 анализ на състоянието на общинската собственост и програма за ЕФЕКТИВНО управление 

част първа

по- важни нормативните актове, имащи отношение към общинската собственост

1. Конституцията на Република България от 1991г.

Най- важните за общината принципни положения на основния ни закон, които са във връзка с общинската собственост са следните:

· Общината има право да притежава своя собственост (чл. 17, ал.4 и чл.140 от КРБ). Това право се дава, за да бъде осигурена ефективна икономическа самостоятелност на общината. Без собственост, общината не би могла да обезпечи изпълнението на функциите си, съществуването и работата на органите на местно самоуправление и местна администрация, задоволяването на ежедневните потребности на населението й. 
· Общината има право да съставя самостоятелен бюджет, отделен от републиканския и основан на собствени приходоизточници и на субсидии, предоставени от държавата  (чл. 141, ал. 1 от КРБ). Това право е свързано с правото на общината на своя собственост. Не е без значение, дали общинските органи ще могат самостоятелно да решават, как и кога да използуват приходите, получени от управлението на общинската собственост. Това става възможно, тъй като органите на местно самоуправление (общинските съвети) имат правомощието, в процеса на формирането на бюджета на общината, да постановят за какви цели ще бъдат изразходвани сумите, получени от продажби, наеми, право на строеж, право на ползуване и т.н. на общински имоти. В самия процес на приемане на бюджета на общината, в общи линии се решава, как ще се ползува общинското имущество през следващата бюджетна година.
· Общината има право на стопанска дейност. Това право може да се осъществява било чрез еднолични търговски дружества с общинско имущество или чрез търговски дружества с общинско участие (чл. 51, ал. 1 от ЗОС), било самостоятелно - чрез общински предприятия (чл. 51, ал. 3 ЗОС). Чрез приходите от стопанска дейност на общината се пълни бюджетът, както и се придобива нова общинска собственост.

Основните текстове на КРБ, регламентиращи общинската собственост са следните:

· режимът на обектите на общинската собственост се урежда със закон (чл. 14, ал. 4 КРБ); 
· отчуждаването на имоти - частна собственост за нужди на общината, може да бъде извършвано само по силата на закон и то след предварително и равностойно обезщетяване на засегнатите лица (чл. 17, ал. 3 КРБ);
· общинската собственост трябва да се стопанисва и управлява в интерес на териториалната общност (чл. 140 КРБ).

Конституционните принципи и правни норми се тълкуват от Конституционния съд чрез неговите решения. По-важните решения на Конституционния съд, засягащи материя в областта на общинската собственост са :

· Решение № 19 от 21.12.1993г., по к.д. №11/1993г.;

· Решение № 2 от 6.02.1996г. по к.д. № 26/1995г.;
· Решение № 3 от 27.04.2000 г. по к.д. № 3/2000 г.
2.  Закон за общинската собственост

Законът влезе в сила на 01.06.1996 г., като претърпя съществено изменение през 1999 г. Това е специалният закон, който доразвива разпоредбите на КРБ в областта на общинската собственост. За съжаление в чл.1 на ЗОС е постановено, че неговите разпоредби се прилагат дотолкова, доколкото в друг закон на е разпоредено нещо различно. Това положение се използува от законодателя да ограничава правото на общинска собственост използувайки други закони. 

3.  Правилник за прилагане на ЗОС

Този подзаконов акт е приет на основание §20 от преходните и заключителни разпоредби на ЗОС с ПМС №236 от 19.09.1996г. Правилникът урежда редица въпроси, по които законът препраща към него. По- важните текстове, детайлизиращи разпоредбите на ЗОС са в следните направления:
· настаняване под наем и продажба на общински жилища (глава втора)

· предоставяне на концесии върху обекти - публична общинска собственост (глава трета)

· надзор, актуване и отписване от актовите книги на имотите  - общинска собственост (глава четвърта)

· съдържанието на наредбата за условията и редът, при които общината упражнява правата си на собственик върху общинската част от капитала на търговски дружества (§1, ал.1 от допълнителните разпоредби на ППЗОС във връзка с чл. 3 на ППЗОС).

4.  Други закони
Отделни разпоредби относно определени групи обекти на общинската собственост можем да открием в различни специални закони, за които конкретно ще стане дума по-нататък. По-важните актове са: 

· Закон за собствеността и ползуването на земеделските земи – ЗСПЗЗ;

· Закон за гориге – ЗГ;

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

· Закон за пътищата – ЗП; 

· Закон за водите – ЗВ; 

· Закон за енергетиката и енергийната ефективност – ЗЕЕЕ;

· Закон за пътищата – ЗП;

· Закон за устройството на територията – ЗУТ;

· Закон за подземните богатства – ЗПБ;

· Закон за физическото възпитание и спорта – ЗФВС;

· Закон за народните читалища – ЗНЧ;

· Закон за народната просвета – ЗНП;

· Закон за народното здраве – ЗНЗ;

· Закон за лечебните заведения – ЗЛЗ;

· Закон за малките и средни предприятия – ЗМСП; 

· Закон за преобразуване и приватизация на държавни и общински предприятия – ЗППДОП;

· Закон за собствеността – ЗС;

· Закон за държавната собственост;

· Търговски закон.

Повечето от посочените закони имат актуални редакции след влизане в сила на ЗОС и се опитват да направят разграничение между държавната и общинската собственост, дори чрез изрично изброяване на двете групи имоти, или чрез изключване на отделни обекти на държавната собственост и обявяването им за общински имоти.

Трябва да се отбележи, че ЗОС, в някои случаи съдържа изрични препратки към други закони (чл.2, ал.1 и ал.2; чл.7, ал.3; чл.15, ал.3; чл.17, ал.1; чл.18, ал.3; чл.20; чл.25, ал.2; чл.35, ал.5 и др.) В други случаи, законът не е уредил определени хипотези, свързани с общинската собственост. Тогава следва да се прилагат разпоредбите на други закони, уреждащи “пропуснатата” материя. 

5.  Актове на общинския съвет.
Със свои решения всеки общински съвет може да урежда отделни въпроси, свързани с общинската собственост в съответствие с изброените по-горе нормативни актове. По-важни са наредбите, приемани с решения на органите на местно самоуправление,  третиращи материята в областта на общинската собственост (чл.22, ал.1, т.8 ЗМСМА). Наредбите имат характер на нормативни актове по силата на чл.8 от Закона за нормативните актове в редакцията му от 1995г. С тях се регламентират въпроси на общинската собственост, които ЗОС придава в решаващите правомощия на общинския съвет или въпроси, неуредени от друг нормативен акт от по-висока степен.

Важно е да се запомни, че посочените наредби съдържат т. нар. “първични” правни норми, защото уреждат нерегламентирани от друг нормативен акт отношения. 

Най-важната наредба в областта на общинската собственост е наредбата по чл.8, ал.2 от ЗОС, чието минимално допустимо съдържание е описано в чл.2, ал.2 от ППЗОС, което следва да бъде актуализирано съобразно с промените, настъпили в ЗОС през 1999 г.

Основните въпроси по придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, които следва да бъдат детайлно уредени от общинския съвет са следните:

1. отдаване под наем  на имоти или части от имоти - публична общинска собственост;

2. управление на недвижими имоти - частна общинска собственост;

3. ред и условия за владеене и управление на безстопанствени имоти на територията на общината;

4. отдаване под наем на недвижими имоти - частна общинска собственост;

5. настаняване под наем в свободни помещения - частна собственост на общината, предназначени за осъществяване на образователни, здравни и други хуманитарни дейности;

6. предоставяне на помещения - частна общинска собственост, за нуждите на местните ръководства на политическите партии и синдикалните организации;

7. ползуване на движимите вещи - частна общинска собственост;

8. продажба и замяна на недвижими имоти - частна общинска собственост;

9. учредяване право на строеж, надстрояване и пристрояване върху общинска земя;

10. учредяване право на ползване върху недвижими имоти - частна общинска собственост;

11. разпореждане с движими вещи - частна общинска собственост;

12. отдаване под наем на общински жилища на граждани, неотговарящи на условията по чл. 43, ал. 1 и 2 от Закона за общинската собственост;

13. настаняване под наем, продажба и замяна на общински ателиета и гаражи;

14. настаняване във ведомствени жилища на общината.

Други по- важни наредби, свързане с общинската собственост, които следва да бъдат приети от общинския съвет са следните:
· наредбата за реда и условията за упражняване правата на общината върху капитала й, включен в търговски дружества с общинско участие по чл.3 от ППЗОС. Нейното съдържание е определено в §1, ал.1 от Допълнителните разпоредби на ППЗОС. Най- важните, въпроси, които не трябва да убягнат от вниманието на органа на местното самоуправление, в процеса на регламентиране на търговските дружества с общинско имущество са следните:

1. редът за образуване и преобразуване на общински предприятия;

2. органите на общинските предприятия - еднолични търговски дружества;

3. правомощията на органите на общинските предприятия - еднолични търговски дружества;

4. правилата при сключване на договори за дълготрайни материални активи на общински предприятия - еднолични търговски дружества;

5. задълженията на представителите на общината в търговските дружества, в които общината е акционер или съдружник;

6. съставът на органите на общинските предприятия - еднолични търговски дружества;

7. възлагането на управлението и контрола на общинските предприятия - еднолични търговски дружества.

· Наредба за реда и условията за учредяване на концесии по чл.71, ал.1, т.2 ЗОС. С този важен акт следва да бъдат решени въпросите относно процедурите по предоставяне на особено право на ползуване или издаване на разрешение за извършване на дейности на територията на съответната община. Законът не указва, какво следва да бъде съдържанието на този акт. Най- важните моменти, които следва да попаднат в наредбата са следните:
1. Начало на концесионната процедура;
2. Финансиране на дейността по убредяване на концесии;
3. Съдържание на докумените, необходими за учредяване на концесии;
4. Процедури по концедиране на общинско имущество;
5. Сключване на концесионни договори и съдържанието им;
6. Контрол зо изпълнение на задълженията по договора за концесия.
С влизане в сила на ЗУТ, за общинските съвети възникна задължение да приемат някои свои актове или да променят съществуващи решения или наредби. Редица актове имат пряко отношение към общинската собственост. Кои са тези нормативни документи, имащи едновременно отношение към ЗУТ и ЗОС:

· допълнение на наредбата по чл.8, ал.2 от зос, произтичащо от разпоредбата на чл. 17 от ЗУТ.Разпоредбата на чл.17 от ЗУТ установява едно от правилата на закона по отношение на регулационния ефект на подробните устройствени планове /ПУП/. Съгласно ал.1 на този текст, с подробен устройствен план за населено място или за част от него се урегулират неурегулирани дотогава поземлени имоти, като вътрешните им регулационни линии съвпадат с имотните граници. Казано накратко, това е правилото, че регулацията задължително се провежда по имотни граници. От това правило са установени три езключения в чл.17, ал.2. по силата на посочената норма, с ПУП, при спазване на правилата и нормативите, определени в ЗУТ, могат да се урегулират:

1. налични неурегулирани поземлени имоти с цел образуване на повече на брой самостоятелни урегулирани поземлени имоти;

2. поземлени имоти, чиито размери не отговарят на изискванията на чл. 19 /за минимални лице и площ на имотите в зоните по чл.19, ал.1/, с цел упълномеряването им с части от съседни имоти;

3. съседни неурегулирани поземлени имоти /най- вече, неотговарящи на изискванията на чл.19, ал.1 и сл./ за създаване на съсобствени урегулирани поземлени имоти.


В случаите, описани по- горе, заинтересуваните собственици подават заявление до общината, а в случаите по т. 2 и 3 - и предварителен договор за прехвърляне на собственост с нотариално заверени подписи.  Общината също би могла да се възползува от изключенията по чл.17, ал.2, но трябва да се уреди, как се осъществява тов на практика. По същество, действията на общината по т.2 представляват разпореждане с общинско имущество, защото общината продава части от свои имоти или купува части от съседни имоти с цел упълномеряване на свой имот. В случая по т.3 имаме доброволно учредяване на съсобственост между общината и трети лица. ЗУТ изисква договори с нотариална заверка на подписите на заинтересованите лица, за да се приложат хипотезите по т. 2 и 3. Понеже посочените действия засягат общинска собственост, то общината ще следва да укаже, как се извършват те в съответствие с разпоредбите на ЗОС. Това трябва да стане чрез допълване на текстовете на наредбата по чл.8, ал.2 ЗОС. В новите норми трябва да се укаже, кой представлява общината при сключване на предварителните договори и дали общинският съвет ще упълномощава кмета на общината за извършване на всяко едно действие или ще му даде априорно права да извършва всякакви сделки по чл.17, ал.2 ЗУТ. Последното е най- доброто решение- кметът на общината да я представлява при сключване на сделките, произтичащи от чл.17, ал.2 ЗУТ, без общинският съвет да се произнася предварително за всеки конкретен случай.
· решение на общинския съвет по чл.44, ал.2 ЗУТ.

Член 44, ал.2 от ЗУТ указва, че в градовете и във вилните зони стопански постройки за отглеждане на домашни животни могат да се изграждат по изключение само съобразно единен за зоната режим на ползване и застрояване, приет от общинския съвет. В този режим следва да се регламентира:

1. Къде точно / в кои части на градовете и в кои вилни зони/ могат да се изграждат стопанските постройки;

2. Какви точно стопански постройки могат да се изграждат;

3. Какви са изискванията по отношение на ползуването на тези постройки- например, какви и колки животни могат да се отглеждат там;

4. По какъв ред и при какви условия ще става разрешаване изграждането на постройките.
· наредба по чл.56, ал.2 ЗУТ.

По силата на чл.56, ал.1 ЗУТ, върху поземлени имоти могат да се разполагат преместваеми обекти за търговски и други обслужващи дейности - павилиони, кабини, маси, както и други елементи на градското обзавеждане (спирки на масовия градски транспорт, пейки, осветителни тела, съдове за събиране на отпадъци, чешми, фонтани, часовници и други), които не са трайно свързани с терена. За обектите, посочени по- горе се издава разрешение за поставяне по ред, установен с наредба на общинския съвет, а за държавни и общински имоти - и въз основа на схема, одобрена от главния архитект на общината.  За държавните имоти схемата се одобрява след съгласуване със съответната централна администрация, която стопанисва имота, а в останалите случаи - с областния управител. С посочената наредба, по силата на чл. 57 ЗУТ  се определят и реда и условията за издаване разрешение за поставяне на рекламни, информационни и монументално-декоративни елементи върху недвижими имоти. 
· допълнение в наредбата по чл.8, ал.2 ЗОС относно предоставяне на право на преминаване за изграждане на мрежи и съоръжения на техническата инфраструктура.

Това допълнение е свързано индиректно със ЗУТ, но е безспорно необходимо, защото ще реши вещноправните проблеми при прокарване на мрежи и съоръжения на техническата инфраструктура през обекти- собственост на общината. При решаването на този въпрос следва да се имат предвид разпоредбите на Закона за енергетиката и енергийната ефективност /ЗЕЕЕ/.

Съгласно чл. 59, ал.1 от ЗЕЕЕ, изграждане на нови и разширение на съществуващи енергийни обекти за пренос и разпределение на електрическа и топлинна енергия или на природен газ се извършва върху земя - собственост на енергийното предприятие или върху която има учредено право на строеж. По силата на чл.2, обаче, когато изграждането или разширението на обектите по ал. 1 е върху земя - частна държавна собственост или частна общинска собственост, компетентните държавни или общински органи по предложение на министъра на енергетиката и енергийните ресурси учредяват на енергийните предприятия възмездно или безвъзмездно право на строеж върху земята без търг или конкурс. В добавка към казаното по- горе, чл. 61, ал.2 дава право на енергийните предприятия безвъзмездно да използват мостове, пътища, улици, тротоари и други за прокарване, скачване, преминаване и поддържане на въздушния и подземния електропроводи, топлопроводи, газопроводи, водопроводи за енергийни цели и нефтопроводи, като осигуряват техническата безопасност и предприемат мерки за недопускане на щети.

Имайки предвид цитираните текстове, допълнението към наредбата по чл.8, ал.2 ЗОС следва да укаже, как се прилагат в общината цитираните разпоредби на ЗЕЕЕ.
част втора

основни групи Обекти на общинската собственост съгласно закона за общинската собственост /ЗОС/

Изброяването на по-важните категории общински обекти е направено в самото начало на ЗОС - в неговите общи разпоредби, т.е. - чрез нормите имащи характер на основни, принципни положения на закона. Законодателят е използувал два основни критерия, за да обрисува общинските обекти, а именно:

Според вида на обекта (неговата физическа характеристика) и според неговото предназначение (чл.2, ал.1 от ЗОС);

Според вида на придобивното основание, по силата на което имотът става общински (чл.2, ал.2 от ЗОС)

част ВТОРА

действия на общинската администрация във връзка с анализа на състоянието, управлението и разпореждането с общински недвижими имоти


Настоящият материал има за цел да подпомогне служителите в общинската администрация, изпълняващи функции, свързани с управлението и разпореждането с общинско имущество. Ще бъде направен опит да се проследи процеса от придобиване на даден имот от общината или идентифицирането на даден обект като имот- общинска собственост, до извършване на разпоредително действние с имота, водещо до погасяване правото на общинска собственост.


По наше мнение, преобладаващата част от функциите на общинските служители, работещи с общинската собственост  следва да се състоят в анализиране вида и състоянието на обектите на тази собственост, в идентифициране на възможностите им, както и на проблемине, свързани с тях, както и в предлагане на решения за тяхното най- подходящо използуване.


На първо място, анализа на даден имот следва да се насочи към даване отговор на въпроса, дали този имот следва да бъде обявен за публична или за частна общинска собственост. Тук следва да бъде направено кратко пояснение на понятията за публична и за частна собственост на общината. Законовото отграничаване на частната и публичната общинска собственост се прави в чл. 3 от ЗОС. Член 3, ал.2 от ЗОС обявява за публична собственост на общината две групи имоти.
На първо място, публична общинска собственост са имотите, предназначени за осъществяване на функциите на органите на местното самоуправление и местната администрация. Това са недвижимите имоти, които непосредствено обслужват и правят възможно функционирането на общинския съвет, кмета на общината,  кметовете на райони и на кметства, кметските наместници и на цялата общинска администрация (в административния център на общината и в отделните населени места). На второ място, публична собственост на общината са недвижимите имоти, предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от общинско значение. Това са обекти на общинската инфраструктура по чл.2, ал.2, т.6 ЗОС. Към тези обекти могат да бъдат отнесени и по-голямата част от имотите по чл.2, ал.2, т.т.2, 5 и 7 ЗОС.


Кои са най-важните критерии, по които може да се определи дали един общински имот е частна или публична собственост:


чия собственост е имотът. Само държавата и общината имат право на публична собственост, като носители на власт;

какво представлява имотът, принадлежащ на общината. Публична собственост може да бъде само недвижим имот и то попадащ в кръга на обектите  по чл.3, ал.2 от ЗОС;

за какво е предназначен имотът. Предназначението на един имот се определя с влязъл в сила общ и подробен градоустройствен план. Този план може да бъде променен, но във всеки един момент изследвайки плановете за дадена община, можем да се сдобием с информация за вида и предназначението на имотите на територията на общината. Ако имотът представлява административна или друга, обслужваща дейността на общинските органи сграда, това е ясен знак, че той следва да бъде обявен за публична общинска собственост. Ако имотът представлява сграда, съоръжение, елемент от инфраструктурата на общината или друга част от територията, предназначени да задоволяват трайно потребностите на преобладаващата част от общинското население, този обект трябва също да се причисли към публичната собственост на общината.


 Когато общинският съвет приема решения, с които определени обекти се обявяват за публична собственост на общината, освен, че трябва да установи наличието на посочените по-горе три белега, органът на местно самоуправление следва да поиска информация, дали наистина имотът се ползува съобразно предназначението, което му придава характер на публична собственост. В случай, че имотът вече не се използува по предназначение, това означава, че обществената нужда е отпаднала и той не може да се обяви за публична собственост.

ЗОС допуска възможността за т.нар. трансформация на един вид общинска собственост в друг (т.е. от публична собственост в частна и обратно). Такава трансформация може да се извърши, когато един имот престане да има предназначението, което го характеризира като публична собственост или когато добие такова предназначение. Съгласно чл.6, ал.1 от ЗОС имотите, които са престанали да имат предназначението по чл.3, ал.2 от ЗОС, следва да бъдат обявени от общинския съвет за частна общинска собственост. Този текст потвърждава тезата, че най-важният белег, който характеризира един обект като публична общинска собственост е неговото предназначение, както и конкретния начин на неговата употреба, т.е. - дали той се използува по предназначение или животът е наложил начин на ползуване, различен от първоначалното му предназначение. Предназначението на един имот по чл.3, ал.2 от ЗОС може да отпадне, например при промяна на съответния устройствен план. В този случай нуждите на общинското население, чрез общинската политика по устройство на територията генерират трансфер на собственост от един вид в друг. Начинът на използуване (а оттам и предназначението) на един “публичен” общински имот може да се промени и без промяна на плана. Например, една общинска детска градина може да престане да функционира като такава поради липса на деца. Тогава, общинският съвет, констатирайки факта на загубата на предназначението по чл.3, ал.2, тряббва да вземе решение за обявяване на имота за частна собственост на общината. В чл. 6, ал.2 от ЗОС е предвидена обратната хипотеза - преминаване на един общински имот от групата на частната в тази на публичната собственост. В случай, че се установи възникване на обществена необходимост, която се удовлетворява чрез използуване на имот - публична общинска собственост, какъвто не съществува в дадена община, общинският съвет може да трансформира един имот от  частна в публична собственост. Тази трансформация ще промени предназначението на обекта и това ще трябва да се отрази в съответния план. Възможен е и обратния път - с подоробен устройствен план /например ПРЗ, ПУР или ПР по смисъла на чл.110 от ЗУТ/ да се предвиди промяна на предназначението на даден имот от частен в публичен. Тогава публичната общинска собственост няма да възникне от датата на влизане в сила на плана. Необходимо е решение за трансформиране на конкретния имот по чл.6, ал.2 от ЗОС. Докато не бъде взето подобно решение, планът предвиждащ трансформацията няма да може да бъде приложен законосъобразно и ще бъде само едно добро пожелание. По такъв начин законодателят е ограничил възможностите та кметовете на общини да заобикалят процедурите за трансформация на собственост по ЗОС, използувайки инструментариума на ЗУТ.

От всичко казано дотук, можем да направим следните изводи:

законът дава априорно критериите, по които даден имот ще бъде квалифициран като публична или като частна собственост на общината. Общинският съвет, обаче е този, който “превежда” тези критерии на езика на конкретната община- той решава, кои конкретни имоти на територията на общината следва да бъдат обявени за публична собственост. Това не става автоматично, по силата на закона, а след решение на органа на местно самоуправление. Това решение ще бъде инициирано от съответната общинска администрация, която трябва да предостави достатъчно мотивирани доводи за това;

даден имот може да бъде актуван като публична собственост на общината едва след решението на общинския съвет, с който този имот се обявява за публична собственост. За актуването на имот публична общинска собственост като частна важи същото правило. Това означава, че определен общински имот може да има белезите на публична собственост, но да не се третира като такъв, защото не е обявен за публична собственост и обратното. В подкрепа на това твърдение може да се изтъкне и текстът на преходните разпоредби на ЗОС, в редакцията му от 1996 г., по силата на която общинските съвети трябваше да обявят имотите, които са публична общинска собственост в техните общини, в срок до 31.12.1996 г.

Какво произтича като последица от обявяването на даден имот за публична или за частна собственост. Всъщност, разликата в правния режим на двата вида собственост предопределя възможностите на общината за упрувление и разпореждане с имотите.

Имотите - публична общинска собственост не могат да се придобиват по давност, а след ЗИДЗОС от 1999г. обектите на частната собственост на общината могат да бъдат придобити чрез давностно владение по правилата на ЗС (чл.79 и сл.). Този принцип следва от текста на чл.7, ал.1 от ЗОС. 

Имотите - публична общинска собственост са извадени от гражданския оборот (чл.7, ал.2 от ЗОС) за разлика от имотите и вещите – частна собственост на общината. Те не могат да се отчуждават (т.е. да се извършват разпоредителни сделки с тях - продажби, замяна, дарение и т.н.). Тези имоти не могат да се обременяват с вещни права (да се учредява право на строеж, надстрояване и пристрояване, право на ползуване или ипотека). Посочените обекти не могат да бъдат включвани в имуществото на търговски дружества, защото ще загубят въобще характера си на общинска собственост.

ЗОС допуска изключение от правилото за изваждането на публичната собственост от гражданския оборот. На първо място, това са разпоредбите на ал.4 и 5 на чл.12 от ЗОС. На второ място, ЗОС допуска възможност върху определени от него имоти - публична общинска собственост да бъде учредено право на ползуване - концесия.
Имотите - частна собственост на общината могат да се отчуждават и да се обременяват с вещни права. Тези имоти са включени в гражданския оборот и за тях следва да се прилагат общите разпоредби за собствеността, доколкото ЗОС не е предвидил друг режим.

Според чл.9, ал.1 от ЗОС, застроените имоти - публична общинска собственост подлежат на задължително застраховане. Поради това, общинският съвет е длъжен да при гласуване на бюджета на общината да предвиди перо за застраховане на всички имоти по чл.9, ал.1 от ЗОС, без тези, които са концедирани по глава осма на ЗОС. Те се застраховат за сметка на концесионера (чл.9, ал.ал.2 и 3 от ЗОС). Точно обратен е принципът за застраховане на имотите и вещите - частна общинска собственост. Те не подлежат на задължително застраховане, а в решаващите правомощия на общинския съвет е да определи, кои от тези обекти ще бъдат задължително застраховани всяка година (чл.9, ал.4 от ЗОС). Това също трябва да се отрази в общинския бюджет.


Какви изводи могат да бъдат направени от казаното по- горе по отношение управлението и вкарването в оборота на двата вида общинска собственост:

относно управлението на двата вида собственост- Съгласно чл.12, ал.1 от ЗОС, имотите, преназначени за осъществяване на функциите на органите на местното самоуправление и местната администрация (чл.3, ал.2, т.1 от ЗОС) се управляват пряко от кмета на общината, съответно от кмета на района или кметството. Имотите, предназначени за трайно задоволяване на обществени потребности от общинско значение (чл.3, ал.2, т.3 от ЗОС) според чл.12, ал.2 от ЗОС, се предоставят безвъзмездно от общинския съвет за ползуване от съответните организации или юридически лица на бюджетна издръжка от общината. Стриктното тълкуване на този текст води до извода, че посочените обекти могат да се управляват директно от общинската администрация, да бъдат предоставени за управление на юридическо лице на общинска бюджетна издръжка /училище, детска градина, читалище и др./, както и да бъдат поверени на общински предприятия. Обектите не могат да се управляват от търговски дружества. Това не важи за имотите- частна собственост на общината, които могат да бъдат предоставени за управление практически на неограничен кръг правни субекти. Имотите под пряко управление на кметовете не могат да се управляват дори от други общински органи и служби, както и от общински предприятия, търговски дружества или други организации на издръжка на общинския бюджет. Този принцип не важи за поддържането и ремонтите на “административните” имоти на общината. Тази дейност се организира от лицата, които ги управляват (чл.16, ал. 1 от ЗОС), като необходимите средства следва при всички случаи да бъдат ежегодно залагани в общинския бюджет (чл.16, ал.2 от ЗОС). Самите физически действия по поддръжката, обаче, могат да бъдат възложени на специализирано общинско звено (общинско предприятие), а при липсата на такова - на някое общинско търговско дружество или на друго лице, което ще следва да бъде определено по Закона за обществените поръчки (ако обемът на работите по ремонт и поддръжка попадат в обхвата му).

Относно вкаване в гражданския оборот на двата вида имоти- За имотите по чл.12, ал.1 от ЗОС във връзка с чл.3, ал.2,т.1 от ЗОС, може да се каже, че непосредствено осигуряват дейността на общинските органи и служби. Поради това законодателят е забранил, тези имоти  да се отдават под наем, да се преотстъпват за ползуване, да се ползуват съвместно по договор с трети лица, както и да се използуват не по предназначение (чл.12, ал.3 от ЗОС). ЗОС допуска изключение от този принцип в чл.12, ал.4. Съгласно този текст имоти - публична общинска собственост, както и части от такива имоти, могат да се отдават под наем за срок до 3 години, при условие, че се използуват съобразно предназначението им и не се препятства осъществяването на дейностите, за които са представени. Редът за предоставяне на такива обекти под наем се определя от общинския съвет с наредбата по чл.8, ал.2. Другата възможност за вкарване в оборота на имоти- публична общинска собственост е тяхното концедиране, в случай, че конкретният имот попада в кръга на обектите по чл.69 ЗОС, за които може да бъде учредено особеното право на ползуване. Имотите – частна собственост на общината могат да бъдат вкарвани безпроблемно в оборота, доколкото даден закон не е установил определени ограничения.

След като даден имот е отнесен към групата на обектите – публична или частна собственост на общината, за него е редно да бъдат направени още няколко анализа, които ще дадат отговори на следните въпроси:

Какъв е статутът на имота от гледна точка на действуващото законодателство;
Какъв е статутът и потенциалът на имота на плоскостта на правната уредба в областта на устройството на територията;
Какви действия могат да бъдат извършвани с имота;
Кои от допустимите действия с имота биха донесли най- голяма полза за общината – т.е. какво да се прави с обекта;
По какъв ред и при какви условия следва да бъдат извършени най- законосъобразно, ефективно, оперативно и икономично всякакви необходими действия по управление и разпореждане- т.е. как да “употребяваме” обекта по най- изгоден начин.
Най- пълен отговор на въпросите, посочени по- горе ще ни дадат следните анализи:

Правен анализ;

Анализ на устройствения потенциал;

Икономически анализ и оценка на имота.

Правният анализ следва да съдържа най- малко следните компоненти:

Правна и фактическа идентификация на имота:

вид и описание на имота;

на какво основание имотът е общинска собственост;

към коя група общински имоти по смисъла на ЗОС може да бъде причислен;

дали имотът следва да бъде обявен за публична или за частна собственост.

Вещноправен режим на имота:

право на собственост и ограничени вещни права в имота, включително и концесии;

вещни тежести /ипотеките, сервитути, възбрани и др./, с които е обременен имотът;

сключени арендни или наемни договори за имота;

наличие на незаконосъобразно владеене, държане или ползуване на имота.

включване на имота в капитала на търговски дружества и други форми на стопанска дейност на общината- общинско предприятие;

наличие на реституционни претенции или възможност за предявяване на такива;

наличие на имуществени искове и претенции към общината във връзка с имота, освен реституционните претенции- спорове за собственост, за отношения на съсобственост, делба и т.н.;

Анализ на правната уредба /включително и актовете на общинския съвет/, имаща отношение към имота, както и на възможностите, които тя предлага за управление и разпореждане с него;

Изводи и препоръки, съдържащи конкретни правни и фактически действия за решаване на проблемите по имота, констатирани в анализа;

Формулиране на изводи, относно това, какво може да се направи с конкретния имот и по какъв начин /процедури и участие на органи и лица в тях/.

Анализът на устройствения статут и потенциал на имота трябва да даде важна информация за имота и да отговори на редица въпроси:

В какъв вид територия по смисъла на ЗУТ се намира имотът. От отговора на този въпрос зависи, какъв ще бъде режимът за устройство на съответния имот /включително и неговото предназначение/. Устройственият статут на имота зависи до голяма степен от вида на територията, в която той се намира. За една голяма част от различните видове имоти може да се каже, че вида но територията, в която са разположени, предопределя в максимална степен начина на използуване и възможностите за застрояването им. Как стоят нещата за различните видове територии:

в урбанизираните територии имотите могат да имат жилищни, общественообслужващи, производствени, складови, курортни, вилни, спортни и развлекателни функции. Също така те могат да бъдат предназначени  за паркове и градини, за движение и транспорт, за техническа инфраструктура, за специални обекти и други. Урбанизираната територия ни дава най- пълни и разнообразни възможности за използуване на имотите. Въпросът за определяне на устройственият потенциал на имотите в тези територии е най- сложен и затова ще бъде разгледан по- подробно впоследствие;

в земеделски територии имотите са предназначени за обработваеми земи (ниви, овощни и зеленчукови градини, лозя, ливади и други) и необработваеми земи (пасища, скатове, дерета, оврази и други). Тук следва да се съобразим с разпоредбите на Наредба №2 на МРРБ, която третира реда и условията за застрояване в земеделски земи без промяна на предназначението им. Това е възможно, като в имоти с площ над 8 декара могат да се строят и жилищни сгради за лицата, които обработват земята;

в горски територии имотите се ползуват предимно като гори (дървопроизводителни гори, защитни гори, рекреационни гори и други) и горски земи (поляни, земи, заети от храсти, скали и други). Но и в тези територии може да се строят определени обекти /изброени най- общо в ППЗГ/ без да се променя предназначението на съответния терен. Какво може да се строи в гората без промяна на предназначението й се казва подробно в Наредба № 18 на МРРБ от 1999 г, как се извършва строителството – в Наредба № 19 на МРРБ от същата година. Най- общо, в горски имот може да се построи вила, хижа, почивна станция, ловен дом и т.н. на два етажа, с разгъната застроена площ до 500 кв.м., като застроената площ не може да надвишава 15 % от площта на имота ;

в защитени територии имотите са предназначени за природозащита (природни резервати, национални паркове, природни забележителности, поддържани резервати, природни паркове, защитени местности, буферни зони, плажове, дюни, водоизточници със санитарно-охранителните им зони, водни площи, влажни зони, защитени крайбрежни ивици) и за опазване на обектите на културно- историческото наследство (археологически резервати, отделни квартали или поземлени имоти в населени места с културно-историческо, етнографско или архитектурно значение). В подобни имоти почти не се допуска строителство. Възможни са изключения , които подробно се предвиждат в съответния план за управление на защитената територия. Материята е детайлно уредена в Закона за защитените територии;

в нарушени територии имаме имоти за възстановяване и рекултивация. Това са предимно кариери, рудници, насипища, хвостохранилища, депа за отпадъци, свлачища, срутища и други.

Какъв е режимът на устройство на конкретния имот. С устройствените планове за различните видове територии и за поземлените имоти с установено предназначение се определя съответен режим на устройство, който съдържа правила, изисквания и нормативи. Режимът на устройство на различните видове територии се определя по различен начин, а именно:
За територии с определено само основно предназначение /това е най- общото предназначение по чл.7 ЗУТ, което е възпроизведено в т.1/ с районните устройствени схеми и общите устройствени планове на общини и части от тях се определя най-общ режим на устройство, който се изразява с цели, мерки, ограничения и изисквания за опазване, използване, застрояване и развитие на териториите;

За територии с определно общо (преобладаващо) предназначение на обединените в тях поземлени имоти /територии в обхвата на общ устройствен план/, се определя общ режим на устройство, който се изразява  с правила и нормативи или със специфични правила и нормативи, одобрявани заедно с плана;
За поземлени имоти с определено конкретно предназначение /това са най- вече имотите в урбанизираните територии/, с подробен устройствен план се определя конкретен режим на устройство за всеки имот, който се изразява с нормативи, означавани на плана.
В каква устройствена зона попада имотът, ако такава е установена за съответната територия съобразно възможността по чл.6, ал.1 от Наредба №5 на МРРБ от 2001 г. Съгласно този текст, с общ  устройствен план на град или селищно образувание с национално значение за територии, за които се определя общ (преобладаващ) режим на устройство на обединените в тях поземлени имоти, могат да се определят 4 типа устройствени зони и техните разновидности, съгласно чл.6, ал.2 от наредбата;

Какви са показателите за устройство и застрояване на имота. По силата на чл.7 от Наредба №5 на МРРБ от 2001 г., при определяне на предназначението, необходимата площ и режима на устройство и застрояване на поземлените имоти се използват следните показатели, за които се определят нормативни стойности с устройствен план в съответствие с препоръчителните и пределно допустимите нормативни стойности по същата наредба :

показател за площ на необходимата земя (или площ на поземления имот) за съответен обект;

показател за плътност (процент) на застрояване на урегулирания поземлен имот (П застр.);

показател за интензивност на застрояване на урегулирания поземлен имот (К инт.);

показател за процент на усвояване на поземления имот (П усв.);

показател за процент на озеленяване на урегулирания поземлен имот (П озел.).

Определянето и анализирането на посочените по- горе четири групи от данни относно всеки един конкретен имот, ще даде възможност да се отговори на следните въпроси, което следва да се направи в анализа:
Какво може да се прави в имота- дали може да се строи или не;
Какво може да се строи в имота, ако това е допустимо по плана;
Как следва да се извърши строителството от гледна точка вида на територията, в която се намира имотът- с промяна предназначението на територията или не;
Може ли да се извърши строителство във вече застроен имот – надстрояване, пристрояване или строителство на друга сграда.
Използува ли се имотът по предназначението, съгласно плана или не. Отговорът на този въпрос ще ни доведе до следните изводи, предмет на анализа:
дали предназначението на имота трябва да се промени чрез изменение на плана, защото в момента имотът не се използува въобще или се ползува непълноценно;
какво може да бъде новото предназначение на имота съгласно правната уредба в областта на устройството на територията и дали възможностите съответствуват на нуждите на общината. Оттук ще се вземе и решението, дали имотът не следва да се продаде или замени, ако не удовлетворява общинските потребности;
какви действия следва да се предприемат във връзка с промяната предназначението на имота /например, с какъв план/ и кой следва да финансира тези действия.
Дали съществуващото строителство в имота е законно или не. В тази връзка ще трябва да се направят изводи, дали съществуващо незаконно строителство е узаконимо, следва ли да се направи узаконяване и ако не – да се предложат мерки по премахване на незаконния обект.
Икономическият и финансов анализ ще трябва да се направи след посочените по- горе два анализа, защото ще ползува информацията, събрана в процеса на тяхното изготвяне, както и изводите, които се съдържат в тях. На какви основни въпроси трябва да отговори финансовият и икономически анализ:

Оценка на имота. Оценката може да се прави по всички общоприети в практиката методи. За нуждите на анализа оценката трябва да даде пазарната цена на имота. При това, естествено трябва да се има предвид цената на подобни имоти, намиращи се на територията на общината. При извършване на оценката следва да се има предвид, как в момента се използува /или не се използува/ конкретният обект. Така общината ще разбере настоящата и реална цена на имота си;

Имотът използува ли се ефективно. Тук ще трябва да се анализира, дали от имота се извличат всички възможни приходи, по начина по- който се използува в момента. Явно, в тази връзка ще следва да се изследват паричните потоци, свързвани с обекта – средства, които общината дава за неговото управление и средствата, които тя получава като приходи от ползуването му;
Икономически перспективи пред имота. На това място следва да се отговори на въпроса, какво може да се направи с обекта, за да даде той по- добри финансови /а бих казал и социални/ резултати. Разбира се, подобряването на финансовия резултат ще се търси предимно при имотите, които могат и трябва да имат стопански /търговски/ характер, защото общината има и имоти, от които не може и не трябва да печели;
Какви действия трябва да предприеме общината по отношение на имота. Така ще се реши съдбата на имота. Анализаторите трябва да предложат дали имотът да запази предназначението си или да го промени, дали да се запази за общината или да бъде продаден, какво действие следва да се извърши с него /отдаване под наем, учредяване право на строеж, право на ползуване и т.н./. Тук може да се предложи и какви процедури да се проведат с имота- търг, конкурс /при определени условия/, приватизиране чрез определена процедура и др.
част ТРЕТА

програма за управление на общинската собственост

Програмата за управление на общинската собственост е един стратегически документ, който следва да се приеме от общинския съвет. Веднага трябва да се направи уговорката, че този документ не е задължителен за общината, но одобряването му ще внесе яснота, прозрачност и порядък в действията та органите и службите на общината в областта на управлението на нейната собственост. Посочените органи и лица ще бъдат улеснени в значителна степен при упражняване на функциите си, защото предварително ще знаят, какво действие следва да предприемат и кога да стане това. Авторите на този материал ще се опитат по- надолу да формулират, макар и неизчерпателно примерното съдържание на програмата за управление на общинската собственост на средната българска община за една календарна година.

Програмата трябва да съдържа следните основни части:

I. Анализ на състоянието на собствеността на общината.

Тази част от програмата по- скоро ще представлява синтез на най- важните изводи, които произтичат от направените анализи на състоянието на общинските имоти /правни, финансови, устройствени, екологични, социални и др./, както и от допълнителна информация, която не е била включена в тези анализи. В крайна сметка трябва да се получи една “моментна снимка” на общинската собственост.

II. Изводи произтичащи от анализа на състоянието на общинската собственост. На базата на снимката по т.I. трябва да се формулират и съответните изводи, а именно:

· Какво е общото състояние на общинската собственост;

· Какви са тенденциите за развитие на собствеността;

· Какви са факторите, които влияят върху управлението и състоянието на собствеността- положителни и отрицателни;

· Какви са най- важните проблеми, които общината трябва да радреши във връзка със собствеността си. Това могат да бъдат както обективни, така и субективни проблеми.

III. Действия, които общината следва да предприеме за подобряване управлението на собствеността си. Предложенията за действия следва да бъдат направени на базата на анализите и изводите от първите две точки в програмата и следва да бъдат общо формулирани в следните основни насоки:

Развитие на нармативната база на общината в областта на общинската собственост – какви наредби и решения на общинския съвет следва да се създадат или да се променят;

Институционално укрепване на системата за управление на общинската собственост- дали да се правят промени в структурата и функциите на общинските органи и служби в областта на собствеността и какви да са тези промени;

В какви основни направления следва да се направят усилия за подобряване на дейността на органите и службите на общината по управление на нейната собственост;

Как и в каква степен да се подобри финансовото осигуряване на дейностите по управление на собствеността.

Съдържанието на тази част от програмата ще бъде своеобразна мотивировка за конкретните предложения, свързани с общинската собственост, които по- нататък ще трябва да се съдържат в програмата. 

IV. Конкретни очаквания по отношение на приходите от управлението на общинската собственост. Тук общинският съвет ще трябва ясно и недвусмислено да заяви, какви финансови постъпления в бюджета на общината трябва да се получат от различните видове дейности, свързани с общинското имущество. В повечето случаи това ще бъде извадка от приетия общински бюджет, но тя трябва да се направи за да се конкретизира по отношение на администрацията крайната финанасова цел, към която тя трябва да се стреми през периода на действие на програмата. Тази цел също ще бъде мотивировка за голяма част от бъдещите действия на кмета на общината и администрацията, в изпълнение на програмата.

V. Конкретни действия по придобиване, управление и разпореждане с общинска собственост, които следва да се извършат през пероида на действие на програмата. Тази, най- конкретна част от програмата ще заяви, какви точно действия и по отношение на кои общински имоти общината ще предприеме действия в следващата година. Включването в програмата на точно дефинирани действия с точно идентифицирани имоти ще бъде основание за кмета на общината да предприеме тези действия- т.е. програмата ще даде стартовия тласък на започване на определени процедури по ЗОС, когато за тяхното започване се изисква първоначално решение на общинския съвет. Какво може да бъде съдържанието на тази част от програмата:

· имоти, които са необходими на общината и следва да бъдат придобити чрез всички допустими от закона способи- покупка, замяна, отчуждаване и др. Тук е възможно да се конкретизират определени задължения към кмета на общината относно начина и условията за извършване на съответните сделки, както и да се укаже, какви устройствени мероприятия следва да се проведат с цел реализиране на отчуждителни производства по глава трета от ЗОС;

· имоти, които са необходими на общината и следва да бъдат придобити чрез строителство;

· имоти- публична общинска собственост, които следва да бъдат предоставени за управление на конкретни лица, съгласно правилата на чл.12, ал.1 и 2 ЗОС;

· имоти- частна общинска собственост, които следва да бъдат предоставени за управление на конкретни лица, съгласно правилата на  ЗОС;

· имоти- публична общинска собственост или части от такива имоти, които следва да бъдат отдадени под наем съгласно чл.12, ал.4 ЗОС и по реда и при условията на наредбата по чл.8, ал.2 ЗОС;

· имоти- частна общинска собственост, които следва да се отдадат под наем съгласно чл.14, ал.1 ЗОС и по реда и при условията на наредбата по чл.8, ал.2 ЗОС. Тук може да се укаже, кои от имотите се отдават под наем чрез търг и кои- чрез конкурс, както и да се формулират най- общо дадени конкурсни условия, ако това не е направено в наредбата по чл.8, ал.2;

· имоти- частна общинска собственост, които следва да се отдадат под наем съгласно чл.14, ал.2 ЗОС и по реда и при условията на наредбата по чл.8, ал.2 ЗОС и за какви цели. Тук може да се укаже, какви условия, неспоменати в наредбата по чл.8, ал.2 трябва да се влючват в договорите за наем за да се гарантира “хуманитарният” характер на наемното правоотношение;

· имоти- частна общинска собственост, които следва да се отдадат под наем съгласно разпоредбите на Закона за малките и средните предприятия;

· имоти- частна собственост на общината, в които могат да бъдат настанени под наем политически партии и синдикални организации; 

· имоти- частна собственост на общината, които ще бъдат продадени чрез търг или конкурс по чл.35 ЗОС и при условията и по реда на наредбата по чл.8, ал.2. може да се укаже, за кои имоти ще се проведе търг и за кои конкурс;

· имоти- частна собственост на общината, които ще бъдат продадени чрез приватизационни процедури;

· имоти- частна собственост на общината, върху които ще се учреди право на строеж по чл.37, ал.1 ЗОС чрез търг или конкурс.Тук следва да се укажат имотите чието предназначение следва да се промени за де може правото на строеж да се учреди при по- изгодни за общината условия. Това важи и при продажба на определени имоти;

· имоти- частна собственост на общината, върху които ще се учреди право на строеж за определен срок чрез търг или конкурс. Може да се дефинира и срокът, за който ще се учреди това право, както и съответните устройствени мероприятия, необходими за осъществяване на сделките;

· имоти- частна собственост на общината, върху които ще се учреди право на строеж без търг или конкурс по чл.37, ал.2 ЗОС на граждани, регистрирани по реда и при условията на глава II от ППЗОС;

· имоти- частна собственост на общината, върху които ще се учреди право на надстрояване и пристрояване по чл.38 ЗОС;

· имоти- частна собственост на общината, върху които ще се учреди право на ползуване по чл.39 ЗОС, като се конкретизира, за какъв период от време, срещу какви суми и по какъв ред следва да стане това;

· всички въпроси, свързани с настаняване под наем, замяна или продажба на общински жилища, ателиета и гаражи;

· какви действия ще бъдат предприети във връзка със създаването, реорганизирането или закриването на общински предприятия, включително техния предмет на дейност, предоставеното им имущество и управлението им;

· действия, свързани с общинските търговски дружества;

· кои общински имоти и дейности ще бъдат концедирани и какво следва да бъде направено от кмета на общината и администрацията в тази връзка;

· кои общински земеделски земи ще бъдат отдадени под аренда и при какви условия, при спазване на ЗАЗ;

· как ще се процедира с общинските гори, имайки предвид разпоредбите на ЗГ и правилника за прилагането му.
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