чрез създаване на ясни процедури за разпределение на задачите на управлението и обмен на информация между звената в рамките на администрацията.

Тези процедури следва да осигурят:

· Събиране и поддържане на информация, осигуряваща възможности за измерване и следене на необходимите показатели за състоянието и използването на собствеността;

· Извършване на оценка на ефективността и ефикасността на използване на собствеността чрез анализ на определени в стратегията индикатори и съставните им показатели, включително финансовите резултати от управлението на собствеността;
· Осъществяване на връзка между управлението на собствеността и изпълнението на стратегическите документи на управлението, насочени към постигането на определен обхват, вид и качество на публичните услуги;

· Въвеждане на стандарти за поддържане на общинската собственост;

· Разработване на проекти за годишни планове за управлението и разпореждането на общински имоти на база анализите и идентифицираните  нужди, свързани с общинската собственост;

· Осъществяване и наблюдение и контрол по изпълнение на стратегията на управление на общинската собственост и годишните планове за управление и разпореждане на общинска собственост.


Общинската собственост, осигуряваща управленски функции е източник на разходи в общинският бюджет, тъй като не генерира преки приходи.


Общинската собственост, осигуряваща делегирани и функции, за които са налични минимални стандарти, задоволяващи трайни обществени потребности, също представлява източник на разходи за общинския бюджет. За разлика от управленските функции, обаче в тази група са включени и функции, за осигуряването на които може да бъде включена и частна общинска собственост. За изпълнението на част от тези функции, например в предоставянето на  социални услуги може да бъде търсено партньорство с частни организации съответно за  експлоатация и поддръжка на собствеността.

Общинската собственост която не е необходима за осъществяване на функциите (управленска, делегирана и местна) на местната власт, следва да се разглежда като източник на приходи в общинския бюджет. Генерираните приходи следва да превишават всички типове разходи по управлението на тази собственост.

VІ. ПРИНЦИПИ ПРИ ПРИДОБИВАНЕ, УПРАВЛЕНИЕ И РАЗПОРЕЖДАНЕ С ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ
Законосъобразност

Общинският съвет, кметът на общината, кметовете на кметства и кметските наместници действат в рамките правомощията си, установени от закона и подзаконовите нормативни актове. Актовете за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество се издават за целите, на основанията и по ред предвиден в закона.
Целесъобразност

Органите са длъжни да вземат решение за придобиване на общинска собственост по целесъобразност, при спазване на закона и установените в тази стратегия принципи цели и приоритети. Същият принцип се спазва и при управление и разпореждане с общинско имущество.

Приоритетност на обществения интерес

При упражняване на правомощията си по придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, органите приоритетно следят за защита на обществения интерес.  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.
Публичност

При придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество органите са длъжни да осигуряват откритост, достоверност и пълнота на информацията в рамките на закона. 

Състезателност при  разпореждането.

Разпореждането с общинско имущество се извършва след провеждането на публичен търг или публично оповестен конкурс по ред и начин, определени в Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество.  

VІІ. ОСНОВНИ ХАРАКТЕРИСТИКИ НА ОТДЕЛНИТЕ ВИДОВЕ ИМОТИ, КОИТО МОГАТ ДА СЕ ПРЕДОСТАВЯТ ПОД НАЕМ ИЛИ ДА БЪДАТ ПРЕДМЕТ НА РАЗПОРЕЖДАНЕ. АНАЛИЗ НА СЪСТОЯНИЕТО НА ВИДОВЕТЕ ИМОТИ ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ. КОНКРЕТНИ ПОЛИТИКИ И ЗАДАЧИ ЗА ПОСТИГАНЕ НА ЦЕЛИТЕ НА НАСТОЯЩАТА СТРАТЕГИЯ

По видове имотите общинска собственост могат да се разделят на терени , сгради и строителни съоръжения.
В зависимост от функциите, за които те се използват се делят на:

· Функции по управление (общинска администрация, териториални звена на държавната администрация)

· Делегирани функции и функции с минимални стандарти, задоволяващи трайни обществени потребности

· Местни функции (отразяващи местни потребности)

· Инвестиционни възможности.

Класифицирането на имотите според техните функции определя и различните финансови цели при управлението на имотите. 

           Общинската собственост, осигуряваща управленски функции е източник на разходи за общинският бюджет, тъй като не генерира преки приходи. Общинската собственост, осигуряваща делегирани и функции, за които са налични минимални стандарти, задоволяващи трайни обществени потребности, също представлява източник на разходи за общинския бюджет.

Общинската собственост, която не необходима за осигуряване на функциите на местната власт, следва да се разглежда като източник на приходи в общинския бюджет. Генерираните приходи следва да превишават всички типове разходи по управлението на тази собственост.

           Основните решения, които могат да бъдат взети по отношение на недвижимата собственост, зависят от баланса между приходите         
Съгласно Главните регистри на общинската собственост – публична и частна, в Община Хаджидимово към 31.12.2015 г. има съставени 1161 акта за общинска собственост. От тях, след извършване на разпоредителни действия, преактуване и отписване от актовите книги на общинските имоти, Общината е реален собственик на 840 имота, но пълното идентифициране на общинската собственост не е извършено. Проучването и актуването на имоти продължава.  

Структурирана по вид и предназначение на имотите, общинската собственост е посочена в таблица - Приложение № 1 към настоящата стратегия.

НЕЗАСТРОЕНИ И ЗАСТРОЕНИ ПОЗЕМЛЕНИ ИМОТИ
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.
По отношение на незастроените имоти работата по проучване, деактуване и актуване е била несистемна. В повечето случаи общинската администрация се е сезирала и е започвала проучване на собствеността  на конкретен терен след  инициатива от страна на общината, на физически или юридически лица. 
Все още съществуват и свободни общински терени във всички населени места на общината, за които няма образувани поземлени имоти по действащите кадастрални планове, поради което същите не са били актувани. След приемането на новите кадастралните карти за тези терени вече ще могат да бъдат съставени актове за общинска собственост.
Незастроените имотите, върху които е отстъпвано право на строеж и това право не е реализирано е необходимо да бъдат изследвани и издирвани, като за тях се предприемат законовите действия. За събиране на нужната информация, документи и оформяне на преписки за актуване и деактуване, са нужни време и съвместни усилия между отдел “Общинска собственост и стопански дейности”, отдел „ТСУ” и кметовете на населените места.
Сградният фонд на Община Хаджидимово, включва:

· сгради за изпълнение на функциите на органите на местното самоуправление и местната администрация;
· обществено обслужващи сгради – здравни служби, училища, детски градини, читалища, музей;
· всички обществено значими сгради на територията на общината;

· сгради – паметници на културата;

· помещения в сгради;

· други.
             В общински помещения и сгради са настанени:

· териториални структури на държавни институции - Агенция за социално подпомагане, Общинска служба”Земеделие, Български пощи;
· юридически лица с нестопанска цел, осъществяващи дейност в обществена полза.

Проблем представляват сградите на закритите учебни заведения по кметствата и кметските наместничества. В следствие на неизползването им сградите се рушат, като същевременно общината не разполага със средства за тяхното поддържане и охрана. Училищните сгради са с големи прилежащи терени  и са разположени в централната част на населените места. Тяхната продажба следва да бъде много внимателно преценявана, поради следните обстоятелства:

· в перспектива може да възникне необходимост от учебни заведения, която, при извършено разпореждане със сега съществуващите имоти, да не може да бъде удовлетворена; 
· могат да бъдат използвани при бедствени ситуации и авариии.
Към настоящия момент Община Хаджидимово има сключени общо 31 действащи договори за наем по отношение на имоти – общинска собственост, разпределени по предначение – Таблица  № 1: 
	№ по ред
	Вид договор
	Брой договори

	1.
	Отдаване под наем на терени
	6

	2.
	Отдаване под наем на помещения, от които:
- на лекари – 12
- други – 5
	16

	3.
	Отдадени водоеми
	2

	Общо:
	24


Приходите от отдаване под наем на недвижимите имоти за  2019 г. са в размер на 27 226 лв. Базисните наемни цени са определени с решение на  Общинския съвет - Хаджидимово. 
Към настоящия момент пазарния потенциал на свободните имоти на този вид собственост е почти изчерпан, поради което внимателно и балансирано следва да се подхожда по отношение на действията на разпореждане с тях. Някои имоти са със скрит потенциал, който може да бъде проявен само при наличие на интерес.

Тъй като Община Хаджидимово няма необходимите финансови средства за увеличаване собствеността си, то е възможно това да стане чрез безвъзмездно придобиване от държавата или при отстъпване на право на строеж върху имоти – общинска собственост след публично оповестени конкурси, срещу равностойни имоти в новопостроени сгради. Възможности за това съществуват по отнощение на парцели, отредени за обществено обслужване.
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;
· риск от грешни в стратегически план решения за разпореждане;

· риск от прекомерно намаляване на общинската собственост;
· лошо 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; 

· намаляване на ежегодните приходи от отдаване под наем;

· недостиг  на сгради за обществено-обслужващи и административни дейности.
Плюсове и възможности

· оптимизиране процеса на управление;

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

· максимално развитие потенциала на всеки имот;
· възможност за увеличаване на сградния фонд чрез отстъпване на право на строеж върху терени - общинска собственост срещу ново строителство върху тях;

· прекратяване на съсобствеността в поземлени имоти чрез  продажбата на частта на общината;

· осигуряване на средства от европейските структурни фондовете и други финансови инструменти за подобряване състоянието  на имотите.

Направеният анализ предполага реализирането на следните
               Политики и задачи свързани с постигането на посочените цели:
· 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;

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

· да се реализират крупни проекти върху общински терени, чрез възможностите предоставени на общината от Закона за общинската собственост;
· 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;

· да се подготвят проекти за кандидатстване по оперативните програми за осигуряване на средства от европейските структурни фондовете за подобряване състоянието сградите;

· да се преобразуват от публична общинска собственост в частна общинска собственост сгради, престанали да имат предназначението на   публична собственост, с цел дългосрочното отдаване под наем или разпореждане.
СГРАДЕН ФОНД ЗА ДЕЙНОСТТА НА ОБЩИНСКА АДМИНИСТРАЦИЯ, ДЕТСКИ ГРАДИНИ И УЧИЛИЩА
Община Хаджидимово разполага със следния сграден фонд за нуждите на общинска администрация – Хаджидимово, кметствата и кметските наместничества, детски градини и училища, разпределен по населени места както следва –Таблица № 2:

	Населено място
	Административни сгради
	Детски градини 
	Училища 

	гр.Хаджидимово
	1
	1
	1

	с.Копривлен
	Етаж от сграда
	1
	1

	с.Садово
	Етаж от сграда
	1
	0

	с.Ново Лески
	1
	1
	1

	с.Блатска
	1
	1
	1

	с.Абланица
	Етаж от сграда
	1
	2

	с.Беслен
	1
	1
	1

	с.Теплен
	Помещение в сграда
	1
	-

	с.Петрелик
	1
	-
	1

	с.Лъки
	Етаж от сграда
	-
	-

	с.Тешово
	Етаж от сграда
	-
	-

	с.Гайтаниново
	1
	-
	1

	с.Илинден 
	1
	-
	-

	с.Нова Ловча
	1
	-
	-

	Общо
	8
	8
	9


Общината разполага с 8 административни сгради за нуждите на общинските администрации в съответните населени места. Част от администрациите са в комбинирани сгради, в които имат собственост още „Български пощи” – ЕАД, „БТК” – АД, Агенция по заетостта, Банка”ДСК” и физически лица. Около 60% от сградния фонд за нуждите на администрацията в населените места е значително остарял, а останалия е строен преди повече от 40 години. На административната сграда в гр.Хаджидимово е направeн частичен ремонт, но на повечето от наличните административни сгради не е правен основен ремонт, а за най-старите той е наложителен. 


Сградите на детските градини и училища в общината са разпределени по населени места съгласно показаното в таблицата, като от тях 2 детски градини и 3  училища са недействащи и сградите им са неизползваеми. 
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни

· недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;

· някои от имотите – общинска собственост са в съсобствени сгради;

· проблематично управление, поддръжка и охрана на сградите на закритите учебни заведения. 

Плюсове и възможности

· осигуряване на средства от европейските структурни фондовете и други финансови инструменти за подобряване състоянието  на имотите;
· оптимизиране процеса на управление. 

Направеният анализ предполага реализирането на следните
    Политики и задачи за постигане на целите на настоящата стратегия

· 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 анализират разходите по поддръжка на сградите на закритите учебни заведения, с оглед вземане на решение за разпореждане;
· да се преобразуват от публична общинска собственост в частна общинска собственост сгради, престанали да имат предназначението на   публична собственост, с оглед вземане на решение за разпореждане;

· да се подготвят проекти за кандидатстване по оперативните програми за осигуряване на средства от европейските структурни фондовете за подобряване състоянието сградите;

· да се предприемат мерки за енергийно саниране на сградния фонд за административни нужди, детски градини и училища.

ЖИЛИЩНИ ИМОТИ

В края на 2019 година Община Хаджидимово не разполага с жилищен фонд.
            През 2019 г. Община Хаджидимово няма новопридобити жилища. За следващите години не се очаква придобиване на жилища.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни
· липса на средства за разширяване на общинския жилищен фонд;
· риск от грешни решения за разпореждане.

Плюсове и възможности

· придобиване на жилища в новопостроени сгради, представляващи цената на отстъпено право на строеж върху имоти – общинска собственост;

· да се използват възможности за кандидатстване по програми за осигуряване на средства за подобряване състоянието и ремонт на общежитията.
Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи за постигане на целите на настоящата стратегия
· да се предприемат действия за прекратяване на съсобствеността между общината и частни лица в жилищни имоти, чрез  продажбата на частта на общината;

· отстъпване на право на строеж на жилищни сгради върху имоти – общинска собственост на физически или юридически лица, чрез публично оповестен конкурси, като заплащането на това право да бъде с жилища в новопостроената сграда.
ЗЕМЕДЕЛСКИ ЗЕМИ
Собствеността на община Хаджидимово по отношение на земеделската земя е предадена с протоколно решение № 13/25.07.2008г., одобрено със Заповед № РД-10-079/13.06.2008г. на Директора на  Областна дирекция „Земеделие” Благоевград, след възстановяване правата на собствениците по силата на чл.19 от ЗСПЗЗ.
Общинският поземлен фонд се характеризира с раздробеността и маломерността на имотите. Преобладаваща част от тях са под 10 дка.

        Земеделската земя от Общинския поземлен фонд се отдава под наем и аренда по ред, определен в Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество на Общинския съвет – Хаджидимово и конкретни решения в тази връзка на Общинския съвет – Хаджидимово. 

       През календарната 2019 година, са отдадени под наем земеделски земи, представляващи - ниви, ливади, необходими на земеделските стопани да участват в подпомагането финансирано от Държавен фонд земеделие.  
       Годишният приход от отдадената земеделска земя за 2019 г. е в размер на 77 984,50 лева.
   Възможности:

1.  Отдаване под наем, на земи от общинския поземлен фонд;

2.  Възлагане изпълнението на дейности в горските територии - общинска собственост и за ползването на дървесина и недървесни горски продукти, съгласно Наредбата за условията и реда за възлагане изпълнението на дейности в горските територии - държавна и общинска собственост, и за ползването на дървесина и недървесни горски продукти

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните резултати:

Силни страни:

· Засилващ се интерес към наемане на земеделски земи;

· Възможност за получаване на значителни приходи от ползването на дървесина и недървесни горски продукти;

Слаби страни:

· Раздробени многобройни маломерни имоти, непригодни за механизирана обработка и стопанисване;

· Проблеми по стопанисването и управлението на земеделските земи по чл. 19 от ЗСПЗЗ;

ГОРИ И ЗЕМИ В ГОРСКИ ФОНД
Горският фонд на Община Хаджидимово се изразява в установена собственост върху гори и земи в горски фонд  в размер на 2 149 ха. Редът по управлението на общинския горски фонд се осъществява съгласно изработен Лесоустройствен план одобрен 2016 г. на горите общинска собственост на територията на Държавно горско предприятие – Гоце Делчев и Наредба за управление и стопанисване на общинските горски територии, собственост на Община Хаджидимово, одобрена от Общински съвет Хаджидимово.



V. ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Настоящата стратегия обхваща периода от 2020-2023 г. Пълното идентифициране на обема общинска собственост е основна предпоставка за взимане на управленски решения по управление и разпореждане. Анализът на състоянието й е необходимата предпоставка за предприемане на конкретни действия, свързани с придобиване, управление и разпореждане с общинското имущество, включително саниране на сграден фонд, ликвидиране или разпореждане с неподлежащ на саниране сграден 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 по 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 от приходи на общината в краткосрочен и дългосрочен план и от разходите по поддръжка, охрана, управление на ненужните в момента 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 във всички населени места в общината; осигуряване на устойчиво развитие, подобряване селищната среда, създаване на условия за бизнес, култура, спорт, отдих, туризъм и повишаване на сигурността.

Реализирането и изпълнението на  посочените по-горе политики  и задачи, осигуряващи постигането на основните цели, гарантират осигуряване на устойчиво развитие на общината като цяло.

По своята същност Стратегията 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. 

Стратегията се приема на основание чл.8, ал. 8 от Закона за общинската собственост и чл. 21, ал.1, т.12 от ЗМСМА. 

Настоящата стратегия е приета с Решение № …… по Протокол № ….. от проведено заседание на Общинския съвет – Хаджидимово на …..01.2020 г.
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