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Стратегията за управление на общинската собственост на Община Царево за периода 2020-2023г. е разработена в съответствие с изискванията на чл.8 ал.8 от ЗОС, на база анализ на резултатите  от управлението и разпореждането с общинската собственост.
            Разработването на настоящата стратегия е продиктувано не само от нормативните изисквания, но и от необходимостта за усъвършенстване на плановата дейност на общински съвет и общинска администрация, като основа за разработване на годишни програми за управление и разпореждането с недвижимите имоти, отчитане на настъпили промени и нови приоритети на общинското развитие, при разработването на проектите за годишните бюджети на общината, както и при кандидатстване по международни програми, проекти и споразумения за ефективно и рационално управление на общинската собственост.
           Ефективното и планирано управление е предпоставка за успешното реализиране политиката на общината във всички сфери. Общинската собственост е постоянен, автономен източник на приходи за общинския бюджет и обезпечава финансирането на голяма част от общинските дейности. Предначертаните предварително цели и приоритети, оповестените намерения на общината при управлението и разпореждането с общинско имущество ще внесе прозрачност, последователност и ред, ще намали възможностите и съмненията за субективизъм и корупция. Предварително обявените стратегически намерения ще предизвика по-широк интереси съответно ще увеличи приходите от продажба и отдаване под наем. Нормативна основа на общинската собственост. Конституцията на Република България 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. Най-важен момент в установяването на общинската собственост се оказа отделянето и от тази на държавата. Със Закона за местното самоуправление и местната администрация /1991 г./ §6 и §7 от ПЗР са определени обектите на общинската собственост, а със Законът за общинската собственост /ЗОС/, публикуван в ДВ бр.44/96г., се уреждат придобиването, управлението и разпореждането с недвижимите имоти, общинска собственост.
	І. Основните цели, принципи при придобиване, управление и разпореждане с имотите – общинска собственост.

                 Придобиването, управлението и разпореждането с имуществото – собственост на Община Царево се извършва под общото ръководство и контрол на Общински съвет в интерес на населението на общината, в съответствие с разпоредбите на Закона за общинската собственост, Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, Наредбата за условията и реда за установяване на жилищни нужди на граждани, за настаняване под наем и продажба на общински жилища, както и на останалите законови и подзаконови и вътрешни нормативни актове.

	1.Основни цели:

1.1. Интегрирано, икономически и целесъобразно управление и разпореждане с общинското имущество с цел осигуряване на устойчиво развитие на общината, подобряване на селищната среда, създаване на условия за бизнес, образование, култура, спорт, отдих, туризъм, решаване на демографските проблеми и повишаване сигурността  на територията.
1.2. Опазване и подобряване на екологичната среда
1.3. Пълно идентифициране на обема общинска собственост
1.4. Гарантиране на ефективно управление и повишаване на приходите от стопанисването на общинската собственост.
1.5.  Гарантиране на оптимално задоволяване на нуждите на администрацията и звената на бюджетна издръжка от общинска собственост включително сграден фонд и обслужващи вещи.
1.6. Оптимизиране, подобряване и разширяване на общинската инфраструктура .
      Осигуряването и постигането на предходните цели гарантират поддържането на общинската собственост в оптимален обем, структура и при оптимално управление, като гарант за осигуряване на устойчиво развитие на общината като цяло.
       
2. Принципи при управление и разпореждане с общинската собственост.

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

2.2. Приоритетност на обществения интерес
При упражняване на правомощията си по придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество органите приоритетно следят за защита на обществения интерес. Имотите и вещите общинска собственост се управляват в интерес на населението на общината, с грижата на добър стопанин, съобразно предназначението и нуждите, за които са предоставени.

2.3. Целесъобразност 
Органите са длъжни да вземат решение за придобиване на общинска собственост по целесъобразност, при спазване на закона и установените в тази стратегия принципи цели и приоритети. Същият принцип се спазва и при управление и разпореждане с общинско имущество.
	
         	2.4. Публичност 
При придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество органите са длъжни да осигуряват откритост, достоверност и пълнота на информацията в рамките на закона.

2.5. Състезателност при  разпореждането.
Разпореждането с общинско имущество се извършва след провеждането на публичен търг или публично оповестен конкурс по ред и начин определени в наредбата по чл.8 ал.2 от ЗОС.  

ІІ. Анализ на състоянието на общинската собственост. Рискове и слаби страни. 
           Характерът и спецификата на отделните видове собственост предполагат конкретните политики при управлението и разпореждането с тях да бъдат самостоятелно определени.
Съгласно регистрите за общинската собственост към настоящия момент съставените актове за общинска собственост са: 6161 броя, от тях:  
- 2859 броя са съставени до 25.09.2005г. за имоти частна и публична общинска собственост.
 - 3302 броя са съставени след 25.09.2005г. , от които 2029 броя са за имоти частна общинска собственост и 1273 броя са за имоти публична общинска собственост. 
Община Царево е собственик на два язовира, две пристанища за обществен транспорт в гр.Царево и гр.Ахтопол и едно рибарско пристанище  в гр.Царево.
	В края на 2019 год. Министерски съвет учреди безвъзмездно право на строеж на Обшина Царево за разширение на рибарското пристанище „Мичурин“. Съгласно това решение площта на рибарското пристанище се разширява с 17770 кв.м.     
         
· НЕЗАСТРОЕНИ  ТЕРЕНИ

      Основният ресурс на Община Царево по отношение на незастроени терени, отредени за жилищно строителство или за КОО е в  :
-  гр.Царево - 53 бр. 
            - гр. Ахтопол   -16бр.
           -  с. Синеморец- 24 бр.
- с. Велика- 4 бр.
          Свободни незастроени терени общинска собственост за жилищно застрояване има и в останалите населени места в Община Царево.
   	За поземлени имоти  в м.”Стойчев егрек”, землище Царево има започната процедура за изработване на ПУП, с цел обособяване на промишлена зона.  След влизане в сила на този ПУП  общината ще придобие в гр.Царево нови урегулирани поземлени имоти за стопанска дейност. 
        Трудности в управлението на незастроените терени създава липсата на общ устройствен план, неприключилия процес на идентификация на собствеността, липсата на изградена инфраструктура, много непълноти и неточности в кадастралните карти, които поетапно се отстраняват, но това води до забавяне на процеса. Друг сериозен проблем е липсата на специализирана карта и плана за управление на парк „Странджа” .
      Установяването и актуването на общинската собственост, регламентирано с приемането на Закона за общинската собственост през 1996г., се оказа дълъг процес, съпроводен в много случай с тромави процедури. /необходимостта от  т.нареченото деактуване,  съсобственост върху недвижими имоти между общината и физически лица, съдебни спорове за реституционни претенции и др./  С последните промени в Закона за общинска собственост отново се върна изискването за деактуване като част от процедурата по актуване на общински имоти. Това забавя процеса на актуване на имотите.
       Дейността по издирване и проучаване на имоти, за които има основание да бъдат актувани за общинска собственост е незавършен процес, който продължава.




Рискове и слаби страни

- неприключил и бавен процес на идентификация, деактуване и актуване на общински имоти;
- риск от грешни в стратегически план  решения за разпореждане;
- риск от намаляване на общинската собственост в резултат на съдебни спорове и обезщетения
-използване на външни специалисти (архитекти, геолози, оценители и пр.), които забавят процеса на подготовка на имотите за осъществяване на разпореждането;
- недостатъчно добре изградена инфраструктура до и около имотите 

Плюсове и възможности

            - Увеличаване на общинската собственост, чрез проучване и актуване на нови имоти;
 - наличие на свободни терени за жилищно строителство на територията на общината, със сравнително добре изградена инфраструктура, към които се проявава интерес от физически лица;
           - освобождаване от имоти, които общината не е в  състояние да поддържа
-  прекратяване на съсобствеността чрез  продажбата на частта на общината,  изкупуване частта на съсобствениците или  замяна;
- възможност за формиране на собствени приходи в общинския бюджет;	
 

· ЗАСТРОЕНИ НЕЖИЛИЩНИ ИМОТИ

Към настоящия момент община Царево е собственик на 64 нежилищни сгради. 
След влизане в сила на Закона за общинската собственост, приоритетно са отписани от актовите книги за държавна собственост и са съставени актове за общинска собственост на застроените имоти, които представляват административни сгради, училища, детски градини, читалища, здравни заведения, жилища и др. 
В общински имоти са настанени териториални структури на държавни институции - Агенция за социално подпомагане, Общинска служба по земеделие и гори, Бюро по труда, Пробационно звено Царево, Регионална дирекция по горите гр. Бургас,  Районна служба „Пожарна безопасност и защита на населението” гр. Царево, Министерството на труда и социалната поликата, РИОКОЗ, Центъра за спешна медицинска помощ, Областна дирекция Безопастност по храните, Парк „Странджа“ които по закон не заплащат наем.
Свободните нежилищни имоти, които не са необходими за дейността на община Царево и на звена на бюджетна издръжка, могат да се отдават под наем.
Забелязва се трайна липса на интерес към сгради и части от сгради на територията на общината. Причина за липсата на интерес за част от помещенията е лошото им състояние. Някои от обектите се нуждаят от основен ремонт, от ремонти на покриви и укрепване. Например  такива са сградите на закритите учебни заведения в с.Кости,  с. Българи, бившата баня в с Бродилово, детската градина в с. Кости, здравната служба в с. Кости. Вследствие на неизползването им сградите започват да се рушат, стават обект на посегателства и злоумишлени действия. От старите сгради, единствено се поддържат сградите на бившето училище и бивше общежитие в с. Бродилово.
При анализа на възможностите за разпореждане с общинска собственост се открояват следните:

Рискове и слаби страни

- лошо състояние на част от обектите  и  недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;
- наличие на обекти, към които липсва интерес за наемане и ползване; 
- риск от намаляване на приходите от отдаване под наем поради отказ на наемателите и поради неплащане на наемната цена;
-  недостиг на помещения за обществено-обслужващи и клубни дейности.


Плюсове и възможности

-  оптимизиране процеса на управление; 
-  мерки за стимулиране  интереса на гражданите;
- осигуряване на средства от евро-фондовете и други финансови инструменти за - подобряване състоянието  на имотите и построяване на нови сгради за обществено-обслужващи и клубни дейности.
Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Мерки :

- да се предвидят в НРПУРОИ и решенията на Общински съвет за управление, възможности за  стимулиране интереса на гражданите към обектите  ;
- да се изготвят финансово-икономически анализи за разходите по поддръжка на обектите и очакваните приходи, с оглед вземане на решение за управление или разпореждане;
-  кандидатстване по програми за осигуряване на средства от евро-фондовете за подобряване състоянието сградите и изграждане на нови сгради за обществено-обслужващи и клубни дейности.
-да се преобразуват от публична общинска собственост в частна общинска собственост сгради, престанали да имат предназначението на   публична собственост, с цел дългосрочното отдаване под наем или ползване;

· ЖИЛИЩНИ ИМОТИ

Общинският жилищен фонд е разпределен по видове с Решение на ОбС  Царево, както следва:
       Общински жилища общо - 34, от тях в :
       Фонд “Под наем” - 23
       Фонд ”Ведомствен” - 11

      Дейността по  управлението  на  жилищния фонд се  определя от решенията на комисията по чл.8 от Наредба за условията и реда за установяване на жилищни нужди на граждани  за  настаняване под наем   и продажба на  общински жилища, в чиито състав  са включени и представители на общинския  съвет. 
 В по-голямата си част общинският жилищен фонд е стар и амортизиран. Построен е преди повече от 35-40 години, при преобладаваща конструкция - панелно строителство, което значително оскъпява текущата му поддръжка. Амортизационият срок на такъв вид сгради е 50 години. В досегашната практика в бюджета на общината не са предвиждани средства за поддръжка на жилищния фонд. При отдаването под наем жилищата са в изключително лошо състояние, наемателите влагат значителни средства за ремонт и поддръжка, но съгласно законодателството  основните ремонти са за сметка на собственика. При бъдещи продажби на жилищата, разходите за основни ремонти ще се извършат от новите собственици.
 Община Царево притежава имоти, отредени за  изграждане на социални жилища, в съответствие с промените в Закона за общинската собственост /ДВ бр. 54/2008 г./, за устройване на лица с установени жилищни нужди. Вурху тези имоти ще се отстъпва право на строеж по преференциални цени и по този начин ще се задоволяват жилищните нужди на гражданите.

Изводи: 

- значителен процент остарял сграден фонд;
- недостиг на жилищен фонд за осъществяване на социални функции;
- нарастване на необходимите средства за основен ремонт и опазване на собствеността;

Мерки: 
- Да се включат жилищата за отдаване под наем в списъка на жилищата за продажба.
- да се учредява право на строеж на граждани с установени жилищни нужди върху имоти- отредени за социални жилища.
- Да се повиши събираемостта на приходите от наеми, като се спазват законовите изисквания  /прекратяване на наемните правоотношения/.

4. ОБЩИНСКИ ПОЗЕМЛЕН ФОНД

Със Закона за собствеността и ползването на земеделските земи, на общината се възстанови право на собственост върху земеделски земи във всички землища на територията й. Земята е възстановена разпокъсано, в голям брой маломерни имоти.
С Протоколни решения № 1  от 13.11.2008 год., № 2  от 07.04.2009 год. и № 4  от 16.06.2009 год.  на Общинска служба "Земеделие", на община Царево са определени и предадени с регистри земите по чл. 19 от ЗСПЗЗ (земеделската земя, останала след възстановяването на правата на собствениците). 
Все още не са съставени актове за общинска собственост на някои от земите по чл.19 от ЗСПЗЗ в землищата на с. Изгрев, с. Кости, с. Фазаново, с. Българи, с. Кондолово и за част от тези земи в землището на с.Бродилово.
Не са съставени АОС и за всички земеделски земи- съществуваща собственост на общината.
. 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, главно пасища и мери. 
В зависимост от начина на трайно ползване, управлението на земеделските земи от общинския поземлен фонд е чрез отдаване под наем. 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.

Силни страни и възможности:
- с влизането ни в Европейския съюз и стартиране на процеса на субсидиране на селскостопанското производство се увеличава възможността за реализиране на приходи;
-географското разположение, климатични и почвени условия, дават възможности за развитието на овощарство, лозарството, производство на технически култури, и животновъдството, което води до повишаване на интереса за ползване на общински земи;

Рискове и слаби страни
- земеделска земя е възстановената на многобройни парцели,разпокъсани, което намалява интереса към нея; 
- липса на интерес за ползване на общинските земи разположени в отдалечени масиви и с малка площ.
-трудности при прекратяване на арендните договори при неизпълнение на задълженията на арендаторите;
- липса на интерес за ползване на общинските земи, обрасли с дървесна растителност, поради трудности от почистването им, с оглед на това, че масово зечеделските земи на общината попадат в територията на ПП „Странджа“.
Направеният анализ предполага реализирането на следните политики и задачи:
- да се извърши преглед на поземлените имоти и да се продължи съставяне на актове за общинска собственост за земите по чл.19 от ЗСПЗЗ;


5.ГРОБИЩНИ ПАРКОВЕ

Във всички населени места в община Царево за гробищните паркове липсват ПУП и земята все още е земеделска. Недостатъчни са терените за гробищни паркове в Царево и Ахтопол. В с. Лозенец гробищният парк се намира в регулацията на населеното място, но и той е недостатъчен.

Изводи: 

- липсват ПУП за гробищните паркове
- в някои населени места  гробищните паркове имат нужда от разширение  
- с. Лозенец има нужда от нов терен за гробищен парк

Мерки: 
- Да се разширят съществуващите гробищни паркове, там където е необходимо.
- Да се изготвят ПУП за гробищните паркове
- Да се отреди нов терен за гробищен парк в с. Лозенец
ІІІ. ПРИОРИТЕТИ И МЕРКИ ЗА УПРАВЛЕНИЕ НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ НА ОБЩИНА ЦАРЕВО
Приоритет 1. Оптимизиране управлението на общинската собственост и повишаване на приходите. 
   МЕРКИ:
1.Разработване и приемане от Общинския съвет на годишна програма за управление и разпореждане с имоти-общинска собственост, след предварителен анализ и преценка на потребностите на общината, при ясна визия за целите, и очаквания резултат.
2.  Обвързване на планирания размер на приходите в годишната програма за управление и разпореждане с общинските имоти с инвестиционните намерения на общината за съответната година.
3. Да продължи процеса на идентификация, доказване и придобиване на общинска собственост, която може да бъде източник на приходи в общинския бюджет през следващите години.
4.Изучаване и прилагане на добри практики в областта на публично-частното партньорство за реализиране на съвместни проекти в областта на собствеността.
5.Ежегодна актуализация на наемната цена в съотношение с наемните цени на свободния пазар и повишаване събираемостта на наемите. 
6. Упражняване на по-системен контрол върху събираемостта на приходите от наеми и  предприемане своевременни мерки спрямо нередовните наематели. 
7. Осигуряване на необходимия финансов ресурс и ускоряване на процедурата по поправки на кадастралните планове. 

Приоритет 2. Подобряване състоянието на общинската собственост.
МЕРКИ
1.Приоритетно да се насочат усилията за изготвяне на проекти за максимално усвояване на средства от фондовете на Европейския съюз за подобряване състоянието на сградния фонд както и за строителство на нови сгради, ПСОВ, КПС.
      	2  Подобряване състоянието на общинската инфраструктура, особено пътища,  водопроводна мрежа, екология.
3.  Широко прилагане на добри практики за публично-частно партньорство при изграждане и експлоатация на обекти, общинска собственост.
Приоритет 3. Прозрачност и публичност при управление и разпореждане с общинска собственост.
МЕРКИ
1. Създаване на електронна информационна система, обвързваща регистъра на имотите – общинска собственост с кадастъра и имотния регистър.
2.Поддържане на публичен регистър за разпоредителните сделки с общинска собственост на сайта на общината;
3. Поддържане на актуална база в системата „Акстър”;

ІV. ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Пълното идентифициране на обема общинска собственост е основна предпоставка за взимане на управленски решения по управление и разпореждане. Анализът на състоянието й е необходимата предпоставка за предприемане на конкретни действия, свързани с придобиване, управление и разпореждане с общинското имущество, включително саниране на сграден фонд, ликвидиране или разпореждане на неподлежащ на саниране сграден фонд, правна интервенция за установяване правото на собственост на общината при материален спор, предприемане на действия по оптимизация при управлението, охраната на имотите и др.
Оптимизацията на действията по управление на общинската собственост гарантира устойчивост на развитието на общината. Имотите и вещите общинска собственост се управляват в интерес на населението на общината, с грижата на добър стопанин, съобразно предназначението и нуждите, за които са предоставени.
Анализът на необходимостта от разпореждане с общинско имущество, следва да представи баланса между нуждите на общината в краткосрочен и дългосрочен план и от разходите по поддръжка, охрана, управление на ненужните в момента на общината имоти от една страна, като се държи сметка и за тенденциите в развитието на пазара на недвижими имоти и движими вещи. Разпореждането с общинско имущество като краен резултат трябва да е съобразено с постигането на основните цели за развитие на общината като цяло - подобряване на настоящата и изграждане на нова инфраструктура във всички населени места в общината; осигуряване на устойчиво развитие, подобряване селищната среда, създаване на условия за бизнес, култура, спорт, отдих, туризъм и повишаване на сигурността.
Реализирането и изпълнението на  посочените по-горе политики  и задачи, осигуряващи постигането на основните цели, гарантират осигуряване на устойчиво развитие на общината като цяло.
Настоящата стратегия обхваща периода от 2020- 2023 год. и се приема на основание чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост. По своята същност тя е отворен документ и може да търпи изменения в целите и приоритетите си. Стратегията е основа за приемане на годишна програма за управление и разпореждане с общинска собственост за съответната финансова година. 
Настоящата стратегия е приета с Решение № 45 от Протокол № 4 от 04.02.2020 год. на Общински съвет – Царево.





