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І. ОБЩИ  ПОЛОЖЕНИЯ
Стратегията за управление на общинската собственост на община Девня  е разработена  на основание разпоредбите на чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост.
Като един основен инструмент за насърчаване на общинското и регионално развитие, общинската собственост е базата, върху която всяка община изгражда своята дейност и своята политика. Управлението и разпореждането с общинската собственост са едни от най-значимите функции на Общината и Общинския съвет. Идентифицирането на общинската собственост, разделянето й от държавната собственост, както и управлението и разпореждането с нея е от първостепенна важност за нормалното функциониране на общината.                 
Ефективното управление на общинската недвижима собственост е от особено значение  и  е важен инструмент за осъществяване на политиката в общината за устойчиво развитие.

Общинската стратегия за управление на общинската собственост  има отворен характер в своята реализация, позволяващ гъвкавост при нейното изпълнение и възможност за допълване в зависимост от конкретните условия и нормативната уредба.

1.ЦЕЛ  НА  ДОКУМЕНТА
Настоящата стратегия си поставя следните цели: 

1.1 Да се анализира състоянието на общинската собственост, да се установи наличността на имотите общинска собственост, възможностите за нейното развитие – управление, разпореждане, придобиване на нови имоти свързани с развитието на общината, както и  да се посочат най-важните проблеми, които общината трябва да реши за подобряване на управлението, стопанисването и опазването на общинската собственост.

1.2. Очертаване на последващи дейности за успешно реализиране на стратегията в бъдеще, чрез приемане на годишни програми за управление и разпореждане с имоти общинска собственост.

2.МЯСТО НА СТРАТЕГИЯТА ПО ОТНОШЕНИЕ НА ДРУГИТЕ АДМИНИСТРАТИВНИ ДОКУМЕНТИ

 

Стратегията е в съответствие с Плана за развитие на община Девня 2014 – 2020 г. Пресечната точка между двата документа е разпределението на активи за целите на общинското  развитие. Потокът от информация е насочен и в двете посоки – Планът за развитие на общината определя насоките за реализиране на проекти върху обекти – общинска собственост и нуждите от активи, а стратегията  и програмата за управление на общинската собственост съдържа описание на наличните активи и необходимостта от придобиване на нови такива, за осъществяване на мерките, заложени в плана. 

 
3.ПРАВНА РАМКА

 

Разделението на собствеността на държавна и общинска след приемане на Конституцията, бе проведено като начало с влизането в сила на 17.09.1991 г. на § 7 от ПЗР на Закона за местното самоуправление и местната администрация. Най-пълна и най-задълбочена регламентация на държавната и общинската собственост става с приемането на двата закона – Закон за държавната собственост и Закон за общинската собственост. Те дават легална дефиниция на двата вида собственост, като определят и критериите за разделянето им. Ясно определят мястото и значението на двата вида собственост, техния самостоятелен правен облик и режим. Двата закона са общи, регламентират основните положения, очертават рамката по придобиването, управлението и разпореждането с имотите и вещите – държавна и общинска собственост. Специалните закони доразвиват нормативната уредба, касаеща конкретни видове имоти и вещи, и това са основно тези, които поради общонационално стратегическо и икономическо значение, подлежат на специализиран режим на управление.

Нормативни актове, регламентиращи правото на държавата и на общината на собственост и управлението на двата вида собственост – държавна и общинска собственост: Конституция, Закон за държавната собственост, Закон за общинската собственост, Закон за местното самоуправление и местна администрация, Закон за собствеността и ползването на земеделски земи, Закон за възстановяване собствеността върху одържавени недвижими имоти, Закон за горите, Закон за кадастъра и имотния регистър, Закон за собствеността, Закон за народните читалища, Закон за устройство на територията, Закон за обществените поръчки,  Закон за местните данъци и такси, Търговски закон и др.

Подробна регламентация на различни аспекти от управлението и разпореждането с общинската собственост се съдържа в приетите от Общински съвет Девня наредби.

Придобиването, управлението и разпореждането с общинско имущество е регламентирано със Закона за общинска собственост, в сила от 01.06.1996 година.

Конкретните правомощия  на кмета на общината, кметовете на кметства и кметските наместници по придобиването, управлението и разпореждането с общинско имущество са разписани в Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, приета от Общинския съвет - Девня.

Общинската собственост е публична и частна. 

Имотите публична общинска собственост се групират в три групи:

- имоти, предназначени за изпълнение на функциите на органите на местното самоуправление и местната администрация;

- имотите, предназначени за трайно задоволяване на обществените потребности от местно значение;

- имоти и вещи, 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.

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. В община Девня са заведени и се водят регистри – за публична и частна общинска собственост. 

 ІІ.ОБХВАТ И СТРУКТУРА НА СТРАТЕГИЯТА
 1.Обхват


Настоящата Стратегия за управление и разпореждане с общинска собственост обхваща периода 2015 – 2019 година.

Предмет на  стратегията са целите, принципите и приоритетите на придобиване на общинска собственост, както и управлението и разпореждането с всички имоти и вещи общинска собственост,

2.Структура на стратегията

2.1.Стратегията включва: 

-основните цели, принципи и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имотите - общинска собственост;

-основните характеристики на отделните видове имоти, които могат да се предоставят под наем или да бъдат предмет на разпореждане;

-нуждите на общината от нови имоти и способите за тяхното придобиване;
2.2.Формулирането на стратегията при управлението на всеки вид собственост се основава на:

-идентифициране на обема собственост;

-анализ на състоянието на общинската собственост към момента, включително:

-рискове и слаби страни при управлението;

-плюсове и възможности за развитие на потенциала.

3.3.Политики и конкретни задачи

ІІІ.ОСНОВНИ ПРИНЦИПИ, ЦЕЛИ И ПРИОРИТЕТИ ПРИ  ПРИДОБИВАНЕТО, УПРАВЛЕНИЕТО И РАЗПОРЕЖДАНЕТО  С ИМОТИТЕ ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ
1.Принципи при придобиване, управление и разпореждане с общинската собственост.
1.1.Законосъобразност
Общинският съвет, кметът на общината и кметовете на кметства действат в рамките на 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.
1.2.Приоритетност на обществения интерес

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

1.3.Публичност
При придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество органите са длъжни да осигуряват откритост, достоверност и пълнота на информацията в рамките на закона. 

1.4.Целесъобразност
С дадените от закона правомощия 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.

1.5.Състезателност при  управлението и разпореждането.

Управлението и 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

2.1.Пълно идентифициране на обема общинска собственост
Въпреки, че общинската собственост като такава бе определена със Закона за общинската собственост през 1996г., процесът на установяване и актуване на същата тече във времето. Пълното идентифициране на обема общинска собственост е основна предпоставка за взимане на управленски решения по управление и разпореждане със същия, което прави тази цел първостепенна и приоритетна.
 2.2.Анализ на състоянието на общинската собственост към момента, включително:

· рискове и слаби страни при управлението;

· плюсове и възможности за развитие на потенциала.

 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, подмяна и оптимизация на автопарка на общината, 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.

Чрез анализа на състоянието на общинската собственост се цели гарантиране на оптимално задоволяване на нуждите на администрацията и звената на бюджетна издръжка от общинска собственост включително сграден фонд и обслужващи вещи.
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. 
2.3.Гарантиране на ефективно управление и повишаване приходите от управлението на общинската собственост.
Ефективните действия 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.

2.4.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.

2.5.Оптимизиране, подобряване и разширяване на общинската инфраструктура.
Целта е подобряване на настоящата и изграждане на нова инфраструктура в гр. Девня, с. Кипра и с. Падина.

2.6.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 гарантира постигането на настоящата цел имаща за основа разбирането, че общинската собственост поддържана в оптимален обем, структура и при ефективно управление е гарант за осигуряване на устойчиво развитие на общината като цяло.

ІV.ОСНОВНИ ХАРАКТЕРИСТИКИ НА ОТДЕЛНИТЕ ВИДОВЕ ИМОТИ, КОИТО МОГАТ ДА СЕ ПРЕДОСТАВЯТ ПОД НАЕМ ИЛИ ДА БЪДАТ ПРЕДМЕТ НА РАЗПОРЕЖДАНЕ.АНАЛИЗ НА СЪСТОЯНИЕТО НА ВИДОВЕТЕ ИМОТИ ОБЩИНСКА СОБСТВЕНОСТ. КОНКРЕТНИ ПОЛИТИКИ И ЗАДАЧИ ЗА ПОСТИГАНЕ НА ЦЕЛИТЕ НА НАСТОЯЩАТА СТРАТЕГИЯ
Характерът и спецификата на отделните видове собственост предполагат конкретни политики, цели и задачи за всеки вид собственост да бъдат изведени самостоятелно.

Съгласно Главните регистри на общинската собственост – публична и частна, в община Девня има съставени  1819 акта за общинска собственост. Отписани, след извършване на разпоредителни действия и преактуване са 600 акта.


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









               Таблица № 1

	№ по ред
	Вид на имота
	Брой актове

	1.
	Незастроени поземлени имоти в урбанизирана територия 
	350

	2.
	Застроени нежилищни имоти
	8

	3.
	Застроени жилищни имоти
	14

	4.
	Сгради:
	

	
	Нежилищни сгради
	34

	
	Жилищни сгради
	50

	
	Административни сгради
	10

	
	Детски градини и ясли
	4

	
	Училища
	5

	
	Здравни заведения
	3

	
	За социална дейност
	1

	
	Културни институти
	5

	
	Читалища
	3

	5.
	Гробищни паркове
	7

	6.
	Спортни имоти
	4

	7.
	Земеделски земи от общинския поземлен фонд/ниви, изоставени и деградирали, лозя и пасища/
	428

	8.
	Поземлени имоти с изградени върху тях жилищни сгради чрез ОПС
	191

	9.
	Канализационни клонове
	102

	Общо:
	1219



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

          През изминалите 19 години от влизането в сила на ЗОС работата по пълното идентифициране на общинската собственост е извършвана с възможностите на отдел „Общинска собственост”, дирекция  СТТ, а сега отдел СТТ. Проучване и актуване на имоти се извършва във всеки един момент, както и при наличие на инициатива за разпореждане с конкретен терен или сграда.  

1. Незастроени имоти.
Към момента на изготвяне на настоящата стратегия в община Девня има съставени 350 акта за общинска собственост представляващи незастроени имоти. На териториите на с. Кипра, с. Падина и гр. Девня незастроените имоти са предимно с жилищно предназначение и имоти в селскостопански територии.

Трудности в управлението на незастроените имоти създава неприключилият процес по идентификация на собствеността. 
Извършват се необходимите дейности от общинската администрация относно проучване, деактуване и актуване на незастроени имоти. В някои от случаите тя започва проучване на собствеността  на конкретен имот, след инициатива от страна на  потенциални инвеститори.  

Има имоти, които са държавна собственост и представляват инвестиционен интерес. Същите са в промишлената зона на гр. Девня и са били отредени в миналото за разширение на предприятия и такива извън населените места. За събиране на нужните документи и оформяне на преписки за деактуване са нужни много време, ангажирането на служби извън общинската администрация, значителен кадрови ресурс и административен капацитет. 

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

Ограничения в управлението поставя и фактът, че не за всички имоти има действащи планове за регулация. Върху имоти без подробни устройствени планове не може по закон да се извършват строителни мероприятия.

Към настоящия момент от Кмета на община Девня са отдадени под наем терени по схеми  и подписани 59 бр. договори, като за 2015г. постъпилите приходи от наем възлизат на 63300 лв. 
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 в резултат на влязла в сила Кадастрална карта на община Девня;


- риск от грешни в стратегически план решения за разпореждане;


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

Плюсове и възможности

-оптимизиране процеса на управление;

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

-повишен инвестиционен интерес към терени в общината, възможност за реализиране на високи приходи от продажби и за осигуряване на нови инвестиции; 


-максимално развитие потенциала на всеки имот.

Направеният анализ предполага реализирането на следните политики и задачи свързани с постигането на горепосочените цели:
-да се ускори  процесът на идентификация на общинските терени;

-да се разработи и одобри Общ устройствен план на община Девня, което ще предположи по ефективно изследване потенциала на всеки терен, съобразно предвижданията му;

-да се правят постъпки пред държавата за деактуване на имоти, които са важни за устойчивото развитие на общината;

-да се наложи практиката чрез публично-частно партньорство (ПЧП) да се реализират крупни проекти върху общински терени;

-да се утвърждава ролята на Об С – Девня като орган, който се произнася относно законосъобразността, целесъобразността и наличието на интерес за общината от конкретно разпореждане;

       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 и др.
2.Сграден фонд на общинска администрация, детски градини и училища.
Община Девня разполага със сграден фонд за нуждите на общинска администрация в общинския център и кметствата и за нуждите на детски градини и училища разпределен по населени места както следва в Таблица № 2.
   Таблица № 2
	Населено място
	Административни сгради
	За социална дейност
	Детски градини 
	Училища 

	гр. Девня
	
	
	
	

	кв. Девня
	Пълномощничество
	 Дневен център
	ЦДГ ”Незабравка”
	СОУ 

”Васил Левски”-горна сграда

	
	-
	-
	ОДЗ ”Детелина”
	СОУ 

”Васил Левски”- основна сграда

	
	-
	-
	-
	Професионална гимназия -Девня

	кв.Р.Девня
	Адм. сграда
	-
	-
	-

	кв.Повеляново
	Сграда младежки дом
	-
	ОДЗ ”Здравец”
	ОУ”Св.св.Кирил и Методий

	
	-
	-
	-
	Столова към училището

	с. Кипра
	Кметство
	-
	-
	-

	с.Падина
	Кметство
	-
	-
	-


В сградата на общинска администрация с Решение на Общински съвет Девня са отдадени възмездно 1 бр. помещение и безвъзмездно 3 помещения на структури на НОИ, Министерство на правосъдието и Министерство на земеделието.
Сградите на детските градини и училища в общината са разпределени по населени места съгласно Таблица 2. 
Към настоящия момент със Заповед на Министъра на образованието и науката Професионалната гимназия е закрита, а имуществото й е предадено на община Девня. Пред общинската администрация предстои отговорната задача да намери най-оптималния вариант за ефективното управление на големия по площ сграден фонд.

На част от сградите на училищата и детските градини е извършен частичен ремонт, което съвсем не е достатъчно и пред общината стои  решаването на  въпроса със санирането на сградите.


Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните:

Рискове и слаби страни
-лошо състояние на част от сградите и  недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;

-проблематично управление, поддръжка и охрана на сградите на закритите учебни заведения. 

Плюсове и възможности

-възможност за увеличаване на сградния фонд чрез ПЧП при застрояването, като се предоставяне на терени за ново строителство върху тях срещу съответно обезщетение със сграден фонд.

-повишаване ефективността на 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 сградите.

Направеният анализ предполага реализирането на следните:

Политики и задачи за постигане на целите на настоящата стратегия

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

-да се изготви финансово-икономически анализ за разходите по поддръжка на сградите на закритите учебни заведения и очакваните приходи, 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 сградите;

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

- да се предприемат мерки за енергийно саниране на сградния фонд. 
3.Нежилищни сгради.
       Към настоящия момент община Девня е собственик на 30 сгради,  4 части от сгради  - частна общинска собственост /ЧОС/. 

       Начинът на ползване и видът на имотите е представен в Таблица № 3.
Таблица № 3
	№ по ред
	Вид на имота
	Начин на ползване

	
	
	Отдадени под наем,          бр.
	Право на ползване,   бр.
	За безвъзмездно ползване,  бр.
	Свободни, бр.
	Общо,          бр.

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1.
	Сгради
	15
	-
	-
	15
	30

	2.
	Части от сгради
	4
	-
	-
	-
	4


Към края на 2015 г. действащите договори за отдадени под наем сгради и части от сгради ЧОС са 19, като приходите от същите за годината са 15680,00 лв. 

Прави впечатление големия брой свободни сгради, които представляват трафопостове и обществени тоалетни.
Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни
-лошо състояние на част от сградите и  недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;

-сгради – общинска собственост са в съсобственост с физически и юридически лица;

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

-риск от грешни решения за разпореждане 

-намаляване на ежегодните приходи от отдаване под наем;

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

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 сградите.

Направеният анализ предполага реализирането на следните политики и задачи за постигане на целите на настоящата стратегия, а именно:
-да се обследват сградите и се съставят технически паспорти, съгласно изискванията на Наредба № 5/2006 г. на  МРРБ за техническите паспорти на строежите;

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

-осъществяване на замени на терени срещу части от новопостроените сгради с обществено-обслужващо предназначение;

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

-да се преобразуват от публична общинска собственост в частна общинска собственост сгради, престанали да имат предназначението на   публична собственост, с цел дългосрочното отдаване под наем, ползване или разпореждане.
4.Жилищни имоти.
На територията на общината се наблюдава устойчива тенденция към увеличаване на необходимостта от новопостроени жилища. Към края на 2015 г. в община Девня са подадени около 30 молби за настаняване в общински жилища. Същите са останали неудовлетворени поради това, че община Девня няма такива. От друга страна цените на новопостроените жилища непрекъснато нарастват.

Основните принципи за управление на жилищния фонд са:
-продажбите да се извършват само на правоимащите граждани настанени в жилища по административен ред;

-да се изготви финансово-икономически анализ за разходите по поддръжка на сградите на закрити училища и детски градини, демографска характеристика на населението от общината, с оглед вземане на решение за превръщането им в общински жилища;

Управлението на жилищните имоти е възложено на отдел СТТ в община Девня, както  и контрола за събирането на задълженията на наемателите.


Към настоящия момент жилищния фонд на община Девня се състои от 50 апартамента, като 2 от тях са определени от Общински съвет гр. Девня за продажба на граждани настанени по административен ред. Тридесет и три от тях представляват апартаменти находящи се в гр. Девня, ул. „Бузлуджа“ № 9, в сградата на бившето общежитие на Професионална гимназия – Девня. Същите са изградени по спечелен проект за изграждане на съвременни социални жилища. Останалите 15  апартамента се намират в стар амортизиран сграден фонд, където общината е съсобственик с частни лица. В всички жилища са настанени социално слаби  и крайнонуждаещи се граждани. 
Към този момент община Девня не може да предприеме действия за построяване на жилищни блокове за задоволяване нуждите на населението поради липса на финансови средства. 
              . 


Структуриран по вид и местоположение,  общинският жилищен фонд е посочен в Таблици  № 4:















                           Таблица №4
	Населено място
	Едно стайни
бр.
	Двустай ни бр.
	Тристайни
бр.
	Четиристайни
бр.
	Всичко бр.

	кв. Девня
	10
	18
	6
	-
	34

	кв. Р.Девня
	
	2
	
	
	2

	кв. Повеляново
	
	1
	2
	11
	14

	Всичко:
	10
	21
	8
	11
	50


За 2015 г. приходите от наеми на общински жилища са в размер на 18120 лв., което е твърде недостатъчно за извършване на каквито и да било ремонти.
С решение на Об С Девня от м. ноември 2015г. е определена основна наемна цена на кв.м. застроена площ 0,60 лв. На свободния пазар същата е доста по-висока, но с оглед социалната политика, която община Девня провежда в интерес на своите граждани не може да си позволи нейното увеличение.
Жилищният фонд е стар и амортизиран. Всички жилищни блокове, в които се намират общинските апартаменти са построени преди повече от 40г. 

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните: 

Рискове и слаби страни
-остарял сграден фонд;

-недостиг на жилищен фонд за осъществяване на социални функции;

-нарастване на необходимите средства за основен ремонт и опазване на собствеността;

-голям процент разлика между наемните цени на свободния пазар и тези на общинските жилища;

-риск от грешни решения за разпореждане.


Плюсове и възможности
-продажба на амортизирани жилища;
-възможност за актуализация на наемната цена, на база социално – приемливо  процентно съотношение спрямо наемите на свободния пазар.

Направеният анализ предполага реализирането на следните политики задачи за постигане на целите на настоящата стратегия:
-да се приеме методика за актуализация на наемната цена в съотношение с наемните цени на свободния пазар и доходите на семейството;

-при необходимост да се извършват продажби на жилища;
-да се предприемат действия за увеличаване бр. на жилищата.

5.Земеделски земи.
След влизане в сила на Закона за собствеността и ползването на земеделските земи /ЗСПЗЗ/ през 1992 г. съгласно Решение на Поземлена комисия Девня и на основание чл. 19 от ЗСПЗЗ и Протоколно решение №4 от 04.02.2009 г на комисията по чл. 19, ал. 2 от ЗСПЗЗ общината  придоби земеделската земя, останала след възстановяването на правата на собствениците и за същата тече процес на актуване. 

По характер земеделската земя има следната структура:



Частна общинска собственост по населени места  посочена в Таблица № 5 :

                                 




Таблица № 5
	№
	Населено място
	Бр. имоти
	площ, дка

	1.
	гр.Девня
	272
	853,00

	2.
	с. Кипра
	13
	159,00

	3.
	с. Падина
	22
	103,00

	Общо:
	307
	1115,00


Публична общинска собственост представляваща пасища по населени места е посочена в Таблица №6 :

                                 




Таблица № 6
	№
	Населено място
	Бр. имоти
	площ, дка

	1.
	гр.Девня
	79
	4993,00

	2.
	с. Кипра
	9
	125,00

	3.
	с. Падина
	33
	895,00

	Общо:
	121
	6013,00


Част от пасищата в община Девня  ежегодно с решение на Общинския съвет се предоставят на населението за общо ползване при отглеждането на животни, а с изменение на Закона за собствеността и ползването на земеделски земи от 2015г., за същата определя пасища за отдаване под наем на правоимащи, които имат регистрирани животновъдни обекти, но няма сключени договори. 
Имотите по чл. 19 от ЗСПЗЗ, които са част от ОПФ служат за обезщетяване на собственици, за изпълнение на съдебни решения за признато право на собственост,  за  реализиране на проекти за техническа инфраструктура и др. Земи публична общинска собственост не могат да се продават и единствената  възможност за тяхното управление е отдаването им под наем както и учредяване право на строеж при условията на чл. 25 от ЗСПЗЗ.
Към момента на възстановяване на земеделските земи на община Девня не е правен оглед на имотите. Не винаги начинът на трайно ползване на имотите, отразен в регистрите на Агенцията по кадастър, съответства на действителното фактическо състояние.
Съставянето на актове за общинска собственост е предшествано от действия по:

-  оглед, 

-  установяване на действителния начин на трайно ползване, 

-  изготвяне на скица, 

-  данъчна оценка. 

          Тези дейности изискват ангажиране на  институции, извън структурата на общинската администрация, значителен финансов, времеви и организационно-технически ресурс.

През стопанската 2014 – 2015 година не са проведени търгове за отдаване  под наем, но има действащ договор за отдадени 46,958 дка земеделска земя. Годишният приход от наеми за стопанската година е 1192,00 лв.

Част от обработваемата земеделска земя с Решение на Общински съвет Девня е предоставена за безвъзмездно ползване на народните читалища в общината
Община Девня кандидатства пред МИГ“Девня – Аксаково“ и спечели проект за залесяване на неземеделски земи и реализира дейността върху 159 дка земя.
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, 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.

Анализирайки състоянието на този вид общинска собственост се открояват следните:  
Рискове и слаби страни

-неприключил процес на идентификация и актуване   на общинските имоти;
-недостатъчен потенциал за управление и контрол от страна на общината /полска охрана/;

-малки  приходи от наеми;

-голям брой маломерни имоти, разпокъсана собственост;

-законови и други ограничения при разпореждане с част от  земеделските 
земи (пасища и мери) ;

-необходимост от рекултивация според начина на трайно ползване;

-наличие на около 300 дка изоставени и необработваеми трайни насаждения 

/лозя/.

Плюсове и  възможности
-с влизането ни  в Европейския съюз и стартиране на процеса на субсидиране на селскостопанското производство се увеличава възможността за реализиране на приходи;

-актуване на нови имоти;

-стартиране процеса на комасация на земеделските земи ;

-оптимизиране процеса на управление, чрез привличане на външни експерти и фирми;

-възможност за промяна на предназначението на земеделски земи, разположени в близост до населените места и индустриалните зони.

Направеният анализ предполага реализирането на следните политики и задачи за постигане на целите на настоящата стратегия
-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;

            -да се оптимизира управлението и контрола на поземления фонд;

-да се повиши административния капацитет на община Девня за управление земеделските земи чрез създаване на специализирани звена;
V.СТРАТЕГИЧЕСКА ЦЕЛ, ПРИОРИТЕТИ И МЕРКИ ЗА УПРАВЛЕНИЕ И РАЗВИТИЕ НА ОБЩИНСКАТА СОБСТВЕНОСТ НА ОБЩИНА ДЕВНЯ
На основание направения в предходния раздел анализ се формулират следната стратегическа цел и приоритети:
Стратегическа цел: Създаване на условия за ефективно управление и разпореждане с общинската собственост и оптимално използване на наличните ресурси за получаване на максимални собствени приходи в общинския бюджет, което ще доведе до подобрения в социалната, техническата и екологичната структура на община Девня.
Приоритети:         
1.Пълно обезпечаване на необходимите териториално - устройствени предпоставки за ефективното управление и разпореждане с общинската собственост.

-цялостно изясняване на потребностите от подробни устройствени планове и разработване програма за тяхното изработване.

-осигуряване на необходимия финансов ресурс и окончателно приключване с процедурата по възлагане, изработване и одобряване на ПУП за територии на общината, в които са разположени общински имоти.
Срок: 2016 г.

2.Разработване и приемане от Общинския съвет на годишна програма за управление и разпореждане с общинска собственост.

Срок: Ежегодно, с приемане на бюджета на общината 
3.Разработване на жилищна програма на общината на базата на анализ на наличния жилищен фонд и картотекираните като нуждаещи се от жилища граждани.

Срок: 2016 г.

4. Разработване на годишна програма за имотите, които общината има намерение да придобие.

Срок: Ежегодно, с приемане на бюджета на общината
5.Последователно и неотклонно прилагане в практиката по управление и разпореждане с общинска собственост, пълна прозрачност при обявяване и провеждане на процедурите при отдаване под наем и разпореждане с общинска собственост
6.Общината да придобие нови  имоти чрез:

-ново строителство;

-отстъпване на право на строеж върху терени общинска собственост срещу обезщетение с части от новопостроената сграда;

-закупуване;

-безвъзмездно предоставяне на общината на имоти държавна собственост;  
-реализиране на публично частни партньорства в областта на строителната концесия;

 -други способи позволени от закона

VІ.Заключения
Настоящата стратегия обхваща периода от 2015-2019г. Тя се приема на основание чл.8, ал.8 от Закона за общинската собственост. По своята същност тя е отворен документ и може да търпи изменения в целите и приоритетите си. Стратегията е основа за приемане на годишна програма за управление и разпореждане с общинска собственост за съответната финансова година. 

Настоящата стратегия е приета с Решение № 44/26.01.2016 г. по Протокол № 5  на общински съвет Девня
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