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І. Въведение

   

Стратегията за управлението на общинската собственост на община Несебър за периода 2009 - 2011г. е разработена в съответствие с изискванията на чл. 8, ал. 8 от ЗОС на базата на задълбочен и всестранен анализ на състоянието,  управлението и разпореждането с общинската собственост. Законът за общинската собственост (ЗОС),   определи режима на имотите, общинска собственост, и правомощията на кметовете и общинските съвети при управлението и разпореждането с тях. Най-важен момент  в установяването на общинската собственост се оказа отделянето и от тази на държавата. Още  Закона за местното самоуправление и местната администрация /1991г./ §6 и §7 от ПЗР определя обектите на общинската собственост.

Закона за общинската собственост влиза в сила през 1996г.  /ДВ бр.44/96г./С него се уреждат придобиването, управлението и разпореждането с недвижимите имоти общинска собственост, надзорът, актуването и отписването от актовите книги на имотите – общинска собственост. 

    Приемането на Закона за общинската собственост показва значимостта на  общинска собственост и това, че тя е материалната основа на местното самоуправление и важна предпоставка за  укрепване и развитие на икономическата самостоятелност на общината в условията на съвременното общество. Затова важна задача е стабилността на управлението за повишаването на собствените приходи в общинския бюджет, както и задоволяване на обществените и лични интереси на населението.

          На същата дата влезе в сила и Закон за държавната собственост.

Едновременното приемане на два напълно аналогични закона, подсказва недвусмислено наличието на амбициозни намерения за окончателно разделяне на двата вида, равнопоставени по Конституция, собственост - държавна и общинска. 

За съжаление, поради отсъствието на ясни и неоспорими критерии за справедливо разграничаване на собствеността, прилагането на двата правни акта срещна неочаквани трудности. 

Принудително се наложи практиката общинската собственост да се доказва, съответно признава като такава, по пътя на дълги и тромави процедури посредством механизма на деактуването.

Всичко това сериозно забави процеса на установяване и обособяване на общинската собственост. 
Извършените през 1999г. и 2008 год.редакционни промени в Закона за общинската собственост, бе положителен опит да се отстранят голяма част от пропуските и слабостите, произтичащи от несъвършенствата на първоначално приетия текст, но въпреки това процесът на отделяне и формиране на общинската собственост продължава и досега. 

Редът за придобиване правото на собственост и на ограничени вещни права, за предоставяне за управление, под наем и за разпореждане с имоти и вещи - общинска собственост, и правомощията на Кмета на Общината и на кметовете на кметства се определят с наредба на Общинския съвет, при спазване на разпоредбите на Закона за общинската собственост и на специалните закони в тази област.

Основен принцип, прокламиран в Закона за общинската собственост е, че 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.

Мисия в управлението на собствеността на Община Несебър е оптимално използване на наличните ресурси - недвижими имоти, горски фонд, общински поземлен фонд за получаване на максимални резултати  в името и интереса на населението на общината и осигуряване на максимално добри условия и качество на живот.

Чрез ефективно, модерно и  гъвкаво управление на общинската собственост, да  се подобри социалната, техническата и екологичната инфраструктура, за постигане на  устойчив социално - икономически растеж  на Община Несебър. 
Разработването на стратегията е продиктувано не само от нормативните изисквания, но и от необходимостта за усъвършенстване на плановата дейност на общинския съвет и общинската администрация  като основа за:

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

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

· отчитане на новите приоритети на общинското развитие, 

· при разработването на проектите за бюджет на общината за всяка година;

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

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

Общинската собственост е материална основа на осъществяване на местното самоуправление. Ефективното й и планово управление е насочено в интерес на населението на общината, като предпоставка за успешното реализиране на общинската политиката във всички сфери  на социалния и обществено –икономическия живот.

ІІ.Представяне на Община Несебър

   Община Несебър се стреми към заздравяване на икономическата си опора – туризма, към подобряване на благосъстоянието и самочувствието на населението си. Общината е решена да отстои и обогати името си на привлекателен туристически център, да създаде предпоставки за балансирано развитие на цялата си територия. Пред нея стои и предизвикателството за успешно вливане в процеса на европейската интеграция, за превръщането й в равностоен партньор на европейските общини и региони. 

              Община Несебър заема площ от 420,4 кв. км., разположена в най-северната част от Черноморското крайбрежие на област Бургас. 

  Административният център на общината е гр. Несебър  – един от най-древните градове в Европа. Съвременният Несебър е развит морски курортен център, съчетаващ уникално архитектурно/културно наследство с модерни хотелски бази и атрактивни природни дадености на бреговата ивица. Плажните ресурси са сред най-големите на българското Черноморско крайбрежие и възлизат на около1500 дка с общ капацитет 140 хил. плажни места. 

Тези природни ресурси са най-важният фактор, който определя и формира основната отраслова структура на общинската икономика - стопански туризъм, отдих и спорт. Те превръщат община Несебър в най-голямата туристическа агломерация на Българското Черноморие, в международно известна и привлекателна туристическа дестинация.

Най-голяма площ заемат горските територии (213597 дка, или 50,8% от площта на общината, при средно за страната 33,6%). Водещата курортно-туристическа функция на общината предопределя голямото значение на групата  “защитни и рекреационни” гори. Земеделските територии покриват площ от 177129 дка (42,1%, при средно за страната 58,7%). Размерът на обработваемата земя в земеделските територии е 115201 дка. Територията на населените места и други урбанизирани територии са с площ 20440 дка (4,9%, при средно 5,0% за страната). Останалата част от територията на общината се заема от водни площи – 6919 дка, територии за добив на полезни изкопаеми и депа за отпадъци – 416 дка и територии за транспорт и инфраструктура – 1942 дка.
В структурата на собствеността върху земята преобладава държавната - 187007 дка, или 44,5% от общата територия на общината. Частна собственост са 126580 дка (30,1%). Общинска е собствеността върху 64832 дка (15,4%). 

          ІІІ. Анализ на външната среда .  
 1.Законодателство

Конституцията на Република България в чл.136, ал.2 дава статут на  юридическо лице на българската община с всички произтичащи от този факт последици. Съгласно чл.17, ал.4 и чл.140 от нея се дава право на общините да притежават своя собственост с цел постигане на тяхната  икономическа самостоятелност. Правото на собственост на общината й осигурява възможността да съставя самостоятелен бюджет, в който важно перо са приходите от управление на общинското имущество, както и възможността да извършва стопанска дейност. В условията на финансова децентрализация на общините нараства значението на не данъчните приходи, голяма част от които се формират въз основа на упражняване на правото на собственост на общината.

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:
· общинското имущество, общинските предприятия, общинските финанси, данъци и такси, общинската администрация;

· устройството и развитието на територията на общината и на населените места в нея;

· образованието;

· здравеопазването;

· културата;

· благоустрояването и комуналните дейности;

· социалните услуги;

· опазването на околната среда и рационалното използване на природните ресурси;

· поддържането и опазването на културни, исторически и архитектурни паметници;

· развитието на спорта, отдиха и туризма.
От друга страна Общината е самостоятелно юридическо лице и има право на собственост.Нормативни актове, регламентиращи правото на собственост и управление на  общинска собственост са: Конституция; Закон за общинската собственост; Закон за местното самоуправление и местна администрация; Закон за собствеността; Закон за собствеността и ползването на земеделски земи; Закон за възстановяване собствеността върху одържавени недвижими имоти; Закон за възстановяване собствеността върху някои отчуждени имоти по реда на ЗС, ЗТСУ, ЗБНМ, ЗПИНМ и др.; Закон за концесиите; Закон за пътищата; Закон за водите; Закон за горите; Закон за подземните богатства; Закон за кадастъра и имотния регистър; Закон за задълженията и договорите; Закон за местните данъци и такси; Закон за възстановяване на собствеността върху горите и земите от горския фонд; Закон за обезщетяване на собствениците на одържавени имоти; Закон за общинските бюджети; Закон за уреждане жилищните въпроси на граждани с многогодишни жилищноспестовни влогове; Закон за паметници на културата и музеите; Закон за физическото възпитание и спорта; Закон за устройство на територията; Закон за лечебните заведения; и мн. др. Закона за устройство на българското черноморското крайбрежие, определяне и на районите които попадат в екологична зона „Натура 2000”. 

 Подробна регламентация на различни аспекти от управлението и разпореждането с общинската собственост се съдържа и в приетите от Общински съвет Несебър наредби.

2.Икономическо обкръжение – Силно съчетание от море, бряг, гори и климат, обуславящи трайно развитие на туризъм и рекреация което води до засилен интерес от страна на инвеститори. Несебърският залив изпитва натиска на строителната експанзия - заплаха от компрометиране. Недостатъчно е развит и алтернативния туризъм – спортен, културен, исторически, селски, конгресен.
Заетостта на трудоспособното население е само през летния сезон което води до увеличаване на безработицата през неактивния туристически сезон.Необходимо е да се търсят алтернативи в производства на леката промишленост и др.
3.Социално -демеграфско обкръжение – Сравнително благоприятна възрастова структура на населението; положителен механичен прираст; Нарастване дела на населението с високо образование; Запазване на контингентите в трудоспособна възраст; Квалифицирани трудови ресурси – в туризъм.

  4.Инфраструктура- Пътните връзки и магистрални пътища са недостатъчни за поемане на трафика особенно през летния сезон. Пристанищната инфраструктура е амортизирана и с ниска използваемост за транспорт. Необходимо е общината  да разработи план за устройствено адаптиране към планираната черноморска магистрала – за връзки, кон​тактни зони, инвестиционни полета;поради бързите темпове на застрояване съществуващата техническа инфраструктура е крайно недостатъчна,на  много места амортизирана и остаряла. Необходимо е използване на всички възможности за финансиране на инфраструктурни обекти  от Европейските фондове за развитие с цел удовлетворяване на необходимоста от изграждане, разширение, реконструкция и модернизация на обекти от техническата инфраструктура на територията на цялата община. Необходима  е и спешна  актуализация на общия  устройствен план за общината .

 Анализирайки факторите от  външната среда  могат да бъдат изведени следните възможности и заплахи   при ефективно управление на общинската собственост:

 Възможности: Наличие на европейски програми, подпомагащи реализирането на инфраструктурни проекти на общините; възможности за изграждане на пречиствателни станции за отпадни води; изграждане на депо за твърди и  битови отпадъци, както и претоварна станция;възможност за развитие на  системата за разделно събиране на битови отпадъци; взможности  за  продажба на общинска собственост; възможности за развиване на публично-частно партньорство за ново строителство; стартиране процеса на комасация на земеделските земи;промяна на предназначението на земеделски земи, разположени в близост до населените места и индустриалните зони; възможност за реализиране на приходи от земеделските земи; увеличаване приходите от горския фонд; увеличаване на горския фонд чрез залесяване на необработваеми земеделски земи; увеличаване на сградния фонд /публична общинска собственост/ чрез публичночастно партньорство; увеличаване на Общинската собственост с инфраструктурни обекти от к.к.Слънчев бряг;  разкриване на възможности за реализиране намерението на  общината за създаване на висше учебно заведение за обучение на  специалисти с по-висока квалификация в областта на туризма; географското разположение, климатични и почвени  условия,културно-историческо наследство; възможност за производството на екологично чиста земеделска продукция.

 
Заплахите, които се очертаха при анализ на външната среда са: прекомерното застрояване на района-Слънчев бряг, Несебър, гр.Свети Влас и с.Равда; липса на достатъчен капацитет на пътна инфраструктура, енергийни мощности, В и К съоръжения и ПСОВ; наличие на бюрократични пречки и тромави  административни  процедури, произтичащи от действащото законодателство; риск от прекомерно намаляване на общинската собственост и намаляване на приходите в общинския бюджет; бавните темпове на подготовка на имотите за осъществяване на разпореждането намаля инвестиционния интерес; недостатъчно добре изградена инфраструктура в новоизграждащите се комплекси; високо равнище на безработицата в неактивния туристически сезон; прекалено силна зависимост от туризма - необходимо е планирането на алтернативи, за да се избегнат сътресения при евентуален срив; малък дял на приходите и заетостта в индустрията; липса на производства с висока добавена стойност; доминиращ дял на микро- и малките фирми в сектора на услугите (туризма) – с ниска добавена стойност  и високо самонаемане ; концентрация на инвестициите изключително в сектора на туризма; туристическата индустрия страда от подчертана сезонност,  едностранчиво “типово” предлагане; затруднен автомобилен достъп в туристическите локализации–задръствания, недостатъчно паркинги, липса на общински площи  за нови; заплаха от нарушаване на екологичния баланс;              

     ІV.  Анализ на структурата и основни характеристики на  

            общинската собственост в Община Несебър.
                Имотите публична общинска собственост са определени в Закона за общинската собственост и са конкретизирани в специализираното законодателство – ЗУТ, ЗСПЗЗ, др. 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.  Имотите публична общинска собственост са предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от общинско значение, за културни, образователни, детски, младежки, спортни и социални мероприятия от общинско значение. Публичната общинска собственост има изключително силен неразкрит вътрешен потенциал. Тя има три компонента. Първият е собственост, необходима за реализацията на присъщите цели и задачи на  общината. Втората е тази, която може да бъде включена в различни схеми на публично-частно партньорство,  но да остане публична собственост. Последната част е собственост, която или е с ниска перспектива за развитие, или към момента не представлява конкретна полезност.  

 
Общинска инфраструктура - Развитието на инфраструктура в общината е от  изключително значение за осигуряване на условия за повишаване на инвестиционната привлекателност, устойчив икономически растеж, заетост и балансирано развитие на общината и подобряване условията на живот на хората, както и задоволяване нуждте  и изискванията на бурноразвиващата се новоизградена  материална база /хотели, жилища, складове, магазини, офиси и т.н./ Общинската пътна мрежа осигурява добри възможности за достъп до всички населени места в рамките на общината. През последните 8-10 години се направиха и продължават да се правят значителни инвестиции  в  поддръжка и модернизация на транспортната инфраструктура. Наличната водоснабдителна инфраструктура позволява да се извършват доставките на вода до всички потребители, но бурното застрояване на района постави редица проблеми, както в нормалното водоснабдяване така и в пречистването на отпадните води. На много места съществуващата водопреносна система е остаряла или недостатъчна. Поетапно се подменя и модернизира със средства, осигурени от бюджета и външни донори. Населените места се захранват от електроразпределителната мрежа със средно напрежение, като наличната инфраструктура осигурява доставки на електрическа енергия до всички потребители. Проблеми се очертават в недостатъчната мощност в трансформаторните постове от мрежата средно напрежение. Община Несебър приоритетно предоставя терени за изграждане на нови подстанциии и трансформаторни постове на електроразпределителното дружество за задоволяване потребностите на населението и инвеститорите от ел.енергия. Положителен е факта, че  общината сама стопанисва изградените паркинги  на територията на гр.Несебър, но е необходимо да се изградят още  както  за гр.Несебър така и  в останалите населени места, тъй като необходимостта от паркоместа през летния период е голяма за всички крайморски селища. Необходимо е да се модернизира и базата на рибно и яхтено пристанище с цел решаване проблемите по техния правен статут, както и разширението им и създаване на по-големи възможности за експлоатация. Започна и изграждането на газопреносната мрежа в гр.Несебър    като в първи етапи  са включени  районите Слънчев бряг и Несебър, а в по-късен етап предстои газификацията  на гр.Свети Влас и с.Равда. Общината разполага с мн.добре развита телекомуникационна инфраструктура, достигаща до  всички населени места. Всички селища от общината имат автоматична телефонна връзка. Общината има потенциал да служи като отправна точка за широкото навлизане на информационните и комуникационни технологии в ежедневието на населението, бизнеса и администрацията.
Градски паркове, алеи и зелени площи - Кварталните градини, тревни площи, между блокови пространства имат изключително значение както като елемент на градското обзавеждане, така също и за опазването на екологичното равновесие в града. Затова тяхната роля не бива да бъде пренебрегвана и омаловажавана.Град Несебър има изградени много добре оформени зелени площи и крайморски парк,но  факт е , че голяма част от зелените площи, около жилищните сгради се ползват като паркинги или стават място за поставяне на метални бараки, използвани като гаражи. Увеличеният брой на автомобилните превозни средства в последните години и рязкото намаляване на свободните места за паркиране води до непрекъснато унищожаване на зелените площи.  В по-малките локални градинки и междублоковите пространства често се наблюдава струпване на битови и строителни отпадъци. През последните 10-15г.   са създадени  много нови зелени площи и то на територията на цялата община, но все още не е направено нужното за районите  в  кв.Черно море в гр.Несебър, Слънчев бряг –запад, гр.Свети Влас и гр.Обзор, с.Равда и всичи съставни селища в общината. Гробищните паркове на територията на град Несебър, както и намиращите се в тях сгради и съоръжения, общинска собственост, се управляват от Кмета на Община Несебър, чрез дейност „Ритуали” към Обреден дом Несебър.  Гробищните паркове на територията на кметствата на общината се управляват от съответните кметове или кметски наместници.Община Несебър организира поддържането и експлоатацията на гробищните паркове, съобразно своя бюджет, като определя средствата за обновяване и  разширение на гробищните терени, сгради и съоръжения, общото озеленяване, изграждане и поддържане на алейна мрежа, водопроводи, общо осветление, транспортни комуникации и други. Необходимо е да се предприемат спешни мерки за изготвяне на нови  устройствени планове с цел разширяване на гробищните паркове в гр.Несебър, гр.Св.Влас, с.Равда, с.Оризаре, както и в др. населени места в общината.  Училищата и здравните заведения в общината са с добра материално-техническа база, но е необходимо да се вземат спешни мерки за реконструкция и модернизация на материалната база на Медицински център „Д-р Димитър Пеев” Слънчев бряг където едноличен собственик на дружеството е община Несебър. Общинска администрация и в частност кметовете на населените места е необходимо да окажат съдействие с цел отдаване под наем на здравните заведения в с.Гильовци и с.Оризаре за подобряване на медецинското обслужване в тези населени места. Започналото разширение и модернизация на детските градини и ясли на територията на общината  ще  създаде  възможност за придобиване на  съвременна и модерна материално-техническа база отговаряща на изискванията за качествено предоставяне на услуги в тази област. Необходимо е общината да разшири дейността си по изграждане на детски площадки и спортни терени на територията на цялата община. Необходимо е и създаване на материална база като конгресен център , съвременна спортна зала ,пристанищен комплекс, бази за отдих и туризъм в населените места от вътрешността на общината  с цел  реализиране на приходи  от алтернативни форми за туризъм –селски, морски, бизнес посещения, провеждане на международни конференции и спортни мероприятия както с национален така и с международен характер.

                 Частна общинска собственост са  всички други общински имоти и вещи, непопадащи в обхвата на публичната собственост в т.ч. незастроени парцели и имоти в селищните територии, предназначени за жилищно строителство, обществени, благоустройствени и комунални мероприятия,  имоти построени или придобити от общината по  друг  начин, които нямат публичен характер.
 Установяването и придобиването на имоти, частна общинска собственост е  по-продължителен процес в сравнение с този за публичните имоти.

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

В общинска администрация има създадени отдели: „Общинска собственост”  и „Общински гори” с висококвалифицирани специалисти които изпълняват всички функции по събиране на информация за имотите, актуване, надзор, подготвяне на необходимите становища и документи до Общински съвет с цел вземане на решение за правилното управление и разпореждане с Общинската собственост. В отделите се водят регистри както по населени места, така и по видове собственост-публичана, частна. Има регистри както за земеделските земи  така и за земите от горския поземлен фонд. За всички поземлени имоти в община Несебър са съставени общо 2160 акта, но процеса по актуване на имотите собственост на общината продължава. Най общо данните за броя на актуваните имоти в община Несебър могат да се видят в таблица 1.

                                                                                                            Таблица 1

	№ по ред
	Вид на имота
	Брой актове

	11.
	Незастроени поземлени имоти
	     402

	22.
	Застроени нежилищни имоти
	     930

	33.
	Детски градини и ясли
	       11

	44.
	Училища
	       10

	55.
	Здравни заведения
	       10

	66.
	Културни институти
	       13

	77.
	Читалища
	         5

	88.
	Спортни имоти
	         4

	99.
	Сгради на кметства
	         7

	110.
	Жилищни имоти
	       10

	111.
	Нежилищни имоти
	     110

	112.
	Земеделски земи от общинския поземлен фонд
	     583   

	113.
	Гори и  земи от общинския поземлен фонд
	      65

	Общо:
	    2160


В структурата на Незастроени нежилищни поземлени имоти – са включени най-вече имоти предвидени за озеленяване ,съоръжения от техническата инфраструктура,спортни терени и терени за комплексно обществено обслужване.Тук са включени и 97 броя актове на незастроени жилищни поземлени имоти.

За застроените  нежилищни имоти има съставени  233бр. актове, от които 65 са отписани, или налични 168.Застроени жилищни  имоти –  978 бр.актове, от които 216 са отписани, или налични  762.

Детските градини на територията на община Несебър са 11бр. и за всичките има съставени актове.Училищата са 11 на брой, но за 10 са издадени актове - за Кошарица няма издаден акт поради проблеми от техническо естество. Актувани са 10 Здравни заведения, но  някой от тях съвпадат със актовете на кметствата, напр.Равда и Гюльовца. За здравния пункт в с.Тънково няма съставен отделен акт за общинска собственост, той е в една сграда с читалището и кметството. В броя съставени актове на  Културни институти са включени актовете за общинска собственост на църквите, археологическия музей и етнографския музей.  Читалища  са общо 8, но  за 5 има актове. Има 8 бр.актове за спортни имоти, които са съставяни след частични изменения и др. Има съставени актове за  4 стадиона – Сл.бряг, Обзор, Гюльовца, Оризаре, 11 броя спортни площадки в училищата и един плувен басейн в гр. Несебър. В състава на сгради – жилищни имоти са включени  стаите в общежитието на училище „Любен Каравелов”, сградите отдавани под наем на улица Струма в гр.Несебър и апартаментите в  блока на специалиста в гр.Обзор.
 
В състава на  Нежилищни имоти  са включени обекти за търговия от базар „Пристанище”,”Базар 2004”  и магазини в търговски център „ Сочи", като и 16 гаража в базар Лъки и т.н.Земеделските земи и гори от общинския поземлен фонд съдържа информация за актуваните земеделски земи и гори собственост на общината след влизане в сила на плана за земерезделяне. Все още не е приключила работата на комисията по определяне на земите от остатъчния поземлен фонд,но една от възможностите за провеждане на целенасочена политика от общината в тази посока е рационалното използване на земеделските земи, чиято собственост не е възстановена по реда на Закона за собствеността и ползването на земеделските земи (ЗСПЗЗ), и съгласно този закон те се стопанисват и управляват от общината. След изтичането на 10-годишен срок от влизането в сила на плановете за земеразделяне тези земи стават общинска собственост. В таблица 2 е дадена справка за административните сгради  в общината. 







Таблица2

	№ по ред
	Населено място
	Админи
стративни сгради

/бр.
	Детски градини и ясли/бр. 
	Училища
/бр. 
	Чита лища
/бр.

	1
	Гр.Несебър
	1кметство+10други
	3
	2
	1

	2
	Гр.Обзор
	1
	1
	1
	1

	3
	Гр.Свети Влас
	1
	1
	1
	-

	4
	Кк. Сл.бряг
	-
	1
	1
	-

	5
	Равда
	1
	1
	1
	-

	6
	Кошарица
	1
	1
	1
	1

	7
	Тънково
	1
	1
	1
	1

	8
	Оризаре
	1
	1
	1
	1

	9
	Гюльовца
	1
	1
	1
	1

	10
	Паницово
	1
	-
	-
	-

	11
	Баня
	1
	-
	1
	1

	12
	Емона
	-
	-
	-
	-

	13
	Раковсково
	1
	-
	-
	1

	
	
	
	
	
	

	14
	Приселци 
	1
	-
	-
	-

	15
	Козница
	-
	-
	-
	-

	
	
	22
	11
	11
	8


Административните сгради на  кметства  са 12 броя , но има съставени актове за 8бр.- За Тънково, Оризаре, Раковсково, Кошарица няма създадени актове за общинска собственост. От данните в таблица  2 е видно, че в с.Козница и с.Емона общината няма административна сграда. Имайки в предвид потенциала на тези селища от развитието на алтернативен туризъм за с.Козница и бурното развитие на с.Емона е необходимо общината да  отстрани този недостатък. Специфичен е и проблема с административната сграда в която се помещава общинската администрация гр.Несебър. Използваната в момента административна сграда не е в състояне да отговори на изискванията които стоят за решаване пред общината за изграждане на авторитет на една съвременна европейска община поставила пред себе си като приоритет предоставяне на висококачествени административни услеги както за гражданите, така и за бизнеса. Много от дейностите са изнесени извън основната сграда на общината. В сградата на общинска администрация все още живеят семейства настанени преди повече от 15 години, водещи дела по административен ред тъй като  не желаят да освободят заеманите помещения. Спешно е необходимо да се изгради административна сграда отговаряща на мястото, което община Несебър заема с цел преодолявайки   предизвикателството за успешно вливане в процеса на европейската интеграция и  превръщането й в равностоен партньор на европейските региони  и в частност общини.
              Способи и начини на управление на общинската собственост

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

Имотите, предназначени за изпълнение на функциите на органите на местното самоуправление и местната администрация са предоставени за управление на учреждения, организации и юридически лица на бюджетна издръжка. Поддържането и ремонтите на имотите, публична общинска собственост, се извършва основно с бюджетни  средства, като се търсят източници и начини за и привличане допълнителни средства по  проекти по оперативните програми. 

Имотите, публична общинска собственост, предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от общинско значение, за културни, образователни, детски, младежки и други дейности и в голямата си част са предоставени за управление на учреждения, организации и юридически лица на бюджетна издръжка, които осъществяват изброените дейности. 

1.1. Предоставяне на имоти за управление на общински 

структури на делегирани бюджети  

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

По този ред са предоставени за управление имоти на всички общински училища .
              1.2. Учредяване безвъзмездно право на  ползване върху читалищните сгради на  Читалищата 
Друга форма на управление на имотите, публична общинска собственост е предоставянето на сградния фонд за безвъзмездно ползване на Читалищата, регистрирани по Закона за народните читалища. Така собствеността запазва публичното си предназначение - за задоволяване на културните потребности  на населението и съхраняване на  българските традиции и обичаи. Като основно задължение на Читалищата по отношение на сградите са вменени текущите ремонти  и поддръжка.
1.3.  Имоти,  в които се осъществяват  социални дейности или се предлагат социални услуги 

Управлението на общинските имоти в които се предлагат социални услуги се извършва съобразно стратегическите цели, приоритети и дейности залегнали в  стратегията за развитие на социалната политика в Община Несебър за периода 2007-2009г., 
Общинската социална политика  е насочена към :

· подобряване и увеличаване  обема на вече съществуващите социални услуги;

· ориентиране на социалните услуги към най-уязвимите групи: хора с увреждания, възрастни хора, деца в риск и техните семейства, безработни;

· предоставяне на нови форми на социални услуги и подобряване на достъпа до тях на рискови групи от населението на Общината;

· въвличане на партньори при предоставянето на социални услуги: други институции,  бизнеса, с оглед подобряване на социалната интеграция и качеството на живот на хората;

· преминаване към алтернативни форми на социални услуги, предлагани в общността, съобразно потребностите на хората от Общината;

Към настоящия момент в предоставените публични общински имоти  за извършване на социални дейности и услуги са:

 Социалните услуги се осигуряват само в общинския център от Домашен социален патронаж с квалифициран персонал. Налице е  необходимост от изграждане на мрежа за социални услуги, покриваща всички по-големи селища на общината. Друга специализирана институция е “Дом за младежи с умствена изостаналост” в с. Кошарица.  Там се обучават 71 деца и младежи от цялата страна. Материално техническата база на дома е добра, но се нуждае от допълнителни терени за  разширяване.
2. Имоти,  общинска собственост, които  не са необходими  за нуждите на органите на общината или на юридически лица на издръжка на общинския бюджет. 

               2.1. Отдаване под наем на общински  имоти

               2.1.1.  Отдаване под наем на общински жилищни и нежилищни  имоти

               Структурата на отдадените под наем нежилищни и жилищни  имоти се вижда най-добре  от данните в  таблица 3 и таблица 4 .





                                  Таблица № 3

	№ по ред
	Предназначение
	Брой договори

	1
	2
	3

	1.
	Обекти за търговия,  производство, услуги, офиси и др.
	67 

	2.
	Клубни помещения
	Политически партии
	6

	3.
	
	Неправителствени организации
	3

	4.
	Лекарски кабинети
	47


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.

В това отношение резерви има в отдаването под наем на свободни обекти по селата,както и лекарски кабинети. За тях кметовете и кметските наместници е необходимо да проучват интереса на хората по селата и да предложат начини за използването им. За целта е необходимо да имат пълна информация за техническите характеристики на имотите, наемната цена и др. условия за отдаването им под наем.

Части от имоти публична общинска собственост, неподлежащи на концесиониране, могат да се отдават под наем, след решение на Общински съвет  Несебър и проведен публичен търг или публично оповестен конкурс, в случай, че не пречат на основното предназначение на имота.

Такива са отдадените под наем за офиси, офиси на банки  телекомуникационни и пощенски услуги помещения в административни сгради, на територията на кметствата в общината. Това дава възможност да се получават приходи от неизползваеми части от тези имоти. Данните от таблица  3  дават ясна представа за отдадените под наем обекти и броя на сключените договори за отдаване под наем на нежилищни имоти на територията на община Несебър .                                                                                    

                                                                                             Таблица №4

	№ по ред
	Вид на имота
	Начин на ползване

	
	
	Отдадени под наем,          бр.
	Право на ползване,   бр.
	За безвъзмездно ползване,  бр.
	Свободни, бр.
	Общо,          бр.

	1
	2
	3
	
	5
	6
	7

	1.
	Сгради и части от сгради
	116 
	-
	8
	32
	156

	2.
	Терени 
	         7
 
	-
	1
	1
	9

	3.
	Жилища
	48
	-
	-
	5
	53

	Общо:
	171
	-
	9
	38
	218


Жилищните имоти отдадени под наем от община Несебър съгласно данните от таблица 3 е видно, че са само 48 . Тези които не са отдадени – 3 броя са апартаменти и 2стаи се ползват за нуждите на администрацията  при провеждане на мероприятия, а и за настаняване на командировани лица през летния период-служители на МВР и др. Съгласно наредбата на Общински съвет Несебър за разпореждане с общински жилища на територията на община Несебър трябва да има  следните групи жилища: 

· жилища, за отдаване под наем на лица с установени жилища

· жилища за настаняване на рискови групи от населението

· ведомствени жилища  

· резервни жилища 

Община Несебър не разполага с достатъчно общински жилища, за да бъдат удовлетворени всички молби за настаняване  на нуждаещите се граждани. Анализа на данните за отдадените под наем жилища показва, че се отдават 9 броя апартаменти в гр.Обзор, 12 броя на ул.Струма в гр.Несебър и останалата част в стаи от общежитието на училище „Любен Каравелов” гр.Несебър. Специфичен проблем за Община Несебър представлява придобиването в собственост и  управлението на жилищните имоти, на ул.Струма в гр. Несебър. Тези къщи са  общинска собственост по смисъла на чл.2, ал.1, т.6 и §42 от ПЗР на ЗОС, но все още не са отписани от актовите книги за държавна собственост.Проблемен е и факта, че се самонастаняват и нови членове на настанените семейства, извършват се пристроявания на имотите. 
Във връзка с това е необходимо да се предприемат спешни мерки  с цел  осигуряване на терени за жилищно строителство върху които да се предоставят права на потенциални инвеститори срещу определен брой готови жилища за Община Несебър,за създаване на нормални условия на живот на лицата с установени жилищни нужди. Необходимо е община Несебър в дългосрочен план да се търси решение  на липсата на  общински жилища, за задоволяване на социалните ангажименти на общината, както и изграждане на ведомствени и резервни жилища . 

          Недостига на общински жилища налага изработване и прилагане на ясни и строги критерии за настаняване и освобождаване, както и максимален срок пребиваване  в общинските жилища. Нужно е постоянна актуализация и контрол на имотното и семейно положение на подалите молби и на тези които вече са настанени. Целесъобразно определяне на достатъчно дълъг срок (а не пожизнено) за настаняване в общински жилища, в което време да се даде възможност на настанените граждани да придобият собствено жилище чрез покупка, строителство или по друг начин. 
              2.1.2 Отдаване под наем на общински терени за разполагане на преместваеми съоръжения /павилиони/

Отдаването под наем на терени за поставяне на преместваеми съоръжения съществува отдавна, като начин за управление на общинските имоти. Във времето са поставяни преместваеми съоръжения при условията на различни нормативни уредби. Поради това  някои от павилионите са трайно закрепени към терените, части от тях са монолитно изпълнени и реално не отговарят на изискванията за преместваеми обекти по смисъла на чл.56 от Закона за устройство на територията (ЗУТ ДВ/2001г.).   Някои от незаконно поставени павилиони и такива, които не функционират не са премахнати. С влизане в сила на ЗУТ се предостави възможност за даване на траен статут за някои от обектите, отговарящи на определени от закона изисквания. Местата и реда за разполагане на преместваеми съоръжения се регламентира от разработената на основание чл. 56 от ЗУТ и  Наредба за реда и условията за поставяне на преместваеми съоръжения на територията на Община Несебър.  Задължителен елемент към нея е и Схема за разполагане на обектите, одобрена от Общински съвет Несебър. Първоначално изработената Схема в голяма степен се съобрази със съществуващите обекти, с цел да не се попречи на дейността на дребните търговци и занаятчии. За болшинството от тях това е единствения начин на изхранване. Така някои от обектите останаха на неподходящи места. Във връзка с решаването на тези проблеми Общински съвет Несебър работи много активно по въпроса за намаляне на местата за разполагане на преместваеми обекти с цел избор на оптимална схема за да не се нарушат  интересите на гражданите, но и да се съхрани гр.Несебър като привлекателен център на културно-историческото наследство.

                     2.1.3. Отдаване под наем и аренда на земеделски земи

Със Закона за собствеността и ползването на земеделските земи, на общината се възстанови право на собственост   върху земеделски имоти. Тъй като  процеса по възстановяването им е труден и продължителен и все още не е приключил, общината поетапно приема  възстановените имоти. Към  момента е възстановена по решение на Общинска служба земеделие и гори  общинска собственост в размер на  24832.44 дка  земеделски имоти, разпределени по населени места съгласно данните в таблица  5. 
                                             ЗЕМЕДЕЛСКИ ЗЕМИ                                    Таблица № 5

	№ по ред
	Населено място
	Публична общинска собственост
	Частна общинска собственост
	Общо

	
	
	бр.имоти
	Площ/дка/
	бр.имоти
	Площ/дка
	Бр.
	площ

	1
	Несебър
	1
	2.077
	182
	1998.199
	183
	2000.276

	2
	Обзор
	
	
	41
	365.83
	41
	365.83

	3
	Св.Влас
	
	
	46
	638.678
	46
	638.678

	4
	Равда
	1
	94.181
	57
	2305.135
	58
	2399.316

	5
	Оризаре
	
	
	21
	173.710
	21
	173.710

	6
	Гюльовца
	1
	16.566
	26
	319.526
	27
	336.092

	7
	Тънково
	
	
	47
	712.937
	47
	712.937

	8
	Кошарица
	
	
	80
	1385.919
	80
	1385.919

	9
	Баня
	2
	4.25
	40
	325.409
	42
	329.659

	10
	Емона
	
	
	84
	7075.656
	84
	7075.656

	11
	Приселци
	1
	2.847
	32
	608.905
	33
	611.752

	12
	Раковсково
	
	
	39
	2775.713
	39
	2775.713

	13
14
	Паницово
Козница
	
	
	      12
      22
	  5446.258
    580.648
	  12
  22
	5446.258
  580.648

	ОБЩО:
	6
	119.921
	729
	24712.523
	735
	24832.44


От анализа на данните в таблицата е видно, че малък брой от имотите са актувани за публична общинска собственост. Необходимо е общинска администрация да проведе мероприятия по актуване за публична общинска собственост на всички пасища и мери които по закон са публична общинска собственост, но все още не е извършена промяна в актовете за собственост.

                  В годините на преструктурирането на селското стопанство интересът към земеделските земи беше вял и откъслечен по   няколко причини:

· земята е възстановена   разпокъсано, в голям брой маломерни имоти.

· процента на обработваемите земи спрямо общо възстановената земя е малък, като дълго време не е обработвана и използвана по предназначение

· липса на средства и техника  за обработката на земята.

С приемането на Общата селскостопанска политика на Европейския съюз  се създаде   възможност за земеделските производители да кандидатстват по Схемата за единно плащане на площ   и да получат финансово подпомагане за   развитието на земеделието  и конкурентоспособността  на земеделските стопани,  с което се повиши  интереса за ползването на  земя от   общинския поземлен фонд. 

 В зависимост от начина на трайно ползване, управлението на земеделските земи  от общинския поземлен фонд  е чрез отдаване  под наем или аренда. Необходимо е да се предприемат спешни мерки за  преодоляване на проблема със слабо развития аграрен сектор, натурализирано животновъдство, изоставени хидро-мелиорации; неоползотворен потенциал за поливно и биологично земеделие. За реализиране на  селскоктопанската продукция от производители от общината и подпомагане на дейността им е необходимо общината да предприеме мерки за отреждане на терен и изграждане на  специализирана зеленчукова борса. С нормативната уредба се  създаде възможност за предоставяне на земеделски стопани, които отглеждат животни да ползват общинските мери и пасища. По този ред са сключени  25 договора ,като 2 броя са за създаване на трайни насъждения, 13 броя за пчелини и 10 броя за отглеждане на животни-овце и едър рогат добитък.

Съгласно  чл.19 от ЗСПЗЗ общината  стопанисва и управлява поземлен фонд, останал след възстановяването собствеността на гражданите. С последното изменение на  ЗСПЗЗ, правото на собственост върху тези зами се предостави на общините. Приемането на остатъчния поземлен фонд по ред и начин определен с ППЗСПЗ.  За Община Несебър   по предварителни данни те са в размер на  7686 дка. Данните са дадени в таблица 6, като разпределението е дадено и по населени места.                                                

                                                                                                           Таблица № 6
	№ по ред
	Населено място
	Земеделски земи по чл.19 от ЗСПЗЗ

	
	
	под 3 дка
	от 3 до 10 дка
	над 10 дка
	Общо

	
	
	бр.
	Площ, дка
	бр.
	площ, дка
	бр.
	площ, дка
	бр.
	площ, дка

	1
2
	Несебър
Обзор
	17
16
	17.832
16.128
	-
6
	-
33.064
	1
3
	15.217
141.682
	18
25
	33.049
190.874

	3
4
	Свети влас
Равда
	2
8
	3.327
13.687
	2
6
	6.700
24.213
	3
2
	61.449
30.366
	7
16
	71.476
68.266

	5
6
	Оризаре
Гюльовца
	6
1
	12.351
1.357
	6
2
	37.386
9.821
	8
-
	112.639
-
	20
3
	162.369
11.178

	7
8
	Кошарица
Тънково
	23
14
	37.984
27.622
	30
27
	180.847
150.348
	59
19
	2751.517
295.181
	112
60
	2970.348
473.151

	9
10
	Емона
Баня
	5
36
	9.731
59.588
	10
48
	49.768
324.739
	11
25
	1138.978
428.982
	26
109
	1198.477
813.309

	11
12
	Раковсково
Приселци
	9
28
	13.854
54.184
	2
53
	14.649
317.673
	1
26
	10.961
936.195
	  12
 107
	39.464
1308.052

	13
14
	Паницово
Козница
	13
3
	19.205
3.892
	8
5
	41.160
36.923
	8
2
	204.917
39.887
	29
10
	265.282
80.702

	Общо:
	181
	290.742
	205
	1227.29
	168
	6167.971
	554
	~7686


 Бъдещата политика на общината следва да е в посока за дългосрочното отдаване под наем и аренда на земеделските земи. Това ще даде сигурност на земеделските  производители и ще доведе до поддържането им в добро екологично и земеделско състояние. 

2.1.4.Управление на гори от  общински горски фонд и  гори в земеделски земи 

На Община Несебър са възстановени 106608.986 дка.гори по  Закона за възстановяване на  собствеността върху горите и земите от горски фонд.

В горите се провеждат възобновителни, отгледни  и санитарни  сечи с цел устойчивото им и многофункционално стопанисване, запазване, развитие и обогатяване на горските екосистеми и на биологичното разнообразие в тях. 

Обема на  годишното ползване   за сеч за населението от общината   се  определя  с  решение на Общински съвет .Иглолистните гори са на площ от 13439,377 дка, а широколистните -93169,609 дка.През  следващите 10 години е  предвидено да се извърши залесяване  общо върху 149,8ха редуцирана площ или средно по 15,0 ха годишно.  Данни за броя имоти и площите по населени места са дадени в таблица 7 .

                              Гори и земи от общинския горски фонд      
                                                                        Таблица № 7
	№ по ред
	Населено място
	Общо

	
	
	Бр.
	площ

	1
	Баня
	18
	21114,768

	2
	Гильовци
	4
	7308,430

	3
	Емона
	6
	14008,317

	4
	Козница
	2
	834,879

	5
	Кошарица
	5
	9811,529

	6
	Несебър
	2
	4153,529

	7
	Обзор
	10
	13585,495

	8
	Оризаре
	4
	7163,480

	9
	Паницово
	6
	4402,435

	10
	Приселци
	2
	317,567

	11
	Раковсково
	3
	3409,631

	12
	Свети Влас
	3
	20498,926

	
	
	
	

	ОБЩО:
	65
	106608,986


Голяма част от пътищата  преминаващите през територията на общинските гори  са възстановени на Общината и общата им площ е 23,4ха. Във връзка с опазването на горите от пожари ежегодно се поддържат противопожарни депа. Предвидена  е поддръжка на минерализовани ивици.Управлението, възпроизводството, ползването и опазването на горите от общинския и остатъчния  горски фонд се осъществява съгласно Лесоустройствения проект (ЛУП).

Лесоустройственият проект се изготвя по Закона за горите и Правилника за прилагането му със срок на действие от десет години за  района   на съответното Държавно горско стопанство.

В лесоустройствения проект се планират провеждането на лесовъдски мероприятия за  възпроизводство  на горите и земите от горски фонд,   провеждане на видовете  сечи и ползвания на дървесина,   страничните ползвания и залесяване.

Дейностите предвидени по ЛУП за общинските гори и земи от  горски фонд, се извършват съгласно Закона за горите и Правилника за прилагането му.

                    2.2Разпореждане с имоти,  общинска собственост 

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

Начините на разпореждане са:

· продажба;

· замяна;

· ликвидиране на съсобственост;

· учредяване на ограничени вещни права.
Основен въпрос, който стои пред управлението на общинската собственост е да се направи анализ на алтернативата - продажба, замяна или отдаване под наем на общинска собственост. 

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

След определяне на тази имуществена база, по отношение на останалото имущество, общината  изгражда политиката си по управление и разпореждане с имоти и вещи-частна общинска собственост. Преимущество се дава на управлението на общинската собственост, съобразно обстоятелството, че по този начин се осигурят предвидими и редовни приходи в общинския бюджет, което води до финансова стабилност на общината. 

Извършването на разпоредителни сделки с имоти – частна общинска собственост следва да е премерено, като се търси баланс между частния и публичния интерес и приоритетно се отчитат интересите на общината.
                   2.2.1.Продажба на имоти, частна общинска собственост
                      Продажбата на общински имоти се осъществява по реда на Закона за общинската собственост във връзка с други общи и специални закони. Предложенията за продажби се изготвят на база предварително заявени инвестиционни намерения. По този начин се удовлетворяват искания на потенциални инвеститори и се избягва правенето на ненужни разходи по подготовка на преписки за продажба на общинска собственост, приходи от които няма да бъдат реализирани, поради евентуална липса на купувачи.

Този начин на продажба, обаче ограничава ивестиционната инициатива, тъй като няма достатъчно информация за свободните и подходящи за продажба общински имоти. 

Община Несебър разполага със застроени имоти подходящи за продажба предимно на територията на кметствата. Това са най вече сградите на закритите учебни заведения,неизползвана фурна в с.Оризаре и т.н. Продажбите на общински имоти, чрез публично оповестен конкурс е ефективна  форма на разпореждане, тъй  като дава възможност предварително да се заложат и реализират конкретни изисквания на общината по отношение на вида и обема на строителството и срока за въвеждане в експлоатация.

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

 Правото на строеж в общински поземлени имоти се учредява в съответствие с влязъл в сила подробен устройствен план или виза за проектиране в предвидените от закона случаи, издадена от главния архитект на общината, като фактически обемът на правото на строеж е лимитиран от предвижданията на подробния устройствен план – план за регулация и застрояване.
Необходимо е да се използват и нови форми за учредяване право на строеж за уреждане на взаимоотношенията между собствениците на парцели в случая общината и инвеститорите в инвестиционните проекти  с цел придобиване от община Несебър на готови жилища и преодоляване на проблема с липса на общински жилища на територията на общината. Община Несебър все още няма подобна практика, но това е перспективна форма за придобиване на собственост върху готови обекти. Правото да се построи сграда върху общинска земя  се погасява в полза на собственика на земята по давност, ако не се упражни в продължение на 5 години. Тази законова разпоредба гарантира извършването на строителството в този не  дълъг срок.

 Община Несебър масово учредяваше право на строеж за изграждане  жилищните сгради в ж.к.Черно море, но за съжаление практиката показва много проблеми поради неизградената инфраструктура, от там увеличаване срока на строителство, който е над 5 годишен, което изисква община Несебър  да вземе спешно решение за преодоляване на този проблем. Голям е интереса и към незастроени терени, отредени за жилищно строителство и в останалите населени места в района, но поради настъпилитте законови промени и липсата на такива терени за някой селища прави този процес бавен и тромав. Голям е интереса за такива терени в  градовете Несебър, Обзор, Св.Влас, Слънчев бряг и селата Равда, Кошарица Тънково, Оризаре и Гильовци  предимно за  строителство на жилища.

              Голям е и интересът за строителство на гаражи особенно в гр.Несебър, но липсват технически и градоустройствени предпоставки за реализиране на тези инвестиционни намерения. Във връзка с това е необходимо да се търсят възможности за изменение на действащите планове и предвиждане на такова строителство. 

  2.2.3. Предоставяне на права на ползване върху имоти, общинска собственост

Правото на ползване е ограничено вещно право, което включва правото да се използва имота,  съгласно неговото предназначение и правото да се получават приходи от него без той да се променя съществено. Този начин на разпореждане с общинска собственост не е целесъобразно да се ползва, освен в случаи за осъществяване на дейности в обществен интерес и полза. Приходите от него са незначителни. 

2.2.4. Замени на общински имоти

Община Несебър има   практика с този вид разпореждане,но практиката показва ,че  в момента  политиката на общината   е  замени  да се извършват  само по необходимост, при липса на друго решение на проблемите и то в полза на Общината.   

2.2.5. Прекратяване на съсобственост

   Прекратяването на съсобствеността на Общината е разпореждане, което се налага за освобождаване на имотите на Общината от частните лица или обратно, за да може всеки самостоятелно по своя воля и решение да се разпорежда с имота си. 

Когато делът на общината в съсобствените имотите е малък или недостатъчен, за да се обособи  самостоятелен имот, то по-разумно е общината да продаде собствения си дял, с което да се реализира приход в общинския бюджет  и се освободят инвестиционните инициативи на другите съсобственици. 

2.2.6.  Концесиониране 

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

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

· Концесионерът  поема изграждането/управлението на обекта на концесията, изцяло за своя сметка и на свой риск. Освен това в повечето случаи стои и възможността всички разходи, които надхвърлят договорените компенсанции (аварийни и др. разходи, породени от рискови фактори) да остават за сметка на концесионера.
· Концесионерът извършва  определена работа /дейност  със собствени средства и на свой риск, за което концедента  му плаща компенсации разпределени по съответен ред назад във времето;
· Когато съществува ясна визия за очаквания резултат от концесията може да се извърши  реална преценка дали да се възложи обществена поръчка или концесия.
Към момента на концесия община Несебър е предоставила    само градкото сметище, но Концесията - като  форма на управление дава много възможности и  община Несебър е необходимо да развие своята дейност в тази посока.  

3.  Необходимост на  Община Несебър  от нови имоти – за обществено-обслужващи дейности и за жилищни нужди. Способи за тяхното придобиване 

Способи за придобиване на общински имоти:

·  ново строителство;

· отстъпване на право на строеж върху терени общинска 

собственост на общината срещу обезщетение с части от новопостроената сграда;

·  закупуване;

·  безвъзмездно предоставяне на общината на имоти държавна 

собственост;  

·  реализиране на публично частни партньорства.

·  други способи позволени от закона.

От направения анализ на структурата, основните характеристики,  способите  и начините  за управлението на общинската собственост  се извеждат основните цели, приоритети и дейности по придобиване, управление и разпореждане с имотите – общинска собственост, като се извеждат както силните, така и слабите страни при управлението и.

Силни страни са: географско разположение, климат и природни дадености, близост до летище Бургас; повишения  инвестиционен интерес към терени в общината са възможност  за реализиране на приходи от продажби и за осигуряване на нови  инвестиции; има изградена и добре потдържана техническа  инфраструктура; ВиК и ел.съоръжения, далекосъобщителна и транспорна мрежа, наличие на пристанища –риболовно, пасажерско; придобиване на нови обекти, срещу учредени права на строеж  в съсобствен имот срещу обезщетение с готови жилища; стимулиране на инвеститорския интерес; създаване на условия за развитие на местния дребен и среден бизнес; наличие на достатъчно общински имоти за задоволяване на административните, социално-битови и културни потребности на населението; развита мрежа от учебни заведения и добро качество на образователния процес; висока степен на инвестиционна активност в областта на благоустройството и комуналното стопанство; оптимизиране процеса на управление; историческите традиции в земеделието за  района дават възможности за развитието на овощарство, производство на зърнени и технически култури, и животновъдството,  което води до  повишаване на интереса  за ползване на общински земи и производство на кологически чиста продукция;добре развита социална инфраструк​тура,  адекватна на образователните, здравните, културните и други социални потребности на населението;наличие на богато културно историческо наследство - Старинен Несебър – обект на ЮНЕСКО, църкви, общински музей  и богат културен календар  и др.

Слаби страни  са: липса на актуализиран Общ  устройствен план за налагане на разумна урбанизация на населените места и овладяване на инвестиционния  натиск, както и създаване на нови възможности развитие на дадени  райони;презастрояване в населини места като Несебър, Слънчев бряг, Свети Влас, Равда; неприключил  и бавен процес на идентификация и актуване на общински имоти;недостатъчна техническа инфраструктура в новоизграждащите се комплекси, липса на канализационна мрежа в малките населени места, недостатъчно използване на пристанищната инфраструктура; намаляване общия брой на общинските имоти в т.ч. и на                   

отдадените под наем; недостиг на жилищен фонд за осъществяване на социалните функции на Община Несебър; недостатъчен брой и липса в някой населени места на  обособени; терени за отстъпване права на строеж и изграждане на обекти за  обслужване на населението;липса на  резервни и ведомствени жилища и жилища за настаняване на лица от  рискови групи от населението; общинския жилищен фонд –общежитие в гр.Несебър  е с 

 амортизирана материална база което води до  нарастване на необходимите средства за  основен ремонт и опазване на собствеността; ниска обезпеченост със бази за провеждане на конкресен, спортен, културен, селски и други видове алтернативен туризъм; липса на висше учебно заведение за подготовка на кадри  необходими на основния отрасъл в общината – туризма; намаляване на интереса за наемане на търговските обектите поради   недоброто месторазположение; слаб интерес  за наемане на имоти по селата; слабо развит аграрен сектор, натурализирано животновъдство, изоставени хидро-мелиорации; неоползотворен потенциал за поливно и биологично земеделие; липса на интерес за ползване на общинските земеделски земи за производство на земеделска продукция; незадоволително състояние на бизнес инфраструктура; липса на стокова  и зеленчукова борса; липса на устроени нови зони за инвес​тиции; неизползвани възможности на селските територии за настаняване на про​изводства;
                                             V. SWOT АНАЛИЗ 

	СИЛНИ СТРАНИ
	СЛАБИ СТРАНИ

	С1:географско,разположение,климат и природни дадености,близост до 

летище Бургас.

С2:повишения нвестиционен интерес към терени в общината са      възможност  за реализиране на приходи от продажби и за осигуряване    на нови  инвестиции.

С3:има изградена и добре потдържана техническа  инфраструктура: ВиК и ел. съоръжения,далекосъобщителна и транспорна мрежа,наличие на пристанища –риболовно,пасажерско.

С4:придобиване на нови обекти, срещу учредени права на строеж  в съсобствен имот срещу обезщетение с готови жилища.

С5:стимулиране на инвеститорския интерес;

С6:създаване на условия за развитие на местния дребен и среден бизнес.

С7:наличие на достатъчно общински имоти за задоволяване на административните, социално-битови и културни потребности на населението;

С8:развита мрежа от учебни заведения и добро качество на  образователния процес; 

С9:висока степен на инвестиционна активност в областта на благоустройството и комуналното стопанство.

 С10:оптимизиране процеса на управление;

 С11: историческите традиции в земеделието за  района дават възможности за развитието на овощарство, производство на зърнени и технически 

култури, и животновъдството,  което води до  повишаване на  интереса  за ползване на общински земи и производство на екологически чиста продукция.

С12:Добре развита социална инфраструк​тура,  адекватна на здравните, образователните, културните и други социални потребности на населението;

С13: Наличие на богато културно историческо наследство Старинен Несебър– обект на ЮНЕСКО,църкви, общински музей  и богат културен календар.


	Сл1:липса на актуализиран Общ  устройствен план за налагане на разумна урбанизация на населените места и овладяване на инвестиционния натиск ,както и създаване на нови възможности развитие на дадени райони.
Сл2:презастрояване в населини места като Несебър,Слънчев бряг,Свети Влас,Равда. 
Сл3:неприключил  и бавен процес на идентификация и актуване на 

общински имоти;

 Сл4:недостатъчна техническа инфраструктура в ноизграждащите се комплекси,липса на канализационна мрежа в малките населени места, недостатъчно използване на пристанищната инфраструктура.  
Сл5:намаляване общия брой на общинските имоти в т.ч. и на                   

отдадените под наем;  
 Сл6: недостиг на жилищен фонд за осъществяване на социалните функции на Община Несебър.

Сл7:недостатъчен брой и липса в някой населени места на  обособени терени за отстъпване права на строеж и изграждане на обекти за обслужване на аселението.

Сл8:липса на  резервни и ведомствени жилища и жилища за настаняване на лица от  рискови групи от населението.

 Сл9:общинския жилищен фонд –общежитие в гр.Несебър  е с 

амортизирана материална база което води до нарастване на необходимите средства за  основен ремонт и опазване на  собствеността;

Сл10: ниска обезпеченост със бази за провеждане на конкресен,спортен  ,културен ,селски и други видове алтернативен туризъм.

Сл11:Липса на висше учебно заведение за подготовка на кадри 

необходими на основния отрасъл в общината – туризам.

Сл12:намаляване на интереса за наемане на търговските обектите, 

поради   недоброто месторазполо-

жение.

Сл13:слаб интерес  за наемане на имоти по селата;

Сл14:Слабо развит аграрен сектор, натурализирано животновъдство, изоставени хидро-мелиорации; неоползотворен потенциал за поливно и биологично земеделие; липса на интерес за ползване на общинските земеделски земи за производство на земеделска продукция.  
Сл15:Незадоволително състояние на бизнес инфраструктура; липса на стокова  и зеленчукова борса.

Сл16:Липса на устроени нови зони за инвес​тиции; неизползвани възможности на селските територии за настаняване на про​изводства;

  

	ВЪЗМОЖНОСТИ 
	ЗАПЛАХИ

	В1:наличие на европейски програми, подпомагащи реализирането на     инфраструктурни проекти на общините;

В2:възможности за изграждане на пречиствателни станции за отпадни води;

В3:възможности за изграждането на депо за твърди и  битови отпадъци,както и претоварна станция
В4:възможност за развитие на  системата за разделно събиране на битови отпадъци; 

В5:възможности  за  продажба на общинска собственост .

В6:възможности за развиване на публично-частно партньорство за ново 

      строителство.

В7:стартиране процеса на комасация на земеделските земи;

В8:промяна на предназначението на земеделски земи, разположени в близост до населените места и индустриалните зони;

В9: възможност за реализиране на приходи от земеделските земи.  

В10:увеличаване приходите от горския фонд 

В11: увеличаване на горския фонд чрез залесяване на необработваеми  земеделски земи;

В12:увеличаване на сградния фонд /публична общинска собственост/  чрез публичночастно партньорство;

В13:увеличаване на Общинската собственост с инфраструктурни обекти от к.к.Слънчев бряг.
В14:разкриване на възможности за реализиране намерението на                    общината за създаване на висше учебно заведение за обучение на   специалисти с по-висока квалификация в областта на туризма .  
В15:географското разположение, климатични и почвени

условия,културно-историческо наследство.
В16: възможност за производството на екологично чиста земеделска продукция.
     
	 З1:прекомерното застрояване на района-Слънчев бряг,Несебър,          гр.Свети Влас и с.Равда.
 З2:липса на достатъчен капацитет на пътна инфраструктура ,енергийни 

мощности,В и К съоръжения и ПСОВ, 

З3:наличие на бюрократични пречки и тромави  административни        процедури, произтичащи от действащото законодателство;

З4:риск от прекомерно намаляване на общинската собственост и намаляване на приходите в общинския бюджет;

З5:бавните темпове на подготовка на имотите за осъществяване на разпо- реждането намаля инвестиционния интерес;

З6:недостатъчно добре изградена инфраструктура в новоизграждащите се комплекси .

З7: високо равнище на безработицата през  неактивния туристически сезон .

З8: прекалено силна зависимост от туризма - необходимо е планирането на алтернативи, за да се избегнат сътресения при евентуален срив;

З9:малък дял на приходите и заетостта в индустрията; липса на  производства с висока добавена стойност; 

 310:доминиращ дял на микро- и малките фирми в сектора на услугите 

(туризма) – с ниска добавена стойност  и високо самонаемане. З11:концентрация на инвестициите изключително в сектора на туризма;

 З12:туристическата индустрия страда от подчертана сезонност,  едностранчиво “типово” предлагане. 

З13:Затруднен автомобилен достъп в туристическите локализации – 

задръствания, недостатъчно паркинги, липса на общински площи за нови;

З14:Заплаха от нарушаване на екологичния баланс.




Въз основа на поведението на външните фактори и оценката на потенциала на община Несебър можем да изведем следните стратегически Преоритети за развитие на общинската собственост: 
             Преоритет 1:  Създаване на условия за устойчиво и ефективно управление на общинската собственост 

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

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

             Преоритет 4: Разработване програма изграждане и управлениет на общинския жилищен фонд.

             Преоритет 5: Устойчиво управление на земеделските земи и горите от общинския и остатъчния поземлен и горски фонд и стимулиране на инвестиционната активност

             Преоритет 6: Привличане максимални средства от държавата и европейските фондове за реконструкция и модернизация на общинската собственост в сферата на инфраструктура, образование, здравеопазване, социални дейности и др.

            VІ. Основни принципи, цели и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имотите – общинска собственост

Визия: съвременно  управление на общинската собственост чрез създаване условия за законосъобразност и прозрачност, което ще доведе до постигане на обществения интерес и устойчиво развитие на община Несебър.

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

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

1. Публичност и прозрачност при управлението на общинска собственост;

2. Отговорно отношение към проблемите на града и диалог с гражданите;

3. Стриктно спазване на законовите и подзаконови нормативни актове;

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

5. Въвеждане на критерии от социален и градоустройствен характер при провеждане на публично оповестените търгове;

6. Свободна и честна конкуренция и равнопоставеност на кандидатите при осъществяването на разпоредителните сделки и сделките по управление.

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

Придобиването, управлението  и разпореждането с имотите – общинска собственост има за основна стратегическа цел достигане и поддържане на висок икономически и социален растеж за осигуряване на устойчиво развитие на Община Несебър,повишаване приходите в общинския бюджет, подобряване селищната среда, създаване на условия за бизнес, култура, спорт, отдих и туризъм.

Оперативни цели:

1. Установяване на собственост на община Несебър, придобита по закон от държавата;

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

3.  Управление на общинска собственост,с активното участие на гражданите за гарантиране на обществения интерес;

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

5.   Активно използване на европейските фондове.

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

Всяка Програма трябва да е обвързана с бюджета на Община Несебър за съответната година, да съдържа необходимата конкретика по изпълнението на Стратегията за управление на общинската собственост за едногодишен период и да включва, като основни елементи, съгласно Чл.8 (9) от ЗОС:

●прогноза за очакваните приходи и необходимите разходи, свързани с придобиването, управлението и разпореждането с имоти - общинска собственост; 

●описание на имотите, които Общината има намерение да предложи за предоставяне под наем, за продажба, за внасяне като непарична вноска в капитала на търговски дружества, за учредяване на ограничени вещни права или за предоставяне на концесия; 

●описание на имотите, които Общината има намерение да предложи за замяна срещу имоти на граждани или юридически лица, с подробно описание на нуждите и вида на имотите, които общината желае да получи в замяна; 

●описание на имотите, които Общината има намерение да придобие в собственост и способите за тяхното придобиване; 

●други данни, определени от Общинския съвет. 

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

Дейности:

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

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

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

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

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

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

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

Дейности:

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

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

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

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

Дейности:

3.1.Приключване на процедурите за окончателното приемане на  

      Общия устройствен правилник на община Несебър.

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

3.3.   Участие  на обществените и квартални съвети и гражданите в процеса на разработване на плановете, програми и при вземане на значими за общността решения.

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

             Приоритет 4: Разработване програма за изграждане и управлението на общинския жилищен фонд.

Дейности:

           4.1.определяне на терени с цел учредени права на строеж на 

                инвиститори срещу  обезщетение за общината- готови жилища.

            4.2.Осъществяване на обществен контрол по настаняването в 

                 общински жилища.

4.2. Ефективното управление на общинските жилища, като основа 

за решаване социалните проблеми на гражданите с ниски доходи. 

Приоритет 5: Устойчиво управление на земеделските земи и горите от общинския и остатъчния поземлен и горски фонд и стимулиране на инвестиционната активност

Дейности:

5.1.Определяне на имоти-зем.земи за предоставяне под аренда  с                

цел стимулиране и разрастване на животновъдството в  района 

и развитие на  пчеларството .

5.2.Изграждане на земеделска борса.

5.3. Контрол по изпълнението на задълженията по сключени 

договори за наем и аренда за земеделска земя – общинска собственост.

5.4. Увеличаване на площите на трайните насаждения върху  

общински  земеделски земи.

5.5.   Предоставяне под наем на обработваеми  земеделските земи, 

мери и пасища в съответствие с  условията за поддържане на земята 

в добро екологично и земеделско състояние.

5.6.   Добив на дървесина  за местно население и за заведенията на 

общинска бюджетна издръжка.

Приоритет  6: Привличане максимални средства от държавата и европейските фондове за реконструкция и модернизация на общинската собственост в сферата на инфраструктура, образование, здравеопазване, социални дейности и др.

Дейности:

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

6.2.Привличане на калифицирани специалисти в общинска администрация  за работа по подготовката на програми и извършване на съответните действия с цел максимално  привличане на средства от еврофондовете.  

            VІІ. Индикатори за мониторинг за изпълнение на Стратегията

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

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

· оценка на изпълнението на оперативните цели и приоритетите;  

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

· оценка на въздействието от  прилагането на Стратегията.

Индикаторите за успех на тази Стратегия са:

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

2.  Придобиване на нови имоти в т.ч. и общински жилища, в собственост на общината чрез предоставяне на терени срещу обещетение на инвеститори.  

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

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

5.  Увеличаване  на  площта на новосъздадени трайни насаждения.

6.  Увеличаване броя на внесените в Общински съвет и приети предложения за дейности свързани с управлението на общинската собственост. 

VІІІ. Осигуряване на финансови средства за реализиране на стратегията 

Финансовите средства, необходими за изпълнение на приоритетите и дейностите по управлението на общинската собственост се формират и приемат ежегодно с разработването на годишните Програми  за управление на общинската собственост  и бюджета на Община Несебър.

За постигане на максимална ефективност и ефикасност на процесите по придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост в Община Несебър, следва да бъде създаден механизъм за координиране и планиране на  дейностите и разпределението на собствените финансови средства. 

Възможност за осигуряване на финансови средства за управлението на собствеността на Община Несебър следва да се търсят и чрез разработване и изпълнение  на проекти по  Оперативните програми и други алтернативни форми на финансиране. 

ІХ. Заключение

Тази Стратегия е основа за изработването на годишните Програми за управление на общинската собственост за периода 2009-2011 година. По своята същност тя е  отворена система. След приемането й тя би следвало да остане непроменена по отношение на приоритетите и специфичните цели и отворена  гъвкава по отношение на мерките и проектите. 

Приета с решение на Общински съвет – Несебър № 540   от Протокол №15/05.03.2009г.
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