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ВЪВЕДЕНИЕ

Стратегията за управление на общинската собственост в Община Рила за периода 2011-2015 г. е разработена в съответствие с изискванията на чл. 8, ал. 8 от Закон за общинската собственост на базата на анализ на състоянието по управлението и разпореждането с общинска собственост.

Управлението и разпореждането с общинската собственост в Община Рила, по смисъла на настоящата Стратегия, се разглежда като организирано и динамично функционираща система, която обхваща съвкупност от принципи, правила, нормативна уредба, механизми и подходи, както и форми на участие на населението в местното самоуправление. Всичките тези компоненти са под пряко или непряко подчинение на местната власт, която функционира в името на общия интерес и осигурява на местната общност реални условия и средства за подобряване на качеството на живота в общината.

Стратегията за управление на общинската собственост в Община Рила се разработва като осъзната необходимост от страна на Общинския съвет и Общинската администрация за допълване на действащите стратегически и планови документи, за социално икономическо и устройствено развитие на общината и в изпълнение на изискването на Закона за общинската собственост.

Мотивите за нейното разработване са продиктувани не само от нормативните изисквания, но и от необходимостта от усъвършенстване на плановата дейност на Общински съвет и Общинската администрация, като основа за разработване на Годишна програма за управление и разпореждане с имоти – общинска собственост, за отчитане на настъпилите промени в сравнение с предходни планови периоди, за правилно формулиране на новите приоритети на общинското развитие, при разработване на бюджета на общината, както и при кандидатстване с проекти за участие в структурни фондове на ЕС, свързани с ефективното и рационално управление на общинската собственост, в интерес на гражданите на общината.
            Общинската собственост е постоянен, автономен източник на приходи за общинския бюджет и обезпечава финансирането на част от общинските дейности. Предварително начертаните цели и приоритети, оповестените намерения на Общината при управлението и разпореждането с общинско имущество ще внесе прозрачност, последователност и ред и ще намали възможностите и съмненията за субективизъм и корупция.

І. ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ
Основния закон на страната - Конституцията на Република България (1991г.), регламентира и разделя собствеността на държавна, общинска и частна, като постановява режимът на общинската собственост да бъде уреден в самостоятелен закон. Едновременното приемане през 1996 година на два напълно аналогични закона - Закон за общинската собственост (ЗОС) и Закон за държавната собственост (ЗДС), раздели на два вида общодържавната собственост - държавна и общинска (по принцип равнопоставени, съгласно Конституцията). За съжаление, поради липсата на ясни и неоспорими критерии за справедливо разграничаване на собствеността, прилагането на двата закона срещна неочаквани трудности. Наложената субординация на ЗОС спрямо ЗДС и практиката - общинската собственост да се доказва, съответно признава като такава, по пътя на дълги и тромави процедури на деактуване, сериозно забави процеса на установяване и обособяване на общинската собственост. Приетите впоследствие множество промени в Закона за общинската собственост е 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.

Законът за общинската собственост въвежда основните принципи на управление на общинската собственост. Тя се стопанисва и управлява в интерес на населението на общината и с грижата на добър стопанин. Законът установява общите разпоредби относно общинската собственост, а органите на местното самоуправление имат свободата, чрез приеманите от тях наредби въз основа на ЗОС и други неразривно свързани нормативни актове, да регулират дейността по управлението и разпореждането с общинската собственост, като отчитат местните особености и нужди.

Други закони в различна степен свързани с придобиването, стопанисването и разпореждането с общинска собственост са:

- Закон за собствеността и ползването на земеделските земи;

- Закон за приватизация и следприватизационен контрол;

- Закон за пътищата;

- Закон за водите;

- Закон за горите;

- Закон за подземните богатства;

- Закон за енергетиката;

- Закон за народните читалища;

- Закон за физическото възпитание и спорта;

и други.
ІІ. ОБХВАТ И СТРУКТУРА НА СТРАТЕГИЯТА

1. Обхват.

Настоящата Стратегия за управление на общинската собственост в Община Рила е за периода 2011-2015 г. Предмет на стратегията са застроените и незастроените имоти – частна общинска собственост.
Стратегията не разглежда:

· Собствеността, включена в капитала на търговски дружества;
· Сградите – публична общинска собственост, представляващи детски заведения, училища, читалища и други, които са предоставени на организации и юридически лица по силата на специални закони за безвъзмездно ползване;
· Имоти и вещи - публична общинска собственост, предназначени да обслужват функционирането на органите на местно самоуправление и местната администрация;
· Имоти, предназначени за трайно задоволяване на обществените потребности от общинско значение {улици, площади, пазари и други обществени територии}
С имоти и вещи - публична общинска собственост, не могат да се извършват разпоредителни действия.

2. Структура на стратегията
Характерът и спецификата от отделните видове собственост предполагат конкретните цели, принципи и приоритети за всеки от тях да бъдат изведени самостоятелно.
Стратегията регламентира:

1. Основни принципи, цели и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имоти – общинска собственост.
2. Анализ на състоянието на общинската собственост.

3. Основни характеристики на отделните видове имоти, които могат да се предоставят под наем или да бъдат предмет на разпореждане.
4. Нуждите на общината от нови имоти и способите за тяхното придобиване;
5. Стопанска дейност;

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

2.1 Идентифициране на обема на собственост.

2.2 Анализ на състоянието към момента, включително;

· Силни и слаби страни при управлението;

· Възможности за развитие на потенциала;

· Рискове;

2.3. Приоритети и конкретни задачи

ІІІ. ОСНОВНИ ЦЕЛИ, ПРИНЦИПИ И ПРИОРИТЕТИ ЗА ПРИДОБИВАНЕ, УПРАВЛЕНИЕ И РАЗПОРЕЖДАНЕ С ИМОТИ - ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ ЗА СРОКА НА МАНДАТА НА ОБЩИНСКИ СЪВЕТ, ОБЩИНА РИЛА.
Основна цел на стратегията е да се определи политиката на придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост. Реализацията на тази цел изисква анализ на състоянието на общинската собственост и възможностите за нейното развитие, както и очертаване на най-важните проблеми и приоритети, които общината трябва да реши за подобряване на управлението, стопанисването и опазването на общинската собственост. 

            Придобиването, управлението и разпореждането с имущество – собственост на Община Рила 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, както и на останалите законови и подзаконови и вътрешни нормативни актове.

            Основните цели при управлението на общинската собственост са в съответствие с главната стратегическа цел и приоритетите на Общинския план за развитие на община Рила за периода 2005-2013 г., приет с Решение № 327/29.07.2005г. на Общински съвет, Община Рила.
Важен момент при формирането на активна действена политика за управление на собствеността на Община Рила е изборът на приоритетни цели.
1. Основни цели са:
1.1. Да се анализира състоянието на общинската собственост, възможностите за нейното придобиване, управление и разпореждане.

1.2. Да се посочат най-важните проблеми, които Общината трябва да реши за подобряване на управлението, стопанисването и опазване на общинската собственост; 

1.3. Очертаване на последващи действия за успешно реализиране на стратегията в бъдеще, чрез приемане на Годишна програма за управление на общинската собственост.

1.4. Съхраняването на общинската собственост и утвърждаването й, като важен елемент при укрепване на териториалната, нормативната, финансовата и кадровата самостоятелност на Общината.
1.5. Оптимизиране на разходите при управление на общинската собственост; 

1.6. Увеличаване приходите в общинския бюджет; 

1.7. Развитие на целево ориентирани публично-частни партньорства. 

1.8. Осигуряване на устойчиво развитие на Общината, подобряване на селищната среда, създаване на условия за бизнес, култура, спорт, отдих и туризъм.

1.9. Опазване и подобряване на околната среда.

1.10. Пълно идентифициране на общинската собственост.

1.11. Гарантиране на ефективно управление и   повишаване   на   приходите   от отдадената под наем общинска собственост.

2. Принципи при управление и разпореждане с общинската собственост.
2.1. Законосъобразност - Общинският съвет, Кметът на общината, Кметските наместници на кметствата и населените места на територията на Община Рила, действат в рамките на правомощията си, установени от закона и подзаконовите нормативни актове. Действията по придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост се извършват за целите, на основанията и по реда, предвидени в закона.

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

2.3. Целесъобразност - Органите са длъжни да вземат решение за придобиване на общинска собственост по целесъобразност и 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 - Разпореждането с общинско имущество се извършва след провеждането на публичен търг или публично оповестен конкурс по ред и начин, определен в наредбата по чл. 8, ал. 2 от Закона за общинската собственост.

3. Приоритети.
Основните приоритети в работата на Общинската администрация по придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество са:

3.1. Ефективност в управлението и разпореждането с общинско имущество, с цел увеличаване на собствените приходи на Общината.

3.2. Максимална идентификация и актуване на обектите – общинска собственост.

3.3. Привличане на средства от Държавата и по Европейски програми за модернизация и изграждане на обекти – общинска собственост.

3.4. Разработване и приемане от Общински съвет на Годишна програма за придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост.

3.5. Внедряване на усъвършенствана информационна система по актуване, регистриране и управление на общинската собственост.

Целите и приоритетите заложени в настоящата Стратегия са изцяло подчинени на принципите стоящи в основата на Закона за общинската собственост, 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. Тези принципи определят базата и правилата за работа свързани с управлението на собствеността, поради което в Стратегията са разгледани по-детайлно.

Принципите се приемат като базови и са най-съществената част в настоящата разработка. В тази връзка основните принципи, които е необходимо да следва Община Рила при придобиване, управление и разпореждане с имотите общинска собственост са: 
1. Пълно обезпечаване на необходимите териториално-устройствени предпоставки за ефективно управление и разпореждане с общинска собственост, включващо цялостно изясняване на потребностите от подробни устройствени планове, за града, кметствата и населените места на територията на Община Рила; 
2 . Ефективно управление и разпореждане с общинска собственост: 
2.1. Разработване и приемане от общинския съвет на Годишна програма за разпореждане с общинска собственост – продажби, делби, вещи права; 
2.2. Утвърждаване на публичен търг или конкурс с конкретно поети инвестиционни ангажименти, като основна форма при разпореждането с общинско имущество;
2.3 Управлението на общинските имоти, чрез предоставянето им на концесия и други форми на публично частно партньорство ;
2.4 Извършване на разпоредителни сделки с неефективната и ненужна общинска собственост, към която няма проявен интерес при отдаване под наем; 

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

3. Стимулиране на инвестиционната активност и осигуряване на прозрачност при управлението на общинската собственост. 
3.1 Обявяване в официалния сайт на Община Рила на свободните обекти, сгради, терени, процедури по публични търгове и публично оповестени конкурси. 

3.2 Създаване и поддържане в актуално състояние на публичен електронен регистър на общинската собственост; 

3.3 Удовлетворяване исканията на граждани и фирми, свързани с придобиване на общинска собственост ;
4. Устойчиво управление на земеделските земи от общинския и остатъчния поземлен фонд и стимулиране на инвестиционната активност. 
4.1 Контрол по изпълнението на задълженията по сключени договори за наем за земеделска земя – общинска собственост; 

4.2. Предоставяне под наем на обработваеми земеделски земи, мери и пасища в съответствие с условията за поддържане на земята в добро екологично и земеделско състояние.
5. Привличане максимални средства от държавата и европейските фондове за реконструкция и модернизация на общинската собственост в сферата на инфраструктурата, образованието, здравеопазването, социалните дейности и други. 
5.1 Обществено обсъждане на предложенията за кандидатстване с проекти по оперативни програми за привличане на средства от европейските фондове. 
IV. АНАЛИЗ НА СЪСТОЯНИЕТО НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ.
Анализът на състоянието към момента на приемането на Стратегията  е необходима предпоставка за предприемане на наистина конкретни действия, свързани с придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, включително саниране на сградния фонд, подмяната и оптимизацията му, охраната на имотите и други.

Собствеността на Община  Рила, съобразно предназначението й се дели на публична и частна.

Публична общинска собственост са: 
1. имотите и вещите, определени със закон; 

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

3. други имоти, предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от местно значение, определени от общинския съвет. 

Публична общинска собственост са: 

· местните пътища, улици, площади, обществени паркинги и зелени площи;

· сградите с административно, здравно, образователно, културно и 

спортно предназначение;

· мрежите и съоръженията от техническата, транспортната съобщителна и инженерно-защитна системи в частта обслужваща територията на съответната община; 

· водни обекти и водностопански съоръжения и системи; 

· общински гори; 

· земеделски земи определени със закон;

Съгласно разпоредбата на чл.3, ал.3 от Закон за общинската собственост, частна общинска собственост са всички други общински имоти и вещи, а плодовете и приходите от имотите и вещите - публична общинска собственост, са частна собственост на общината 

Частна общинска собственост са: 

· общински сгради, поземлени имоти и урегулирани поземлени имоти; 

· общински жилища, ателиета и гаражи; 

· общински земеделски земи и гори; 

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

· продажба;

· замяна;

· дарение;

· делба;

· възмездно или безвъзмездно учредяване на ограничени вещни права;

· апортиране в капитала на търговски дружества;

· по друг начин определен в закон;

Разпоредителните действия се извършват само с имоти, актовете за които са вписани по съответния ред в Службата по вписванията.
Имотите и вещите - публична общинска собственост, земите от общинския поземлен фонд и горите и земите от общинския горски фонд, не могат да се придобиват по давност. 

Имотите и вещите - публична общинска собственост, не могат да се отчуждават и да се прехвърлят в собственост на трети лица. Имоти - публична общинска собственост, могат да се обременяват с ограничени вещни права само в случаите, определени със закон.
Възможна е промяна на правния режим на общинската собственост, чрез преобразуването й от обект - публична общинска собственост в обект - частна общинска собственост и обратно. 

Имотите и вещите - публична общинска собственост, които са престанали да задоволяват обществени потребности, след решение на Общинския съвет се обявяват за частна общинска собственост. 

За имотите публична и частна общинска собственост се съставят актове за общинска собственост по образци, утвърдени от Министъра на регионалното развитие и благоустройството и Министъра на правосъдието.

Община Рила се легитимира като собственик на имотите си на базата на съставен акт за общинска собственост, който представлява официален документ, съставен от длъжностно лице по ред и форма, определени от закона.

Актът за общинска собственост няма правопораждащо действие.

След съставянето на всеки акт за общинска собственост, данните и обстоятелствата, констатирани в него, се вписват в зависимост от характера на собствеността в главния регистър за публичната общинска собственост или в главния регистър за частната общинска собственост. 

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

Съгласно главните регистри на общинската собственост – публична и частна, в Община Рила има съставени 1233 броя акта за общинска собственост, в това число  1098 - за частна общинска собственост и 135 - за публична общинска собственост. Основния дял на съставените актове са на недвижимите имоти – земеделска земя от общински поземлен фонд, находящи се на територията на Община Рила.
Деактувани (отписани) поради разпоредителни сделки, предоставени площи от части от имоти, необходими за произнасяне с решение за възстановяване право на собственост или съставени нови актове за общинска собственост – 381 броя.
За улиците, площадите, общинските пътища и други линейни обекти на техническата инфраструктура не се съставят актове за общинска собственост съгласно разпоредбата на чл. 56, ал. 2 от ЗОС. 

1. НЕЗАСТРОЕНИ ИМОТИ.

В Община  Рила има   съставени 58 броя акта   за   общинска собственост за незастроени недвижими имоти, от които 34 - за недвижими имоти, актувани, съгласно действащият към момента регулационен план на гр. Рила, 4 - за недвижими имоти, актувани, съгласно действащият към момента дворищнорегулацонен план на с. Смочево, Община Рила, 18 - за недвижими имоти, актувани, съгласно одобрената кадастрална карта и кадастрални регистри на с. Пастра, Община Рила и 2 - за недвижими имоти, актувани, съгласно кадастралната карта на с. Падала, Община Рила, както следва:
· За гр. Рила: 26 урегулирани поземлени имоти; части от урегулирани поземлени имоти (3) – в режим на съсобственост; 3 поземлени имота; 2 урегулирани поземлени имота с отстъпено право на строеж;

· За с. Смочево: 3 урегулирани поземлени имота; част от урегулиран поземлен имот –  в режим на съсобственост;

· За с. Пастра: 18 поземлени имоти;

· За с. Падала: 2 поземлени имоти;

Трудности в управлението на незастроените имоти създава неприключилият процес по идентификация на собствеността. След влизане в сила на Закона за общинската собственост, приоритетно са отписвани от актовете за държавна собственост и са съставяни актове за общинска собственост на застроените имоти, които представляват административни сгради, училища, здравни заведения, културен дом. Продължава работата по проучване, деактуване и актуване на незастроените имоти. В повечето случаи общинската администрация се е сезирала и е започвала проучване на собствеността на конкретен терен след инициатива от страна на общината, на физически или юридически лица. За събиране на необходимите документи и оформяне на преписка за актуване са нужни много време, значителен кадрови ресурс и административен капацитет.

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

Ограничения в управлението поставя и фактът, че не за всички имоти има действащи подробни устройствени планове - план за регулация и план за застрояване. Върху имоти без подробни устройствени планове не може по закон да се учредява право на строеж. 

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Силни страни 
1. оптимизиране на процеса на управление; 

2. реализиране на високи приходи от продажби и за осигуряване на нови инвестиции; 

Слаби страни
1. неприключил и бавен процес на идентификация и актуване на общински имоти; 

2. недостатъчен административен и организационно-технически ресурс. 

Рискове:

1. риск от грешни в стратегически план решения за разпореждане; 

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


3. липса на общински жилищен фонд;

Възможности:
1. увеличаване на общинската собственост, чрез проучване и актуване на нови имоти;

2. максимално развитие потенциала на всеки имот;

          
3. създаване на условия за инвестиционен интерес към терени в общината;

4. отдаване под наем на незаети общински терени по Общата схема за разположението на преместваеми съоръжения на територията на Община Рила.
Приоритети и задачи:

1. Да се ускори  процесът на идентификация на общинските терени;

2. Да се проучи потенциалът на всеки терен, съобразно предвижданията на действащите регулационни и за строителни планове.

3. Да се правят искания за деактуване на имоти, които са важни за устойчивото развитие на общината;

4. Да се реализират проекти върху общински терени, чрез публично-частно партньорство;
5. Да се утвърждава ролята на Комисиите към Общински съвет и на Общински съвет, Община Рила, като орган, който се произнася относно законосъобразността, целесъобразността и наличието на интерес за общината от конкретно разпореждане със съответен имот;

6. Да се увеличи кадровия и административен потенциал, включително чрез привличане на специалисти
2. ЗАСТРОЕНИ НЕЖИЛИЩНИ ИМОТИ
Община Рила е собственик на свободни застроени нежилищни имоти – общинска собственост. Общината удостоверява възникването, измененето и погасяването на правото си на собственост върху недвижимите имоти с актове за общинска собственост. 

В Община Рила  за застроени нежилищни имоти са съставени 15 ака за общинска собственост, от които 11 - за недвижими имоти, актувани, съгласно действащият към момента регулационен план на гр. Рила, 2 - за недвижими имоти, актувани, съгласно действащият към момента дворищнорегулацонен план на с. Смочево, Община Рила, 2 - за недвижими имоти, актувани, съгласно одобрената кадастрална карта и кадастрални регистри на с. Пастра, Община Рила, както следва:

· За гр. Рила: 10 урегулирани поземлени имоти, ведно с изградените в тях сгради; 1 поземлен имот – исторически паметник;

· За с. Смочево: 2 урегулирани поземлени имота, ведно с изградените в тях сгради;

· За с. Пастра: 2 поземлени имоти, ведно с изградените в тях сгради;

· с. Падала – няма;
Имотите публична общинска собственост, предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от общинско значение, предназначени за културни, образователни, детски, младежки, спортни и социални мероприятия от общинско значение в голямата си част са предоставени за управление на учреждения, организации и юридически лица на бюджетна издръжка, които осъществяват изброените дейности. Поддържането и ремонтите на имотите и вещите, публична общинска собственост, се извършва в рамките на предвидените бюджетни и привлечени средства. 

Нежилищни имоти - частна общинска собственост, които не са необходими за нуждите на органите на общината или на юридически лица на издръжка на общинския бюджет, могат да се отдават под наем чрез търг или конкурс.
Отдаването под наем е начин на 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.
Свободни имоти или части от тях - публична общинска собственост, могат да се отдават под наем, след решение на Общински съвет, Община Рила. Части от имоти – публична общинска собственост, като са предоставени за управление, могат да се отдават под наем, при условие, че не се възпрепятства осъществяването на дейностите, за които съответният имот е предоставен за управление.
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните:
Силни страни:
1. оптимизиране процеса на управление; 

2. осигуряване на средства от евро-фондовете и други финансови инструменти за подобряване състоянието на имотите. 

Слаби страни:
1. недобро състояние на част от сградите и недостиг на средства за поддържане и опазване на собствеността; 

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

Рискове:
1. риск от грешни решения за разпореждане; 

2. намаляване на приходи от отдаване под наем; 

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

Възможности:
1. възможност за увеличаване на сградния фонд чрез публично-частно партньорство при застрояване срещу ново строителство; 

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

2. осъществяване на замени на терени срещу части от новопостроени сгради с обществено-обслужващо предназначение;

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

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

3. ЖИЛИЩНИ ИМОТИ
Община Рила не разполага със свободни общински жилища.

4. ОБЩИНСКИ ПОЗЕМЛЕН ФОНД
Със Закона за собствеността и ползването на земеделски земи (ЗСПЗЗ), на Общината е възстановено право на собственост върху земеделските земи във всички землища на нейната територията.

Съгласно разпоредбата на чл.19 от ЗСПЗЗ, земеделската земя, останала след възстановяването на правата на собствениците се стопанисва и управлява от Общината.

След влизане в сила на плана за земеразделяне и одобрената карта на съществуващи и възстановими стари реални граници земите стават общинска собственост, за по-голямата част от които има съставени актове за общинска собственост. 

Недвижимите имоти по чл. 19, ал.1 от ЗСПЗЗ са предадени на Община Рила по землища, с одобрено Протоколно решение №1 от 30.07.2008г на комисия, назначена със Заповед №РД-05-57/19.06.2008г на Директора на Областна дирекция “Земеделие”, гр. Кюстендил, с което са определени имотите по чл.19, ал.1 от ЗСПЗЗ, включително придобитите преди влизане в сила на ЗИД на ЗСПЗЗ, както и имотите по отношение, на които са допуснати непълноти и грешки при регистрирането им като земи по чл.19, ал.1 от ЗСПЗЗ на територията на Община Рила.

Недвижимите имоти, предоставени в собственост на Община Рила със закон -  остатъчен фонд по чл. 19 от ЗСПЗЗ, включващ: ниви, ливади, пасище, мера, пасище с храсти, изоставени трайни насаждения и други са 1182 броя с обща площ от  11 229.677 дка, за землище гр. Рила, Община Рила, 742 броя с обща площ от 6 32.779 дка, за землище с. Смочево, Община Рила, 76 броя, с обща площ 248133 дка, за землище с. Падала, Община Рила, 26 броя, с обща площ 41.38 дка, за землище с. Пастра, Община Рила.
Съгласно Решения на Поземлена комисия, гр. Рила на Община Рила е възстановено право на собственост на земи в съществуващи или възстановими стари реални граници по землищата, както следва: за землище гр. Рила - 16 броя имоти, с обща площ от 54.799 дка, за землище с. Смочево, Община Рила – 62 броя имоти, с обща площ от 1542.940 дка, за землище с. Падала – 89 броя имоти, с обща площ от 1060.031 дка, за землище с. Пастра - 92  броя имоти, с обща площ от  975.90 дка.

Видно от изложеното е, че Община Рила разполага с голяма по обем общинска земеделска земя. Този сериозен ресурс може и следва в много по - голяма степен да бъде ефективно използван, в интерес на общината, чрез умело съчетаване на различните способи на стопанисване, управление и разпореждане, т.е земеделската земя от общинският поземлен фонд съществено ще допринесе за значително увеличаване на собствените приходи  на общината.

Въз основа на направения анализ, Община Рила предвижда възможност за  дългосрочно отдаване под наем и аренда на земеделските земи. Това ще даде сигурност на земеделските производители и ще доведе до поддържането на земите в добро екологично и земеделско състояние, както и ще осигури редовни приходи в общинския бюджет.

Към настоящия момент, след проведени публични търгове с тайно наддаване, Община Рила е отдала земеделска земя, с площ от 233.612 дка (землище гр. Рила и с. Смочево, Община Рила) и са сключени 16 броя договори за наем.

След проведени публично оповестени конкурси, Община Рила е отдала земеделска земя, с площ от 4 985.531 дка (землище гр. Рила и с. Смочево, Община Рила) и са сключени 20 броя договори за наем.
Земеделска земя с площ от 396.204 дка (землище гр. Рила и с. Смочево, Община Рила) е наета за срок от 1 година и в Община Рила са сключени 12 броя договори за наем.

Към настоящият момент в изпълнение на разпоредбата на § 27, ал.2 от ПЗР към ЗИД на ЗСПЗЗ (Обн. - ДВ, бр. 62 от 2010 г.), Общински съвет, Община Рила е предоставил 17.514 дка земеделска земя от общинският поземлен фонд на Общинска служба по “Земеделие”, гр. Кочериново, офис гр. Рила и гр. Бобошево, да се произнесе с решения за възстановяване право на собственост.
С Решение № 101/29.05.2008г. на Общински съвет са обявени за публична общинска собственост 119 броя пасища, мери, пасища с храсти, посочени по-долу в таблица № 1
Таблица № 1

	Начин на трайно ползване
	Обявени за публична общинска собственост (бр.)

по землище


	Обявени за ПОС

общо



	х
	гр. Рила
	с. Смочево
	с. Пастра
	с. Падала
	

	Пасище, мера
	6
	32
	23
	35
	96

	Пасище с храсти
	1
	7
	9
	6
	23

	Общо:
	7
	39
	32
	41
	119


С Решение № 603/15.03.2011г. на Общински съвет са обявени за публична общинска собственост 259 броя пасища, мери, пасища с храсти, (остатъчен фонд по чл. 19 от ЗСПЗЗ), посочени по-долу в таблица № 2

Таблица № 2

	Начин на трайно ползване
	Обявени за публична общинска собственост (бр.)

по землище


	Обявени за ПОС

общо



	х
	гр. Рила
	с. Смочево
	с. Пастра
	с. Падала
	

	Пасище, мера
	131
	111
	5
	4
	251

	Пасище с храсти
	5
	0
	3
	0
	8

	Общо:
	136
	111
	8
	4
	259


Мерите и пасищата от ОПФ са придобити от Община Рила по реда на отменения чл. 19 от ЗСПЗЗ. От това произтича обстоятелството, че дълги години в тях не са провеждани каквито и да се агротехнически мероприятия за поддържането им в добро земеделско и екологично състояние. В резултат на това голяма част от тях, а на места и целите са обхванати от нежелана храстовидна растителност и дървесни видове. Трябва да се има предвид факта, че голяма част  от общинските мери и пасища на територията на Община Рила, са ненаети, тъй като същите са разположени в отдалечени и недостъпни планински и полупланински терени. С оглед на слабото развитие на отрасъла “животновъдство” пред 90 години са заличени прокарите и пътищата за достъп до тях.

Община Рила ще предприеме мерки за почистването им с цел опазването им като селскостопански фонд.
След проведени от Община Рила процедури за отдаване под наем на недвижими имоти от Общински поземлен фонд (ОПФ), чрез публично оповестени търгове и конкурси, останаха ненаети, свободни мери и пасища по землища, както следва: за землище гр. Рила – 4743.58 дка; за землище с. Смочево – 1240.029 дка; за землище с. Падала – 19.944 дка; за землище с. Пастра – 25.453 дка -
Не винаги начинът на трайно ползване на имотите, отразен в регистрите на Общинската  служба по земеделие и гори, съответства на действителното фактическо състояние.

Съставянето на актове за общинска собственост е предшествано от действия по:

-  оглед,

-  установяване на действителния начин на трайно ползване,

-  изготвяне на скица,

-  данъчна оценка.
Тези дейности изискват ангажиране на  институции, извън структурата на общинската администрация, значителен времеви и организационно-технически ресурс.
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост, се открояват следните аспекти: 

Слабост е, че земеделската земя е възстановена в рамките на парцели, за които съществува невъзможност от комасация с оглед повишаване на производителността им. Това обуславя и понижения интерес за ползването им под наем, но използвайки законодателните възможности, Общината следва:
· да отдава под наем земи от общинския поземлен фонд за срок от една стопанска година или чрез договор за аренда за по-дълъг период, с което ефективно ще управлява собствеността си и ще формира собствени приходи; 
· да направи необходимото, с цел ефективно използване на обработваемите земеделски земи и усвояване на продължително неизползваните такива. 

Финансовите средства, необходими за изпълнение на приоритетите и дейностите по управлението на общинската собственост, се формират и приемат ежегодно с разработването на Годишна програма за управление и разпореждане с имоти - общинската собственост и бюджета на Община Рила. 

За постигане на максимална ефективност и ефикасност на процесите по придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост в Община Рила, следва да се запази 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  Рила следва да се търсят чрез разработване и изпълнение на проекти по Оперативни програми. 

 От направения анализ се открояват следните: 

Силни страни:

1. актуване на нови имоти или неактувани такива до момента;
2. потенциал за развитие на селско стопанство;
3. традиции в селското стопанство;

Слаби странни:

1. ниско ниво на инвестиции;
2. липса на пълна информация в общинска администрация от КВС;
3. разпокъсаност на земеделските земи;
4. недобро състояние на селскостопанските пътища;
Възможности:

1. реализиране на приходи;

2. възможно е развитие на високопланинско животновъдство, рибовъдство и пчеларство;

3. пазар на земята;
Рискове:

1. неприключил процес на идентификация и актуване   на общинските имоти;

2. недостатъчен потенциал за управление и контрол;

3. липса на  приходи от наеми;

4. разпокъсани имоти;

5. законови и други ограничения при разпореждане с част от  земеделските земи (пасища, мери, пасища с храсти, земи по чл.19 от ЗСПЗЗ) ;

Приоритети и задачи:

1. да се извърши пълна идентификация на общинската собственост;

2. да се извърши преглед на поземлените имоти и промяна на предназначението на тези от тях, които имат инвестиционен потенциал;

3. да се привлекат външни експерти за оптимизиране на управлението на общинския поземлен фонд;

4. да се повиши административния капацитет на Община Рила за управление на земеделските земи.

Към настоящият момент, Община Рила не разполага с гори и земи в горски фонд.

V. ОСНОВНИ ХАРАКТЕРИСТИКИ НА ОТДЕЛНИТЕ ВИДОВЕ ИМОТИ, КОИТО МОГАТ ДА БЪДАТ ОТДАВАНИ ПОД НАЕМ ИЛИ ДА БЪДАТ ПРЕДМЕТ НА РАЗПОРЕЖДАНЕ.
Съдейки от прегледа на недвижимите имоти, собственост на община Рила, под наем следва да бъдат отдавани свободните нежилищни имоти – частна общинска собственост, които не са необходими за нуждите на органите на общината, или на юридически лица на издръжка от общинския бюджет, както и имоти или части от тях – публична общинска собственост, при условие, че наемането им не трябва да пречи на дейността на лицата, които ги управляват.

Възмездното отдаване под наем на недвижимите имоти е един от способите за получаване на приходи в Общината.

Друг способ за получаване на приходи в общинският бюджет, са разпоредителните сделки с поземлени или с урегулирани поземлени имоти. На територията на Община Рила са налице не малък брой имоти, предназначени за “жилищно строителство” и по този начин се предоставя възможност на потенциалните купувачи да удовлетворят намеренията си.
VІ. ПРИДОБИВАНЕ В СОБСТВЕНОСТ НА НЕДВИЖИМИ ИМОТИ ОТ ОБЩИНА РИЛА. СПОСОБИ
Общината Рила придобива право на собственост и ограничени вещни права, чрез правна сделка, по давност или по друг начин определен в закон,  съгласно разпоредбата  на чл. 34, ал. 1 и ал. 2 от Закона за общинската собственост.

Придобиването на общинска собственост се извършва по силата на закон и въз основа на решение на Общинския съвет, чрез два способа: възмездно и безвъзмездно.

Към настоящият момент в изпълнение на Решения на Общински съвет, Община Рила, възмездно е придобила право на собственост върху три недвижими имота, находящи се в землището на гр. Рила, Община Рила, в единият от които се изгражда обект от първостепенно значение, а именно: “Пречиствателна станция за отпадни води”.

Анализирайки дейностите по придобиване право на собственост от Община Рила, могат да се изведат следните:

Силни страни:

1. нормативна обезпеченост на дейностите за придобиване право на собственост от община Рила;

2. добра организация по изпълнението на дейностите за придобиване право на собственост от община Рила;

Слаби страни:
1. недостиг на бюджетни средства за крупна строителна програма на Община Рила;

2. недостиг на бюджетни средства за отчуждаване в най-голяма степен за пътната инфраструктура;

Рискове: липса на разбиране и съпричастност към нуждите на община Рила за придобиване в собственост на държавни имоти;
Възможности: участие в европейски инфраструктурни и други проекти;
Един от основните способи за придобиване на нови имоти е чрез предоставянето им на Общината със закон или отстъпени безвъзмездно от държавата.

VІІ. СТОПАНСКА ДЕЙНОСТ НА ОБЩИНАТА.
 
Общината е равнопоставен стопански субект и има право да осъществява различни стопански инициативи, в интерес на населението на Общината. 

Чрез създаването на общински фирми и търговски дружества Общината може да включи в границите на своята собственост най-различни обекти – промишлени, търговски, комунални, транспортни и други.

С последните изменения в Закона за общинската собственост се дава възможност на общините да участват в смесени форми на стопанска дейност.

Освен чрез търговски дружества с общинско участие в капитала, Общината може да осъществява стопанска дейност, чрез граждански дружества по Закона за задълженията и договорите или чрез сдружения с нестопанска цел при условията и по реда на Закона за юридическите лица с нестопанска цел.

Към Община  Рила, с Решение № 22/17.12.2007г. на Общински съвет е създадено Общинско предприятие “Автогари, паркинги, реклама и охрана” (ОП “АПРО”).

Общинското предприятие не е самостоятелно юридическо лице и осъществява дейността си от името на Община Рила и в името на предоставените му правомощия.

ОП “АПРО” е второстепенен разпоредител с бюджетни кредити  и има самостоятелна разплащателна сметка. Ръководи се от Директор, назначен със Заповед на Кмета на Общината. Съгласно Правилник за дейността на ОП “АПРО”, предмета на дейност се заключава в:

1. Автогарово обслужване;

2. Управление на паркинги и общинска собственост на територията на Община Рила;

3. Управление на местата за реклама – общинска собственост на територията на Община Рила;
4. Охрана на земеделски земи – частна и общинска собственост и опазване на селскостопанското имущество на територията на Община Рила.
С настоящата Стратегия се определя политиката на развитие на общинската собственост и същата е основа за разработването на Годишна програма за управление и разпореждане с общинска собственост за периода 2011 -2015 г. 
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 и гъвкава, по отношение на мерките и проектите

Настоящата стратегия е разработена от Общинска администрация, гр. Рила и е приета с Решение № …../…… на Общински съвет, Община Рила.












