ОБЩИНА АКСАКОВО, ОБЛАСТ ВАРНА

Стратегия за управление на  общинската  собственост за периода 2020 – 2023г.

С   Т   Р   А   Т   Е   Г   И   Я       
ЗА  УПРАВЛЕНИЕ НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ 
ЗА ПЕРИОДА  2020 – 2023 г.
Приета с Решение № 4.10 от Протокол № 4/19.12.2019г. на Общински съвет – Аксаково.
І.  ОБЩИ  ПОЛОЖЕНИЯ
Стратегията за управление на общинската собственост на община Аксаково е изработена в изпълнение на чл. 8, ал. 8 от Закона за общинската собственост. 

Стратегията определя политиката за управление на общинската собственост за периода до 2023 г. и продължава линията, заложена в предходната мандатна стратегия. Съобразена е с управленската програма на кмета на община Аксаково, и извежда като основни приоритети - Прозрачност, отговорност, ефективност и контрол при управлението на общинската собственост, като стратегически ресурс на общината.

Общината е основна административно - териториална единица в Република България, в която се осъществява местното самоуправление. Местното самоуправление се изразява в правото и реалната възможност на гражданите и избраните от тях органи да решават самостоятелно всички въпроси от местно значение, които законът е предоставил в тяхна компетентност в сферата на:

1. общинското имущество, общинските предприятия, общинските финанси, данъци и такси, общинската администрация;

2. устройството и развитието на територията на общината и на населените места в нея;

3.  образованието;

4.  здравеопазването;

5.  културата;

6.  благоустрояването и комуналните дейности;

7.  социалните услуги;

8. опазването на околната среда и рационалното използване на природните ресурси;
9. поддържането и опазването на културни, исторически и архитектурни паметници;

10. развитието на спорта, отдиха и туризма.

От друга страна Общината е самостоятелно юридическо лице и има право на собственост. 

Това право е признато още в основния закон на страната. Конституцията на Република България от 1991 г. отново след дългогодишен период призна това право и раздели общодържавната собственост на държавна, общинска и частна собственост, като постанови режимът на общинската собственост да бъде уреден в самостоятелен закон.

През 1996 г. бе приет Закона за общинската собственост, който регламентира придобиването, управлението и разпореждането с общинско имущество.

Редът за придобиване на право на собственост и на ограничени вещни права, за предоставяне за управление, за разпореждане с имоти и вещи - общинска собственост, и правомощията на кмета на общината, се определят с Наредбата на общинския съвет при спазване на разпоредбите на Закона за общинската собственост и на специалните закони в тази област.

Основен принцип, признат в Закона за общинската собственост е, че имотите и вещите общинска собственост се управляват в интерес на населението на общината, с грижата на добър стопанин, съобразно предназначението и нуждите, за които са предоставени.

От своя страна общинската собственост е публична и частна. 

Имотите публична общинска собственост се групират в три групи:

1. имотите и вещите, определени със закон;

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

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

Имотите и вещите - публична общинска собственост, земите от общинския поземлен фонд и горските територии 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.

 
Съгласно чл. 3, ал. 3 от ЗОС, всички останали движими и недвижими вещи на общината, включително и плодовете от вещите – публична общинска собственост, представляват частна общинска собственост.

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

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

· продажба, 

· замяна, 

· дарение, 

· делба, 

· възмездно или безвъзмездно учредяване на ограничени вещни права,  

· по друг начин, определен в закон. 

Възможна е промяна на правния режим на общинската собственост чрез  преобразуването й от обект - публична общинска собственост в обект - частна общинска собственост и обратно.

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

Имотите публична и частна общинска собственост подлежат на актуване.

За временни постройки, обществени паркинги, зелени площи, местни пътища, улици, площади и други линейни обекти на техническата инфраструктура, които са публична общинска собственост актове не се съставят.

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

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

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

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

ІІ. ОБХВАТ И СТРУКТУРА НА СТРАТЕГИЯТА

1. Обхват


Настоящата Стратегия за управление и разпореждане с общинска собственост обхваща периода 2020 – 2023 година.


Предмет на стратегията са общинския поземлен фонд, застроените и незастроени имоти общинска собственост. Стратегията не разглежда: техническата инфраструктура и собствеността, включена в капитала на търговски дружества.
                          2. Структура на стратегията

Характерът и спецификата на отделните видове собственост предполагат конкретните политики, цели и задачи за всеки от тях да бъдат изведени самостоятелно.

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

1. Идентифициране на обема собственост.
2.  Анализ на състоянието към момента, включващ:

- рискове и слаби страни при управлението;

- плюсове и възможности за развитие на потенциала.

3. Политики и конкретни задачи.
4. Извеждане на основните цели и принципи на стратегията при управлението и разпореждането с общинска собственост.
5. Извеждане на стратегическите цели и приоритети при управлението и разпореждането с общинска собственост.
ІІІ. ПРИНЦИПИ  И ОСНОВНИ ЦЕЛИ НА СТРАТЕГИЯТА 
ПРИ  УПРАВЛЕНИЕТО И РАЗПОРЕЖДАНЕТО  С ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ


Водещата цел в Стратегията е ефективно и прозрачно управление, чрез което да се постигне:

• Подобряване качеството на жизнената среда чрез развитие и модернизация на инфраструктурата на града, постигане на европейски стандарти при благоустрояването на града, чиста, зелена и удобна градска среда – поддържани тротоари, вътрешно квартални улици и градини; подобряване на условията за възпитанието и образованието на децата – повече детски градини и добри и сигурни училища; подобряване на условията за спорт и здравословен и активен живот;

• Увеличаване на приходите от управление в общинския бюджет;

• Оптимизиране на разходите при управление на общинската собственост. 

1. Принципи при управление и разпореждане с общинската собственост

-  Законосъобразност
Общинският съвет, кметът на общината, кметовете на райони и 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;
- Приоритетност на обществения интерес
При упражняване на правомощията си по придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество органите приоритетно следят за защита на обществения интерес.  Имотите и вещите общинска собственост се управляват в интерес на населението на общината, с грижата на добър стопанин, съобразно предназначението и нуждите, за които са предоставени;
-  Публичност
 
При придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество органите са длъжни да осигуряват откритост, достоверност и пълнота на информацията в рамките на закона;
- 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;
- 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.

2. Основни цели

1.  Максимална идентификация и актуване на общинските имоти 


Въпреки, че общинската собственост като такава бе прокламирана със Закона за общинската собственост през 1996г. процесът на установяване и актуване на същата се удължи във времето. Допълнително се възстановиха на общината, земи в общински поземлен фонд и гори и земи в общински горски фонд. Пълното идентифициране на обема общинска собственост е основна предпоставка за вземане на управленски решения по управление и разпореждане със същия, което прави тази цел първостепенна и приоритетна.

2. Анализ на състоянието на общинската собственост
Анализът на състоянието към момента е втора, но не второстепенна цел на настоящата стратегия. Анализът на състоянието е необходима 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.


3. Гарантиране на оптимално задоволяване на нуждите на администрацията и звената на бюджетна издръжка от общинска собственост включително със сграден фонд.


Постигането на тази цел гарантира оптималност и ефективност на работата на общинските администрации и звената на бюджетна издръжка, което е основна предпоставка за изпълнение на основната им цел- предоставяне на ефективни обществени услуги.


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


Оптимизацията на действията по управление на общинската собственост гарантират устойчивост на развитието на общината. Имотите и вещите общинска собственост се управляват в интерес на населението на общината, с грижата на добър стопанин, съобразно предназначението и нуждите, за които са предоставени.


5. Анализ на необходимостта от разпореждане с общинско имущество.

Целта е да се осигурят достоверни изходни данни, даващи възможност за анализ от необходимостта от разпореждане с общинско имущество. Подходът следва да е балансиран между нуждите на общината в краткосрочен и дългосрочен план и от разходите по поддръжка, охрана, управление на ненужните в момента на общината имоти 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 предходните цели. Разпореждането следва да се съобрази и с основната цел за подобряване качеството на живот и смекчаване на социалните неравенства чрез осигуряване на сграден фонд за предоставяне  на здравни и социални услуги, образование и култура на населението.


6. Опазване и подобряване на екологичната среда.

Необходим е постоянен мониторинг на качеството на компонентите на околната среда, изготвянето на система за публично представяне на резултатите. При управлението на общинските имоти следва стриктно да се спазват разписаните огничения върху защитените територии.

7. Осигуряване на устойчиво развитие на общината, подобряване селищната среда, създаване на условия за бизнес, култура, спорт, отдих, туризъм и повишаване на сигурността.


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

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. 

Съгласно Главните регистри на общинската собственост – публична и частна, в Община Аксаково има съставени 6852 акта за общинска собственост.  На основание чл.64 от ЗОС и/или други законови предпоставки са отписани  703 акта.
Броят на актовете за общинска собственост сам по себе си не дава пълна картина на размера на собствеността, тъй като за линейните обекти на техническата инфраструктура не се съставят актове за собственост, а други са съставени на основание чл. 59 от Закона за общинската собственост, т.е. извършено е преактуване след влизане в сила на кадастрална карта или са съставени нови актове, следствие изменение в подробните устройствени планове, в кадастралната карта (кадастрален план), в плановете за земеразделяне, в лесоустройствените планове и в други планове, свързани с възстановяването на правото на собственост.

            През изминалите 23 години от влизането в сила на ЗОС работата по пълното идентифициране на общинската собственост е извършвана с възможностите на служителите от общинска администрация пряко ангажирани с тази дейност. Проучване и актуване на имоти се е извършвало предимно при наличие на инициатива от страна на граждани или стопански организации за разпореждане с конкретен терен или сграда.  

1. Застроени имоти

След влизане в сила на Закона за преобразуване и приватизация на държавни и общински предприятия и Закона за общинската собственост, в община Аксаково малко застроени имоти бяха предмет на прехвърлителни сделки. Според своите функции сградния фонд условно може да бъде разграничен на три вида: за обслужване функциите на местното самоуправление; социалната и образователната дейност и такъв предназначен за стопански нужди.

За изпълнение на основната си функция по местно самоуправление, общината разполага със сграден фонд във всяко населено място. През последните години усилията бяха насочени към обновяване на този сграден фонд. Ново кметство беше изградено с. Радево и в с. Изворско. Основен ремонт е извършен на кметството в с. Засмяно, с. Въглен, гр. Игнатиево. Предстои изграждане на сграда  кметство – читалище в с. Доброглед. Предстои основен ремонт на сградата на кметство с. Кичево. През 2018г. община Аксаково придоби в собственост VІІІ, ІХ и Х етаж,  от десететажна административна сграда, изградена в УПИ VІ „ За кметство, трафопост и технически център на НЕК” в кв. 21 по плана на гр. Аксаково, Община Аксаково, целия с площ от 2175кв.м.

Община Аксаково разполага с достатъчна мрежа от учебни заведения, с оптимална за досегашните потребности структура за общо образование. Предвид близостта на общината до гр. Варна може да се каже, че населението е обезпечено с учебни заведения за професионална и висша образователна степен.


В общината има 6 детски градини, от които 5 целодневни (2 ЦДГ, в т.ч. една с 2 филиала и 3 ОДЗ) и 1 седмична ЦДГ. Въпреки намалението на деца в предучилищна възраст в някои от населените места, броят на функциониращите детски градини се запазва. В гр. Аксаково през последните години се констатира недостиг на свободни места в детските градини. Предвид тенденцията е необходимо изграждане на допълнителни корпуси към съществуващите детски градини или изграждането на нови такива.  


В общината функционират общо 6 училища, всички общински, от които - 4 основни и 2 средно общообразователни.

Проблем представляват сградите на закритите учебни заведения по кметствата. В следствие на неизползването им сградите се рушат. Необходима е внимателна преценка за целесъобразността от продажбата на тези имоти. Училищните сгради са с големи прилежащи терени  и са разположени в централната част на населените места.   В перспектива може да възникне необходимост от учебни заведения, която при извършено разпореждане със сега съществуващите имоти, да не може да бъде удовлетворена. 

Здравеопазването в общината е осигурено от мрежа на доболнична помощ. Предвид близостта на гр. Варна, населението на общината е обезпечено с болнична помощ в лицето на съществуващите в големия град болници, като в болница „Св.Анна”, община Аксаково има и процентно дялово участие с оглед обслужването на нейните граждани.


Доболничното обслужване се осъществява от 10 лекарски практики, 6 стоматологични практики, медицински център. През 2013г. с решение на Общински съвет - Аксаково се предостави възможност за откриване на нови две частни лекарски практики в гр. Игнатиево в сграден фонд общинска собственост. 


Проблем е навременното осигуряване на спешна здравна помощ в отдалечените села и тези без лекарски практики. През 2016г. община Аксаково дари общински имот на Министерство на здравеопазването за нуждите на центъра за спешна медицинска помощ – гр. Аксаково.


В община Аксаково в имоти общинска собственост, функционират 17 клуба на пенсионера, разпределени по населени места, както следва: два в гр.Аксаково, по един в селата Ботево, Водица, Доброглед, Долище, Зорница, Игнатиево,Климентово, Куманово, Крумово, Любен Каравелово, Орешак, Осеново, Припек, Слънчево, Яребична.  

На територията на общината функционират 21 читалища. Като цяло културната дейност е по-скоро обезпечена със сграден фонд, който обаче, поради липса на средства е в незадоволително състояние. Това бе причината през последните години, Община Аксаково да реализира проекти по обновяване на част от този вид сграден фонд. Политиката в тази насока е последователна и ще търси своето отражение в привличане на допълнителен финансов ресурс и за останалия неремонтиран сграден фонд, като вече е стратирала подготовката по оформяне на документация за кандидатстване по оперативните програми за сградите на читалищата в селата Ботево и Водица. Основен ремонт е извършен на сградите на читалищата в с. Водица, с. Любен Каравелово, с. Изворско и с. Слънчево.
Застроени общински имоти предназначени за стопански нужди има във всички населени места. Основен недостатък на този вид имоти е, че се намират в сравнително малки населени места, което предопределя и ниска норма на възвръщаемост от дейността. Това от една страна води до по-слаб интерес за наемане на тези имоти и от друга страна влияе върху размера на наема. Въпреки, че във всички сключени договори за наем има клаузи, според които поддръжката и ремонта на обектите са за сметка на наемателя, съществува ножица в ущърб на общината между получен наем и необходими средства за ремонти. Наемното правоотношение и срочността на договорите възпрепятства наемателите да правят по-значителни инвестиции. Решението на проблема е тези имоти, които са в сравнително добро състояние и към които има интерес, да бъдат отдавани под наем. Имотите, които са в лошо състояние, имат добра локация и неразвит потенциал и за които има инвестиционна инициатива, която е в интерес на населеното място и общината, могат да бъдат обект на разпоредителни сделки. Като цяло основната подмяна и реновиране на застроените имоти ще следва общото икономическо развитие на страната и сериозен финансов ресурс, който да се инвестира в този вид имоти може да се проектира в по-дългосрочна перспектива.  
      
Към настоящия момент Община Аксаково е собственик на 58 сгради,  24 части от сгради и 18 гаража  - частна общинска собственост /ЧОС/, които са предназначени за стопански нужди. 

       
Начинът на ползване и видът на имотите е представен в следващата таблица:
	№ по ред
	Вид на имота
	Начин на ползване

	
	
	Отдадени под наем,          бр.
	Право на ползване,   бр.
	За безвъзмездно ползване или използвани от общината,  бр.
	Свободни, бр.
	Общо,          бр.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1.
	Сгради
	16
	-
	6
	36
	58

	2.
	Части от сгради
	22
	-
	-
	2
	24

	3.
	Гаражи
	6
	-
	12
	-
	18

	Общо:
	44
	-
	18
	38
	100


Към края на 2019г. действащите договори за отдадени под наем имоти и части от имоти ЧОС са 41, разпределени по предназначение както следва: 

	№ по ред
	Предназначение
	Брой договори

	1
	2
	3

	1.
	Обекти за търговия,  производство, услуги, офиси и др.
	24

	2.
	Помещения за общопрактикуващи лекари и лекари по дентална медицина
	11

	3.
	Гаражи
	6

	Общо:
	41


Приходите от отдаване на застроени нежилищни имоти за периода 01.01.2018г.- 01.12.2018 г. са 52 194 лв., като през последните години въпреки икономическата криза и по-малкия интерес от наемане на имоти се наблюдава устойчива тенденция на запазване приходите от наеми на сгради и части от тях.
Характерно за сградния фонд е това, че в основната си част е строен преди повече от 40 години.  Някои от обектите се нуждаят от основен ремонт, от ремонт на покриви и цялостно укрепване. Съществуват обекти с отпаднало предназначение като недействащи училища, бани, фурни и други. 
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни
- лошо състояние на по-голямата част от сградния фонд и  недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;


- някои имоти – общинска собственост са в съсобственост с имоти на физически и юридически лица, като част са в многоетажни сгради;

- ниска енергийна ефективност на целия сграден фонд. Необходимост от подобряването на енергийната ефективност на сградите;



- риск от ограбване;


- наличие на сгради, към които липсва интерес за наемане или ползване; 


- недостиг на детски заведения в общинския център;

- риск от грешни решения за разпореждане; 


- отписване на имоти – общинска собственост в следствие на съдебни дела.

Плюсове и възможности

- възможност за увеличаване на сградния фонд чрез ПЧП при застрояването и чрез замени на терени срещу ново строителство върху тях;

- оптимизиране процеса на управление; 

- прекратяване на съсобствеността чрез продажбата на частта на общината,  изкупуване частта на съсобствениците или  замяна;


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


- максимално развитие потенциала на всеки имот.

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи

- да се обследва и анализира сградният фонд, с цел дългосрочно осигуряване на ресурс за безпрепятствено изпълнение функциите по местно самоуправление, социалната и образователна дейност и при необходимост да се направят конкретни предложения свързани с придобиване или разпореждане;
- предвид недостига на детски градини, да се предприемат действия изграждане на допълнителни корпуси към съществуващите детски градини или изграждането на нови такива;
- да се извърши анализ за разходите по поддръжка на сградите и очакваните приходи, както и да се направи стратегически анализ на обектите с отпаднало предназначение като недействащи училища, бани, фурни и други, с оглед вземане на решение за разпореждане;

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

- да се предприемат действия за подобряване енергийната ефективност на сградите.
2. Незастроени имоти


Съгласно отреждането на подробните устройствени планове, незастроените терени могат да бъдат разделени условно на терени за жилищно строителство, за производствени нужди, за обществено обслужване и за зелени площи. 



Трудности в управлението на незастроените имоти се създава от  неприключилият процес по идентификация на собствеността. След влизане в сила на Закона за общинската собственост приоритетно са отписани от актовите книги на държавната собственост и са съставени актове за общинска собственост на застроените имоти, които представляват административни сгради, училища, детски градини, читалища, здравни заведения, жилища и др. 

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.  


Установяването и придобиването на имоти, частна общинска собственост е по-продължителен процес в сравнение с този за публичните имоти. За събиране на нужните документи и оформяне на преписки за идентифицирането им по отменени и действащи планове и отразяването им в  кадастралните карти е нужно много време, ангажирането на служби извън общинската администрация, значителен кадрови и финансов ресурс и административен капацитет. 

Преобладават терените за жилищно строителство с площ под 1000 кв.м. От гледна точка на възможностите за застрояване малка част от тях имат инвестиционен потенциал, те са предназначени за задоволяване на жилищните нужди на населението. Друго ограничение в управлението на незастроените парцели поставя и фактът, че повечето са с отстъпено право на строеж, което е погасено по давност, а те все още се владеят от лицата на които е предоставено правото на строеж или техните наследници.

С изключение на гр. Аксаково, действащите подробни устройствени планове на всички населени места не са в цифров модел. За населените места с одобрена кадастрална карта възниква и проблем, свързан с несъответствието на имотните и регулационните граници. Част от поземлените имоти са в съсобственост или с неуредени сметки по регулация, което ограничава възможностите за застрояване и разпореждане.

Друга съществена трудност общината среща при охраната, опазването и фактическото владение на незастроените имоти, поради недостатъчния брой на персонала и отдалечеността на имотите от общинския център.
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни

- неприключил  и бавен процес на идентификация и актуване на общински имоти;


- риск от грешни в стратегически план решения за разпореждане;


- риск от прекомерно намаляване на общинската собственост и недостиг на терени за осъществяване, както на функциите на общината, така на и дейностите в социалната и образователната сфера;
- отстъпвано право на строеж върху парцели с голяма площ, които имат голяма оценка и в повечето случаи не биха били закупени от титулярите на реализираните строежи.
Плюсове и възможности

- оптимизиране процеса на управление;

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


-  максимално развитие потенциала на всеки имот, в т.ч. изработка на ПУП за парцелите с голяма площ, върху които е отстъпвано право на строеж е цел тяхното разделяне и реализиране на по-висок приход за общината, чрез провеждане на тръжни процедури на пазарни цени.
Направеният анализ предполага реализирането на следните:

               Политики и задачи

- да се ускори процесът на идентификация и актуване на общинските терени;

- да продължи работата по установяване на имотите с изтекла придобивна давност, във връзка с нереализирано право на строеж и при установяване на голям брой такива имоти в ежегодните програми за управление и стопанисване с имотите – общинска собственост да се предвижда разпореждане с тях с цел повече собствени приходи, които да бъдат насочвани към приоритетни инвестиционни ангажименти на общината;

- да се извърши проучване, чрез което да се установи потребността от терени за изграждане на обществени сгради, предназначени за задоволяване на административни, здравни,  образователни, социални и културни нужди на населението;
- да се правят постъпки пред държавата за деактуване на имоти, които са важни за устойчивото развитие на общината;
- да се утвърждава ролята на Комисията по общинска собственост като орган, който се произнася относно законосъобразността, целесъобразността и наличието на интерес за общината от конкретно разпореждане.
3. Горски територии
Общинските гори са разположени в териториалния обхват на ТП ДГС „Варна” и ТП ДЛС „Балчик“ (части от землищата на селата Долище, Ген. Кантарджиево, Климентово), РДГ Варна.

Горите и горските земи собственост на община Аксаково са разположени основно в три териториално обособени комплекса- първият, по склоновете на Франгенско плато, вторият- по десния бряг в горното течение на р. Батова и третият в м. „Газиите”. Те формират големи и средноголеми горски масиви, разделени от земеделски земи.
Известна част от горските площи представляват отделни или малки групи насаждения с ограничена площ, разположени между обработваеми земи и пасища, разпръснати по цялата територия на общината.

Горите на територията на общината заемат кръгло 11450  ха., а  лесистостта и е  25 %, макар и да варира значително между различните землища. С най- висока лесистост- 45 % е с. Долище, а с най- ниска- с. Крумово- 10%. Лесистостта на общината е колкото средната за територията на ТП ДГС „Варна” и е по- ниска от средната за страната- 30%. На територията на общината няма землища под критичната лесистост от 5%.

Горите на територията на общината имат  значение и като източник на строителна и технологична суровина и с техните почвозащитни, водоохранни, рекреационни и здравно- украсни функции.

Икономическото значение на горите е преди всичко като източник на строителна дървесина за нуждите на материалното производство и източник на дърва за огрев за задоволяване нуждите на местното население.
Стопанското значение на горите не се ограничава само с дърводобива. Голямо е значението на страничните ползвания, които се реализират в горите. На първо място горските площи осигуряват паша на голяма част от домашните животни. Така горите осигуряват допълнителна фуражна база за развитието на животновъдството.

В горите се добиват още и определени количества гъби, горски плодове и билки, които осигуряват допълнителен поминък или доходи на местното население.

Важно е и ловностопанското значение на горите и горските земи. В района се развъждат благородни елени, сърни и диви свине, всички с ценни трофейни качества и обект на международния ловен туризъм. Условия за любителски риболов създават по- големите водни течения и микроязовири.

Не по- малко важни от стопанските функции са и другите полезни функции на горите. Това са климаторегулиращи, рекреационни, почвозащитни, противоерозионни и вододайни функции. Ерозирани площи в горските територии няма. Значителна е площта на вододайните зони, които осигуряват питейна вода за местното население.
С провеждането на проектираните комплексни горскостопански мероприятия, с подобряването на охраната и контрола при стопанисването на горите, все повече ще нараства ролята им за динамичното развитие на икономиката на общините, социалното им значение, ще се подобряват и повишават техните специални функции.

Не по-малко важни от стопанските функции са и другите полезни функции на горите. Това са климаторегулиращи, рекреационни, почвозащитни, противоерозионни и вододайни функции. 
Ерозираните терени заемат около 7 ха от дървопроизводителната площ. Те са изцяло с втора степен на площна ерозия, което означава че в повечето случаи от ерозионни процеси е засегнат само А хоризонт.

Поради извършените залесявания- създаване на нови култури върху незалесени площи, попълваяне на изредени естествени насаждения и реконструкция на малоценни насаждения, ограничаването на голите сечи и пашата, на повечето места развитието на ерозията е прекратено.

При инвентаризационните работи през лятото на 2016 г, проведени на територията на ТП ДГС „Варна”, и през 2015 г., на територията на ТП „ДЛС Балчик“ (в териториалния обхват на които попада обекта на планиране), бяха установени 1823.7 ха гори собственост на община Аксаково.

За 1215.9 ха гори и горски земи представени в КВС и КК  като горски територии (гтос), общината разполага с Решения на ПК по чл. 13 от ППЗВСГЗГФ и протоколи за въвод (останалите 18.8 ха в горски територии са общинска собственост съгласно КВС и АОС). Останалите гори се разпределят както следва (съгласно КВС и КК): 588.8 ха, са върху земеделски земи (зтос) и собствеността им е възстановена по реда на ЗСПЗЗ- с решения на ПК по чл 27 от ППЗСПЗЗ и утвърдени по надлежния ред протоколи по чл. 19 от ЗСПЗЗ и водни течения- 0.2 ха (втос). 

Така обхвата на настоящия горскостопански план е за 1823.7 ха гори и горски земи собственост на община Аксаково, като разпределението им по вид територия и землища е представено в следната таблица:
Разпределение на ПЛОЩТА по ЗЕМЛИЩА и СОБСТВЕНОСТ

Землище                 гтос    зтос    втос  ВСИЧКО       %

гр.Аксаково            106.8    12.7       -   119.5     6.5

с.Ботево                 0.4     5.0       -     5.4     0.3

с.Водица                   -    11.8       -    11.8     0.6

с.Въглен               278.8    32.4       -   311.2    17.1

с.Генер.Кантарджиево       -    54.7       -    54.7     3.0

с.Доброглед                -     4.6       -     4.6     0.2

с.Долище                18.4    90.4       -   108.8     6.0

с.Засмяно                  -    21.4       -    21.4     1.2

с.Зорница                  -    16.7       -    16.7     0.9

гр.Игнатиево                -     1.7       -     1.7     0.1

с.Изворско             468.9    14.3       -   483.2    26.5

с.Кичево                   -    49.6       -    49.6     2.7

с.Климентово               -    68.6       -    68.6     3.8

с.Крумово                  -    15.4     0.2    15.6     0.9

с.Куманово               1.3     2.4       -     3.7     0.2

с.Любен Каравелово         -     5.2       -     5.2     0.3

с.Новаково                 -    15.2       -    15.2     0.8

с.Орешак                   -    26.2       -    26.2     1.4

с.Осеново                1.0    84.0       -    85.0     4.7

с.Капитан Радево           -     5.6       -     5.6     0.3

с.Слънчево                 -    26.7       -    26.7     1.5

с.Яребична             359.1    24.2       -   383.3    21.0

ОБЩО                  1234.7   588.8     0.2  1823.7   100.0

Горските територии се стопанисват съгласно горскостопански план със срок на действие до 2027 г., с основна цел повишаването на тяхната продуктивност и на специалните им функции- охранни, средообразуващи и рекреационни. Невъзможно е тези цели да бъдат осъществени без опазването на горите от болести, вредители и пожари, както и охраната им от нарушения с различен характер.
Общият (максимален) размер на ползването от дървесина (стояща стъблена маса без клони) от всички сечи за десетилетието е 22 095 куб.м или средно годишно- 2 210 куб.м. при общият запас без клони в горите на общината 181 570 куб.м.
Залесената площ е 1777.9 ха, около 98% от общата площ. Голите дървопроизводителни площи са 2.5 ха, изцяло голини. Незалесените недървопроизводителни площи са 43.3 ха, като с най- голяма площ са поляните и просеките.

Най- голяма е площта на издънковите гори за превръщане- над 1080 ха, а нискостъблените заемат още около 570 ха. Иглолистните и широколистните високостъблени гори са общо около 110 ха.
Освен мероприятия по подпомагане на естественото възобновяване на горите на община Аксаково се проектират и мероприятия по изкуствено възобновяване – възобновяване чрез залесяване. 
Със свое Решение № 6.19/25.02.2016 г. на основание чл. 181 ал. 2 от Закона за горите Общински съвет – Аксаково е изменил формата за управление на общинските горски територии от физическо лице, вписано в публичните регистри по чл.235 от ЗГ, чрез граждански договор и от главен специалист „Управление и стопанисване на общинските гори” при община Аксаково в структурно звено в общинска администрация.

Със свое Решение № 23.8/27.04.2017 г. Общински съвет – Аксаково е приел Наредба за реда за управление на горските територии – собственост на Община Аксаково.
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни

- риск от злоупотреба със собствеността чрез нерегламентирано изсичане;

- неидентифициране и неоценяване на присъщите рискове по съответната дейност;

- не използване на приходите от горите за възстановяване на горските територии; 

- ниската екологична култура на населението.

Плюсове и възможности

- възможност за оптимизиране процеса на управление и извършване на мероприятията по лесоустройствения проект, чрез привличане на външни специалисти;

- възможност за увеличаване на  приходите от горските територии;

- увеличаване на горските територии чрез залесяване на необработваеми земеделски земи;

- осигуряване на средства от евро-фондовете и други финансови инструменти за развитие и обогатяване на горските територии;

- възможност за преобразуване на част от горските територии в рекреацинна зона.

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи

- повишаване на административния капацитет на община Аксаково за управление на горските територии;

- актуализиране на съществуващатите вътрешни нормативни актове регламентиращи дейностите в общинските горски територии - наредба за реда за управление на горските територии - общинска собственост, система за счетоводен и финансов контрол и др. 
- осъществяване социалната функция на общината по снабдяването с дърва за огрев за местното население;

- увеличаване на горските територии чрез стопанисване като „гора” на необработваемите земеделски земи, включени в горските територии на общината;

- усъвършенстване и надграждане на методите за опазване на горските територии от пожари и предотвратяване и установяване на нарушения по разпоредбите на действащото горско законодателство. 

- търсене на средства от евро-фондовете и други финансови инструменти за развитие и обогатяване на горския фонд;

- търсене на допълнителни рекреационни зони за отдих, в т.ч. засилване ролята на публично-частното партньорство за развитието на рекреационната дейност.

4. Земеделски земи
Общата площ на територията на община  Аксаково е 460 561 дка.


Земеделските територии заемат общо 304 589 дка, като относителния им дял е по-висок от средния за страната. Потенциалите на земе​делските земи се оценяват като предпоставка за приоритетите в развитието на общината, един от които е свързан с формирането на модерен аграрен сектор.

Стопанисването на поземления ресурс не винаги следва да бъде отъждествявано като източник на пряк доход. Една значима част от селскостопанския и горски фонд на общината попада в различни ограничителни режими. Територията на Община Аксаково включва ценни и редки екосистеми с голямо разнообразие.  Върху жизнената среда, включително и управлението на недвижимите имоти, пряко влияние оказват защитените територии - Природен парк „Златни пясъци“, Защитена местност „Аладжа манастир“, Защитена местност „Побити камъни“, както и специално защитените зони, предназначени за опазване или възстановяване на благоприятното състояние на включените в тях природни местообитания, както и на видовете в техния естествен район на разпространение, а именно: Защитена зона “Батова” BG 0002082 с площ от 381 328.30 дка., Защитена зона “Златни пясъци” BG 0000118 с площ 38 132,83 ха, Защитена Зона “Суха река” BG 0000107  с площ 62 481,27 ха, Защитена зона “Долината на река Батова” BG0000102, с площ 184 592.39 дка., Защитена Зона „Побитите камъни” BG0000132 с  площ 2 313.50 дка.

Към момента земеделските земи, собственост на Община Аксаково, разпределени според начина на трайно ползване са със следните площи:

	№
	НАСЕЛЕНО МЯСТО
	ПЛОЩ  ЗЕМЕДЕЛСКИ ЗЕМИ  /дка/
	ОБЩА ПЛОЩ НА ЗЕМ.ЗЕМИ В НАСЕЛЕНОТО МЯСТО  /ДКА/

	
	
	НАЧИН НА ТРАЙНО ПОЛЗВАНЕ
	

	
	
	 Пасища, мери; Пасища с храсти; Ливади
	Храсти; Залесена територия
	Ниви; Изоставени ниви; Затревени ниви; Изоставена орна земя
	Горски ниви; Обработваема горска площ
	Трайни насаждения; Изоставени трайни насаждения; Овощни градини
	Поляни
	Полски култу
ри
	Посевни площи
	Лозя 
	Друга селскостопанска територия; Друг вид земеделска земя
	

	1
	АКСАКОВО
	228.121
	0.000
	99.480
	0.000
	13.009
	12.019
	0.000
	0.000
	85.204
	146.028
	583.861

	2
	БОТЕВО
	3547.638
	0.000
	131.099
	0.000
	8.128
	0.000
	256.524
	0.000
	2.571
	10.824
	3956.784

	3
	ВОДИЦА
	212.103
	0.000
	484.022
	0.000
	14.450
	0.000
	0.000
	0.000
	78.256
	0.000
	788.831

	4
	ВЪГЛЕН
	432.404
	0.000
	212.438
	7.902
	0.000
	0.000
	0.000
	10.636
	33.368
	0.000
	696.748

	5
	ГЕН. К-ВО
	1655.439
	14.414
	382.942
	0.000
	106.022
	0.000
	0.000
	0.000
	1.000
	247.261
	2407.078

	6
	ДОБРОГЛЕД
	136.728
	0.000
	385.549
	0.000
	3.045
	0.000
	0.000
	0.000
	11.060
	0.000
	536.382

	7
	ДОЛИЩЕ
	705.532
	185.43
	289.944
	7.011
	4.571
	0.000
	0.000
	0.000
	16.348
	200.733
	1409.569

	8
	ЗАСМЯНО
	113.641
	0.000
	144.004
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	5.779
	0.000
	263.424

	9
	ЗОРНИЦА
	987.048
	0.000
	588.926
	0.000
	135.423
	0.000
	0.000
	0.000
	1.982
	0.000
	1713.379

	10
	ИГНАТИЕВО
	521.857
	0.000
	243.783
	0.000
	6.052
	0.000
	0.000
	0.000
	26.385
	0.000
	798.077

	11
	ИЗВОРСКО
	1020.593
	0.000
	239.022
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	1259.615

	12
	КИЧЕВО
	547.547
	153.333
	684.222
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	2.102
	76.548
	1463.752

	13
	КЛИМЕНТОВО
	3197.384
	0.000
	919.460
	0.000
	316.182
	0.000
	0.000
	0.000
	27.026
	1.691
	4461.743

	14
	КРУМОВО
	1846.358
	0.000
	331.559
	0.000
	23.840
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	2201.757

	15
	КУМАНОВО
	79.257
	12.598
	293.291
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	385.146

	16
	ЛЮБЕН К - ВО
	248.223
	0.000
	279.711
	0.000
	26.695
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	554.629

	17
	НОВАКОВО
	595.699
	3.311
	711.728
	0.000
	48.405
	0.000
	0.000
	0.000
	6.579
	0.000
	1365.722

	18
	ОРЕШАК
	477.005
	0.000
	258.491
	0.000
	85.057
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	820.553

	19
	ОСЕНОВО
	378.886
	0.000
	500.275
	0.000
	34.800
	0.000
	0.000
	0.000
	49.756
	0.000
	963.717

	20
	ПРИПЕК
	39.756
	0.000
	22.737
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	0.000
	12.705
	0.000
	75.198

	21
	РАДЕВО
	186.077
	0.000
	18.410
	0.000
	5.580
	0.000
	0.000
	0.000
	34.991
	0.000
	245.058

	22
	СЛЪНЧЕВО
	753.509
	0.000
	223.023
	0.000
	71.605
	0.000
	0.000
	0.000
	41.800
	0.000
	1089.937

	23
	ЯРЕБИЧНА
	299.741
	0.000
	286.611
	0.000
	0.000
	1.948
	0.000
	0.000
	80.575
	213.102
	881.977

	 
	ОБЩО
	18210.546
	369.086
	7730.727
	14.913
	902.864
	13.967
	256.524
	10.636
	517.487
	896.187
	28922.937


Видно от справката за разпределението на земеделската земя по начин на трайно ползване е, че около 2/3 от общинската земеделска земя представлява пасища. Значителен проблем е, че те в по-голямата си част не отговарят на определения им начин на трайно ползване, не са обследвани, много са на брой, разпокъсани и малки по площ. Това прави трудно тяхното стопанисване, като прави почти невъзможно проектирането на прокари до тях, следствие на което годишния приход от наем на пасища и мери за стопанската 2019- 2020 г. е 11 925 лв.
Въпреки това при стопанисването на пасищата все още има резерви по отношение получаването на приходи от този вид имоти. Както бе посочено по-горе в последните години се наблюдава макар и лека тенденция към увеличаване на отглежданите селскостопански животни, което неминуемо ще се отрази и върху необходимите им площи за пашуване. Тук съществена роля ще имат субсидиите, които ще получат фермерите за да поддържат пасищата в добро състояние.


Разпределението на земеделските земи, общинска собственост, в декари и броят на съставените АОС по населени места е както следва:

	№
	НАСЕЛЕНО МЯСТО
	ПЛОЩ  ЗЕМ.ЗЕМИ /дка/
	БРОЙ СЪСТАВЕНИ АОС

	1
	АКСАКОВО
	583.861
	54

	2
	БОТЕВО
	3956.784
	189

	3
	ВОДИЦА
	788.831
	347

	4
	ВЪГЛЕН
	696.748
	128

	5
	ГЕНЕРАЛ КАНТАРДЖИЕВО
	2407.078
	355

	6
	ДОБРОГЛЕД
	536.382
	41

	7
	ДОЛИЩЕ
	1409.569
	539

	8
	ЗАСМЯНО
	263.424
	52

	9
	ЗОРНИЦА
	1713.379
	90

	10
	ИГНАТИЕВО
	798.077
	103

	11
	ИЗВОРСКО
	1259.615
	66

	12
	КИЧЕВО
	1463.752
	161

	13
	КЛИМЕНТОВО
	4461.743
	265

	14
	КРУМОВО
	2201.757
	180

	15
	КУМАНОВО
	385.146
	56

	16
	ЛЮБЕН КАРАВЕЛОВО
	554.629
	58

	17
	НОВАКОВО
	1365.722
	113

	18
	ОРЕШАК
	820.553
	46

	19
	ОСЕНОВО
	963.717
	155

	20
	ПРИПЕК
	75.198
	21

	21
	РАДЕВО
	245.058
	56

	22
	СЛЪНЧЕВО
	1089.937
	104

	23
	ЯРЕБИЧНА
	881.977
	132

	ОБЩО
	28922.937
	3311



Това е селскостопанския фонд, с който Община Аксаково може да извършва разпоредителни действия и от който може да реализира приходи.

Приходът от наеми и аренди на земеделски земи за стопанската 2019 - 2020 г. е 188 252 лв. Към момента на възстановяване на земеделските земи на Община Аксаково не е правен оглед на имотите. Не винаги начинът на трайно ползване на имотите, отразен в регистрите на Общинската  служба по земеделие, съответства на действителното им фактическо състояние.


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


–  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.



Общината е собственик на голям брой маломерни имоти (с площ до 10 дка), разпокъсани и в различни землища, които не представляват интерес за наемане или аренда.


Законът за собствеността и ползването на земеделските земи (включително и предстоящите му промени), дава възможност  за  доброволно уедряване (комасация) на земеделските имоти. Комасацията се извършва по изрично  съгласие на собствениците на земеделските имоти в дадено землище или в част от него. Предвидена  е  възможност за изработване на планове за уедряване, които ще променят границите на земеделските имоти. Освен това те ще включват и други мерки за устройство на територията, свързани с напояване, инфраструктура и екология.



Проблем пред общинска администрация представлява все още неприключилата реституция върху земеделската земя. Съгласно § 27 от ПРЗ към ЗИД на ЗСПЗЗ, тази земя общината е длъжна да я предоставя с Решение на Общински съвет, при наличие на едно от следните условия:

· установяване на границите на земеделските имоти, за които е издадено решение на общинската служба по земеделие за признаване на правото на възстановяване на собствеността в съществуващи или възстановими стари реални граници;

· изпълнение на съдебни решения за признато право на собственост;

· обезщетяване на собствениците.



Една от възможностите за провеждане на целенасочена политика от общината е рационалното използване на земеделските земи. 


Необходимо е да се определят земеделски имоти, които са с начин на трайно ползване – пасище, мера и са в близост до населените места за изграждане на животновъдни ферми по европейски стандарт, както и промяна на предназначението им, с оглед реализация на важни обществени мероприятия (при доказана невъзможност за изпълнението им по друг начин). 


Целесъобразно е предоставянето на земя от общинския поземлен фонд под наем или аренда за създаване на зеленчукови и многогодишни насаждения. Като положителните ефекти от реализиране на подобни инвестиции са следните:

-  социален ефект – създаване на работни места в региона;

- икономически ефект – разработване на не толкова плодородни или трайно изоставени терени;

- екологичен ефект – трайните насаждения имат противоерозионни качества и могат да се ползват за укрепване на терени подложени на ветрова и водна ерозия.


Земеделската земя от Общинския поземлен фонд се отдава под наем и аренда по ред, определен в ЗСПЗЗ, ЗОС, Наредбата за условията и реда за придобиване, стопанисване, ползване, управление и разпореждане със земеделските земи от общинския поземлен фонд на община Аксаково и конкретни решения в тази връзка на Общински съвет – Аксаково. 

Анализирайки състоянието на имотите от този раздел, се открояват следните: 

Рискове и слаби страни

- неприключил процес на идентификация и актуване  на общинските имоти;

- неидентифициране реалния начин на трайно ползване на всички имоти;

- неприключил реституционен процес върху земеделските имоти;


- недостатъчен потенциал за управление и контрол от страна на общината;

- голям брой маломерни имоти, разпокъсана собственост;

- необходимост от рекултивация според начина на трайно ползване;
- наличие на пустеещи земи и изоставени овощни и лозови насъждения;
Плюсове и  възможности

- актуване на нови имоти;

- стартиране процеса на комасация на земеделските земи;

- възможност за промяна на предназначението на земеделски земи, разположени в близост до населените места и индустриалните зони;
- защитените зони и местообитания ограничават ползването на земеделската земя, но от друга страна дават възможност за развитието на различни екологични мероприятия;

- създаване на местни инициативни групи за подпомагане на селското стопанство.
Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи

- да се подготви, обезпечи и реализира програма за пълна идентификация на собствеността, за комасация и рекултивация на земите;

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

- с оглед развитието на селското стопанство и подпомагане дейността на земеделските производители и предприемачи в тази сфера, да се направи анализ на инвестиционния интерес към общинския поземлен фонд, с цел отдаване под наем, аренда или разпореждане;

- с цел повишаване полезната стойност от единица площ и повишаване заетостта в  селското стопанство, да се обследва собствеността и да се изработи стратегия към диверсификация на земеделските дейности, насочни към зеленчукопроизводството и овощарството;


- да се приеме Общия устройствен план на Община Аксаково, с който дългосрочно ще се регламентира ползването на поземлените имоти.

5. Имоти по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ 

Към месец ноември на 2019г., Община Аксаково има следната собственост в територии по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ:
	№ по ред
	Местност
	Брой имоти
	Площ /кв.м./

	1
	2
	3
	4

	
	землище Аксаково
	
	

	1.
	местност "Ментеше "
	34
	33509

	2.
	местност "Кун тепе"
	32
	33782

	3.
	местност „Вълчан чешма” /вкл.част от СО"Терасите"
	15
	23863

	4.
	местност „Над асфалта”
	5
	3493

	5.
	местност "Калето"
	3
	4207

	6.
	СО "Янчова поляна"
	152
	206131

	7.
	местност "Терасите"
	6
	3822

	
	землище Игнатиево
	
	

	1.
	местност "Старите лозя"
	80
	121586

	2.
	местност "Ачмалъка"
	1
	702

	
	землище Кичево
	
	

	1.
	местност "Сухата чешма"
	112
	102637

	2.
	местност "Черном.панорама" /Ювез/
	10
	19839

	3.
	СО "Лозите "
	52
	50793

	4.
	СО "Черноморска панорама" /Перчемлията/
	20
	50881

	
	землище Слънчево
	
	

	1.
	местност "Старите лозя"
	77
	91313

	
	землище с.Припек
	
	

	1.
	местност "Припешки тераси"
	45
	83961

	
	землище с. Доброглед
	
	

	1.
	СО "Доброгледски лозя"
	77
	76587

	
	землище Орешак
	
	

	1.
	СО "Студен кладенец" и земеделска територия
	12
	20556

	
	землище с.Осеново
	
	

	1.
	СО "Панорами І,ІІ,ІІІ"
	17
	5330

	2.
	Част от СО „Черноморска панорама“
	1
	665

	3.
	местност "Коркулука"
	5
	2440

	Общо:
	756
	936097


Фактическа работа по изработване на ПНИ е започната почти за всички местности по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ на територията на община Аксаково, като процедурите по анкетиране, изработване и одобряване на плановете са на различен етап за всяка местност. 

Местностите с неприети ПНИ са както следва:
	№ по ред
	Местност

	1
	2

	
	землище Долище

	1.
	СО "Трите воденици" 

	2.
	м-ст "Арпалъка"

	3.
	м-ст "До селото"- КЕ 096001, 000542 и 185001

	4.
	м-ст "До селото ІІ"- КЕ 00728

	
	землище Игнатиево

	1.
	м-ст "Ачмалъка"

	2.
	м-ст "Кара тепе" 

	3.
	м-ст "До стрелбището" 

	4.
	м-ст "До селото" /"Мицкова нива"

	
	землище Кичево

	1.
	СО "Могилите"

	2.
	м-ст "Дупкалар"

	3.
	КЕ в КВС с ограничение §4 от ПЗР ЗСПЗЗ

	
	землище Климентово

	1.
	местност "Гюрлека"

	2.
	КЕ №№000142 и 000255

	
	землище Яребична

	1.
	местност "Липов път"

	
	землище Осеново

	1.
	м-ст "ВМЕИ" -зем.земя

	2.
	м-ст "Камарата" , СО "Могилите"

	3.
	част от СО Могилите:

	3.1.
	м-ст "Могилата"

	3.2.
	м-ст "Коркулука"

	4.
	м-ст "До село"

	5.
	м-ст "Кариерата"

	6.
	част от СО " Черн.панорама"

	
	землище Орешак

	1.
	частично СО "Студен кладенец"

	2.
	КЕ №№000074 и 000130

	


Видно от посочените по-горе данни е, че Община Аксаково разполага с немалка собственост в местностите по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ, като предвид многото местности с неприети ПНИ, все още има значителен неусвоен ресурс. 

Общинските имоти по § 4 с влезли в сила ПНИ следва да бъдат обследвани и по целесъобразност да бъдат извършвани делби. По отношение на всеки имот е необходимо да започне процедура по прилагане на плана, изразяваща се в теренни проверки, трасиране, определяне на оценка за плащане на подобрения, изземване. Това е скъп и трудоемък процес, приключването на който изисква много време и административен ресурс. Като проблем пред стопанисването на този вид собственост се проявява, както противоречивата съдебна практика, която създава предпоставки за снабдяване с констативни нотариални актове, така и на практика неприключилата реституция за този вид имоти, т.к. все още има много местности с неприети ПНИ. В тази връзка е уместно да бъде приет законодателен норматив с който да бъде гарантирано коректното провеждане и завършване на реституционния процес. 

Земите по § 4 имат две основни функции – за отдих и за земеделско ползване. Икономическите и социални предпоставки на нашето съвремие очертават най-вече инвестиционен интерес към вилно застрояване на имотите и по-малко към земеделското им ползване.  Само една малка част от местностите на територията на Община Аксаково имат селищен характер, като всички други са земеделска територия. Процеса по промяна предназначението на земеделките имоти в урбанизирани такива е тромав и скъп, което от своя страна влияе на инвестициите в тези територии и формира сравнително ниската цена на поземлените имоти. 

Всички местности по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ на територията на Община Аксаково се характеризират с лоша инфраструктура – нямат приети и приложени планове за регулация, не са централно електрифицирани и водоснабдени, като само на места има частично изградени ел. и водопродни съоръжения с недостатъчен капацитет и неясна собственост.

Рискове и слаби страни

- неприключил процес на идентификация и актуване  на общинските имоти;

- неприключил реституционен процес;


- недостатъчен инвестиционен интерес;

- недостатъчен потенциал за управление и контрол от страна на общината;

- многобройните законодателни изменения и противоречива съдебна практика по отношение имотите по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ водят до загуба на потенциални общински имоти;

- трудоемка процедура по прилагане на плановете на новообразувани имоти за местностите по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ;

- лоша инфраструктура в местностите по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ, изискваща влагането на значителни средства;

- тромава и усложнена процедура по промяна предназначението на земеделките имоти в местностите по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ в урбанизирани такива;

- риск от неправилно съставяне на актове за общинска собственост.

Плюсове и  възможности

- актуване на нови имоти;

- близостта до големия град е предпоставка за инвестиционен интерес към закупуване на имоти по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ.

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи

- да се създаде организация по установявяне на евентуална общинска собственост в местностите по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ и да се търсят варианти за нейното адекватно управление, изразяващо се в стопанисване или разпореждане;

- да се създаде организация по прилагането на плановете в местностите по § 4 от ПЗР на ЗСПЗЗ;
- възлагане изработването на планове за регулация.
6. Спортни имоти

В община Аксаково функционират редица спортни клубове. Със своята дейност се отличават футболен клуб “Аксаково”, футболен клуб “Игнатиево”, спортен клуб по карате „Дуло“ и спортен клуб по борба свободен стил „Приморец” гр. Аксаково, който активно участва в зоналните първенства. 

Община Аксаково разполага със следните спортни обекти:
- Спортна база гр. Аксаково

- Спортен терен гр.Игнатиево

- Физкултурно игрище с. Ботево

През последните 5 години бяха изградени или основно ремонтирани общо 11 спортни площадки за минифутбол и баскетбол, от които 5 са в училищните дворове.

Като цяло общината не е обезпечена с достатъчно спортни терени, съоръжения и зали. Съществуващите спортни обекти и съоръжения на територията на общината се нуждаят от финансови средства за поддържане и ремонт. Потребност има от изграждане на закрити спортни съоръжения в общинския център.
На практика спортните терени в гр. Игнатиево и с. Ботево не се използват по предназначение. Същите са в лошо състояние. За спортния терен в гр. Игнатиево е необходимо, провеждане на процедура по ликвидиране на съсобственост. Потребност от изграждане на спортни съоръжения има в гр. Аксаково, гр.  Игнатиево, с. Кичево, с. Въглен, с. Л. Каравелово и с. Изворско.
Необходимо е да бъде извършена работа по издирване, проучване и актуване на имоти отредени за спорт в различните населени места и при липса или недостиг на такива, които биха били достатъчни да задоволят потребностите на местното население, да бъде извършено преотреждане на други терени  за спортни дейности.
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни

- неприключил процес на идентификация и актуване  на общинските имоти;

- риск от грешни решения за разпореждане;
- недостиг  на спортни терени и закрити зали;
- липса на солидно финансиране за капиталови разходи и подръжка. 

Плюсове и възможности

 - възможност за увеличаване на спортните имоти, чрез идентификация и актуване;

- оптимизиране процеса на управление; 

- увеличаване броя на този вид имоти, чрез отчуждаване, закупуване на имоти частна собственост, замяна, преотреждане на други общински имоти;

- осигуряване на средства от евро-фондовете и други финансови инструменти за подобряване състоянието  на имотите;
- реализиране на спортни проекти чрез публично-частно партньорство;

- промени в данъчното законодателство, които да стимулират дарителството и спонсорството за спортни дейности.

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи

- да се подготви, обезпечи и реализира програма за пълна идентификация на спортните имоти; 

- да се търсят варианти чрез публично-частно партньорство (ПЧП) да се реализират спортни проекти върху общински терени;

- да се търсят варианти за увеличаване на спортните имоти, чрез допустимите от закона разпоредителни сделки, включително преотреждане на други общински имоти; 

- да се подготвят проекти за кандидатстване по оперативните програми за осигуряване на средства от евро-фондовете за подобряване състоянието на спортните имоти, както и изграждането на нови обекти.
7. Язовири
На  територията на община Аксаково са изградени 5 язовира: язовир “Крумово”, язовир “Любен Каравелово”, язовир “Засмяно”, язовир “Ботево” и язовир “Осеново”. За всичките са съставени актове за общинска собственост. След проведена процедура за отдаване на концесия през 2011 г. за срок от 30 години беше отдаден  язовир “Ботево”. През 2017 г. на концесия за срок от 30 години, след проведена концесионна процедура бяха отдадени язовир “Засмяно”, язовир “Любен Каравелово и язовир “Осеново”. Съгласно договор за дарение сключен през 2019г. язовир „Крумово” е предоставен безвъзмездно за управление на държавата.
Язовирите се поддържат в добро експлоатационно състояние, стриктно се следи за изпълнението на концесионните задължения визирани в концесионните договори. 

За осъществяване на мониторинг и контрол на изпълнението на концесионните договори и състоянието на язовирите,  дадени на концесия, се извършват планови и извънредни проверки от назначената с тази цел комисия.

V. НУЖДИ НА ОБЩИНАТА ОТ НОВИ ИМОТИ И СПОСОБИ

ЗА ТЯХНОТО ПРИДОБИВАНЕ

Придобиване на нови имоти за изграждане на обекти – публична общинска собственост, както следва:

· Изграждане и разширяване на гробищни паркове; 

· Ликвидиране на съсобственост в съсобствени сгради – при необходимост;

· Дейности свързани с управление и третиране на битови отпадъци;

· Изграждане на улици утвърдени по регулационните планове на населените места, както и за реализиране на зелени площи и площадни пространства. 

Общината ще придобие тези имоти чрез:

· Покупка от собствениците;

· Принудително отчуждаване;

· Безвъзмездно предоставяне на общината на имоти държавна собственост;  

· Други способи, позволени от закона.
VІ. СТРАТЕГИЧЕСКИ ЦЕЛИ ПРИ ПРИДОБИВАНЕ, 
УПРАВЛЕНИЕ И РАЗПОРЕЖДАНЕ С ИМОТИТЕ – ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ

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

Целта се реализира чрез:

          1.1. Съхраняване на общинската собственост и утвърждаването й, като важен елемент при укрепване на териториалната, нормативната, финансовата и кадровата самостоятелност на общината;

       1.2. Максимална идентификация и актуване на обектите общинска собственост и продължаване на  действията за придобиване на имоти,  в т.ч. и от държавата. 

          1.3. Формиране на рационална подзаконова рамка (наредби, програми и др.) и на система от действени принципи и механизми за ефективно и равностойно изпълнение на дейностите по придобиване, стопанисване и разпореждане със собствеността с оглед по-нататъшно укрепване на местното самоуправление, включително разработване и приемане от Общински съвет Аксаково на ежегодни Програми за управление на общинската собственост.  Всяка програма трябва да е обвързана с бюджета на Община Аксаково за съответната година, да съдържа необходимата конкретика по изпълнението на Стратегията за управление на общинската собственост за едногодишен период и да включва, като основни елементи, съгласно Чл.8 (9) от ЗОС: прогноза за очакваните приходи и необходимите разходи, свързани с придобиването, управлението и разпореждането с имоти – общинска собственост; описание на имотите, които Общината има намерение да предложи за предоставяне под наем, за продажба, за внасяне като непарична вноска в капитала на търговски дружества, за учредяване на ограничени вещни права или за предоставяне на концесия; описание на имотите, които Общината има намерение да предложи за замяна срещу имоти на граждани или юридически лица, с подробно описание на нуждите и вида на имотите, които общината желае да получи в замяна; описание на имотите, които Общината има намерение да придобие в собственост и способите за тяхното придобиване; други данни, определени от Общинския съвет. В програмата се описват и обектите от първостепенно значение за община Аксаково;
           1.4. Укрепване на функционалната и институционалната организация на общината и в частност при управление на общинската собственост;

           1.5. Стандартизиране на нормативните и методически документи по управлението и разпореждане с общинската собственост и развитие на действащите информационни системи;

           1.6. Подобряване качеството на публичните услуги и засилване прозрачността в дейността на местните власти и общинската администрация при реализация на политиката за управление и разпореждане с общинската собственост и при осъществяване на дейностите по придобиване, стопанисване и разпореждане с общинска собственост;

           1.7. Развитие на целево ориентирани публично-частни партньорства;
        1.8. Отдаване под наем и извършване на разпоредителни сделки с неефективната и ненужна общинска собственост;
        1.9. Подобряване състоянието на общинската собственост в сферата на техническата, образователната, спортната, социалната и културната инфраструктури, чрез разработване на проектни предложения за кандидатстване за безвъзмездна финансова помощ от фондове на ЕС и други национални и международни донорски организации.

         1.10. Осъществяване на текущ контрол по изпълнение на задълженията по сключени  договори.
Стратегическа цел 2:  Стимулиране на инвестиционната активност 

Целта се реализира чрез:

2.1. Усъвършенстване и поддържане в актуално състояние на публичен електронен регистър на общинската собственост. 

2.2. Прозрачност при провеждането на процедури по публични търгове и публично оповестени конкурси.

2.3. Приемане на Общ устройствен план за територията на община Аксаково.
Стратегическа цел 3: Създаване на териториално-устройствени предпоставки за ефективно управление на общинската собственост.

Целта се реализира чрез:

3.1.  Анализ на потребностите от Подробни устройствени планове на територията на населените места в общината.

3.2. Изработване на проекти за изменение на ПУП и кадастрална карта за общинските имоти.

3.3. Участие  на местните общности в процеса на разработване на плановете, програми за управление на общинската собственост и при вземане на значими за общността решения.

Стратегическа цел 4: Устойчиво управление на земеделските земи и горите от общинския  поземлен и горски фонд 

Целта се реализира чрез:

4.1. Предоставяне под наем или аренда на обработваеми земеделски земи в съответствие с  условията за поддържане на земята в добро екологично и земеделско състояние и развитие на земеделско производство.

4.2. Определяне на имоти – земеделски земи за предоставяне под аренда  с цел диверсификация на отглежданите култури в района;
  4.3. Предоставяне под наем на обработваеми  земеделските земи, мери и пасища в съответствие с  условията за поддържане на земята в добро екологично и земеделско състояние.
4.4. Промишлен дърводобив, добив на дървесина за местното население и за заведенията на общинска бюджетна издръжка, в размер съгласно лесоустройствения проект на общината.

4.5. Контрол по изпълнението на задълженията по сключени договори за наем и аренда за земеделска земя – общинска собственост.


VII. ПРИОРИТЕТИ ПРИ УПРАВЛЕНИЕТО И РАЗПОРЕЖДАНЕТО С ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ

1. Отчитане на новите приоритети на общинското развитие, при разработването на проектите за бюджет на общината за всяка година, както и при кандидатстването за получаване на кредити от финансови институции, международни програми, проекти и споразумения за ефективно и рационално управление на общинската собственост в интерес на жителите на община Аксаково. Активно използване на европейските фондове. Привличане на външни средства по програми на европейските фондове и пряко финансиране от републиканския бюджет. Работа по Програмата за развитие на селските райони, Трансгранично сътрудничество, Конкуретноспособност, Оперативна програма околна среда, Оперативна програма регионално развитие, Оперативна програма административен капацитет.

            2. Увеличаване на общинската собственост чрез придобиване на нова собственост.

3. Ефективност в управлението и разпореждането с общинско имущество с цел увеличаване на собствените приходи на общината. Създаване на благоприятни условия за развитие и стимулиране на бизнеса. Изработване на ефективна стратегия за привличане на инвеститори и развиване на производства. Създаване на картов материал на общинските имоти и търсене на инвеститори, чрез гъвкава рекламна и инвестиционна политика.

4. Създаване на туристически продукти, утвърждаване и реклама на общината като туристическа дестинация. Изграждане на нови туристически обекти. Благоустрояване на зелените площи. Изграждане на модерни детски площадки в населените места. 
5. Развитие и модернизация на инженеро-техническата и транспортна инфраструктура. 
6. Поддържане и увеличаване на материалната база за спорт и младежки дейности.

7. Интеграция на лица и групи в неравностойно социално положение.
8. Подобряване на училищната среда.
9. Развитие на земеделското производство. Обособяване на терени за трайни насаждения, овощни градини, етерично маслени култури, билки и др. Обособяване на терени за животновъдни ферми. Обособяване на пасищни комплекси.

 10. Цялостно изясняване на потребностите от подробни устройствени планове и разработване на програма за тяхното изработване.

 11. Въвеждане на ред в промяна предназначението на имотите, строителството, опазване на зелените площи.  

           12. Осигуряване на необходимия финансов ресурс и окончателно приключване с процедурата по възлагане, изработване и приемане на ПУП за територии на общината, в които са разположени общински имоти и такива свързани с проекти по европейските програми.
13. Усъвършенстване на ползваната информационна система по регистрирането и управлението на общинската собственост. Създаване на електронни регистри,изискващи се от ЗОС.

VIII. ИНДИКАТОРИ ЗА УСПЕХ НА СТРАТЕГИЯТА


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


2. Увеличаване на броя на общинските имоти, подходящи за удовлетворяване на инвестиционни намерения.


3. Увеличаване процента на използване на земеделски земи, чрез отдаване под наем, право на ползване и аренда.


4. Увеличаване на  площта на новосъздадени трайни насаждения.


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

IX. ОСИГУРЯВАНЕ НА ФИНАНСОВИ СРЕДСТВА 
ЗА РЕАЛИЗИРАНЕ НА СТРАТЕГИЯТА

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


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


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

Като цяло стратегията съобразява и възприема всички допустими от законодателството форми на разпореждане, при спазване принципите и основните цели залегнали в настоящия документ. Има отворен характер, предвид честите законодателни промени, променливите икономически условия и възможностите, които се разкриват в следствие членството ни в Европейския съюз.
Настоящата стратегия е разработена от общинска администрация на основание чл. 8, ал. 8 от Закона за общинската собственост
ПРЕДСЕДАТЕЛ НА 

ОБЩИНСКИ СЪВЕТ – АКСАКОВО: ………………….....

                                                                       /СВ. ДОБРЕВА/
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