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Община Карлово е разположена в централната част на България, североизточната част на Пловдивска област. Състои се от: 
4 града - Карлово, Клисура, Калофер, Баня,  
23 села - Васил Левски, Куртово, Домлян, Горни Домлян, Бегунци, Пролом, Мраченик, Ведраре, Соколица, Марино поле, Дъбене, Войнягово, Климент, Каравелово, Богдан, Московец, Иганово, Певците, Кърнаре, Розино, Христо Даново и Слатина.


1 квартал на гр.Карлово – квартал Сушица
26 от населените места се управляват от кметове, като две от тях – с. Соколица и с. Марино поле- от един кмет, 1 – от кметски наместници и 1 населено място – квартал Сушица от специалист административно обслужване. 

Кмета на общината, кметовете на населени места и кметските наместници са органи на изпълнителната власт. 

Законодателен орган в Община Карлово е Общински съвет с 33 общински съветници.
І. ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ
Стратегията за управление на общинската собственост на Община Карлово за периода 2015-2019 г. е разработена в съответствие с изискванията на чл.8 ал.8 от Закона за общинска собственост /ЗОС/, на база анализ на резултатите  от управлението и разпореждането с общинската собственост.

            Разработването на стратегия е продиктувано не само от нормативните изисквания, но и от необходимостта за усъвършенстване дейността на общински съвет и общинска администрация, по управление и разпореждане на общинската собственост, като основа за разработване на годишни програми за управление и разпореждането с общинските имоти, отчитане на настъпили промени и нови приоритети на развитие, при разработването на проектите за бюджет на общината, както и при кандидатстване по оперативни програми, проекти и споразумения за ефективно управление на общинската собственост, в интерес на гражданите на общината.

           Общинската собственост е постоянен източник на приходи в общинския бюджет и обезпечава финансирането на редица общински дейности. Предварително определените цели и приоритети е предпоставка за успешното реализиране политиката на общината във всички сфери. С даване на публичност, по-голяма прозрачност в дейността на общинска администрация и Общинският съвет ще се намали възможността от прояви на корупция, при спазване на действащата нормативна уредба.

І.1. Конституцията – основен закон, регламентиращ собствеността на общините
  Конституцията на Република България е приета на 12.06.1991 год. от седмото Велико народно събрание.С тази конституция се възражда отново местното самоуправление и общинската собственост. Основен принцип на конституцията е децентрализация на властта и въвеждане на местното самоуправление. В чл.2 ал.1 е регламентирано че България е единна държава с местно самоуправление а в чл.136. ал. 1 – „Общината е основна административно – териториална единица, в която се осъществява местно самоуправление. В подкрепа на конституцията се приеха закона за местно самоуправление и местна администрация, Закона за административно териториално деление и закона за допитване до народа.Така приетата нормативна база урежда правото на местната общност да участвува в управлението на населените места в общината чрез избраните от тях органи на местно управление – общински съветници и непосредствено – чрез референдуми и общо събрание на населението.

І.2. Децентрализация на управлението и прилагане принципите на доброто

управление.
При децентрализация на управлението, правомощията на централните държавни
органи се прехвърлят в посока надолу – към местните власти и органи на управление, с цел : 

-управлението по близо до хората.

Орган на местната законодателна власт е общински съвет, който приема решения, одобрява правилници и наредби във връзка с приложение на законите.
Общински съвет Карлово се ръководи от принципите на прозрачност, ефективност, и равнопоставеност.
Орган на местната изпълнителна власт е кметът, съгласно чл.139 от конституцията на Република България. В своята дейност той се ръководи от закони, наредби, правилници и решения приети от общински съвет, както и решенията на местната общност. При изпълнение на своята дейност кмета се подпомага от администрация.
Комуникативната връзка между кмет на община, кметове на населени места, кметски наместници и  ръководители на поделение на бюджетна издръжка е гаранция за едно добро управление. 
Доброто управление включва:

1.Кмет – информиран по всички въпроси, винаги готов да вземе правилно решение.
2.Специалисти – знаещи и можещи, инициативни.
3.Общински съветници – принципни и безпристрастни при вземане на решение.

Всички те съдействат за спазване принципите на  прозрачност, отчетност и  контрол. 

Община Карлово през мандата на сегашното управление ще се ръководи и ще спазва петте принципа на европейските институции, които Европейската комисия определя като принципи на доброто управление на съюза чрез своята Бяла книга:

1. откритост 

2. активно участие/ ангажираност/ 

3. отговорност 

4. ефективност

5. завършеност 
Анализирайки прилагане принципите на доброто управление в Община Карлово, се открояват следните 
Рискове и слаби страни :
-дублиране на дейности в общинската администрация, което води до размиване на отговорности във връзка с изпълнение на задачи, свързани с придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост;
-липсва  нормативна уредба, регламентираща координацията между отдели и дирекции;
Плюсове и възможности :

Оптимизиране процеса на управление чрез :

-ангажираност на ръководители и изпълнители по прилагане  нормативната база; 

-недопускане на просрочие при извършване на услуги;
-своевременно приемане на превантивни действия, а когато се налага и коригиращи с цел подобряване качеството на извършваните услуги;
Прилагане принципите на доброто управление чрез:

- СУК - Система за управление на качеството - ISO 9001-2000
-СФУК -Система за Финансово управление и контрол, обхващаща почти всички звена от структурата на общинска администрация.

І.3. Общинската собственост - материална основа на местното самоуправление
С въвеждане на местното самоуправление  общинската собственост става неговата материална основа. Общината е юридическо лице и като такова му е необходима собственост. Основен закон, регламентиращ общинската собственост е конституцията, след който се нарежда Закона за местното самоуправление е местната администрация /ЗМСМА/.

В преходните и заключителни разпоредби на този закон се определя кръгът на имотите, които следва да преминат в собственост на общините, а именно:
1. водоизточниците, включително подземните и минералните води, които се ползват само от съответната община, заедно с водовземните съоръжения и довеждащите мрежи и съоръжения;

2. язовири, езера и принадлежащите към тях плажове, кариери за инертни и други материали от местно значение;

3. незастроени парцели и имоти в селищните територии, предназначени за жилищно строителство, обществени, благоустройствени и комунални мероприятия, придобити чрез отчуждително производство, с изключение на подлежащите на връщане на предишните им собственици;

4. общинските пътища, улиците, булевардите, площадите, обществените паркинги в селищата и зелените площи за обществено ползване;

5. жилищните обекти, изградени по реда на чл. 117 от Закона за териториално и селищно устройство, за оборотни жилища или за социални мероприятия, включително за отдаване под наем на социално слаби семейства;

6. обектите на общинската инфраструктура с местно значение, предназначени за административните потребности на общините, както и за здравно, образователно, културно, търговско, битово, спортно или комунално обслужване;

7. мрежите и съоръженията на техническата инфраструктура на транспортната, енергийната, водоснабдителната, канализационната, съобщителната и инженерно-защитната система, които обслужват само територията на съответната община и не са включени в уставния фонд на търговски дружества.

Разпореждане на Министерски съвет, прието с решение 111/1991 год. /необнародвано/, беше в основата на започване дейността по въвеждане на общинската собственост, чрез  деактуването на актовете за държавна собственост по много сложна
процедура: Община-областен управител-министър на Финансите. Малко от общините се възползваха от това постановление, тъй като деактуването чрез Областен управител и Министър на финансите се оказа една дълга и трудоемка процедура.

Законът за общинска собственост е приет 5 години по-късно, след като беше въведена общинската собственост. Видовете общинска собственост са - публична и частна общинска собственост.
Публичната собственост по своето предназначение служи за трайно задоволяване на обществените потребности от местно значение - обектите на общинската инфраструктура с местно значение, предназначени за задоволяване на здравни, просветни, културни, спортни и други подобни нужди, като сгради на училища, детски и здравни заведения, читалища, стадиони, спортни зали, площади, паркове, градини и други.

Всички общински имоти, които не са публична общинска собственост, са частна общинска собственост. Частна общинска собственост са и плодовете и приходите от имотите, публична общинска собственост. Те могат да бъдат предмет на всички видове сделки и по повод на тях общината установява облигационни отношения с трети лица. Могат да се продават, да се заменят, да бъдат предмет на делба (в случаите на съсобственост), да се апортират в капитала на търговски дружества, да се ипотекират, да се предоставят безвъзмездно в собственост, да се отдават под наем, да се учредява право на ползване, право на надстрояване, пристрояване или надстрояване.

І.4. Нормативни документи, кореспондиращи със Закона за общинска собственост 
Закона за общинската собственост не може да се разглежда изолирано от законите, кореспондиращи с него, а именно :

· Конституция;

· Закон за държавната собственост;

· Закон за местното самоуправление и местна администрация;

· Закон за наследството;

· Закон за собствеността и ползването на земеделски земи;

· Закона за приватизация и следприватизационен контрол;

· Закон за възстановяване собствеността върху одържавени недвижими имоти;

· Закон за възстановяване собствеността върху някои отчуждени имоти по реда на ЗС, ЗТСУ, ЗБНМ, ЗПИНМ и др.;

· Закон за концесиите;

· Закон за собствеността;

· Закон за пътищата;

· Закон за водите;

· Закон за горите;

· Закон за подземните богатства;

· Закон за кадастъра и имотния регистър;

· Закон за задълженията и договорите;

· Закон за местните данъци и такси;

· Закон за Българска академия на науките;

· Закон за енергетиката;

· Закон за енергийната ефективност;

· Закон за народните читалища;

· Закон за амнистия и връщане на отнети имущества;

· Закон за възстановяване на собствеността върху горите и земите от горския фонд;

· Закон за обезщетяване на собствениците на одържавени имоти;

· Закон за общинските бюджети;

· Закон за уреждане правата на граждани с многогодишни жилищноспестовни влогове;

· Закон за паметници на културата и музеите;

· Закон за физическото възпитание и спорта;

· Закон за устройство на територията;

· Закон за лечебните заведения; 

· Търговски закон и др. 

· Административно процесуален кодекс

Административно процесуален кодекс /АПК/ е основен закон, свързан с дейността на общинската администрация. Кмета на общината, в качеството си на изпълнителна власт, лицата на ръководни и експертни длъжности, при вземане на решения и изпълнение на решения на общински съвет Карлово, следва да се ръководят от правата и задълженията, произтичащи от АПК. Връзката на АПК - Закон за администрацията - Закон за общинската собственост е съществено условие за повишаване качеството на административните услуги извършвани в Община Карлов. Ето защо всеки специалист в общината, следва не само да е запознат с тях, но и да прилага на практика връзката между тях.

Закон за задълженията и договорите /ЗЗД/ е закон,  съгласно който се регламентират всички права и задължения по сключени договори. Изпълнението на клаузите в тях, не трябва да бъдат във вреда на трети лица. Договорите  подписани с Община Карлово, трябва да са изготвени така, че да не се допуска неоснователно обогатяване, регламентирано в чл.55 – чл.59 от ЗЗД.
І.5. Подзаконови нормативни документи, кореспондиращи със ЗОС
С влизане в сила на Закона за общинската собственост от 01.06.1996 год., се регламентира придобиването, управлението и разпореждането на имоти общинска собственост,  както и правомощията на кметовете при управление и разпореждане с тях. Извършените след това промени в ЗОС, бе положителен опит да се поправят голяма част от пропуските и слабостите на закона, но въпреки това този процес продължава и към настоящият момент.


Във връзка с изискванията на ЗОС, Общински съвет Карлово  е приел  вътрешните нормативни актове - Наредби, които при всяка промяна се  актуализират, а именно:
-Наредбата за реда на придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост

 Наредба за условията и реда за установяване на жилищни нужди на гражданите, настаняване и продажба на общински жилища
Други наредби кореспондиращи  със Закона за общинската собственост приети в Община Карлово са:

- Наредба за устройство, управление и поддържане на гробищните паркове на територията на Община Карлово.

- Наредба за условията и реда за съставяне на бюджетната прогноза за местните дейности за следващите три години, за съставяне, приемане, изпълнение и отчитането на  бюджета на Община Карлово.

- Наредба за рекламната дейност на територията на Община Карлово.

- Наредба за общинските търговски дружества, общинските предприятия и за реда за упражняване на правата на собственост върху общинската част от капитала на търговските дружества на Община Карлово.

- Наредба за управление на общинските пътища на  територията на Община Карлово.

- Наредба за определянето и администрирането на местните такси и цени на услуги на територията на Община Карлово.

- Наредба за преместваеми обекти за търговска и други обслужващи дейности съгласно чл.56 от ЗУТ и др.
Придобиването, управлението и разпореждането с общински имоти, собственост на Община Карлово се управлява в интерес на населението на общината, съгласно разпоредбите на ЗОС и приетите наредби, в изпълнение на основните цели и приоритетите на Общинския план за развитие на Община Карлово. 
ІІ. ОБХВАТ И СТРУКТУРА НА СТРАТЕГИЯТА
Основна цел на стратегията е да се определи политиката на придобиването, управлението и разпореждането с общински имоти, собственост на Община Карлово.За осъществяването на тази цел, се изисква анализ на състоянието на общинската собственост и възможностите за нейното развитие, както очертаване на приоритетите за подобряване на управлението и опазването на общинската собственост.

Стратегията  включва:

1.Характеристики на имотите,  частна общинска собственост, които могат да бъдат предмет на разпореждане.

2. Характеристики на имотите частна  и публична общинска собственост, които могат да се предоставят под наем.

3. Анализ на състоянието на общинската собственост към момента, проблеми при управлението и мерки за решаването им.

4.Пълно идентифициране на обема общинска собственост.

5.Гарантиране на ефективно управление и повишаване на приходите от наеми на общинската собственост.

Осигуряването и постигането на предходните цели гарантират поддържането на общинската собственост в оптимален обем и при нейното  разумно управление са гарант за осигуряване на устойчиво развитие на общината като цяло.

ІІІ. ОСНОВНИ ПРИНЦИПИ И ПРИОРИТЕТИ ЗА УПРАВЛЕНИЕ И РАЗПОРЕЖДАНЕ С ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ

Принципи  и цели при управление и разпореждане с общинската собственост.
Както и в досегашната си дейност така, и занапред при управлението и разпореждането с общинска собственост Общината ще се стреми към
законосъобразност, целесъобразност, равнопоставеност, публичност, прозрачност и гарантиране на интересите на населението , като:
- Жалбите да бъдат сведени до минимум;

- Докладните записки до Общински съвет да бъдат  изготвяни и внасяни без намесата на външни фактори;
        
- Решенията на Общински съвет да бъдат изпълнявани в най-кратки срокове;
Цели:
1.Идентифициране на обема общинска собственост.

Пълното идентифициране на общинската собственост е основна предпоставка за вземане на правилни решения по управление и разпореждане с общински имоти.

2.Придобиване на нова общинска собственост.

3.Повишаване приходите от наем на общинската собственост.
Приоритети:
 
Основните приоритети в работата по придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост са:
1.Постоянно запознаване с новите законови и подзаконови нормативни документи и привеждането им в съответствие с настъпили промени.

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

3.Ефективност в управлението и разпореждането с общински имоти с цел увеличаване на собствените приходи на общината.
4.Създаване на всички необходими предпоставки за прозрачност в действията на общинската администрация и общински  съвет в дейността по придобиване и управление с общинско имущество.

5.Създаване на условия за привличане на гражданите за участие при решаване на конкретни проблеми с обществено значение.

ІV. АНАЛИЗ НА СЪСТОЯНИЕТО НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ

ІV.1. АКТУВАНЕ НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ

С влизане в сила на ЗОС от 01.06.1996 год., стартира и съставяне на актове за имоти общинска собственост.

Процеса на актуване се предхождаше от  деактуване на съставените актове за държавна собственост по Наредбата за държавните имоти.  Идеята на законодателя беше, в 6 /шест/ месечен срок да приключи процеса на актуване. Но този срок се оказа непосилен не само за общините но и за  службите от Областните администрации. Деактуването беше много тромава процедура, а в същото време и трудоемка. Деактуваше се на парче, във връзка с постъпили искания за разпоредителни сделки.

В продължение на години общините, чрез Сдружение на общините търсеха начини за опростена процедура с приемане на промени в ЗОС и ЗДС, което вече е факт. Дава се възможност на Общините да съставят актове за общинска собственост, след което се изпращат на Областния управител с искане за деактуване на акта за държавна собственост, ако има съставен такъв. Този способ може да се окаже неудобен имайки впредвид, че във всеки един момент общината може да получи отказ за деактуване, след което започват съдебни спорове. 
В Община Карлово за периода 1996-2015 год. са съставени 7887 броя актове, от които:

1. В регулацията на населените места

- до 17.09.2005 год. / по стар образец/ -2097 броя актове 

- от 2006год.  до 2015 год. /по нов образец/ -1564 броя 
2.Извън регулация /земеделски земи/
от 1996 год.  до 2015 год./ по стар и нов образец/-4226 броя актове
Не са съставени актове за общинска собственост за:
- имоти в регулацията на населените места -407 броя   

- земеделски имоти – 8062 броя 

В процеса на актуване се открояват следните:
Слаби страни  и рискове 

- недостатъчен брой специалисти за обследване /идентификация/ на общинската собственост;

- изхабени планове, по които трудно се идентифицират имотите;

- наличие на повече от 1/един/ отменени планове, липсващи в населените места, вследствие на което се налага справка в териториален кадастър Пловдив;

-недостатъчно средства за получаване на скици от Поземлена комисия, което забавя актуването на земеделските земи;
Плюсове и възможности

- промяна в нормативната уредба;

- влизане в действие на компютъризирана информационна система, осъществяваща директна връзка с кадастъра и имотния регистър, съгласно изискванията на ЗКИР;

- осигуряване на Общината, нови устройствени планове и кадастрални карти;

- осигуряване на средства за  издаване на нови и заверка на издадени скици за земеделски имоти;

Анализът показва, че актуването на общинската собственост е:

1. Бавен процес, за който необходим по-дълъг период от време. 

2. Макар и трудоемък процес, Общината трябва да направи всичко възможно, актуването да приключи в оптимални  срокове.
3.Съставяне на кадастрална карта и за други населени места от Общината.

Приоритети и задачи за постигане на целите 
Приоритети:

1.Да се извърши обследване на имотите и пълна идентификация на общинската собственост. 

2.Да се извърши изчертаване на скици за съответните имоти.

3. Създаване на досиета и картотеки за актуваните имоти.

Задачи:

1.Закупуване на сървър и нов софтуерен продукт, необходим за актуването на общинските имоти и връзката с кадастъра и имотния регистър.

2.Осигуряване на финансов ресурс, като се предвидят необходимите средства в бюджета, за процедурата по възлагане и изработване на скици за земеделските имоти.

3.Осигуряване на минимум двама строителни техници, които да се занимават само с обследване на имотите общинска собственост и изчертаване на скици от регулационните планове на населените места и териториалния кадастър Пловдив.
4.Осигуряване на средства за изготвяне на подробни устройствени планове зо имоти, за които има установени различия между регулационния план и кадастралната карта.

5. Осигуряване на средства за предварително трасиране на имоти, подлежащи на продажба.
През изминалите години от влизане в сила на ЗОС, работата по обследване и актуване на общинската собственост е извършвана с възможностите на отдела.

Приключване на актуването ще даде ясна картина за наличната общинска собственост, която пък от своя страна е предпоставка за вземане на правилни решения за управление и разпореждане. Изясняване на собствеността дава възможност за защита на общината и при изготвяне на кадастрални карти. Една неизяснена собственост предполага загубата  при евентуален спор в съдебна зала.
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ІV.2. АНАЛИЗ НА ИМОТИТЕ –ПУБЛИЧНА ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ
Имотите публична общинска собственост в Община Карлово са  1555 броя 

Застроени имоти ПОС 
Застроените имоти публична общинска собственост според предназначението им , са както следва:

1.Административни сгради предназначени за изпълнение функциите на местната администрация – 31 броя /справка приложение №1/
2.ЦДГ и ОДЗ - 22 броя /справка приложение №2/
3.Училища – 13 броя /справка приложение №3/
4.Читалища предоставени за управление - 22 броя/справка приложение №4/
5.Здравни заведения – 17 броя/справка приложение №5/
6. Паметници на културата от местно значение – 22 броя/справка приложение №6/
7.Спортни имоти – 16 броя/справка приложение №7/
8.Гробищни паркове – 33 броя/справка приложение №8/
9.Други застроени имоти / сметища, спирки и др./ - 24 броя/справка приложение №9/
По реда на чл.14, ал.7 при условията и по реда на ал.2 от ЗОС,  имотите публична общинска собственост или части от тях, се отдават  под наем чрез търг или конкурс с Решение но Общински съвет при условие, че не се възпрепятства осъществяване на дейностите, за които съответният имот е предоставен за управление.
По този ред  са предоставени за ползване помещения за продажба закуски в учебните заведения, помещения в сгради на кметствата за офиси и стопанска дейност, помещения за медицински дейности, паркинги и др..

По реда на чл.12 ал.3 от ЗОС имоти , които не са необходими за нуждите на общината, могат да се предоставят за безвъзмездно управление след Решение на Общински съвет, без търг или конкурс.

По този ред са предоставени имоти на музеи, държавни институции и училища за осъществяване на образователна дейност.
Сградния фонд публична общинска собственост  се нуждае от  ремонт. За тази цел, приоритетно да се насочат усилията за изготвяне на проекти за максимално усвояване на средства от Европейските фондове за подобряване състоянието му.
Незастроени имоти ПОС

В Община Карлово, от незастроените имоти публична общинска собственост преобладаващия брой са с предназначение озеленяване, друга част са площади и детски площадки.

ІV.3. АНАЛИЗ НА ИМОТИТЕ –ЧАСТНА ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ
Имоти частна общинска собственост са  6332 броя. 
Застроени имоти ЧОС 
Застроените имоти общинска собственост се управляват  чрез  предоставяне за безвъзмездно право на  ползване, отдаване под наем  и  предоставени за управление.

І.Предоставено безвъзмездно право на ползване и управление върху обекти частна общинска собственост на организации и сдружения за социални и здравни дейности - 28 броя

ІІ. По действащи договори са отдадени под наем обекти  и части от тях,  както следва:

1.Обекти за търговска и стопанска дейност – 36 броя с годишен приход в размер на 76 702.12 лв. без ДДС
2.Помещения предоставени на политически партии -12 броя с годишен приход в размер на  454.20 лв. без ДДС 

3.Предоставени помещения за лекарски и стоматологични кабинети- 52 броя  с годишен приход в размер на 44 874.84 лв. без ДДС
4.Общинските жилища 35 броя с годишен приход в размер на 33 693.24 лв. без ДДС
Съществуват застроените нежилищни общински имоти , които могат да се отдават под наем и да носят системни приходи в общинския бюджет, но след многократно обявени търгове,  няма проявен интерес. Някои от обектите се нуждаят от ремонтни работи. Поради продължително не отдаване под наем,  имотите или части от тях започват да се рушат. Такъв е случаят и със закритите училища  по кметствата.
За  по-добро управление на обектите е необходимо да се вземат следните мерки:
1.За обектите към които не се проявява дългосрочно интерес от наемане, не са в добро експлоатационно състояние и не формират приход на общината, обмисляне варианти  и предприемане на процедури за  ефективно,  в полза на общината разпореждане.

2.Упражняване на системен контрол по събираемостта на приходите от наем и предприемане мерки към некоректните наематели, за събиране на сумите по съдебен ред и прекратяване на сключените договори.

3.Възможност от увеличаване на сградния фонд, чрез публично-частно партньорство/ПЧП/ при застрояване и чрез замяна на терени срещу ново строителство върху тях.

4.Обследване на сградите и съставяне на технически паспорти съгласно изискванията на Наредба №5 /2006 год. на МРРБ за техническите паспорти.

5.Преобразуване  от публична общинска собственост в частна общинска собственост на сгради, които са престанали да имат предназначението на публична общинска собственост, с цел  разпореждане.

Имоти частна общинска собственост,  върху която е учредено право на строеж
1.Поземлени имоти за индивидуално жилищно застрояване с учредено право на строеж – 709 броя

2.ЖСК и жил. комплекси с учредено право на строеж – 129 броя

3.Гаражи по квартални разработки с учредено право но строеж-870 броя

4.Други нежилищни и за стоп.дейност- 145 броя 

Мерки за удовлетворяване на искания на граждани за учредяване право на строеж на гаражи :

1.Изследване възможността за строителство на гаражи в УПИ-та, общинска  собственост. 

2. Изготвяне на разработки за учредяване право на строеж на гаражи. 

Незастроени имоти ЧОС 
В Община Карлово има  незастроени  урегулирани и не урегулирани поземлени имоти- частна общинска собственост, като преобладаващият брой  са индивидуални парцели за жилищно застрояване, една част са за търговска и стоп.дейност, а друга част са без определено отреждане в действащите планове по населени места. Имотите на територията на гр.Карлово са малки по площ, което обстоятелство не дава възможност за голям инвестиционен потенциал за застрояване.Трудности в управлението на незастроените имоти създава не приключилият процес на идентификация на имотите общинска собственост, както и факта, че не за всички имоти има план за застрояване и изградена инфраструктура. Съгласно закона не  може да се учредява право на строеж върху имоти без подробни устройствени планове /ПУП/ .
Мерки:

1.Ускоряване процеса на  изграждане на инфраструктура в квартали където е необходимо. 2.Ускоряване процедурата по изработване на ПУП за застрояване и на разработки за учредяване право на строеж.

3.Повишен интерес към общинските имоти, възможност за реализиране на приходи от продажби и за осигуряване на нови инвестиции.
4.Проучване на възможностите и изготвяне на подробни устройствени планове за урегулирани поземлени имоти, отредени за жилищно строителство в ромските квартали по населените места.

ІV.4. АНАЛИЗ НА  ОБЩИНСКИ ЖИЛИЩНИ ИМОТИ
Общинският жилищен фонд е разпределен по видове с Решение от Общински съвет Карлово, както следва:

Общински жилища общо – 41 броя, от които :

1. Под наем за настаняване на нуждаещи се от жилища граждани - 18 броя

2. За настаняване на нуждаещи се от жилища инвалиди – 9 броя   

3. За продажба, замяна и настаняване собственици на отчуждени имоти – 4 броя

4. Ведомствени – 1 броя

5. Резервни – 1- за инвалиди.

6. За нуждите на МБАЛ”Д-р Киро Попов” ЕООД за настаняване на нуждаещи се от жилища лекари, по предложение на управителя-2 бр.
7.Жилища в здравни служби, предоставени на общо практикуващи лекари и стоматолози – 3 бр.

8. Жилищни имоти, придобити по отчуждителни процедури, предвидени за събаряне, но съществуващи към настоящия момент – 3 бр.

Дейността по  управлението  на  жилищния фонд се  определя от решенията на комисията по чл.7 от Наредба за условията и реда за установяване на жилищни нужди на гражданите, настаняване и продажба на  общински жилища.     

По действащите договори за наем към м. декември  2015 г., годишния приход е в размер на 28 887.24 лв.

От трима социални сираци не се събира наем на основание Решение на Общински съвет Карлово.
Двама собственици на отчуждени имоти заплащат наем , в размер на данък сгради, към момента на отчуждаването им.
Поради неиздължаване на наеми от наематели на общински жилища са заведени 10 граждански дела, от които приключили в полза на Община Карлово с изпълнителни листове – 8 бр. Заведени са 8 изпълнителни дела.
Състоянието на общинските жилища не е добро. Проблем създава  факта, че общинските жилища са разположени в сгради със смесена собственост-частна и общинска, с преобладаващ съществен дял на частната собственост. В Общината ежегодно постъпват искания за ремонт на общи части   в жилищни блокове,  в които Общината е съсобственик. 

Анализирайки състоянието на общинските жилища се открояват следните:

Рискове и слаби страни

-лошо състояние на общинските жилища  и  недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;

-недостиг на жилищен фонд за задоволяване жилищните нужди на картотекираните граждани и инвалиди ;

-продължаващи наемни правоотношения с лица, които не отговарят на условията за настаняване в общински жилища;

-неизпълнени заповеди издадени по чл.65 от ЗОС за освобождаване на общински жилища;

Плюсове и възможности

-Оптимизиране процеса на управление чрез:

-Увеличаване броя на общинските жилища.

-Ремонт на съществуващите с цел създаване уютен дом, с настанени в тях коректни платци, с ясното съзнание за спазване изискванията в подписаните договори за наем.

-Създаване на условия за наемателите на общински жилища, спокойно да ги управляват и опазят с грижата на добър стопанин.

-Предприемане на действия за осигуряване на необходимите финансови средства по извършване на неотложни ремонти.

-Определяне на терени за изграждане на социални жилища.
Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Приоритети  и задачи за постигане на целите на настоящата стратегия

Приоритети: 

1.Набиране средства за ремонт на общински жилища;
2.Придобиване на нови жилища;
3.Нетърпимост към некоректните платци;

4.В общинските жилища да се настаняват предимно граждани с финансови затруднения и инвалиди;

Задачи:

По изпълнение на приоритет 1

Да се разкрие извън бюджетна сметка, за набиране средства за извършване на неотложни ремонтни работи в общинските жилища.

В нея да постъпват :

1.30% от събраните наеми;

2.суми от депозити на отказали участници да подпишат договори на проведени търгове;

3.суми от продажба на тръжна документация за общински жилища, които се продават чрез публично оповестен търг;

4.целия размер на сумите от продажба на общински жилища;
По  изпълнение на приоритет 2.

Придобиване на жилищни части от сгради чрез предоставянето им като реална част, срещу учредено право на строеж, отчитайки интересите на общината. 
По  изпълнение на приоритет 3.

Всички договори за наем да бъдат редовно проверявани по отношение на клаузите в тях.

Своевременно събиране на просрочените наеми.

Срочно прекратяване договорите на нередовните наематели.

По  изпълнение на приоритет 4.

Комисията по чл.7 от НУРУЖНГНПОЖ, да допуска настаняване на наематели с ниски финансови доходи,  но не и неплатежоспособни.
ІV.5.АНАЛИЗ НА ИЗВЪРШЕНИТЕ РАЗПОРЕДИТЕЛНИ СДЕЛКИ 2012-2015 год.

Придобиване на ДМА

Придобиване на общинска собственост се извършва  по силата на закон,  въз основа на решение и без решение на Общински съвет по два способа: възмездно и безвъзмездно придобиване

А/ Възмездно - С Решение на Общинския съвет, Община Карлово придобива възмездно собственост чрез:

1. покупка на имоти или части от тях;


2. принудително отчуждаване; 


3. замяна на имот - частна общинска собственост, с имот собственост на физически или юридически лица;


4.обезщетение срещу учредено право на строеж или на друго определено вещно право върху имот - частна общинска собственост;


5.изграждане на ново строителство надстрояване и престрояване на съществуващи обекти;


6. делба.

            7. въз основа на други  придобивни основания,  предвидени в  закон.

             Б/ Безвъзмездно - Община Карлово придобива без Решение на Общински съвет безвъзмездно собственост на имоти и вещи:

            1.определени с закон;

            2. предоставени в собственост с закон;

            3. чрез дарения от държавата - с акт на компетентен държавен орган, от физически или юридически лица;

            4. по давност;

            5. по завещание.

            Договорите с които се придобиват имоти от Община Карлово се сключват в писмена форма от Кмета на Общината, след издадена от него заповед или сключен предварителен договор и вписват по разпореждане на Съдията по вписвания в служба „Вписвания” към Районен съд Карлово.

За периода е закупен  1 имот  за разширяване на гробищния парк в гр. Карлово и е придобит 1 имот в гр. Карлово безвъзмездно от държавата

Разпореждане  с общинска собственост

Разпореждането с недвижими имоти - частна общинска собственост се осъществява чрез:


1. продажба на имоти или на части от тях;


2. замяна на имоти или на части от тях и на вещни права върху тях;

3. учредяване право на строеж, надстрояване и пристрояване - възмездно или безвъзмездно;

4. учредяване на вещно право на ползване - възмездно или безвъзмездно;


5. апортиране на собственост и вещни права в капитала на търговски дружества;

6. делба;


7. премахване на сгради, постройки и съоръжения;


8. дарение на юридически лица на бюджетна издръжка;

9. сделки по чл. 15, ал. 3 и чл. 17, ал. 3 от Закона за устройство на територията;


10. по силата на закон;
Разпоредителните сделки са :
І. Разпоредителни сделки с прехвърлителен ефект,  към които се отнасят:

1. Продажба на ДМА, чрез търг и без търг - 656 бр. разпределени по видове.

1.1.Продажба на общински жилища и жилища  -  по ред определен в Наредбата по чл.45”а” от ЗОС и Наредбата по чл.8 от ЗОС
-Апартамент, чрез търг - 1 брой
-Продажба на жилище без търг на наемател – чл. 47, ал. 1 от ЗОС – 1 брой
1.2.Продажба на земя - въз основа на решение на Общински съвет, по ред определен в Наредбата по чл.8 от ЗОС

-Изкупуване право на собственост – 8 броя

-Продажба на общински парцели по взети решения без търг – 5 броя
-Продажба на общински имоти  чрез търг  - 641 броя

2.Прекратяване на съсобственост – с решение на общински съвет

Съсобствеността върху имоти между общината  и физически или юридически лица се прекратява чрез:


1. делба;


2. продажба на частта на общината;
3. изкупуване на частта на съсобственика/съсобствениците;


4. замяна;

-Прекратяване на съсобственост, чрез продажба частта на общината – 45 броя

-Делба – 1 брой
-Замяна – 3 броя

ІІ. Разпоредителни сделки без прехвърлителен ефект – 91 броя, към които се отнасят:

1.Учредяване право на строеж – след решение на Общински съвет. Правото на строеж се учредява възмездно или безвъзмездно. 

   А/Възмездно - Възмездното право на строеж се определя:

-  с търг или конкурс, проведен при условията на Наредбата по чл.8 от ЗОС.

- без търг или конкурс при условията на чл. 37, ал. 4 от Закона от общинската собственост.

 
Б/Безвъзмездно - Безвъзмездно право на строеж се учредява при условията на чл. 37, ал. 5 и ал. 6 от Закона за общинската собственост.  

1.1.Учредяване право на строеж гаражи – след решение на Общински съвет, без търг или след търг или конкурс при условията на чл.62 и чл.64 от Наредбата по чл.8 от ЗОС.

-Чрез търг –32 броя

-Без търг –  37 броя

1.2.Учредяване право на строеж  за обекти за стопанска дейност – след решение на Общински съвет, след проведен търг или конкурс
- Учредено право на строеж чрез търг – 1 броя
- Учредено право на строеж без търг – 6 броя
1.3.Учредяване право на строеж за пристройка и надстройка – след решение на Общински съвет без търг или конкурс при условията на чл.180 и чл.183 ал.2 от ЗУТ, във връзка с чл.82 от Наредбата по чл.8 от ЗОС.

-Учредено право на строеж за пристройка и надстройка – 15 броя

Приоритет 1

1. Публикуване и поддържане актуален регистър на разпоредителните сделки на интернет страницата на Общината.

Задачи в изпълнение на приоритет 1

Периодично обновяване на публичния регистър на разпоредителните сделки на страницата на Общината. 
Приоритет 2

1. Архивиране на разпоредителните сделки по видове.

Задачи в  изпълнение на приоритет 2

Своевременно архивиране на извършените разпоредителни сделки по видове и постоянно поддържане публичния регистър.

Приоритет 3

1. Продажбата на ДМА и НДА да бъде единствено в интерес на Общината, отчитайки финансовите, социалните и други такива.

Задачи в изпълнение на Приоритет 3:

1. Ежегодно изготвяне на програма за управление на Общинската собственост.

2. Продажбата по реда определен в Наредбата по чл.8 от ЗОС се извършва единствено, чрез публично оповестен търг или конкурс.

3.Учредяване право на строеж за жилища и търговски обекти, да се учредява единствено чрез придобиване на реална част от реализирания обект.

4.Учредяване право на строеж за социални жилища да се извършва единствено в услуга на отговарящите на условията картотекирани граждани, съгласно изискванията на  чл39 от Наредбата по чл.45”а” от ЗОС

5. Замяната да се извършва спазвайки чл.40 от ЗОС.

Приоритет 4:

1. Задоволяване нуждите от гаражи на нуждаещите се от тях граждани.

Задачи в изпълнение на приоритет 4:

2.Изследване възможността за строителство на гаражи в УПИ-та - общинска  собственост и изготвяне на разработки за същите.

3. Учредяване право на строеж за гаражи в кв. 103 и кв. 26, гр. Карлово
ІV.6. АНАЛИЗ НА ЗЕМЕДЕЛСКИ ЗЕМИ
На Община Карлово са определени за възстановяване земеделски имоти-16 808  броя с обща площ 83 861,347 дка, в землищата на 28 населени места.

Земеделска земя възстановена с план за земеразделяне като частна общинска собственост обхваща 3661 броя имоти, с обща площ 28, 997 дка.

Като публична общинска собственост с план за земеразделяне са - 18 броя имоти с обща площ 429,370 дка.

Имоти стопанисвани от общината са 7110 броя с площ 36 044,610 дка

Имоти представляващи пътища, сметища, гробища, язовири и други територии са 5088 броя с площ 18390, 592 дка 

Земеделски земи  - остатъчен фонд по чл.19 от ЗСПЗЗ наброява 931 броя имоти с обща площ 2407,501 дка

Към  м. декември 2015 год. е отдадена под наем земеделска земя, включително пасища и мери  и сключени договори за наем - 106 броя  при годишен приход в размер на 88 736.89 лв. без ДДС

Към м. декември 2015 год. са отдадени под наем язовири- 6 броя при годишен приход в размер на 12 698.50 лв. без ДДС и рибарници 12 броя с годишен приход- 4 768.00 лв. без ДДС.
Всички описани цифри и данни не са окончателни.

Общината е собственик на голям брой маломерни имоти, разпокъсани в различни местности, които не представляват интерес за наемане или под аренда.

Необходимо е да се определят и общински земеделски имоти, подходящи за изграждане на животновъдни ферми по европейски стандарти.

В обработваемите площи са включени ниви-площи за отглеждане на полски култури. Това е селскостопанския фонд, с който Община Карлово може да извършва разпоредителни действия и от който може да реализира приходи.

Земеделските земи по чл. 19 от ЗСПЗЗ, които  са останали след възстановяването правата на  собствениците, се стопанисват и управляват от общината. 
С изменението на Закона за стопанисване и ползване на земеделските земи от 20 март 2015 г. се отдават под наем пасища, мери и ливади само на собственици или ползватели на животновъдни обеки, регистрирани в интегрираната информационна система на Българска агенция по безопастност на храните. Във връзка с това са сключени през 2015 година 77 бр. договора с животновъди.
 Използването на полските пътища, канали и прокари от земеделските производители доведе до  сключване на  6 бр. договори за наем за същите, за стопанската 2014 г.-2015 г., като предстои за всяка следваща стопанска година да се сключват такива. 
Анализирайки състоянието на предполагаемата собственост-земеделски земи се открояват следните:

Рискове и слаби страни
-неприключил процес на идентификация и актуване на общинските земеделски имоти;

-голям брой маломерни имоти;

-законови  и други ограничения при разпореждане с част от земеделските имоти -пасища, мери 
-огромен брой маломерни имоти , определени по вид собственост като пасища, мери, които са публична общинска собственост, а в същото време не отговарят на условията да бъдат такива.

Плюсове и възможности
-актуване на поземлените имоти

-оптимизиране процеса на управление , с цел увеличаване на приходите;

-възможност за промяна предназначението на земеделските имоти с цел привлекателност за инвестиция
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ІV.7. АНАЛИЗ НА ПРИХОДИТЕ ОТ ПРОДАЖБИ И ПРЕДОСТАВЯНЕ ПОД НАЕМ НА ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ
Разпореждането с общинска собственост в Община Карлово се извършва след Решение на Общински съвет по реда на ЗОС и Наредбата по чл.8 от ЗОС.

Постъпленията от продажби  варират през години в зависимост от пазарната стойност на обектите, търсенето и динамиката на цените на пазара на имоти.

Причината за малкия брой продажби е прекъсване на  порочната практика за продажба на парче.

Продажбата на атрактивни имоти все по-вече намалява и ще ограничава приходи от собствеността  и през следващите 3-4 години.
Единствено ефективно управление на общинската собственост ще гарантира приходи от нея. Годишните постъпления от наеми са общо в размер на 261 928.03 лв. без  ДДС, от тях:

1.Обекти за търговска и стопанска дейност–36 броя с годишен приход в размер на 76 702.12 лв. без ДДС / приложение №10/
2.Помещения предоставени на политически партии -12 броя с годишен приход -454,20 лв. без ДДС /приложение №11/
3.Предоставени помещения за лекарски и стоматологични кабинети- 52 броя с годишен приход в размер на 44 874.84 лв.без ДДС /приложение №12/
6.Годишен приход от наеми на  общинските жилища,  които са  35 броя, е в  размер  на 
33 693,48 лв./приложение №13/
7.Рибарници -12 броя с годишен приход  - 4 768.00 лв. без  ДДС /приложение №14/
8.Язовири - 6 броя с годишен приход – 12 698.50 лв. без  ДДС /приложение №15/

9.Земеделска земя – 106 броя с годишен приход - 88 736.89 лв. без ДДС /прилож.№ 16/ 
Тенденцията за приходите ще се запази и през 2016 - 2019 год.,  предвид това, че почти цялата общинска собственост е отдадена  под наем  за максимален срок.  

V. НУЖДИТЕ НА ОБЩИНАТА ОТ НОВИ ИМОТИ И СПОСОБИ ЗА ТЯХНОТО ПРИДОБИВАНЕ.

Придобиване на общинска собственост се извършва  по силата на закон,  въз основа на решение и без решение на Общински съвет по два способа: възмездно и безвъзмездно придобиване.
Възмездно с Решение на Общинския съвет, Община Карлово придобива собственост чрез:
1. Покупка на имоти или части от тях.

Предстои покупка на  имот  за разширение на гробищния парк в с .Столетово.

2. Принудително отчуждаване. 
При условие, че не се извърши сделката по т.1, имотитът попадащ в разширението ще бъде отчужден.

3.Обезщетение срещу учредено право на строеж или на друго определено вещно право върху имот - частна общинска собственост.


4.Изграждане на ново строителство надстрояване и престрояване на съществуващи обекти.

Изграждане на пречиствателна станция за отпадни води в  гр.Калофер, гр.Баня, с.Розино, с. Дъбене, финансирани по оперативни програми.

5.Делба.
 Извършване на  доброволна делба за имоти  на територията на Общината , които са в съсобственост с:

- Потребителна кооперация ”Наркооп”.

- “Български пощи” ЕАД.

- БТК АД.

През периода 2012 г. – 2015 г. стартира процедура за делба на имоти в с. Дъбене и с. Климент с Наркооп с. Войнягово и в с. Бегунци с Наркооп гр. Баня, които не се финализираха поради ликвидиране на местните структури. Процедурата ще продължи и през настоящия период с правоприемника  на тези кооперации.
През същия период беше обследвана съсобствеността на общината с БТК и „Български пощи” ЕАД, но процедурата по  делба не се реализира, поради несъответствие на собствеността в актовете за общинска собственост и нотариалните им актове, които ни предоставиха. В този случай може да се стигне до спор за собственост в съда.
           Безвъзмездно без Решение на Общински съвет, се придобива собственост на имоти и вещи, както следва:

            1.определени с закон;

            2. предоставени в собственост с закон;

            3. чрез дарения от държавата - с акт на компетентен държавен орган, от физически или юридически лица;

            4. по давност;

            5. по завещание.
VІ. РЕАЛИЗИРАНИ ОБЕКТИ –  ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ ПО ПРОЕКТИ И ОПЕРАТИВНИ ПРОГРАМИ ЗА ПЕРИОДА 2012 -2015 Г.

По оперативни програми и проекти за периода 2012 г.-2015 г. бяха усвоени средства от Европейските фондове, като бяха вложени и средства на Общината за реализиране на  обекти – общинска собственост, които подобриха значително общинската инфраструктура и благосъстоянието на населението. Такива обекти са новоизградените Парк „Здраве”; Парк „Стадиона”, Център за настаняване от семеен тип „Вяра, Надежда, Любов”, модернизация на МБАЛ „Д-р Киро Попов” за подобряване на ранната диагностика, качеството и достъпа до лечение в Община Карлово, благоустрояване на кв. 12,  кв. 120, кв. 21 и кв. 89А в гр. Карлово,  изграждане на пречиствателна станция, гр. Карлово, реставриране и адаптация на комплекс ”Старинно Карлово”,благоустрояване на градска градина при площад „20-ти юли”, изграждане на паркинг пред болницата, детски и спортни  площадки. 
VІІ. ИЗГОТВЯНЕ НА ПРОЕКТИ ЗА ОБЩИНСКИ ИМОТИ

Общинската собственост е основен източник на финансови приходи, които за Община Карлово, не са достатъчни за поддръжка и  ремонт на сградния фонд. Ето защо е необходимо общината да търси възможности за външно финансиране по линия на различни европейски програми и проекти. Важна предпоставка за кандидатстване и за максимално усвояване на средства от Европейските фондове  и Оперативни програми, за подобряване състоянието на сградния фонд е предварителното изготвяне на идейни проекти.  
В Община Карлово се очертава изготвяне на проекти, както следва:

1.Проекти включени в Програмата за управление и развитие на Община Карлово.

2.Проекти във връзка с неотложни ремонти за сгради общинска собственост

3.Проекти за разширение на гробищните паркове в гр. Карлово, гр.Баня и  с. Столетово.

4.Проекти за допълващо застрояване в жилищните комплекси в гр.Карлово и гр.Калофер.

5.Проекти за ВиК мрежи.

6. Проекти за вертикална планировка.

7. Проекти за екопътеки.

            8.Проекти за благоустрояване на жилищни комплекси и реализиране на спортни терени.


Конкретните обекти, предмет на проектиране, ще бъдат уточнени в годишните програми за управление и разпореждане с имоти общинска собственост и включени в бюджетите за съответните години.

VІІІ. ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Пълното идентифициране на обема общинска собственост е основна предпоставка за вземане на решения за управление и разпореждане по оптимално използване на  наличните общински имоти. Анализът на състоянието й е необходимата предпоставка за предприемане на конкретни действия, свързани с придобиване, управление и разпореждане с цел придобиване на максимални собствени приходи в общинския бюджет, на която основа рязко да се подобри социалната и техническа инфраструктура на Община Карлово.                                                                           Оптимизацията на действията по управление на общинската собственост гарантират устойчивост на развитието на общината. Имотите и вещите общинска собственост се използват съобразно предназначението им и за  нуждите, за които са предоставени, и се управляват в интерес на населението на общината, с грижата на добър стопанин. 

Анализът показва необходимостта от разпореждане с общинско имущество, за осъществяване на  баланс между нуждите на общината в краткосрочен и дългосрочен план и необходимите средства за разходи по поддръжка на общинските обекти. Разпореждането с общинска собственост като краен резултат трябва да е съобразено с постигането на основните цели за развитие на общината като цяло - подобряване на настоящата и изграждане на нова инфраструктура във всички населени места в общината; осигуряване на устойчиво развитие, подобряване селищната среда, създаване на условия за бизнес, култура, спорт, отдих, туризъм и повишаване на сигурността.

Реализирането и изпълнението на  посочените по-горе политики  и задачи, осигуряващи постигането на основните цели, гарантират осигуряване на устойчиво развитие на Община Карлово.

Настоящата стратегия се приема на основание чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост и обхваща периода от 2015-2019 г. По своята същност тя е отворен документ и може да търпи изменения и допълнения в целите и приоритетите си с Решение на Общински съвет. Стратегията е основа за приемане на годишна програма за управление и разпореждане с общинска собственост за съответната финансова година. 
Настоящата стратегия е приета с Решение №  50   от 28.01.2016 г. на Общински съвет Карлово.
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