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І. ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ

Управлението на общинската собственост в Община Мъглиж е съобразено с чл. 11, ал.1 от Закона за общинската собственост, който регламентира, че тя се управлява „в интерес на населението на общината, съобразно разпоредбите на закона и с грижата на добър стопанин”.
Основни принципи при управлението и разпореждането  на  общинската собственост са: 

· Законосъобразност, 

· Целесъобразност;
· Публичност
· Приоритетност на обществения интерес;
· Състезателност при разпореждането.
Основни цели и приоритети са:
· Осигуряване на устойчиво развитие на общината, чрез финансова стабилизация  и усвояване на средства от европейските фондове и други програми.
· Максимална идентификация и актуване на обектите – общинска собственост и активни действия по придобиване на имоти с местно значение.
· Прилагане на добри практики за публично – частно партньорство при изграждане и експлоатация на обекти – общинска собственост.
· Подобряване селищната среда и инфраструктура.
· Обследване, саниране и модернезиране на сградите – общинска собственост, предназначени за масово ползване по отношение на енергийната ефективност.
· Създаване на условия за бизнес, култура, спорт, отдих и  туризъм 

· Опазване и подобряване на екологичната среда.

· Гарантиране на ефективно управление и повишаване приходите от стопанисването на общинската собственост. 


Придобиването, управлението и разпореждането с имоти и вещи – собственост на Община Мъглиж се извършва под контрола на Общински съвет, съобразно разпоредбите в  Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с имоти и вещи – общинска собственост на ОбС Мъглиж, приета на основание чл. 8, ал. 2 от Закона за общинската собственост. 
ІІ. АНАЛИЗ НА СЪСТОЯНИЕТО НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ

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

          През изминалите 15 години от влизането в сила на ЗОС работата по пълното идентифициране на общинската собственост е извършвана с възможностите на звено „Общинска собственост”, отдел „Устройство на територията” и Общинска служба по земеделие гр. Мъглиж. 
Собствеността на Община Мъглиж е публична и частна. Състои се от:
· Административни сгради;

· Жилищни сгради; 

· Обекти с търговско и стопанско предназначение; 
· Поземлени имоти в урбанизираната територия на населените места в общината;

· Поземлени имоти – земеделски земи;

· Други терени (терени за озеленяване, гробищни паркове и др.)


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









                 Таблица № 1

	№ по ред
	Вид на имота
	Брой 

	1.
	Незастроени урегулирани поземлени имоти 
	216

	2.
	Застроени нежилищни имоти

- сгради

- части от сгради

- гаражи

- павилиони

- за ОДО
	16

2

3

2

15

	3.
	Детски градини и ясли
	7

	4.
	Училища
	6

	5.
	Здравни заведения
	6

	6.
	Читалища
	8

	7.
	Спортни имоти
	7

	8.
	Сгради на кметства
	10

	9.
	Паркове и открити общински пространства (в т.ч. плажа)
	16

	10.
	Жилищни имоти
	2

	11.
	Водоеми
	2

	12.
	Гробищни паркове
	12

	13.
	Земи и гори от общинския поземлен фонд
	5513

	14.
	Полски пътища
	2235

	Общо:
	8078


Основен приоритет е правилното управление на съществуващия ресурс с цел да се задоволяват обществените интереси на населението, да се подобри инфраструктурата в населените места и да се  повишават собствените приходи в общинския бюджет.

Към момента са съставени 1414 бр. акта за общинска собственост за общо 1206 имота, като процеса по идентификация, придобиване и актуване на нови имоти продължава. Имоти, с които са извършени разпоредителни действия или по закон са престанали да бъдат общинска собственост се отписват със заповед на Кмета на общината.
II-1. Административни сгради  – общинска собственост по функционално предназначение и по населени места са, както следва: 
· СГРАДИ – КМЕТСТВА




                        Таблица № 2
	Нас място
	Обект
	Собственост
	Забележка

	Мъглиж
	Общ. администрация
	Етажна соб-ст
	Първи и втори етаж, и ПРУ са ОС

	Борущица
	Кметство
	ОС
	Първи етаж от сградата

	Ветрен
	Кметство
	Етажна соб-ст
	Първи етаж от сградата е ОС

	Дъбово
	Кметство
	ОС
	-

	Зимница
	Кметство + Здр служба
	ОС
	Втори етаж от сградата

	Тулово
	Кметство
	Етажна соб-ст
	Част от сградата е ОС

	Сливито
	Кметство
	ОС
	Не се използва

	Шаново
	Кметство + Читалище
	съсобствена
	Част от сградата е ОС

	Юлиево
	Кметство + Здр служба
	ОС
	Втори етаж от сградата

	Ягода
	Кметство
	ОС
	-


· УЧИЛИЩА: 






             Таблица № 3
	Нас място
	Обект
	Собственост
	Забележка

	Мъглиж
	ОУ „Христо Ботев”
	ОС
	

	Ветрен
	ОУ „Св. Св. Кирил и Методий”
	ОС
	

	Дъбово
	ОУ „Св. Св. Кирил и Методий”
	ОС
	

	Зимница
	НУ „Св. Паисий Хилендарски”
	ОС
	Училище и детска градина

	Тулово
	ОУ „Христо Смирненски”
	ОС
	

	Юлиево
	ОУ „Христо Ботев”
	ОС
	Не функционира

	Ягода
	ОУ „Христо Ботев”
	ОС
	


· ДЕТСКИ ГРАДИНИ:





            Таблица № 4
	Нас място
	Обект
	Собственост
	Забележка

	Мъглиж
	ОДЗ „Камбанка”
	ОС
	

	Ветрен
	ЦДГ „Здравец”
	ОС
	

	Дъбово
	ОДЗ „Детелина”
	ОС
	

	Зимница
	ЦДГ „Златна рибка”
	ОС
	Училище и детска градина

	Тулово
	ЦДГ „Снежанка”
	ОС
	

	Юлиево
	ЦДГ „Радост”
	ОС
	

	Ягода
	ОДЗ „Първи юни”
	ОС
	


· ЧИТАЛИЩА:






             Таблица № 5
	Нас място
	Обект
	Собственост
	Забележка

	Мъглиж
	НЧ „Пробуда-1869”
	ОС
	За НЧ, ПУ и БТ

	Ветрен
	НЧ „Народна просвета”
	ОС
	За НЧ

	Дъбово
	НЧ „Развитие”
	ОС
	За НЧ и ПК

	Зимница
	НЧ „Напредък”
	ОС
	За НЧ

	Тулово
	НЧ „Заря”
	ОС
	За НЧ

	Шаново
	Кметство + Читалище „Наука”
	съсобствена
	Част от сградата е ОС

	Юлиево
	НЧ „Просвета”
	ОС
	За НЧ

	Ягода
	НЧ „Гео Милев”
	ОС
	За НЧ


· ЗДРАВНИ СЛУЖБИ: 





           Таблица № 6
	Нас място
	Обект
	Собственост
	Забележка

	Мъглиж
	Поликлиника
	ОС
	-

	Ветрен
	Здравна служба
	ОС
	-

	Дъбово
	Здравна служба
	ОС
	-

	Зимница
	Кметство + Здр служба
	ОС
	първи етаж от сградата

	Тулово
	Здравна служба
	ОС
	-

	Шаново
	Здравна служба
	ОС
	-

	Юлиево
	Кметство + Здр служба
	ОС
	първи етаж от сградата

	Ягода
	Здравна служба
	ОС
	-


· ДРУГИ 







             Таблица № 7
	Нас място
	Обект
	Собственост
	Забележка

	Мъглиж
	Автогара
	ОС
	За автогара и обекти под наем

	
	Попова къща
	ОС
	-

	
	Трети етаж от Киното
	съсобствена
	Счетоводство, МИГ

	
	Пенсионерски клуб
	ОС
	За ПК

	
	ДЦ „Зорница”
	ОС
	За ДЦ

	
	Социални грижи
	ОС
	Дирекция „Соц. подпомагане”

	
	Бивш Клуб на ОФ
	ОС
	-

	Ветрен
	Автоспирка
	ОС
	За автоспирка

	
	Обект за търговия
	ОС
	-

	
	Младежки дом
	ОС
	-

	
	Бивша Детска ясла
	ОС
	-

	
	Пенсионерски клуб
	ОС
	За ПК

	
	Бивша книжарница
	ОС
	Обект по наем

	Дъбово
	Бивша Автоспирка
	ОС
	Обект по наем

	
	Незавършена сграда
	съсобствена
	-

	Зимница
	Ресторант + ПК + пом-я
	съсобствена
	За ПК

	Тулово
	Обект за търговия
	ОС
	-

	
	Пенсионерски клуб
	ОС
	За ПК

	Шаново
	Бивша Автоспирка
	ОС
	За ПК и обект под наем

	
	Бивш родилен дом
	ОС
	-

	
	Павилион за зеленчуци
	ОС
	-

	Юлиево
	Пенсионерски клуб
	ОС
	За ПК

	Ягода
	Бивш Битов комбинат
	ОС
	За ПК, обекти под наем

	
	Бивша Детска ясла
	съсобствена
	Кухня за Социален патронаж

	
	Минерална баня
	ОС
	-

	
	Пералня
	ОС
	-


Покривните пространства на някои сгради се използват за поставяне на интернет антенни установки, или за поставяне на приемно предавателни съоръжения на мобилните оператори. 
С изключение на сградата на ОУ с. Юлиево, всички други училища на територията на общината функционират. Предвид възможностите, които се откриват пред общината в областта на публично – частното партньорство, сградата на училището на с. Юлиево би могла да се обособи и използва за дейности в областта на социалните услуги, като преди всичко бъде защитен интереса на населението, а и по този начин рационално ще се използва целият капацитет на сградата. 
Капацитетът на сградите на детските градини не се използва напълно. В някои от детските градини има неизползвани крила.

Във всички здравни служби на общината има общопрактикуващи лекари, в някои и зъболекари. Някои от тях ползват и жилищната част на сградите, но на други места помещенията са необитаеми.

Част от останалите общински сгради са отдадени под наем и се ползват за търговия или клубове.

Анализирайки този вид собственост се открояват следните 
СЛАБИ СТРАНИ:

· Сериозна трудност би създало съвместяването на нови дейности в обектите, съобразно специфичното им предназначение. Независимо от вида на подхода - управление или разпореждане, обектите трудно биха могли да съвместят различни функции.
· Наличие на части от сградите, към които липсва интерес за наемане и ползване.
Направеният анализ по отношение на слабите страни на този вид собственост предполага реализирането на следните 
ВЪЗМОЖНОСТИ И ЗАДАЧИ: 
· Реализиране на проекти чрез публично – частното партньорство;

· Съпоставяне на  разходите по поддръжка на сградите и очакваните приходи, с оглед вземане на решение за управление и разпореждане при изготвяне на програмата за 2013 г.;

· Подготовка на проекти за кандидатстване по оперативните програми, за осигуряване на средства от евро-фондовете за подобряване състоянието на общинските сгради;
· Обследване на  сградите по отношение на енергийната им ефективност, както и   съставяне на технически паспорти, съгласно изискванията на Наредба № 5 / 2006 г. на МРРБ за техническите паспорти на строежите.
II-2. Общински жилищен фонд  
Управлението на жилищните имоти се извършва от Кмета на Община Мъглиж чрез звено „Общинска собственост”, в което се събират молбите за настаняване, извършва се картотекиране на нуждаещите се от жилища граждани и настаняване на същите в свободните общински жилища. Събирането на наемите от тях е по общия ред.

 


Към края на 2011 г. жилищния фонд на Община Мъглиж се състои от 1 апартамента и  5/6–ти идеални части от жилищна сграда (двуетажна къща) с двор, разпределени както следва: 

                      -  ведомствен фонд  – 0 броя,  

                      -  резервен фонд      – 0 броя,  

                      - за настаняване на нуждаещи се от жилища граждани  - 1 апартамент и 1 къща.                   




Структуриран по видове и местоположение, общинският жилищен фонд е посочен в Таблици  № 8 и  № 9:

А/. Апартаменти











         Таблица № 8
	Населено място
	Едностайни
броя
	Двустайни броя
	Тристайни
броя
	Четирист
броя
	Всичко броя

	гр. Мъглиж
	1
	-
	-
	-
	1

	Всичко:
	1
	-
	-
	-
	1


Б/. Къщи










     Таблица № 9
	№ по ред
	Населено място
	броя

	1.
	гр. Мъглиж
	1

	Всичко:
	1



В общинския апартамент е настането 1 семейство, къщата към момента не се ползва по договор.

С решение № 203 / 09.09.2005 г. ОбС-Мъглиж определя наемната цена за кв.м. полезна жилищна площ в размер на 0.60 лв. Оттогава наемната цена не е променяна. На свободния пазар същата е от порядъка на 1.00 – 1.20 лв./кв.м. 

Жилищният фонд е стар и амортизиран. Апартаментът е част от жилищни блокове, построените преди повече от 25 години, като основен ремонт не му е правен до сега. Къщата е стара сграда, дарена през 2003 г. на Община Мъглиж от Костадин и Стефана Цветкови и представлява полумасивна жилищна сграда на два етажа със застроена площ 46 кв.м., като Общината е собственик на 5/6 ид.ч. от нея. Тази съсобственост създава трудности при управлението и поддръжката на имота. Къщата не е ремонтирана. 

Към настоящия момент средствата, които се получават от наемите на жилища са абсолютно недостатъчни за поддръжката им, а сумата, необходима за ремонти и поддръжка ежегодно се увеличава. За поддържането на имотите Общината разчита основно на наемателите им.


Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

СЛАБИ СТРАНИ:  

· Остарял жилищен  фонд;
· Нарастване на средствата  необходими за основен ремонт,  поддържане и опазване на собствеността.
ВЪЗМОЖНОСТИ И ЗАДАЧИ:
· С амортизирания  жилищен фонд да се извършват разпоредителни сделки чрез  публичен търг или публично оповестен конкурс;
· да се увеличава жилищния фонд чрез извършване на замени на терени срещу жилища;
· да се приеме методика за актуализация на наемната цена в съотношение с наемните цени на свободния пазар и доходите на семейството;

· да се предприемат действия за прекратяване на съсобствеността чрез  продажбата на частта на общината, изкупуване частта на съсобствениците  или  чрез замяна.
II-3. Общински поземлен фонд


Общинския поземлен фонд включва имоти представляващи пасища, мера, ниви, ливади, широколистни гори и др. Разпределението по вид, площ и землища на ОПФ е посочен в таблици № 10 и № 11
Таблица № 10

	Землище
	Начин на трайно ползване



	
	Ниви

бр.            дка
	Изоставени ниви

бр.         дка
	Ливади

бр.         дка
	Храсти

бр.         дка
	Пасища

бр.         дка
	други

бр.        дка
	Общо

дка

	Мъглиж
	679
	1302,303
	104
	2034,199
	12
	25,211
	0
	0,000
	169
	1705,045
	140
	294,299
	5361,057

	Борущица
	83
	346,460
	33
	551,395
	178
	869,243
	48
	146,819
	0
	0,000
	0
	0,000
	1913,917

	Ветрен
	191
	976,499
	134
	570,975
	20
	112,911
	2
	5,868
	34
	743,455
	2
	2,959
	2412,667

	Дъбово
	305
	1314,013
	53
	371,472
	0
	0,000
	5
	47,172
	35
	1914,367
	12
	64,530
	3711,554

	Зимница
	54
	246,296
	107
	380,403
	0
	0,000
	3
	3,900
	12
	311,112
	2
	20,543
	962,253

	Селце
	29
	114,116
	30
	337,663
	88
	427,510
	3
	12,925
	4
	47,562
	0
	0,000
	939,776

	Сливито
	14
	11,495
	58
	617,745
	11
	109,289
	13
	36,606
	10
	798,517
	1
	0,682
	1574,334

	Тулово
	74
	732,840
	39
	172,531
	25
	231,433
	8
	16,297
	56
	622,898
	0
	0,000
	1775,999

	Шаново
	235
	458,139
	209
	945,440
	76
	189,748
	31
	120,790
	31
	784,053
	2
	2,924
	2501,094

	Юлиево
	71
	564,953
	48
	225,157
	27
	70,277
	4
	5,248
	23
	489,086
	2
	19,245
	1373,966

	Ягода
	129
	279,057
	71
	254,142
	14
	35,345
	12
	29,860
	30
	457,849
	7
	21,496
	1077,749


	Общо бр./дка
	1864
	6346,171
	886
	6461,122
	451
	2070,967
	129
	425,485
	404
	7873,944
	168
	426,678
	23604,367


Таблица № 11

	Землище
	Начин на трайно ползване



	
	Овощни градини

бр.         дка
	Лозя

бр.       дка
	Индустриални култури

бр.       дка
	Широколистна гора

бр.       дка
	Иглолистна гора

бр.       дка
	Изоставени трайни насаждения

бр.       дка
	Общо

дка

	Мъглиж
	5
	101,343
	533
	492,891
	3
	79,096
	47
	195,928
	1
	3,213
	0
	0,000
	872,471

	Борущица
	13
	51,450
	0
	0,000
	5
	23,464
	103
	811,465
	26
	173,738
	0
	0,000
	1060,117

	Ветрен
	4
	2,910
	122
	131,226
	2
	2,608
	51
	342,980
	3
	25,625,
	0
	0,000
	479,724

	Дъбово
	5
	37,857
	32
	55,037
	6
	690,797
	24
	192,996
	1
	1,290
	0
	0,000
	977,977

	Зимница
	5
	207,696
	2
	10,073
	2
	261,266
	24
	151,633
	0
	0,000
	4
	68,912
	699,58

	Селце
	8
	33,768
	0
	0,000
	0
	0,000
	86
	1525,874
	0
	0,000
	0
	0,000
	1559,642

	Сливито
	0
	0,000
	0
	0,000
	0
	0,000
	168
	1673,398
	1
	2,836
	0
	0,000
	1676,234

	Тулово
	1
	2,447
	4
	93,391
	0
	0,000
	34
	327,612
	0
	0,000
	0
	0,000
	423,45

	Шаново
	3
	11,331
	36
	161,125
	4
	72,492
	101
	684,351
	0
	0,000
	1
	6,050
	935,349

	Юлиево
	10
	64,544
	64
	88,040
	1
	145,524
	22
	88,543
	0
	0,000
	1
	52,290
	438,941

	Ягода
	0
	0,000
	7
	20,349
	0
	0,000
	39
	220,350
	0
	0,000
	0
	0,000
	240,699

	Общо бр./дка
	54
	513,346
	800
	1052,132
	23
	1275,247
	699
	6215,13
	32
	181,077
	6
	127,252
	9364,184


С измененията в ЗСПЗЗ имотите с начин на трайно ползване „пасища, мери” се преобразуваха от частна в публична общинска собственост и ежегодно се предоставят на земеделските стопани – животновъди, за паша на животните им. С мерите и пасищата не могат да се извършват други разпоредителни действия. Останалите имоти от общинския поземлен фонд могат да се отдават под наем или аренда и от това да се реализират приходи в общинския бюджет.
Бъдещата политика на общината е дългосрочното отдаване под аренда на земеделските земи, което ще даде сигурност на частните селскостопански производители и ще подобри качеството на земеделските земи.
За земеделските имоти, които не са ползвани от много години (а такива са голяма част от имотите – бивши земи по чл. 19 от ЗСПЗЗ), начина на трайно ползване често не съответства на действителното им фактическо състояние. За да се промени това е нужно да се извърши оглед на имотите и да се поискат по съответния ред корекции, отразяващи промяна в НТП съобразно фактическото състояние на имота. 
Част от Училищата на територията на общината също разполагат със земеделска земя, която се управлява от училищните настоятелства. Към настоящия момент училищата имат сключени 13 договора за наем и аренда на собствена земеделска земя, като реализираните приходи от нея се прехвърлят по сметка на съответното училище. Годишно те възлизат на около 40000,00 лв. 
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните СЛАБИ СТРАНИ: 
· Неприключил процес на актуване на общинските имоти;
· Периодично установяване на неточности в картите на възстановената собственост в землищата на всички населени места и несъответствие между установения начин на трайно ползване и фактическото състояние;

· Малки приходи от наеми;
· Голям брой маломерни имоти, разпокъсана собственост;

· Законови и други ограничения при разпореждане с част от земеделските земи (пасища, мери, искания по § 27, ал. 2 от ПЗР към ЗИД на ЗСПЗЗ).

ВЪЗМОЖНОСТИ И ЗАДАЧИ:
· Актуване на нови имоти;

· Оптимизиране на процеса на управление, с цел увеличаване възможността за реализиране на приходи;

· Стартиране процеса на комасация на земеделските земи;

· Възможност за промяна на предназначението на земеделски земи, разположени в близост до града и индустриалните зони и на тези от тях, които имат инвестиционен потенциал;


ІІІ. ПОДХОДИ ПРИ УПРАВЛЕНИЕ И РАЗПОРЕЖДАНЕ С ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ

ІІІ-1. Придобиване на общинска собственост
За осъществяване на своите функции, съобразно настъпващите нови потребности и с цел повишаване устойчивостта в развитието на общината е нужно придобиването на нови имоти. Продължава процеса по идентификация и актуване на нови общински имоти. Начините и способите  за това могат да бъдат:

1. Покупко-продажба на имоти или части от тях;
2. Замяна на имот – общинска собственост с имот собственост на държавата.
3. Замяна на право на строеж върху имот - частна общинска собственост, с имот - собственост на държавата;

4. Придобиване на собственост при условията на чл. 37, ал. 3 от ЗОС при учредяване  право на строеж върху имот - частна общинска собственост за определен срок;

5. Делба;

6. По давност;

7. Предоставяне на общината с акт на компетентен държавен орган.

ВЪЗМОЖНОСТИ И ЗАДАЧИ:
· Цялостен анализ на потребностите във всяко населено място, относно придобиването на имоти за задоволяване  интересите на местната общност;

· При придобиване на имоти определяне на приоритетното им предназначение,  съобразно спецификата на конкретното населено място;

· Продължаване на процеса по деактуване на имоти, собственост на държавата, които са важни за устойчивото развитие на общината;

ІІІ-2. Отдаване под наем на общинска собственост

Отдаването под наем е подходq осигуряващ непрекъснати приходи в общинския бюджет. Политика на общината е да се продължи отдаването под наем на имоти, към които има траен интерес за наемане и носят редовни приходи в общинския бюджет. 

За обектите - частна общинска собственост, които не са отдавани под наем повече от две-три години, не е прояван интерес към тях от физически и юридически лица, не са в добро експлотационно състояние и обременяват общинския бюджет с разходи по поддръжката и охраняването им, а не носят приходи, е необходимо да се предприемат действия за друг вид управление или разпореждане
Към 01.01.2012 г. са сключени 104 договора за наем и аренда на общински имоти, представляващи частна и публична общинска собственост. Приходите от тях годишно са 81000,00 лв.
Разпределението по населени места и вид договори е отразено в Таблица № 10
Таблица № 10
	Населено място
	Общ брой имоти за отдаване под наем

(3 + 4 + 5)
	Договори за наем на помещения и сгради
	Договори за наем на незастроени терени в урбанизираните територии
	Свободни терени и помещения за отдаване под наем
	Сезонни договори
	Договори за наем на земеделски земи
	Арендни договори

	1


	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	Мъглиж
	36
	7
	21
	8
	8
	1
	5

	Борущица
	0
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Ветрен
	9
	5
	1
	3
	-
	1
	5

	Дъбово
	5
	3
	-
	2
	-
	7
	3

	Зимница
	9
	5
	1
	3
	-
	1
	6

	Радунци
	0
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Селце
	0
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Сливито
	0
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Тулово
	5
	1
	1
	3
	-
	1
	2

	Шаново
	5
	3
	1
	1
	-
	1
	

	Юлиево
	3
	2
	-
	1
	-
	2
	4

	Яворовец
	0
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	Ягода
	19
	9
	5
	5
	-
	-
	-


Освен тях има сключени и действащи  договори за предоставени безвъзмездно за управление на 4 общински обекта (Бюро по труда гр. Мъглиж, Дирекция „Социално подпомагане” гр. Мъглиж, Полицейски участък гр. Мъглиж, ОбСЗ гр. Мъглиж). 
Анализирайки таблица № 10, се открояват населени места, в които, имотите – общинска собственост с възможност за отдаване под наем са максимално използвани и такива, в които наличния капацитет не се използва напълно. Продължителният период, в който един обект не се ползва или наема, води до лошото му опазване и съответно рушене и амортизиране.

По отношение на отдаването под наем и арендуване на земеделски земи прави впечатление малката част от общинския поземлен фонд, който е арендуван или отдаван под наем. Ползват се основно имоти, чиято обработка е най-лесна и които носят най-богата реколта. Земеделските земи в подножието на Стара планина и тези в Средна гора, чиято обработка е по-труда и са по-нископлодородни, не се обработват. В тази връзка може да се обмисли възможността за разграничаване на основната наемна цена за декар земеделска площ, съобразно категорията на земята, като земи VIII-ма, IX-та, X-та категория бъдат с по-ниска наемна цена от земи IV-та, V-та, VI-та и VII-ма категория. 
При отдаването под наем на общински имоти, могат да се откроят следните

СЛАБИ СТРАНИ

1. Недоброто състояние на част от сградите и недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;

2. Наличие на сгради/помещения, към които липсва интерес за наемане и ползване, а по този начин намаляват и приходите от отдаване под наем;
3. Еднаквата наемна цена за декар площ за земеделски земи различна категория.
ВЪЗМОЖНОСТИ И ЗАДАЧИ:
1. Съпоставяне на разходите по поддръжка на сградите/помещенията и очакваните приходи, с оглед вземане на решение за разпореждане;

2. Преобразуване от публична общинска собственост в частна общинска собственост на имоти, престанали да имат предназначението на публична собственост, с цел дългосрочното отдаване под наем или ползване;
3. Определяне на наемната цена за декар площ, съобразно категорията на земята.

ІІІ-3. Продажба на частна общинска собственост
Предмет на такъв вид разпореждане могат да бъдат:

· Имоти – частна общинска собственост, които не са необходими пряко за изпълнение функциите на общината;

· Имоти, от които не може да се реализира доходност в дългосрочен план чрез отдаването им под наем – доказано с финансово-икономически анализ;

· Имоти, към които има заявени сериозни инвестиционни намерения, водещи до развитие на икономическата, социалната и градоустройствена среда на общината;

· Имоти, предназначени за обекти на общинската инфраструктура, които не е целесъобразно да бъдат финансирани от общинския бюджет;

· Жилищни имоти, поддръжката на които изисква значителен финансов ресурс и за които има заявено желание за покупка. 

При продажба на имоти – общинска собственост постъпват приходи в общинския бюджет, които се инвестират в изграждане, основен и текущ ремонт на социална и техническа инфраструктура. 
При избора на начина на разпореждане е необходимо да се отчете обществената значимост, инвестиционния интерес, местоположението, състояние на имотите и перспективата за бъдещото им управление. Когато, освен размера на цената, се поставят и специфични изисквания към предмета на сделката, като запазване предназначението на обекта, запазване или създаване на работни места, извършване на инвестиции, свързани с опазване или възстановяване на околната среда, специфични технологични, технически или естетически качества при извършване на строителство, е целесъобразно разпореждането да се извършва чрез провеждане на публично оповестени кокурси.

СЛАБИ СТРАНИ при продажбата на общински имоти, биха могли да бъдат:
· Риск от грешни в стратегически план решения за разпореждане;

· Риск от прекомерно намаляване на общинската собственост и недостиг на терени за осъществяване функциите на общината;
· При продажби, когато определяща е само цената на имота –  невъзможност от осъществяване на последващ контрол по отношение на състоянието и управлението му.
ВЪЗМОЖНОСТИ И ЗАДАЧИ:

· Да се разработи и прилага методика за изследване потенциала на всеки терен, съобразно предвижданията на Подробните устройствени планове във всяко от населените места;
· Правилна преценка на риска при продажбата на всеки конкретен имот с цел защитаване на обществения интерес в дългосрочен план;
IV. ФОРМУЛИРАНЕ НА СТРАТЕГИЯТА
От настоящата стратегия следва да произтекат две стратегически цели:

- Възможност за общинската  администрация да реагира на икономическите и административни потребности

- Възможности на общината да осигури добра поддръжка на имотите – намаляване на разходите и увеличаване на приходите

Тези цели могат да бъдат постигнати с помощта на определени управленски инструменти за формулиране на стратегическите намерения. Първият инструмент включва разработване на методология за класификация на активите. Вторият инструмент предполага изготвяне на годишни планове за управление на активите. 

Използването на тези два инструмента дава възможност на общинската администрация да формира ясна визия за това, как всеки конкретен актив да бъде използван по най-ефективен начин.

При изготвяне на годишните планове наред със законово регламентираното разделение на общинските  имоти на публична и частна общинска собственост, същите  следва да бъдат анализирани  и в зависимост от съотношението разходи-ползи, при която активите се делят на такива, които трябва да бъдат продадени, запазени или подобрени. Процесът се базира на сегашните и предполагаеми бъдещи нужди от съответните активи. Тук е необходимо да бъде взет под внимание  Плана за развитие на Община Мъглиж 2007 – 2013 г. и предвидените в него активи да бъдат отразени в класификацията на активите. Активите, за които се смята, че не са необходими за функционирането на общинската администрация или за каквито и да било други цели се анализират от гледна точка на сегашните и потенциални бъдещи резултати и тенденциите на пазара.
РЕСУРСИ ПО ПРИЛАГАНЕТО:

Организационни – изискващи определена оптимизация в организационната структура и подобряване на комуникационните умения;
Технически – изискващи определени програмни продукти или техника;
Финансови – изискващи определени финансови ресурси и средства.
Визия : 

Управлението  на общинската собственост – законосъобразно, в интерес на  хората от Общината и с грижата на добър стопани, предоставяйки възможност за бъдещо развитие, в съответствие с Плана за развитие на община Мъглиж. 
Главна цел :

Защита на обществения интерес при управлението на общинската собственост чрез оптимизиране на управлението чрез различни форми на разпореждане, продажба на нерентабилни имоти с оглед привличане на инвестиции и съхраняване на общинската собственост чрез достигане на максимална функционалност.
Подцели:
Гарантиране на ефективно управление и повишаване приходите от стопанисването на общинската собственост. 
Вземане на целесъобразни управленски решения и стриктно прилагане на законодателството, което регламентира действията по отношение на собствеността, за ефикасно и ефективно управление.
Да се търсят възможности и решения за подобряване на състоянието на общинската собственост, оптимизиране на управлението, повишаване на приходите от собствеността и правилното им планиране в общинския бюджет.
Тясно интегриране на стратегията за управление на общинската собственост с общинския план за развитие и използване на активите в развиването на ефективна общинска и регионална политика чрез предоставяне на активи за одобрени в плана нужди. 

ОПИСАНИЕ НА МЕРКИТЕ

ПРИОРИТЕТ I: Оптимизиране управлението на общинската собственост и повишаване приходите в общината

       
1. Изготвяне на ежегодна годишна програма за управление и разпореждане с имоти – общинска собственост, след предварителен анализ и преценка на потребностите за общината, при ясната визия за целите и очаквания резултат на постъпленията по плана за приходите на Община Мъглиж.

2. Висока ефективност и ефикасност от дейността по управление и разпореждане с имоти общинска собственост- намаляване на разходите и увеличаване на приходите.

3. Обвързване размера на приходите, определени с бюджета на Община Мъглиж, за съответната бюджетна година  с годишната програма за управление и разпореждане с имотите – общинска собственост.

4. Обособяване на самостоятелни парцели, чрез изработване на подробни устройствени планове с цел инвестиционни намерения, или разпореждане.

5. Да се продължи процеса по идентификация, доказване и придобиване  на общинска собственост, която може да носи собствени приходи в общинския бюджет през следващите години.
6. Да продължат действията по прехвърляне в собственост на община Мъглиж на държавни имоти, които са важни за устойчивото развитие на общината.

7. Да продължи практиката чрез публично-частно партньорство (ПЧП) да се реализират проекти върху общински терени. В тази връзка, при изграждане на обектите от ПЧП: 1/ да се дава  предимство на местни фирми да участват като подизпълнители при отделните етапи; 2/ да се разкриват работни места, според моментните нужди и натовареността.
8. Да продължи практиката за отдаването под наем на имотите към които има проявен интерес, след анализ на срока на тяхното наемане с оглед извършване на ремонти от наемателите.

9. Продажба на неизползваеми нежилищни имоти, към които има проявен инвеститорски интерес, както и на имоти,   на собствениците на законно построени в тях сгради, когато земята не може да бъде ползвана за други цели.

10. Реализиране на проекти по  програмите на  ЕС, както и да се търсят други възможности за изграждане на социални жилища за настаняване под наем със статут „непродаваеми” за граждани, с доказани жилищни нужди и ниски доходи живеещи и работещи на територията на общината.
11. Актуализация на наемната цена в съотношение с наемните цени на свободния пазар.

12. Събаряне на амортизирани сгради в терени предвидени за благоустройствени  мероприятия и реализация на проекти.

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

14. Изработване на планове за поземлено управление за земите от ОПФ.

15. Да се извърши преглед на поземлените имоти и промяна на предназначението на тези от тях, които имат инвестиционен потенциал.

16. Да се предприемат мерки за оптимизиране на управлението на общинския поземлен фонд – продажба при проявен интерес, комасация, отдаване под наем.

17. Да се регламентират условията и реда за правото на преминаване през имоти общинска собственост.

18. Продължаване на  процедурите по попълване на регулационни планове, изработване на подробни устройствени планове и вкарване на имоти в регулация на населените места на територията на Общината, с цел увеличаване на свободните терени при бизнес инициативи или задоволяване на обществени потребности.  
          19. Анализ на необходимостта от придобиване на активи за изпълнение на общинския план за развитие и инвестиционната програма на общината и предприемане на мерки за придобиване на имоти чрез отчуждаване, замяна, закупуване или други законови способи.

ПРИОРИТЕТ ІІ: Подобряване на състоянието на общинската собственост

1. Изготвяне на списък на обектите общинска собственост, нуждаещи се от ремонт с описание на необходимите СМР по вид и количество за всеки обект. 

2. Подобряване и модерницация на имотите за здравни, културни, образователни  и социални мероприятия.

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

         
4. Подготовка на проекти за осигуряване на средства от еврофондовете за изграждане на социални жилища.
5. Обследване по програмата за енергийна ефективност на сградите с разгъната застроена площ над 1000 кв.м.
ПРИОРИТЕТ ІІІ: Прозрачност и публичност при управлението и разпореждане с общинска собственост

1. Създаване на компютъризирана информационна система за регистрите на имотите- общинската собственост.

2. Поддържане на публични регистри за разпоредителните сделки с общинска собственост на сайта на общината.

3. Гаранции за спазване на принципите на публичност, прозрачност, свободна и честна конкуренция и равнопоставеност на кандидатите при осъществяването на разпоредителните сделки.

4. Поддържане на актуална база в Регистър „Имоти – общинска собственост”.

V. ЗАКЛЮЧЕНИЕ

 Община Мъглиж разполага с достатъчен ресурс от имоти и вещи – общинска  собственост, които осигуряват приходи в общинския бюджет. 

Всички действия на органите на местното самоуправление и местната администрация, касаещи общинската собственост са съобразени с нормативните разпоредби на ЗМСМА и ЗОС.
Основен принцип по стопанисване, управление и разпореждане с общинската собственост е осигуряване на максимална защита на обществения интерес и подобряване на инфраструктурата в населените места на територията на Община Мъглиж. 
Политиката на управление на общинската собственост е съобразена с нуждите на конкретното населено място и неговите жители.

Това е една гаранция за успешно развитие на общината.

Настоящата Стратегия за управлението на общинската собственост на Община Мъглиж за периода 2011 – 2015 г. е разработена от Общинска администрация Мъглиж и приета от Общински съвет Мъглиж, по предложение на Кмета на Общината, с Решение  № 50 /20.02.2012 г, съгласно Протокол № 7 /20.02.2012 г.

МЛАДЕН ЧЕРНАКОВ
Председател на Общински съвет
PAGE  
13
Стратегия за управление на общинската собственост 2011 – 2015 г.

