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Стратегия за управление 1-ta общинската собстве1-tост в община Косте1-tец 

1.Общи положения

Стратегията за управлението на общинската собственост на община Костенец е 
разработена в съответствие с изискванията на чл. 8, ал. 8 от Закона за общинска 
собственост и обхваща периода на мандат 2023-2027 година. 

По своята същност, Стратегията е отворен управленски документ и може да 
търпи изменения в целите и приоритетите си. 

Стратегията за управлението на общинската собственост е разработена след 
задълбочен анализ на състоянието на общинската собственост, постигнатата 
ефективност от управлението и разпореждането й. Определени са основните цели, 
принципи и приоритети за придобиване, управление и разпореждане с имотите -
общинска собственост за срока на мандата на общинския съвет. Изяснени са основните 
характеристики на отделните видове имоти, които могат да се предоставят под наем 
или да бъдат предмет на разпореждане. 

Ефективното управление на общинската недвижима собственост е важен 
инструмент за осъществяване на политиката на общината за устойчиво местно 
развитие, която включва мерки за изграждане на инфраструктурите, повишаване на 
инвестиционния интерес, благоустрояване на населените места, опазване на околната 
среда и историческото наследство и подобряване качеството на живот на хората. 

Общинската собственост е постоянен, автономен източник на приходи за 
общинския бюджет и обезпечава финансирането на голяма част от общинските 
дейности. Предначертаните предварително цели, принципи и приоритети, публично 
оповестените намерения на общината при управлението и разпореждането с общинско 
имущество ще внесе прозрачност, последователност и ред, ще намали възможностите и 
съмненията за субективизъм и корупция. Предварително обявените стратегически 
намерения ще предизвикат по-широк интерес от страна на инвеститорите и съответно 
ще се увеличат приходите от продажба и отдаване под наем на имотите - общинска 
собственост. 

Мотиви за разработването на стратегията: 
Мотивите за нейното разработване са продиктувани не само от нормативните 

изисквания, тя служи като основа за разработване и на годишните програми за 
управление с имотите, за отчитане на настъпилите промени в сравнение с предишните 
планови периоди. Допълва необходимостта за усъвършенстване на плановата дейност 
на общинския съвет и общинската администрация, за правилно формулиране на новите 
приоритети на общинското развитие, при разработването на бюджета на общината, 
както и при кандидатстването с проекти за участие в Структурните фондове на ЕС, 
свързани с ефективното и рационално управление на общинската собственост в интерес 
на гражданите на общината. 

С разработването и приемането на Стратегията за управление на общинската 
собственост и Годишните програми за изпълнението и, ръководството на община 
Костенец си поставя следните задачи: 

• Да се анализира състоянието на общинската собственост, да се установи
наличността на имотите общинска собственост, възможностите за тяхното развитие и 
подобряване на управлението, свързано с развитието на общината; 

• Да се посочат най-важните проблеми, които общината трябва да реши за
подобряване на управлението, стопанисването и опазването на общинската 
собственост; 
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• Да се очертаят рамките на последващи дейности за успешно реализиране
на стратегията в бъдеще, чрез приемане на годишни програми за управление на 

общинската собственост. 

Обвързаност на стратегията с други стратегически, програмни и 

планови документи: 
Стратегията е в съответствие с Плана за интегрирано развитие на община 

Костенец за периода 2021-2027г. 
Стратегията е основа за приемане от Общински съвет - Костенец на годишни 

програми за управление и разпореждане с имоти - общинска собственост в Община 

Костенец, за всяка една финансова година поотделно - 2024, 2025, 2026 и 2027 година. 

Нормативна основа на общинската собственост: 
Общината придобива право на собственост и ограничени вещни права чрез 

правна сделка, по давност или по друг начин, определен в закон. 

Конституцията на Република България в чл. 136, ал. 3 дава статут на 

юридическо лице на българската община с всички произтичащи от този факт 

последици. Съгласно чл. 17, ал. 4 и чл. 140 от нея се дава право на общините да 

притежават своя собственост с цел постигане на тяхната икономическа 

самостоятелност. Правото на собственост на общината й осигурява възможността да 

съставя самостоятелен бюджет, в който важно перо са приходите от управление и 

разпореждане с общинското имущество, както и възможността да извършва стопанска 
дейност. В условията на финансова децентрализация на общините и делегирането и на 

все повече дейности от страна на държавата нараства значението на не данъчните 

приходи, голяма част от които се формират въз основа на упражняване на правото на 
собственост на общината. 

Най-важен момент в установяването на общинската собственост се оказа 

отделянето й от тази на държавата. Още Закона за местното самоуправление и местната 

администрация /1991г./ §6 и §7 от ПЗР определя обектите на общинската собственост. 

Законът за общинската собственост, който влиза в сила през 1996г., урежда 

придобиването, управлението и разпореждането, надзорът, актуването и деактуването 
на общинска собственост. Законът установява общите разпоредби, относно общинската 

собственост, а органите на местното самоуправление, в лицето на общинския съвет, 

имат свободата, чрез приеманите от него Наредби, да регулира дейностите по 

управлението и разпореждането с общинско имущество, като отчитат местните нужди 

и специфики. 

Нормативни актове, регламентиращи правото на общината на собственост и 
управлението на собствеността, са: 

• Конституция;

• Закон за общинската собственост;

• Закон за местното самоуправление и местна администрация;
• Закон за собствеността и ползването на земеделски земи;

• Закон за опазване на земеделските земи;
• Закон за приватизация и следприватизационен контрол;
• Закон за насърчаване на инвестициите;

• Закон за публичните предприятия;

• 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.; 
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• Закон за концесиите;

• Закон за собствеността;

• Закон за наследството;

• 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 енергетиката;

• Закон за енергийната ефективност;

• Закон за народните читалища;

• Закон за публичните финанси;

• Закон за обществените поръчки;

• Закон за културното наследство;

• Закон за физическото възпитание и спорта;

• Закона за предучилищното и училищно образование;

• Закон за устройство на територията;

• Закон за лечебните заведения;

• Търговски закон и др
. 

Подробна регламентация на различни аспекти от управлението и 
разпореждането с общинската собственост се съдържа в приетите от Общински съвет -
Костенец наредби: 

• Наредба за общинската собственост;

• Наредба за стопанисване, управление и разпореждане със земи от общинския
поземлен фонд; 

• Наредба за условията и реда за използване на спортни обекти - общинска
собственост на територията на община Костенец; 

• Наредба за условията и реда за установяване на жилищни нужди и за

настаняване под наем в общински жилища; 

• Наредба за управление на общинските пътища на територията на община
Костенец; 

• Наредба за изграждане и опазване на зелената система на територията на
община Костенец; 

• Наредба за условията и реда за упражняване на правата на собственост на
община Костенец в търговските дружества с общинско участие в капитала; 

• Наредба за определянето и администрирането на местни такси и цени на
услуги на територията на община Костенец; 

• Наредба за базисните цени за отдаване под наем на имоти-общинска
собственост; 
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• Наредба за разполагане на преместваеми обекти за търговски и други

обслужващи дейности на територията на община Костенец; 
• Наредба за насърчаване на инвестициите с общинско значение на

територията на община Костенец и реда за издаване на сертификат за инвестиция клас 

В; 
• Наредба за гробищните паркове на територията на община Костенец;

11. Обхват и структура на стратегията

В стратегията са изведени основните цели, принципи и приоритети за 
придобиване, управление и разпореждане с имотите - общинска собственост, очертани 
са основните характеристики на отделните видове имоти, които могат да се 
предоставят под наем или да бъдат предмет на разпореждане. 

Стратегията е съобразена с управленската програма на кмета на община 
Костенец и извежда, като основни приоритети - публичност, прозрачност, ефективност 
и контрол при управлението на общинската собственост, като стратегически ресурс на 
общината и средство за превръщане на Костенец в град, отговорен към хората. 

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;
• Управление и разпореждане с общинската собственост
• Нуждите на общината от нови имоти и способите за тяхното

придобиване;
• Визия за развитието и управлението на общинската собственост.

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

• Идентифициране на обема и функционалните характеристики на
съществуващата общинска собственост. Пълното идентифициране на обема на 
общинската собственост е основна предпоставка за вземане на управленски 
решения по управление и разпореждане, което прави тази цел първостепенна и 
приоритетна. 

• Основна характеристика на отделните видове имоти, които подлежат на
ремонт, реконструкция, отдаване под наем или разпореждане. 

- Имоти, подлежащи на запазване в собственост на общината, ремонт и
реконструкция: - всички имоти, които имат характер на публична
общинска собственост; имоти- частна общинска собственост,
необходими за изпълнение на функциите на общинската администрация,
общинските предприятия и други структурни звена на общината; имоти,
необходими за осъществяване на социалните програми на общината.

Имоти, които мога да бъдат предмет на отдаване под наем: - имоти -
частна общинска собственост, както и части от имоти или цели имоти -
публична общинска собственост, които не са необходими за
изпълнението на функциите на общината и които поради стопанското си
предназначение са подходящи за отдаване под наем на трети лица;
имоти, от които реализираната чрез отдаването им под наем доходност в
дългосрочен план е по- голяма, отколкото, ако биха били продадени.
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- Имоти, които могат да бъдат предмет на разпореждане: - имоти, които не
са необходими за изпълнение на функциите на общината, от които не
може да се реализира доходност в дългосрочен план чрез отдаването им

под наем; имоти, към които има заявени сериозни инвестиционни

намерения, водещи до развитие на икономическата, социалната и

градоустройствената среда на общината;

• Нужди на общината от нови имоти и способите за тяхното

придобиване:

- Имоти - публична собственост, предназначени за трайно задоволяване на

обществени потребности от местно значение;

- Имоти, които са част от техническата инфраструктура, имоти със

социално и административно предназначение, спортни имоти, за здравни
и образователни нужди - чрез покупка, доброволна делба, отчуждаване и

безвъзмездно прехвърляне от държавата по реда на ЗДС;
- Имоти, за които съществуват актове за държавна собственост и които са

предоставени в собственост на общината със закон, чрез искане за

отписване от актовите книги за държавна собственост;
- Имоти, придобити чрез отстъпване на право на строеж върху общински

имоти на частен инвеститор;
- Ново строителство на общински сгради и обекти на техническата

инфраструктура;
- Имоти, придобити чрез дарение или покупка от частни лица за

задоволяване на обществени потребности от местно значение;

- Владеене и управление на безстопанствени имоти на територията на

община Костенец и придобиването им по определения ред;

111. Основни цели и приоритети за постигане на целите и принuипи за

управление и разпореждане с имоти-общинска собственост 

Настоящата стратегия обхваща съвкупност от цели и приоритети за тяхното 

постигане, както и принципи, правила и нормативна уредба. Всички те са под пряко 

или непряко подчинение на местната власт, която функционира в името на общия 
интерес и осигурява на местната общност реални условия и средства за подобряване 

качеството на живот в общината. 
Целите и приоритетите залегнали в настоящата стратегия се основават изцяло на 

принципа стоящ в основата на Закона за общинска собственост, че имотите и вещите -

общинска собственост, се управляват в интерес на населението на Общината, с 

гpu:J1cama на добър стопанин, съобразно пред1-1азтюче1-1ието и 1-1у.J1сдите, за които са 

предоставени. 

1. Основни цели

1.1.Пълно идентифициране на обема на общинската собственост, като основна

предпоставка за поддържане и подобряване на обема й в съответствие с функциите и 

отговорностите на общината; 
1.2. Анализиране на състоянието на общинската собственост, възможностите за 

нейното придобиване, управление и разпореждане, както и да се посочат най-важните 

проблеми, които общината трябва да реши в това отношение; 

1.3 .Повишаване на инвестиционния потенциал на общината и защита на 

обществения интерес, чрез ефективно, ефикасно и прозрачно управление на 

общинската собственост; 
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1.4. Обвързване на обема, състоянието и възможностите на общинската 

собственост с настоящи и бъдещи нужди на общината за осигуряване на нейното 
устойчиво развитие, подобряване на селищната среда, създаване на условия за бизнес, 

култура, спорт, отдих, туризъм и повишаване на сигурността; 

1.5. Намаляване разходите за поддръжка на общинската собственост; 

1.6. Подобряване качеството на публичните услуги и прозрачност в дейността на 
местната власт и общинската администрация при реализиране на политиката на 

управление и разпореждане на общинската собственост и при осъществяване на 

дейностите по придобиване, стопанисване и разпореждане с общинската собственост. 

Осигуряването и постигането на целите, гарантират поддържането на общинската 

собственост в оптимален обем, структура, като се създават условия за ефективно 

управление и разпореждане с общинската собственост, на която основа да се постигне 

устойчивост на развитието на общината като цяло. 

2. Приоритети за постигане на целите:
Приоритетите са установени в съответствие с приоритетите на Плана за

интегрирано развитие на Община Костенец. Те се основават на визията за местно 
развитие, на анализа на социално- икономическите фактори, както и на приоритетите 

на стратегическото развитие на държавата. 
Целите и приоритетите, заложени в Стратегията, са изцяло подчинени на 

принципите, стоящи в основата на Закона за общинската собственост. 

Приоритет 1. Подобряване състоянието на общинската собственост, 

разглеждана като стратегически ресурс за развитието на общината, чрез 

съхраняване и преструктуриране на съществуващата общинска собственост и 

придобиване на имоти за удовлетворяване на обществените нужди. 

Приоритет 2. Повишаване приходите на общината от стопанисване и 

управление на общинската собственост. 

Приоритет 3. Гарантиране на прозрачност и публичност при управлението 

и разпореждането с общинската собственост. 

Приоритет 4. Подготовка и реализация на проекти финансирани от 

държавния бюджет, структурните фондове на европейския съюз и други програми 

за ефективно използване и управление на общинската собственост. 

3. Мерки за осъществяване на приоритетите:
Мерки за осъществяване на Приоритет 1. ,,Подобряване състоянието на

общинската собственост, разглеждана като стратегически ресурс за развитието на 
общината, чрез съхраняване и преструктуриране на съществуващата общинска 
собственост и придобиване на имоти за удовлетворяване на обществените нужди." 

• Обезпечаване на необходимите - териториално устойчиви предпоставки
за ефективно състояние на общинската собственост; 

Изследване на общинските имоти, относно правилното и пълното им 
отразяване в кадастрални карти и при необходимост изменение на съществуващите 
кадастрални карти; 

Промяна предназначението на земеделски земи - общинска собственост, 
за включването им в границите на урбанизираните територии на територията на 
общината; 

Възлагане, изработване и приемане на подробни устройствени планове за 
територии на общината, в които са разположени имоти - общинска собственост; 
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Преглед на поземлени имоти и промяна на предназначението на тези от 

тях, които имат инвестиционен потенциал; 

Изследване на потенциала на всеки имот - общинска собственост, 

съобразно бъдещото предвиждане в Общия устройствен план. 

Увеличаване на свободни терени, подходящи за бизнес инициативи или 

задоволяване на обществени потребности; 
Завишаване инвестициите в обекти за масов спорт, за отдих, екологична и 

удобна градска среда; 
• Подобряване на състоянието на общинския сграден фонд;

Изготвяне на списък на обектите - общинска собственост с описание на

неотложните СМР и количествено- стойностни сметки за всеки обект; 

Изготвяне на паспортен регистър на сградния фонд на общинската 

собственост /местонахождение, вид, конструкция, година на построяване, архитектурна 

и строителна документация/; 

Подобряване на материалната база в образованието, здравеопазването, 

социалните дейности, културата и спорта; 

Модернизиране на сградите - общинска собственост, намаляване на 

топлинните загуби в общинските сгради с цел подобряване на енергийните им 

характеристики, осигуряване на отоплителни системи с висока ефективност; 
Осигуряване на достъпна среда в училища и обществени сгради 

общинска собственост. 
Ефективно използване на средствата по Оперативни програми и 

структурни фондове, чрез реализация на проекти с общински сгради, които не се 

използват по предназначение. 
• Развитие и модернизация на техническата инфраструктура - общинска

собственост; 
Изграждане и подобряване на общинската транспортна инфраструктура; 
Подобряване водоснабдителната и канализационната инфраструктура; 
Поддържане на добри технически и експлоатационни параметри на 

електропреносната мрежа на уличното осветление; 

Подобряване достъпа до места с изявен туристически интерес; 
• Облагородяване и опазване на имотите - общинска собственост;

облагородяване, възстановяване и опазване на публичните пространства
(площади, паркове, градини, детски площадки и зони за отдих); 

подобряване на управлението на риска от природни бедствия и 
възстановяване на нарушени общински терени; 

изграждане на удобна, здравноосигурена и съвременна жизнена среда на 
различните социални групи хора в общината; 

рехабилитация и изграждане на зони за обществен отдих и спорт; 
устойчиво управление и стопанисване на горите; 

Мерки за осъществяване на Приоритет 2. ,,Повишаване приходите на общината 
от стопанисване и управление на общинската собственост". 

• Ефективно управление и разпореждане с имотите общинска 
собственост в урбанизираните територии; 

- Разработване и приемане от общинския съвет на годишна програма за
управление и разпореждане с общинска собственост. 

- Идентифициране на собствеността, която не носи приходи за общината;
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- Извършване на разпоредителни сделки с неефективната общинска

собственост, към която няма проявен интерес при отдаване под наем. 

- Пълна идентификация на имотите, в които Община Костенец е в

съсобственост и предприемане на действия за прекратяване на съсобствеността; 

- Продажба на имоти с реализирано право на строеж от физически и

юридически лица по тяхно желание; 

- Проверка на имоти с погасено по давност учредено право на строеж и

тяхната реализация, с цел предоставянето им за последващ инвестиционен интерес; 

- Поетапно отстраняване на разминавания между регулационни и

кадастрални данни за имотите -общинска собственост с цел осигуряване на коректна 

база данни; 

- Осигуряване на необходимия финансов ресурс и организация за

отстраняването на непълноти и грешки в кадастралната карта; 

- Придобиване на нови имоти, които могат да носят собствени приходи в

общинския бюджет през следващите години; 

- Ефективно използване на прийомите на Публично - частното партньорство
с цел задоволяване на обществения интерес чрез концесиониране на публичната 

общинска собственост и възможности за изграждане на нови обекти; 

- Осъществяване на текущ контрол по изпълнение на задълженията по
концесионни договори, договори за продажба със задължения от проведени конкурси и 

договори за наем; 

- Рекламиране на имотите - общинска собственост, подходящи за

реализиране на големи инвестиционни проекти; 
• Оптимизиране на управлението на имотите от общинския поземлен фонд

и горски фонд 

Идентифициране на имотите и реалното им състояние с оглед тяхното 

предназначение; 

Идентифициране на земеделски земи -общинска собственост, които по 

местоположение и други характеристики са подходящи за откриване на процедура за 
промяна на предназначението им, с цел реализиране на проекти и мероприятия на 
общината; 

Идентифициране на земеделски земи, които са придобили 

характеристиките на гора и провеждане на процедура за промяна предназначението им, 
като гори; 

• Увеличаване на общинската собственост;
Предприемане на мерки за проучване и придобиване на нови имоти чрез

отчуждаване, закупуване или други законови способи; 

Установяване на собствеността на Община Костенец, придобита по закон 
от държавата. 

Провеждане на процедури за безвъзмездно придобиване в собственост на 
имоти -държавна собственост, които са важни за устойчивото развитие на общината. 

Увеличаване на имотите, подходящи за бизнес инициативи или 
задоволяване на обществени потребности; 

Учредяване право на строеж срещу части от новопостроените сгради с 
предназначение за обществено обслужване; 

Провеждане на процедури за деактуване от страна на държавата на имоти, 
които са важни за устойчивото развитие на общината; 

Мерки за осъществяване на Приоритет 3. ,,Гарантиране на прозрачност и 
публичност при управлението и разпореждането с общинската собственост." 
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• Поддържане в актуално състояние на публичните регистри, касаещи
общинската собственост; 

• Обявяване в официалния сайт на Община Костенец на свободните обекти,
терени, процедури по публични търгове и публично оповестени конкурси; 

• Гарантиране на равнопоставеност на кандидатите при участие в
процедурите, провеждани в общината; 

• Спазване на нормативните изисквания;

• Прилагане на принципите на публичност, прозрачност, свободна и честна
конкуренция. 

Мерки за осъществяване на Приоритет 4. ,,Подготовка и реализация на проекти 
финансирани от държавния бюджет, структурните фондове на европейския съюз и 
други програми за ефективно използване и управление на общинската собственост". 

• Подобряване и разширяване на инфраструктурата и достъпността на
територията на общината:
Рехабилитация/реконструкция на съществуващата общинска пътна мрежа
и изграждане на нови участъци с оглед бъдещото развитие на общината и
формиране на нови курортно туристически локализации;
Рехабилитация на улична мрежа и тротоари във всички населени места на
общината;

- Подобряване на транспортния достъп до културно - исторически,
религиозни обекти и туристически атракции, включително изграждане на
паркинги и санитарни възли;

- Реконструкция, ремонт и оборудване на общински имоти;
- Развитие на инфраструктурата в сферата на културата чрез

реконструкция, ремонт и оборудване на общински културни центрове,
театри, читалища, библиотеки и други обекти, свързани с културния
живот;
Облагородяване на обществените пространства;

- Рехабилитация и изграждане на зони за обществен отдих и спорт;
Създаване на крайградски лесопаркове с мрежа от пешеходни и
велосипедни алеи край гр. Костенец;

- Благоустрояване, обновяване на Градски парк - гр. Костенец, вкл.
реконструкция/изграждане на фитнес на открито и велопарк;
Изграждане, реконструкция, рехабилитация на пешеходни алеи и
тротоари, подновяване и подобряване достъпа на хора с увреждания,
изграждане на велоалеи, пешеходни зони, включително свързани
дейности като поставяне на указателни знаци и др.;
Изграждане и реконструкция на канализационни и водоснабдителни
мрежи;
Изграждане, реконструкция на пречиствателни станции за питейни води;
Изграждане на претоварна станция за разделно събиране на отпадъци;
Изграждане на резервоари за съхранение на минерална вода и помпени
станции;

• Проучване, реставрация, консервация и социализиране на археологически
обекти и културно - исторически паметници:

- Развитие на природни, културни и исторически атракции
възстановяване, опазване, експониране и др.;

- Изграждане на туристически еко - маршрут до крепостта Траянови врата;
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Изграждане на ека-пътека до Костенски водопад, Скаловидски водопад, 
Голашката пещера и в Национален парк Рила; 
Развитие на туристическата инфраструктура - туристически пътеки, ека -
пътеки, маршрути за катерене и колоездене, места за пикник, указателни 

табели, съоръжения за отдих и спорт и др.; 
Обособяване на места за къмпингуване около планинските ека- пътеки; 

4. Принципи при управление и разпореждане с общинската собственост.

4.1. Принцип на функционалното съответствие

Водещ принцип в практиката по управление и разпореждане с общинската
собственост е принципът на функционалното съответствие между стратегическото 

развитие на общината и политиката за управление на общинската собственост. По 
същество чрез него пряко се обвързва изпълнението на правомощията и задачите на 

общинската администрация от собствената й сфера на дейност и действията на 

местната власт по придобиването, стопанисването и разпореждането с общинска 

собственост. Принципа се проявява чрез необходимостта всяко решение по управление 

на общинската собственост, вземано от страна на общинския съвет, да се съобразява 

със стратегическия план на общината и да се вписва в целите на нейното развитие, 

както и решенията винаги да бъдат законосъобразни и да се покриват с тези за 

съставянето, приемането и изпълнението на общинския бюджет. 
4.2. Законосъобразност 

Общинският съвет, кметът на общината, кметовете на кметства и кметски 
наместници 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. Не допускане на конфликт на интереси. 
4.3. Защита на обществения интерес и създаване на доверие в обществото. 

При упражняване на правомощията си по придобиване, управление и 

разпореждане с общинско имущество органите приоритетно се ръководят и следят за 

защита на обществения интерес. Имотите и вещите общинска собственост се 

управляват в интерес на населението на общината, с грижата на добър стопанин, 
съобразно предназначението и нуждите, за които са предоставени. За целта при 
изготвянето на годишните програми за управление и разпореждане с имотите -
общинска собственост в Община Костенец и плана за действие на общинските 
концесии следва да се идентифицират потребностите на обществото, за да се определят 
най - добрите решения и да се определят материалните и нематериалните ползи, които 
дадени действия по придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество 
ще донесат на обществото. 

4.4. Целесъобразност 

Органите са длъжни да вземат решение за придобиване, управление и 
разпореждане на общинска собственост по целесъобразност, при спазване на закона и 
установените в тази стратегия принципи цели и приоритети. 

4.5. Публичност и прозрачност 

При придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество органите 
са длъжни да осигуряват откритост, достоверност и пълнота на информацията в 
рамките на закона. Този принцип показва, че е необходимо провеждането на активна 
информационна политика, която да осигури прехода от „задълженост на местната власт 
за публичност при управлението и разпореждането с общинска собственост към 
правото на информиране на всеки заинтересован за всички дейности по това 
управление". 

- 11 -



Стратегия за управление на общинската собственост в общииа Костенец 

4.6. Състезателност. 
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 Закона за общинската собственост, като 
изключенията са указани със закон или определени в Наредба за общинската 
собственост. 

4.7. Плановост 
Управлението и разпореждането с имоти - общинска собственост се извършва 

въз основа на Стратегия за управление на общинската собственост за срока на мандата, 
годишни програми за управление и разпореждане с имотите - общинска собственост в 
Община Костенец и план за действие за общинските концесии, приемани от Общински 
съвет - Костенец. Годишната програма за управление и разпореждане с имотите -

общинска собственост в Община Костенец се изготвя въз основа на заявления за 

конкретна инвестиция, предложения от кметовете на населени места и др. Програмата 
се приема до приемането на бюджета на общината за съответната година и може да се 

актуализира през годината. 
Планът за действие на общинските концесии се разработват в съответствие с 

Националната стратегия за развитие на концесиите в Република България 2018-2027г., 
за всеки програмен период. 

4.8. Отчетност 
Отдел „Общинска собственост" към Общинска администрация - Костенец 

своевременно предоставя към Отдел „ФСД" информация за придобитите имоти -
общинска собственост за завеждането им в счетоводните регистри, както и информация 
на всички заинтересовани лица за състоянието на общинската собственост чрез 

поддържането на актуални публични регистри. Ежегодно се изготвя отчет за 
състоянието на общинската собственост и резултатите от нейното управление, който се 

представя пред Общински съвет - Костенец. 

IV. Основните характеристики на отделните видове имоти. Анализ на
управлението и разпореждане с общинската собственост 

В Община Костенец, структурното звено осъществяващо дейности, пряко 
свързани с изпълнение на функциите и задачите по Закона за общинската собственост е 
отдел „Общинска собственост" от Дирекция „УТ, УС, МДТ и хуманитарни дейности" . 

Структурата на общинската собственост е ясно разграничена в Закона за 
общинска собственост. 

Общинска собственост са: 
имотите и вещите, определени със закон; 

имотите и вещите, предоставени в собственост на общината със закон; 
имотите, чиято собственост е възстановена на общината при условия и по ред, 
определени със закон; 

имотите и вещите, дарени или завещани на общината; 
имотите и вещите, придобити от общината с доброволен труд и/или с парични 
средства на населението; 

имотите и вещите, придобити от общината при ликвидацията на търговски 
дружества с общинско участие; 
имотите и вещите, придобити от общината чрез правна сделка, по давност или 
по друг начин, определен в закон. 
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Не са общинска собственост имотите и вещите на търговските дружества и 

юридическите лица с нестопанска цел, дори ако общината е била единствен собственик 

на прехвърленото в тях имущество. 

Общинската собственост е публична и частна. 
Имотите публична общинска собственост се групират в три групи: 

• имотите и вещите, определени със закон;
• имотите, предназначени за изпълнение на функциите на органите на

местното самоуправление и местната администрация;
• имотите, предназначени за трайно задоволяване на обществени

потребности от местно значение, определени от общинския съвет.

Публична общинска собственост са: 
• местните пътища, улици, площади, обществени паркинги и зелени площи;
• сградите с административно, здравно, образователно, културно и спортно

предназначение;
• мрежите и съоръженията от техническата, транспортната съобщителна и

инженерно-защитна системи в частта обслужваща територията на

съответната община;
• водни обекти и водностопански съоръжения и системи;
• общински гори, пасища и мери.

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 

Общински съвет - Костенец се обявяват за частна общинска собственост. 

Общинската собственост е публична и частна. 

Имотите публична общинска собственост се групират в три групи: 
• имоти и вещи, определени със закон;
• имотите, предназначени за изпълнение на функциите на органите на местното

самоуправление и местната администрация; 
• други имоти, предназначени за трайно задоволяване на обществени

потребности от местно значение, определени от общинския съвет. 
Частна общинска собственост са всички други общински имоти и вещи, както и 

плодовете и приходите от имотите и вещите - публична общинска собственост. 

Частна общинска собственост са: 
• общински сгради, поземлени имоти и урегулирани поземлени имоти;
• общински жилища, ателиета и гаражи;
• общински земеделски земи.

За общинските имоти се съставят актове за общинска собственост по образци 
утвърдени от Министъра на регионалното развитие и благоустройство и Министъра на 

правосъдието. За временните постройки, улиците, площадите, общинските пътища и 

други линейни обекти на техническата инфраструктура не се съставят актове за 

общинската собственост, освен ако в специален закон е предвидено друго. 

Броят на имотите, за които се съставят актове за публична и частна общинска 
собственост постоянно се променя, поради различни причини - промени в подробни 
устройствени планове, сделки по разпореждане и придобиване на имоти от частнц лица 

и държавата. 

Въз основа на съставените актове се съставят публични регистри за публичната 

общинска собственост и за частната общинска собственост, както и електронен 
публичен регистър. 
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Съгласно главните регистри за имотите общинска собственост - публична и 
частна, в Община Костенец към 31.12.2023г. има съставени и утвърдени 6988 акта, от 
които за недвижими имоти, частна общинска собственост - 4942 бр., за публична 
общинска собственост - 2046 бр. През 2023г. са съставени общо 614 бр. актове за 
общинска собственост. 

Броят на актовете за общинска собственост сам по себе си не дава пълна картина 
за размера на собствеността, тъй като за линейните обекти на техническата 
инфраструктура, временните обекти и др. не се съставят актове за общинска 
собственост. Тези съоръжения се регистрират счетоводно. 

Със Заповеди от 05.08.2022г. на Изпълнителния директор на АГКК са одобрени 
кадастралните карти и кадастралните регистри за територията на Община Костенец. На 
основание чл. 59, ал. 1 от Закона за общинската собственост: ,,При влизане в сила на 
кадастралната карта за имотите - общинска собственост, се съставят нови актове за 
общинска собственост". 

С част от имотите - общинска собственост са извършени разпоредителни сделки 
и същите са отписани от актовите книги за общинска собственост. 

Имотите, за които има съставени актове за общинска собственост се различават 
съществено по площ и предназначение, затова трудно могат да бъдат групирани. 

IV.1. Застроени и незастроени имоти и общински жилища в регулация

След влизане в сила на Закона за общинската собственост, приоритетно са
отписани от актовите книги за държавна собственост и са съставени актове за 
общинска собственост на застроените имоти, които представляват административни 
сгради, училища, детски градини, читалища, здравни заведения и др. Като цяло 
общината е обезпечена със сгради за административни нужди, училища, детски 
градини и други институции. Общинската администрация на гр. Костенец и всички 
кметства по селата се намират в самостоятелни сгради - общинска собственост. В 
сградата на Общинска администрация - Костенец, която е общинска собственост, са 
настанени структурите на държавни институции: Общинска служба „Земеделие" -
Костенец, Агенция социално подпомагане за нуждите на изнесено работно място към 
Дирекция „Социално подпомагане" град Ихтиман, Агенция по заетостта за 
осъществяване функциите на Дирекция „Бюро по труда" Ихтиман, с които са 
сключени договори за безвъзмездно ползване/управление. Сградата за бърза помощ е 
общинска собственост и е предоставена през 2017г. за безвъзмездно ползване на 
Министерство на здравеопазването, в качеството му на бенефициент по Оперативна 
програма „Региони в растеж" 2014-202 по инвестиционен проект, свързан с обновяване 
и модернизация на сградния фонд и оборудване в системата на спешна медицинска 
помощ. 

С Решение на Общински съвет - Костенец е отдаден част от недвижим имот -
публична общинска собственост на „МИГ - Костенец - Долна баня" за осъществяване 
на дейности в обществена полза, за осъществяване на проекти. Всички читалища на 
територията на общината са предадени за безвъзмездно ползване на читалищните 
настоятелства, съгласно Закона за народните читалища. 

Основните приходи от отдаване под наем от сграден фонд - общинска 
собственост през изминали години Община Костенец получаваше от сградите, 
находящи се на бившия Кооперативен пазар. Към настоящия момент само част от 
помещенията са отдадени под наем. Останалите са свободни и липсва интерес за 
наемането им. Причините са: остарелия сграден фонд, лошото състояние на 
помещенията, необходимостта от големи инвестиции за основен ремонт, както и 
промяна атрактивността на местоположението. 
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Застроените поземлени имоти включват: 

имоти с учредено и реализирано право на строеж за индивидуално жилищно 

строителство. 

Имоти с реализирано право на строеж за жилищно строителство, върху които са 

построени жилищни блокове. 

Имоти, върху които е построен сградния фонд на Община Костенец. 

Сградния фонд на Община Костенец включва: 

Сгради за изпълнение на функциите на органите на местното самоуправление и 

местната администрация; 

Обществено обслужващи сгради - здравни служби, училища, детски градини, 

читалища; 
Помещения в сгради; 

Сгради за търговска дейност; 

Апартамент и част от къща, представляващи жилищния фонд на общината; 

Други. 
Състоянието на сградите е незадоволително. За сградите липсват строителни 

книжа, което затруднява експлоатацията им. 
Жилищата заемат 1 % от общия брой недвижими имоти общинска собственост и 

са недостатъчни за задоволяване нуждите на нуждаещите се от жилища граждани. 
Общинският жилищен фонд е твърде ограничен. Община Костенец разполага с ½ 

идеални части от къща и 1 резервен апартамент. През последните 50 години в Община 
Костенец не са строени нови жилища. Жилищният фонд е стар и амортизиран. Към 
настоящия момент средствата, които се получават от наеми са напълно недостатъчни за 
поддръжка на жилищния фонд. Забелязва се тенденция за ежегодно увеличение на 

сумата необходима за ремонти и поддръжка. 
Незастроените имоти общинска собственост могат да се характеризират, както 

следва: 
Имоти с отреждания за търговско, за обществено предназначение, озеленяване, 

за детски площадки, за паркинги и гаражи, трафопостове и други; 
Имоти с учредено, но не реализирано право на строеж за индивидуално 

жилищно строителство; 

Преобладаващият брой имоти са с площ от 500 кв.м до 1000 кв.м. 
Трудности в управлението на имотите - частна общинска собственост се създава 

от неприключилия процес по идентификация на собствеността. 

В повечето случаи общинската администрация се е сезирала и е започвала 
проучване, деактуване и актуване на собствеността върху конкретни застроени и 

незастроени имоти след инициатива от страна на общината, на физически или 
юридически лица. 

Установяването и придобиването на имоти, частна общинска собственост е по­

продължителен процес в сравнение с този за публичните имоти. Основно 

нереализирания потенциал по актуване на имоти е при незастроените имоти и тези с 
реализирано право на строеж. За събиране на нужните документи и оформяне на 
преписки за идентифицирането им по отменени и действащи планове, и отразяването 
им в кадастралните карти изисква много време, ангажирането на служби извън 
общинската администрация, значителен кадрови и финансов ресурс, и 
административен капацитет. 

Голяма част от имотите - общинска собственост, които са на територията на 
общината често са обременени със съсобственост и с липса на изградена 
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инфраструктура. От гледна точка на възможностите за застрояване, много малка част 
от тях имат инвестиционен потенциал. 

През стратегическия период предстои съставяне на нови актове за всички 
общински имоти, във връзка с одобрените кадастрални карти. В процеса на работа се 
установи, че по- голяма част от имотите - общинска собственост не са отразени вярно в 
одобрените кадастрални карти и са нанесени в отклонения от действащите 
регулационни планове. За много от имотите, в режим на етажна собственост няма 
схеми за самостоятелни обекти. Поправките в кадастралните карти изисква 
допълнителни процедури и ресурс, което забавя преактуването на имотите и 
разпореждането с тях. 

Анализирайки състоянието на тази общинската собственост се открояват 

следните: 

Рискове и слаби страни 

✓ Неприключил процес на идентификация и актуване на общинските
имоти;

✓ Риск от грешни в стратегически план решения за разпореждане;
✓ Сградите - общинска собственост са строени в началото и през 70-те и

80-те години на :ХХ век, нямат запазени строителни книжа, неотговарят
на съвременните санитарно-хигиенни изисквания и са в лошо състояние;

✓ Недостиг на средства за поддръжка и опазване на собствеността;
✓ Наличие на сгради, към които липсва интерес за наемане и ползване,

поради лошото им състояние или териториалното им разположение;
✓ Недостиг на жилищен фонд за осъществяване на социални функции;
✓ Липса на средства за увеличаване на общинския жилищен фонд;
✓ Липса на големи незастроени общински терени и с добра комуникация,

които биха предизвикали инвеститорски интерес;
✓ Част от имотите са в селата и до тях има частично или не добре изградена

инфраструктура;
✓ Големия брой имоти, отразени грешно в кадастралната карта;

Плюсове и възможности 

✓ Оптимизиране процеса на управление;
✓ Увеличаване на общинската собственост, чрез проучване и актуване на

нови имоти;
✓ Проучване на имоти с учредено, но нереализирано право на строеж, за

индивидуално жилищно строителство и предлагане на имота за
разпореждане;

✓ Максимално развитие потенциала на всеки имот;
✓ Обективна оценка на наличния сграден фонд, с цел оптимално използване

на възможностите, които предоставя;
✓ Осигурен сграден фонд на територията на общината за осъществяване

функциите от местно значение;
✓ Възможност за увеличаване на сградния фонд чрез отстъпване на право

на строеж върху терени - общинска собственост срещу придобиване
право на собственост от общината върху части от новопостроените
сгради с обществено-обслужващо предназначение или жилища като
обезщетение; за социални и хуманитарни дейности;

✓ Изграждане на достъпна среда за хора с увреждания;
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✓ Внедрени мерки за енергийна ефективност в общинските сгради;
✓ Използване на сградите на закритите училища;
✓ Безвъзмездно придобиване от общината на имоти държавна 

собственост; 
✓ Възможности за промяна на регулационните и застроителни планове с

цел обособяване на терени „за обществено обслужващи дейности" и „за
предимно производствени дейности";

✓ Постоянен източник на приходи от отдаване под наем на имоти -
общинска собственост;

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

✓ През плановия период предстои да се одобри Общия устройствен план на
Община Костенец, съгласно който ще се определи общата структура на
териториите, което ще даде възможност да се подобри стопанисването,
управлението и разпореждането с общинската собственост.

Политиката на Община Костенец по отношение на застроени и незастроени 

имоти - общинска собственост в регулация за периода на стратегията 

✓ Да се подготви, обезпечи и реализира програма за пълна идентификация
на собствеността;

✓ Да продължи процесът по съставяне на нови актове за имотите в
съответствие с влезлите в сила кадастрални карти, с цел спазване на
закона и ефективно управление и защита на обществения интерес;

✓ Да се обследват сградите и да се установи необходимостта от ремонт;
✓ Да се изготви финансово-икономически анализ за разходите по

поддръжка на сградите и очакваните приходи, с оглед вземане на
решение за разпореждане;

✓ Да се учредява право на строеж срещу придобиване право на собственост
от общината върху части от новопостроените сгради с обществено­
обслужващо предназначение или жилища като обезщетение;

✓ Да се направят постъпки пред държавата за придобиване на имоти, които
са важни за устойчивото развитие на общината;

✓ Да се подготвят проекти за кандидатстване по програми за осигуряване на
средства от еврофондове за подобряване състоянието на имотите;

✓ Предприемане на териториално-устройствени промени с цел привличане
и задоволяване на инвеститорски интерес;

✓ Да се осигури необходимия финансов ресурс и организация за възлагане,
изработване и приемане на подробни устройствени планове, за
териториите на общината, върху които са разположени общински имоти;

✓ Да се осигури необходимия финансов ресурс и организация за
отстраняване на непълноти и грешки в кадастралните карти на
територията на общината, свързани с общински имоти;

✓ Проучване на възможностите и изготвяне на подробни устройствени
планове за урегулиране на поземлени имоти, отредени за жилищно
строителство в ромските квартали;

✓ Изграждане на нова и подобряване на състоянието на съществуващата
пътна инфраструктура;
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✓ Предприемане на интензивен процес на основни ремонти, ново
строителство, на рехабилитация и ремонт на редица обекти от
инфраструктурата на Община Костенец.

✓ Безвъзмездно придобиване в собственост от Община Костенец на
държавни имоти, които представляват озеленяване и паркове /парка до
жп гарата и др./;

✓ Обособяване и оборудване на открити спортни площадки;
✓ Планиране развитието на зелената система на града;
✓ Подобряване състоянието и поддържане на парковете и зелените площи;

IV .2. Земеделски земи, гори и водоеми 

След влизане в сила на ЗСПЗЗ и ЗВСГЗГФ на Община Костенец са възстановени 
1320,lОбдка земеделски земи, 92 664,648 дка - гори и 25 бр. водоеми и язовири. Към 
настоящия момент водоемите и язовирите са 32 броя. 

С Решение на Общински съвет-Костенец земите от Общински поземлен фонд са 
предоставени за обезщетяване на гражданите, чийто земи не могат да бъдат 
възстановени. След, изготвянето на плановете за обезщетяване от Общинска служба 
Земеделие и гори в собственост на общината са останали земеделски земи с обща площ 
408,062 дка, в това число ниви, мери, пасища, ливади. 

С протоколно решение № 1/30.07.2009г., одобрено със Заповед № 32/31.07.2009г. 
на Директора на Областна дирекция „Земеделие" е предадена в собственост 
земеделската земя останала след възстановяване правата на собствениците. Въпреки 
големия брой на имотите над 5000 бр. административната процедура по съставяне на 
актове за общинска собственост за имотите в конкретните землища приключи още към 
2015 година. Но към настоящия момент поради влизане в сила на кадастрални карти за 
цялата територия на община Костенец започва нова административна процедура по 
съставяне на нови актове за същите имоти, на основание чл.59, ал.1 от Закона за 
общинската собственост. 

С последните изменения в Закона за опазване на земеделските земи - § 14, ал. 1 от
ПЗР към ЗИД на 3033 (обн. - ДВ, бр. 100 от 2015 г., доп. - ДВ, бр. 79 от 2020 г.): ,,В
срок 5 години от влизането в сила на този закон земите по чл. 19, ал. 1 от Закона за 
собствеността и ползването на земеделските земи се предоставят от общинските съвети 
само при условията на § 27, ал. 2 от преходните и заключителните разпоредби на 
Закона за изменение и допълнение на Закона за собствеността и ползуването на 
земеделските земи (ДВ, бр. 62 от 2010 г.), както и за изпълнение на обекти от 
техническата инфраструктура за изпълнение на дейности по предоставени права 
по Закона за подземните богатства и на други проекти, за които съгласно закон се 
допуска принудително отчуждаване.", е удължено въведеното ограничение за земите по 
чл. 19, ал. 1 от ЗСПЗЗ, като не могат да бъдат предмет на разпоредителни сделки за 
срок от 5 години, или до декември 2025 година. Ако този срок не бъде отново удължен, 
следва Общината да прецени кои имоти не носят приход и могат да бъдат продадени, и 
кои да бъдат запазени, с оглед ежегодни постъпления от управлението им. За тази цел е 
необходимо Общината да има пълна идентификация на всички земеделски имоти с 
уреден правен статут, предназначение и НТП. Пълната идентификация е затруднена и 
поради обстоятелството, че продължава процеса по възстановяване на собствеността на 
земеделски земи, които общината стопанисва и управлява по реда на чл. 19 от ЗСПЗЗ. 
Приключването на такива преписки е свързано и с ангажирането на служби извън 
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общинската администрация, собственици или наследници на имотите, както и 

значителен кадрови ресурс и административен капацитет. 

Към настоящият момент община Костенец разполага със около 20000дка 

земеделска земя. 

Голям брой от имотите са маломерни (с площ до 10 дка), разпокъсани и в 

различни землища, които не представляват интерес за наемане или аренда. 

Земеделските стопани проявяват интерес към земеделски земи, които са в добро 

земеделско състояние, и не участват в процедури за отдаване под наем на имоти, които 

не попадат в допустим слой, тъй като за такива имоти се изисква влагане на 

допълнителен финансов и човешки ресурс за привеждането им в състояние, годно и 

съответстващо на НТП на ползването им. Това отнема време, а с тези поземлени имоти 

те участват в схеми и мерки за Директни плащания на площ. 

Към момента на възстановяване на земеделските земи на Община Костенец и 

след предоставянето на имотите по чл. 19 от ЗСПЗЗ не е правен оглед на имотите. Не 

винаги начинът на трайно ползване на имотите, отразен в регистрите на Общинската 

служба „Земеделие", съответства на действителното фактическо състояние. 

След началото на процеса по възстановяване на земеделските земи до настоящия 

момент, Община Костенец не е предприемала действия за цялостно трасиране на 

всички земеделските имоти. Трасирането на един имот представлява поставяне на 

трайни знаци и средната му цена варира между 50 лв. и 80 лв. според конфигурацията 
на имота. Целесъобразно е трасиране да се извършва при наличие на спор за 

собствеността или при установяване на обработване на земеделски земи - общинска 

собственост без правно основание. 

Земеделските земи, за които в годините не е проявяван интерес, са силно 

захрастени. Идентифицирането на реалното състояние на тези земеделски земи, е 

наложително, тъй като от това произтичат действията на Общината - или почистване и 

привеждане в състояние, съобразно предназначението им, ако Общината желае да 

получава приходи от тяхното стопанисване, или промяна на предназначението им, ако 
се цели увеличение на общински горски фонд. 

За земеделската земя с НТП пасища, мери, е все по-засилваща се тенденцията 

за тяхното самозалесяване и захрастяване, което води до фактическа промяна на начина 

им на трайно ползване, особено на тези, които са на фондова граница с горски 

територии. Общината не разполага с финансов и административен ресурс за тяхното 

почистване. При отдаването им под наем стои проблемът, че наемателите следва да ги 

почистват след дадено разрешение за почистване за над 5 дървета. Отделно стои и 

проблемът, че дори наемателите да поемат почистването им съгласно наемните 

договори, по действащата законова уредба, следва да предоставят добитата дървесина 
на Общината. Поради тези причини всяка година интересът към подобни имоти е все 
по-малък. 

През стратегическия период Община Костенец ще предприеме действия за 

провеждане на процедура за промяна начина на трайно ползване на земеделската земя, 

изключването и от общинския поземлен фонд и включването й в общинския горски 
фонд. 

По решение на Общински съвет-Костенец горите и земите от горския фонд са 
обявени за публична общинска собственост. Към настоящия момент се управляват от 
Общинско предприятие „ГЗГФ-Костенец". 
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Анализирайки състоянието на тази общинска собственост се открояват

следните: 

Рискове и слаби страни 

✓ Голям брой маломерни имоти, разпокъсани в различните землища;
✓ Голям брой силно наклонени терени, слабопродуктивни земи /предимно

VIII и IX категория/, изоставени, силно заплевелени с устойчива и
агресивна растителност и обрасли с храстовидна и дървесна
растителност, което изисква много средства и усилия за почистване
преди основните им обработки, което ги прави нежелани за наемане;

✓ Трудности при идентифицирането на земеделските земи на място;
✓ Законови ограничения при разпореждане със земеделските земи по чл. 19

от ЗСПЗЗ;
✓ Съставяне на нови актове за общинска собственост във връзка с

одобрените кадастрални карти;
✓ Обжалване на тръжни процедури, които забавят сключването на договори

за наем и постъпленията в бюджета.

Плюсове и възможности 

✓ Общинския поземлен и горски фонд е постоянен източник на собствени
приходи;

✓ Предоставяне на земи с НТП: пасища,мери и ливади на собственици или
ползватели на животновъдни обекти с пасищни селскостопански
животни, регистрирани в Интегрираната информационна система на
БАБХ;

✓ Възможност за уедряване на земеделските земи;
✓ Промяна начина на трайно ползване на земеделските земи за други

земеделски нужди на тези имоти, за които има интерес и които не
съответстват на действителния начин на трайно ползване;

✓ Идентифициране на земеделските земи - общинска собственост, които по
местонахождение и други характеристики са подходящи, като терени за
реализиране на инфраструктурни проекти и мероприятия на общината и
откриване на процедури за промяна на предназначението им с цел
реализиране на инвестиционни проекти върху тях;

✓ Възможност за промяна на предназначението на земеделски земи,
разположени в близост до населените места и за които има
инвестиционен интерес;

✓ Значителен горски фонд;
✓ Промяна начина на трайно ползване на залесените земеделски имоти,

придобили характеристиките на гора, по смисъла на Закона за горите и
включването им в Общинския горски фонд.

✓ Приоритетно обезпечаване на нуждите на местното население с дърва за
огрев, като самостоятелна социална политика;

✓ Създаване на условия за поддържане на жизнени, високо продуктивни и
многофункционални гори, с богато биологично разнообразие, адаптирани
към колебанията на климата и гарантиращи обществените екосистемни
ползи и подобрена околна среда;

✓ Повишаване приходите на общината от устойчиво стопанисване на
горите - общинска собственост;
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Политиката на Община Костенец по отношение на земеделски земи, гори и

водоеми - общинска собственост за периода на стратегията

✓ Да продължи процесът по съставяне на нови актове за имотите от
общинския поземлен и горски фонд в съответствие с влезлите в сила
кадастрални карти, с цел спазване на закона и ефективно управление и
защита на обществения интерес;

✓ Активно поведение на общината за използване на ресурса на ОПФ, чрез
предоставянето му под наем;

✓ При доказана необходимост използване на земи от ОПФ за осигуряване
на инфраструктурни проекти на община Костенец;

✓ Да се осигури необходимия финансов ресурс и организация за
отстраняване на непълноти и грешки в картите на възстановената
собственост на територията на общината, свързани с общински имоти;

✓ Да се извърши преглед на поземлени имоти и промяна на
предназначението на тези от тях, които имат инвестиционен потенциал;

✓ Идентифициране на земеделските земи, които по характеристики и
местоположение са подходящи за реализиране на инфраструктурни
проекти и мероприятия на общината и промяна на предназначението им с
цел реализиране на инвестиционните проекти върху тях;

✓ Идентификация на земеделските земи, които по характеристики са се
превърнали в гори и промяна на предназначението им, с цел увеличаване
на общинския горски фонд;

✓ Изследване на възможностите за комасация и рекуртивация на земите;
✓ Активно поведение от страна на общината за ефективно управление на

ОГФ от страна на дружеството;
✓ Завишен контрол на управлението на ОГФ.

IV.3. Анализ на управлението и разпореждане с общинската собственост

Управлението и разпореждане с имуществото-собственост на Община Костенец
се извършва под общото ръководство и контрол на Общинския съвет в интерес на 
населението на общината в съответствие с разпоредбите на Закона за общинската 
собственост и приетите въз основа на него подзаконови актове- Наредба за общинската 
собственост, Наредба за базисните цени за отдаване под наем на имоти - общинска 
собственост, Наредба за стопанисване, управление и разпореждане със земи от 
общинския поземлен фонд, Наредба за условията и реда за установяване на жилищни 
нужди и за настаняване под наем в общински жилища. 

Изпълнение на функциите и задачите регламентирани в Закона за общинската 
собственост и подзаконовите нормативни актове, приети от Общински съвет-Костенец 
се изпълняват в рамките на Общинска администрация от Дирекция „УТ, УС, МДТ и 
хуманитарни дейности", отдел „Общинска собственост". 

В рамките на администрацията се осъществява взаимодействие с отдел „ФСД", 
Дирекция „АПИО" и отдел „МДТ" и отдел „УТ и ООс". 

Дейностите по управление и разпореждане с общинска собственост са свързани 
с действия и на институции, извън структурата на Общинската администрация­
Общинска служба „Земеделие", Областния управител на Софийска област. 
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► Управление на общинската собственост в Община Костенец

Кметът на община Костенец организира, ръководи и контролира управлението 

на имотите - общинска собственост, предназначени за осъществяване функциите на 

общинската администрация, както и всички други имоти, предназначени за трайно 

задоволяване на обществени потребности от местно значение, определени от 

общинския съвет. Имотите - публична общинска собственост, предназначени за 

осъществяване на функциите на кметствата се управлява от кмета на съответното 

населено място. В Закона за общинска собственост е предвидена възможност за 

предоставяне безвъзмездно за управление на юридически лица и звена на общинска 

бюджетна издръжка или на други юридически лица на бюджетна издръжка или на 

техни териториални структури. 
В община Костенец голяма част от сградите - общинска собственост обслужват 

пряко дейността на местното самоуправление и местната администрация и се 

управляват пряко от кмета на общината, кметовете на кметства и кметските 

наместници. Друга част са предназначени за трайно задоволяване на обществени 

потребности от общинско значение, предназначени за културни, образователни, 

здравни, спортни и др. мероприятия и в голямата си част са предоставени за управление 

на организации и юридически лица на бюджетна издръжка, които осъществяват 

изброените дейност. 
Основния способ за управление на свободните нежилищни имоти - частна 

общинска собственост, които не са необходими за нуждите на органите на общината 

или на юридически лица на издръжка на общинския бюджет е отдаването под наем 

чрез публичен търг или публично оповестен конкурс по реда на Наредба за общинската 

собственост. 
Община Костенец разполага със свободни сгради, които не са необходими за 

нуждите на администрацията и който се предвижда да се отдават под наем с цел 

получаване на приходи и осъществяване на подцръжката им. Подцръжката на тези 

сгради се извършва единствено от страна на наемателите. По- голяма част от тях са 

концентрирани на Кооперативния пазар в град Костенец. Както споменахме по- горе за 

по- голяма част от помещенията липсва интерес за наемането им. Причините са: 

остарелия сграден фонд, лошото състояние на помещенията, необходимостта от големи 

инвестиции за основен ремонт, както и промяна атрактивността на местоположението. 

Преобладаваща част от терените, които могат да бъдат отдавани под наем, са 

предназначени за разполагане на преместваеми търговски обекти, съгласно утвърдена 

от архитекта схема по реда на ЗУТ и са разположени основно в централните градски 

части в гр.Костенец, гр.Момин проход, с.Костенец и к.к. Вили Костенец. 
В Наредба за общинската собственост е предвидена възможност за отдаване под 

наем на терени в междублоковите пространства за поставяне на преместваеми обекти 

за местодомуване на леки моторни превозни средства. 
Управлението на земеделските земи - общинска собственост е регламентирано в 

Закона за собствеността и ползването на земеделските земи и правилника за неговото 

прилагане и Наредба за стопанисване, управление и разпореждане със земи от 

общинския поземлен фонд в Община Костенец. Маломерните имоти до 1 О дка се 

отдават под наем при наличие на проявен интерес за срок от 1 стопанска година, без 

провеждане на публичен търг. Останалите земеделски земи се отдават под наем за срок 

до 1 О години след провеждане на публичен търг или публично оповестен конкурс. 

В чл. 3 7и от Закона за собствеността и ползването на земеделските земи е 

регламентирано отдаването под наем на пасища, мери и ливади - общинска 

собственост. Пасищата, мерите и ливадите се отдават под наем на собственици или 
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ползватели на животновъдни обекти с пасищни селскостопански животни, 

регистрирани в Интегрираната информационна система на БАБХ, съобразно броя и 

вида на регистрираните животни. 

Ежегодно общинския съвет приема решение за предоставяне и актуализиране на 

ползването на мерите, пасищата и ливадите, което съдържа: 

1. годишен план за паша;
2. съгласие за предоставяне на мерите, пасищата и ливадите за общо и за

индивидуално ползване; 

3. задълженията на общината и на ползвателите за поддържането на мерите,

пасищата и ливадите. 

В община Костенец към 31.12.2023г. са отдадени под наем 7096,04 дка, от които 
2644,67 дка обработваеми земи и 4451,37 дка пасища, мери и ливади. 

Община Костенец е собственик на 25 бр. водоеми и язовири. Един от язовирите 

прехвърли в собственост на държавата. 5 бр. язовири през 2015г.-2016г. общината 

предостави на концесия за срок от 25 години, с цел: риборазвъждане и спортен риболов 

и риболов. През 2022г. община Костенец отдаде под наем 5 бр. язовири за 

стопанисване, поддръжка и експлоатация на язовирната стена и съоръженията към нея 

на Наематели с функциите на „оператор на язовирна стена" по смисъла на§l,т.95 от 

допълнителните разпоредби на Закона за водите. 

Приходите от управление на собствеността в община Костенец са относително 

постоянни. Това подчертава тенденцията към повишаване на приходите чрез 

оптимизиране на управлението й. 

Приходите от управление на собствеността през 2023 година са : 

Приходи от отдаване под наем на обекти / помещения/ - 32232,96 лв. 

Приходи от отдаване под наем на терени за поставяне на преместваеми обекти за 

извършване на търговска дейност - 66453,38 лв. 
Приходи от отдаване под наем на земеделски земи -45668,38 лв. 

Приходи от отдаване под наем на терени за местодомуване на моторни превозни 

средства /разполагане на гаражни клетки и/или съхранение на отоплителни 

материали /- 10113,00 лв. 

Приходи от отдаване под наем на терени за поставяне и ползване на съоръжения 

за поставяне на реклама- 3219,23 лв. 
Приходи от тротоарно право - 8403,66 лв. 

Приходи от отдаване под наем на язовири за стопанисване, поддръжка и 

експлоатация на язовирната стена и съоръженията към нея- 2739 лв. 

Приходи от отдаване под наем на жилище - 269,28 лв. 

Приходи от концесионни плащания - 2686,00 лв. 

► Разпореждане с имоти общинска собственост в Община Костенец.
Общинската собственост е постоянен източник на приходи за общинския 

бюджет и обезпечава финансирането на част от общинските дейности. През изминалия 
стратегически период се наблюдава спад по отношение на приходите от разпореждане. 

Разпореждането с общински имоти е уредено в Закона за общинска собственост 
и Наредба за общинската собственост. 

Основните способи за разпореждане са: 

• Продажба на имоти или на идеални части от тях;

• Замяна;

• Дарение;
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• Делба;

• Учредяване право на строеж, надстрояване и пристрояване

• Учредяване на вещно право на ползване.

• По силата на закон.
През следващия стратегически период дейността по разпореждането ще 

продължи съобразно приетите годишни програми за управление и разпореждане с 

общинска собственост в Община Костенец. 

Предварително определените цели и приоритети и публично обявените 

намерения на община Костенец, най - вече по разпореждането с имоти и вещи -

общинска собственост, дават възможност за корекция на негативното обществено 

мнение по отношение на прозрачност, публичност и последователност в дейността на 

общинската администрация. 

За продажба ще бъдат предлагани свободните сгради, поради липса на 

алтернативни методи за ползването и управлението им. Свободните сгради, които не се 

експлоатират в момента са в лошо състояние. Поддръжката, ремонта и охраната на 

неизползваемите сгради - общинска собственост е сериозен проблем за общината, 

поради липсата на средства и неоправданост на влагането им в тези дейности. Сградите 

се рушат и съответно пазарната им цена намалява. 

Предмет на разпоредителни сделки следва да са имоти, стопанисването на които 

е в тежест на общината, а получените средства да се инвестират с цел извличане на 

дългосрочна печалба. 

През този стратегически период Община Костенец ще предприеме действия за 

насърчаване на собствениците на законно построени сгради върху отстъпено право на 

строеж за придобиване в собственост на земята, която е общинска собственост. 

V. Нуждите на общината от нови имоти и способите за тяхното придобиване
Община Костенец придобива собственост съгласно разпоредбите на чл. 34, ал.

1,2 и 3 от Закона за общинската собственост и Глава втора на Наредба за общинската 

собственост. Общината придобива право на собственост и ограничени вещни права 

върху имоти чрез: 

• Покупка на имоти или части от тях;

• Обезщетение срещу учредено право на строеж върху имот - частна

общинска собственост;

• Предоставяне на имоти на общината с акт на компетентен държавен

орган;

• Принудително отчуждаване;

• Делба;

• По давност;

Способи за придобиване на общински имоти: 

• Ново строителство;

• Отстъпване право на строеж върху терени общинска собственост срещу

обезщетение с части от новопостроената сграда;

• Закупуване;

• Безвъзмездно придобиване на имоти - държавна собственост;

• Реализиране на публично - частни партньорства в областта на

строителната концесия

• Други способи позволени от закона.
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През този стратегически период Община Костенец има намерения да придобие 
безвъзмездно в собственост, по реда на чл. 54 от ЗДС, имот в ЦГЧ на гр. Костенец, 
собственост на ДП „НКЖИ" за изграждане на градски парк. 

Също така общината ще се концентрира в придобиването на сгради и 

съоръжения, чрез извършване на строителство в рамките на предвидените капиталови 

разходи на общината. Целенасочени са усилията на Община Костенец за придобиване 

безвъзмездно в собственост по реда на чл. 54 от ЗДС имоти - публична държавна 

собственост, представляващи БО „Чучулига", предоставени за управление на МВР, за 

нуждите на ДМТОСО - МВР. Имотите са необходими на община Костенец за 

разкриване комплекс за социални услуги. 

Имотите създават възможност да се разкрият: 

• дом за резидентна грижа за лица в надтрудоспособна възраст без

увреждания, в който ще има още стая за рехабилитация и медицинско наблюдение, зала 

за групови и индивидуални занимания, зала за арт и трудотерапия, зона за релакс с кът 

за четене, зона за хранене и отдих с трапезария, като същия ще бъде обзаведен и 

оборудван с всички необходими мебели, според изискванията за предоставяне на 

резидентна грижа за възрастни хора. Откритите площи създават възможност за 

изграждане на вътрешна градина с функции на открито като: фитнес, пространство за 

трудотерапия и цветна градина. Изграждането на дом за резидентна грижа за лица в 

надтрудоспособна възраст без увреждания ще осигури по-добри условия за качествен, 

независим и спокоен начин на живот за старите хора, съобразен с индивидуалните им 

нужди. 

• младежки дневен център за младежи от 15 до 29 годишна възраст в т.ч. от
уязвими групи, в който ще се извършват дейности, като: 

- дейности за социално приобщаване;

- дейности за намаляване на бедността;
- образователни дейности - провеждане на неформални обучения, изграждащи

и развиващи умения на младите хора от целевата група във връзка с тяхна бъдеща 
социална и трудова реализация; 

културни, граждански и образователни инициативи, атрактивни за децата 
и младежите в т.ч и тези в риск - инициативи в областта на спорта, екологията, 
обособяване на младежки пространства за изкуство, клубове по интереси, дискусионни 
клубове; 

дейности за стимулиране участието на семейството, общината, 
неправителствените организации и всички заинтересовани страни на местно ниво -

организиране на мотивационни беседи и на информационни кампании за постигане на 
поставените цели, планиране на личните финанси и други полезни за младите хора 
теми; 

дейности, свързани с обмен на добри практики на национално и 
международно ниво; 

Община Костенец за разглеждания стратегически период има намерение да 
осъществи възможностите, които предоставя Закона за общинската собственост, а 
именно: учредяване право на строеж срещу придобиване право на собственост от 
общината върху части от новопостроените сгради с обществено-обслужващо 
предназначение или с жилища, като обезщетение. 

Друг способ за придобиването на собственост, е принудителното отчуждаване 
на имоти собственост на физически или юридически лица за задоволяване на общински 
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нужди, които не могат да бъдат задоволени по друг начин. Предвидени за отчуждаване 

или за покупка са няколко земеделски земи на частни лица, необходими за изграждане 
на пречиствателна станция на гр. Костенец и за разширение на гробищния парк на 

с.Пчелин. 
Общината може да придобие собственост на имоти, които по силата на закон са 

преминали в собственост на общините и за които все още има актове за държавна 
собственост, чрез отписване на имотите от актовите книги за държавна собственост. 

Интерес за община Костенец представляват имотите с отстъпено право на строеж за 
жилищно строителство, за които все още има съставени актове за държавна 
собственост. Необходимо е да бъдат изследвани и издирвани, като за тях се 
предприемат законовите действия по актуване за общинска собственост и отписване от 

актовите книги на държавни имоти. 
Имоти, които община Костенец има намерение да придобие и способите за 

тяхното придобиване се включват в ежегодните програми за управление и 

разпореждане с имотите - общинска собственост в Община Костенец. В програмата за 

2024 година са заложени следните имоти: 

1. Имоти - жилища, магазини и други обекти чрез учредяване право на строеж срещу

собственост върху части от изградените обекти.
2. Земеделски земи за разширяване на гробищния парк на гр.Костенец- чрез покупка

и/или отчуждаване.
3. Терени-частна собственост, отредени по влезли в сила подробни устройствени

планове за прокарване на улици и отредени за озеленяване.
4. Имоти - държавна собственост, преминали в собственост на общината по силата на

закон - чрез деактуване.
5. Поземлен имот с идентификатор 38902.500.3019 с площ от 3659 кв.м. по КККР на

гр. Костенец, одобрени със Заповед No РД-08-136/05.08.2022г. на Изпълнителния
директор на АГКК, за който е отреден УПИ VП-,,За озеленяване" в кв. 178 по
регулационния план на гр. Костенец, изменен с Решение № 148/27.07.2023г. на

Общински съвет - Костенец.
6. Поземлен имот с идентификатор 38902.500.3007 с площ от 144 кв.м., НТП: За друг

обществен обект, комплекс по КККР на гр. Костенец, одобрени със Заповед № РД-
08-136/05.08.2022г. на Изпълнителния директор на АГКК, за който е отреден УПИ

VI-,,Зa обществено обслужване" в кв. 178 по регулационния план на гр. Костенец,
изменен с Решение № 148/27.07.2023г. на Общински съвет-Костенец;

7. Поземлен имот с идентификатор 38902.500.3009 с площ от 77 кв.м., НТП: За друг
обществен обект, комплекс по КККР на гр. Костенец, одобрени със Заповед № РД-
08-136/05.08.2022г. на Изпълнителния директор на АГКК, за който е отреден УПИ

VI-,,Зa обществено обслужване" в кв. 178 по регулационния план на гр. Костенец,
изменен с Решение № 148/27.07.2023г. на Общински съвет-Костенец;

8. Поземлен имот с идентификатор 38902.500.3005 с площ от 1111 кв.м., Вид
територия: Урбанизирана, НТП: За второстепенна улица по КККР на гр. Костенец,
одобрени със Заповед № РД-08-136/05.08.2022г. на Изпълнителния директор на

АГКК;
9. Поземлен имот с идентификатор 38902.500.3008 с площ от 19 кв.м. Вид територия:

Урбанизирана, НТП: За алея по КККР на гр. Костенец, одобрени със Заповед № РД-
08-136/05.08.2022г. на Изпълнителния директор на АГКК;

1 О. Поземлен имот с идентификатор 38902.500.3020 с площ от 182 кв.м. Вид територия: 
Урбанизирана, НТП: За друг поземлен имот за движение и транспорт по КККР на 
гр. Костенец, одобрени със Заповед № РД-08-136/05.08.2022г. на Изпълнителния 
директор на АГКК; 
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11. Поземлен имот с идентификатор 38902.500.313 с площ от 1664 кв.м., Вид
територия: Урбанизирана, НТП: Ниско застрояване (до 1 Ом), ведно с построената в

имота сграда с идентификатор 38902.500.313.1 със ЗП 227 кв.м., брой етажи 2,
Функционално предназначение: Сграда на транспорта, по КККР на гр. Костенец;

12. Сграда - Баня Стара; Сграда - Баня Нова; Локални бани и Инхалаториум,
построени се в УПИ VII „За балнеоложки комплекс", кв. 12 по плана на гр. Момин
проход, по реда на чл. 54 от ЗДС или чрез покупка.

13. Поземлен имот с идентификатор 38916.10.99 по кадастралната карта, одобрена със
Заповед № РД-18-13/10.05.2005г. на ИД на АК, с площ от 15210 кв.м /УПИ ХП-99 в
кв. 16 по плана на к.к. Вили Костенец/ ведно с построената в него сграда
Поликлиника с балнеолечебница /хигиенна баня/, по реда на чл. 54 от ЗДС или чрез
покупка.

14. Поземлен имот с идентификатор 38916.10.115 по кадастралната карта, одобрена със
Заповед № РД-18-13/10.05.2005г. на ИД на АК, с площ от 5144 кв.м., /УПИ XII-115
в кв. 14 по плана на к.к. Вили Костенец/ ведно с построените в него: басейн с
олимпийски размери, басейн за скокове от кула, детски басейн и съблекалня , по
реда на чл. 54 от ЗДС или чрез покупка.

15. Поземлен имот с идентификатор 58863.200.183 „За санаториум, балнеосанаториум,
профилакториум" по кадастралната карта на к.к. Пчелински бани, ведно с
построените в него сгради: Балнеолечебница; помпена станция; закрит резервоар;
градовна /охладител/ , по реда на чл. 54 от ЗДС или чрез покупка.

16. УПИ VIIIa - ,,За туристически комплекс" в кв. 12 по плана на гр. Костенец.
17. УПИ VIII- ,,За параклис" в кв. 12 по плана на гр. Момин проход.
18. УПИ XV-597 в кв. 18, ведно с построената в имота масивна сграда _вила № 4А/ на

два етажа, със застроена площ от 108 кв.м. по плана на гр. Момин поход.
19. УПИ 1-281 „За балнеоложки комплекс" в кв. 20, ведно с построените в имота:

масивна сграда /вила № 7/ на три етажа, със застроена площ от 425 кв.м.; стопанска

сграда на три етажа със застроена площ от 80 кв.м. с масивна конструкция; сграда
със стоманобетонна конструкция на един етаж - полуподземен със застроена площ
от 30 кв.м.; столова /към вила № 7- разширение/ на един етаж, със застроена площ
от 33 кв.м. с масивна стоманобетонна конструкция по плана на гр. Момин проход -
по реда на чл. 54 от ЗДС или чрез покупка.

20. УПИ I-298 „За балнеоложки комплекс" в кв. 23, ведно с построените в имота:
масивна сграда /вила № 1/ на два етажа и мазе със застроена площ от 188 кв.м. и
сграда - нафтово стопанство на един етаж със застроена площ от 24 кв.м. с масивна
стоманенобетонна конструкция по плана на гр. Момин проход - по реда на чл. 54 от
ЗДС или чрез покупка

21. Поземлен имот с идентификатор № 38916.10.191 по кадастралната карта на к.к.
Вили Костенец, ведно с построената в него сграда на три етажа и сутерен, състояща
се от три тела /блокове 1,2 и 3/ със ЗП от 290 кв.м., по реда на чл. 54 от ЗДС.

22. Поземлен имот с идентификатор № 38916.10.536 с площ от 11391 кв.м., ведно с
построената в него сграда - спортна база - незавършено строителство; сграда за
обществено хранене - хранителен блок със столова със ЗП от 345 кв.м.; гаражи -
склад и работилница със ЗП от 206 кв.м. на един етаж; склад - хранителен със ЗП от
61 кв.м. на един етаж; кинокабина със ЗП от 16 кв.м. на един етаж; клуб-кафе със

ЗП от 165 кв.м.; сграда - водоем със ЗП от 22 в.м.на един етаж.
23. Поземлен имот с идентификатор № 38916.10.175 с площ от 865 кв.м. ведно с

построената в него сграда: вилна сграда със ЗП от 181 кв.м. на три етажа.
24. 1/3 идеална част от поземлен имот с идентификатор № 38916.10.174 с площ от 925

кв.м. и самостоятелен обект - партерен етаж от вилна сграда с площ от 100, 78 кв.м
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25. Част от Търговски комплекс „Рила" - собственост на ПК „Нива" с. Костенец.

VI. Визия за развитието и управлението на общинската собственост

Осигуряване на устойчиво развитие на общината, чрез подобряване на 
селищната среда, създаване на условия за бизнес, култура, спорт, отдих, и туризъм, 
имаща за основа разбирането, че общинската собственост, поддържана в максимален 
обем, структура и при добро управление, е гарант за осигуряване на устойчиво 
развитие на общината като цяло. 

Повишаване на инвестиционния потенциал на Община Костенец и защита на 
обществения интерес, чрез ефективно, ефикасно и прозрачно управление на 
общинската собственост. 

Създаване на условия за ефективно управление и разпореждане с общинската 
собственост и оптимално използване на наличните ресурси - недвижими имоти, горски 
фонд, общински поземлен фонд за получаване на максимални собствени приходи в 
общинския бюджет, на която основа рязко да се подобри социалната, техническата и 
екологична структура на Община Костенец за постигане устойчив социално -

икономически растеж на общината, с темпове, изпреварващи средните за страната. 
Основните действия, които ще се предприемат от Община Костенец през 

мандатния период за постигане на стратегическата цел и определяне на визията са : 
1. Придобиване на имоти, които са важни за устойчивото развитие на общината.
2. Продължаване на процеса на издирване, идентификация и актуване на

общински имоти. Увеличаване на общинската собственост чрез
възможностите, предоставени от Закона за общинската собственост.

3. Създаване на система за поддържане на зелените площи на междублоковите
пространства, чрез предоставяне на прилежащите площи към сградите в
режим на етажна собственост в кварталите с комплексно застрояване за
поддържане и използване от съответната етажна собственост, съгласно чл. 4 от
Закона за управление на етажната собственост и при спазване условията на
Наредбата приета от Общински съвет - Костенец.

4. Стимулиране на жителите на населените места за съдействие на съответните
кметове и кметски наместници за разрешаване на проблемите по опазването на
зелените площи.

5. Създаване на регистър на зелените площи на Община Костенец;
6. Изграждане на рекреационна зона в община Костенец.
7. Обособяване и оборудване на открити спортни площадки.
8. Обследване на общинската пътна мрежа, като за всеки път се съставят досиета

с описани основните им характеристики, състояние на пътната настилка и
предписания за поддръжка и експлоатация.

9. Обследване състоянието на всички мостови съоръжения от общинската пътна
мрежа в границите на населените места на територията на общината.

1 О. Да продължи интензивния процес на основни ремонти, ново строителство, на 
рехабилитация и ремонт на редица обекти от инфраструктурата на Община 
Костенец. 

11. Ориентиране на социалните услуги към най-уязвимите групи: хора с
увреждания, възрастни хора, деца в риск и техните семейства, безработни лица
- изграждане на дом за възрасти хора.

12. Предприемане на териториално-устройствени промени с цел привличане и
задоволяване на инвеститорски интерес;
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13. Съсредоточаване на усилията върху по - ефективно управление на поземлени

имоти - общинска собственост.

14. Разпореждане с поземлени имот - общинска собственост, след обстоен анализ

и при доказана необходимост.

15. Проучване на възможностите и изготвяне на подробни устройствени планове

за урегулирани поземлени имоти, отредени за жилищно строителство в

ромските квартали по населените места.

16. Подобряване на материално-техническата база и условията на обучение чрез­

използване на всички възможности за кандидатстване по проекти за външно

финансиране.

17. Предприемане на мерки за енергийно саниране на сградния фонд за

административни нужди.
18. Активни действия за осигуряване на възможности за използване на някои от

сградите на закритите учебни заведения за социални дейности и хуманитарни

дейности, а при липса на интерес за такива, преотреждане на имотите и

разпореждане с тях.

19. Използване на възможностите на Закона за общинската собственост за

увеличаване на общинския жилищен фонд.
20. Активно поведение на общината за използване на ресурса на ОПФ за развитие

на традиционни земеделски дейности, чрез предоставянето му под аренда или

наем.

VII. РЕСУРСИ ЗА ПРИЛАГАНЕ НА СТРАТЕГИЯТА

1. Организационни: Изготвяне на годишни програми за управление на

общинската собственост с обстоен анализ и визия за всеки конкретен актив и

намиране на най- ефективния начин за стопанисване. Имуществото

( собствеността) трябва така да се стопанисва и влага, че от него да се постига
определен доход. Същите следва да бъдат анализирани и в зависимост от

съотношението разходи - ползи, при която активите се делят на такива, които

трябва да бъдат продадени, запазени или подобрени.Процесът се базира на

сегашните и предполагаеми бъдещи нужди от съответните активи.

2. Финансови: Съществен ресурс в това отношение са възможностите за

ефективно използване на средствата по Оперативните програми и преди всичко

подготовката на конкретни инфраструктурни проекти по Оперативна програма „

Регионално развитие".

3. Технически: Чрез интегрирането на регистрите в единна информационна
система, ще се доразвие функционирането за по -добро поддържане и

предоставяне на по - изчерпателни данни и информация за общинското

имущество.

VIII. ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Пълното идентифициране на обема на общинската собственост е основна

предпоставка за вземане на управленски решения и предприемане на действия по 

придобиване, управление и разпореждане с общински имоти. Анализът на състоянието 

й е необходима предпоставка за предприемане на конкретни действия. 
Оптимизация на действията при управлението на общинската собственост 

гарантира устойчивост на развитието на общината. 
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Имотите и вещите общинска собственост се управляват в интерес на населението 
на общината, с грижа на добър стопанин съобразно нуждите и предназначението за 
които са предоставени. 

Разпореждане с общинско имущество, следва да е ръководено от задълбочен 
анализ за нуждите на общината в краткосрочен и дългосрочен план, необходимите 
разходи от поддръжка и управление на ненужните имоти и проучване на 
възможностите за управлението им. Като краен резултат трябва да е съобразено с 
постигането на основните цели, подобряване на настоящата и изграждане на нова 
инфраструктура за създаване на условия за култура, спорт, отдих и туризъм. 

Стратегията за управление на общинската собственост предлага систематични и 
координирани дейности и практики, чрез които община Костенец оперира със 
собствеността си, управлява разумно рисковете, разходите и приходите от 
собствеността. Управлението и разпореждането със собствеността са насочени към 
прозрачност, равнопоставеност и правна сигурност. 

Реализирането и изпълнението на посочените по-горе политики и задачи, 
осигуряващи постигането на основните цели, ще превърне Община Костенец в Община 
с привлекателна жизнена среда, обновена инфраструктура и добро качество на живот,
съхранила културно- историческото и природното си наследство опитваща се да 
осигури по добри условия за устойчив растеж,конкурентноспособна икономика, 
земеделие, туризъм, балнеолечение и услуги. 

Стратегията за управлението на общинската собственост на община Костенец за 
периода 2023 - 2027г. 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 за 
периода на действието си. Стратегията е основа за приемането на годишна програма за 
управление и разпореждане с общинската собственост. 

Настоящата стратегия е приета от Общински съвет -Костенец по предложение на 
кмета на Общината с Решение№ 5 от заседанаие на Общински съвет - Костенец, 
проведено на 25.01.2024г. 
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