Република  българия

ОБЛАСТEН УПРАВИТЕЛ НА ОБЛАСТ ВЕЛИКО ТЪРНОВО
ЗАПОВЕД

№  СА-03-03-43
В. Търново, 04.10.2010 г.
На основание чл. 32, ал.1 и ал.2, чл. 31, ал. 1, т. 5 от Закона за администрацията, чл.45, ал. 4 и ал. 6 от Закона за местното самоуправление и местната администрация, чл.8, ал.11, чл. 40 и чл. 41, ал. 2 от Закона за общинската собственост и чл. 46 от Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, приета от Общински съвет – Велико Търново на основание чл. 8, ал. 2 от Закона за общинската собственост
 В Р Ъ Щ А М:

Решение № 1056/16.09.2010 г. с което: 1. На основание чл.21 ал.1 т.8 от ЗМСМА, чл.8 ал.1 от ЗОС, чл.2а ал.1 от НРПУРОИ, във връзка със свое Решение № 824 по протокол № 61 от 18.02.2010г., Общински съвет Велико Търново дава съгласие при сключване на окончателния договор между Община Велико Търново и Консорциум с наименование „Строител 2006”, вместо УПИ I и УПИ V от кв. 4 по ПУП на гр. Велико Търново, на инвеститорите да бъдат предадени в собственост следните недвижими имоти:

       1.1. поземлен имот с индификатор № 10447.501.171 по КК и КП на гр. Велико Търново, Западна промишлена зона, с площ в размер на 35264 кв.м.;

       1.2. поземлен имот с индификатор № 10447.517.56 по КК и КР на гр. Велико Търново, ПЗС „Дълга лъка”, с площ в размер на 3805 кв.м.;

       1.3. поземлен имот с индификатор № 10447.517.53 по КК и КР на гр. Велико Търново, ПЗС „Дълга лъка”, с площ в размер на 3941 кв.м.;

       1.4. поземлен имот с индификатор № 10447.517.182 по проект за изменение на КК на гр. Велико Търново, ПЗС „дълга лъка”, с площ в размер на 2637 кв.м.;

      1.5. поземлен имот с индификатор № 10447.517.183 по проект за изменение на КК на гр. Велико Търново, с площ в размер на 2245 кв.м.;

      1.6. урегулиран поземлен имот VI от строителен квартал 56 по РП на с. Леденик, с площ в размер на 700кв.м.;

      2. Утвърждава пазарна стойност на имотите в гр. Велико Търново, определена с протокол от 28.07.2010г.  за експертна оценка на оценител на имоти „Инвестстрой-92” ЕООД, в размер на 1 590 444 лева; както и пазарната стойност на УПИ от кв. 56 по РП на с. Леденик, в размер на 8 400 лева. 

     3.  Община Велико Търново и Консорциум с наименование „Строител 2006”  да определят доплащанията по сделката преди сключване на окончателния договор и след начисляване на ДДС чрез съставяне и подписване на изискуемата счетоводна документация. Дължимите данъци, такси и други разноски по реализиране на сделката и сключване на окончателния договор, са за сметка на Консорциум с наименование „Строител 2006”.

    4. Дава съгласие да бъде извършено съответното прехвърляне на собствеността, като възлага на Кмета на Община Велико Търново да подпише окончателния договор, с който Общината  да придобие в собственост двете новопостроени сгради, а Консорциум с наименование „Строител 2006”, да придобие в собственост имотите, предоставени с Решение № 1135 по протокол № 61 от 02.11.2006г. и настоящото решение на Общински съвет Велико Търново, при спазване разпоредбите на Закона за общинската собственост, Наредбата за реда на придибиване, управление и разпореждане с общинско имущество и действащото законодателство.
за ново обсъждане, тъй като считам същото за незаконосъобразно, прието в противоречие с разпоредбите на Закона за общинската собственост и Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, приета от Общински съвет – Велико Търново на основание чл. 8, ал. 2 от Закона за общинската собственост, като мотивите ми за това са следните:

Решение № 1056/16.09.2010 г. е взето по Протокол № 73 на Общински съвет – Велико Търново, постъпил в Областна администрация Велико Търново с писмо, входящ № 1001 – 23/27.09.2010 г., което обуславя срока за произнасяне на Областен управител – Велико Търново, съгласно разпоредбата на  чл.45, ал.6 от Закона за местното самоуправление и местната администрация, до 04.10.2010 г., включително.

I. От материалите, послужили за приемане на Решение № 1056/16.09.2010 г., както и тези, послужили за приемане на Решение № 1135/02.11.2006 г. и Решение № 824/18.02.2010 г. се установява, че с Договор за учредяване на право на строеж върху общинска земя, извършване на строителство и замяна на недвижими имоти от 31.01.2007 г., сключен като резултат от проведена конкурсна процедура, стартирала с Решение № 1135/02.11.2006 г. на Общински съвет – Велико Търново, между Община Велико Търново и Консорциум „Строител - 2006” на практика са сключени два договора:

1.
Договор за учредяване право на строеж за построяване на 64 жилища върху имоти частна общинска собственост, който по силата на Раздел VI, т. 1 от Договора е ОКОНЧАТЕЛЕН;

2.
Договор за замяна, който съгласно Раздел IV, т. 8, т. 9 и  Раздел VI, т. 2 от Договора е ПРЕДВАРИТЕЛЕН.

Видно от текста на Решение № 1056/16.09.2010 г., Общински съвет  - Велико Търново е дал съгласие при сключване на окончателен договор за замяна с Консорциум „Строител – 2006”, във връзка със сключения предварителен такъв, като вместо имотите, индивидуализирани в Раздел IV, т. 2 на цитирания по-горе Договор, Община Велико Търново да даде в замяна на имотите на Консорциум „Строител – 2006” /възникнали в следствие на реализирано право на строеж върху имоти – частна общинска собственост/ други 6 имота, собственост на Община Велико Търново.
Въпреки, че Решение 1056/16.09.2010 г. е формулирано като съгласие за сключване на окончателен договор между Община Велико Търново и Консорциум „Строител 2006”, то на практика същото ще служи като основание за фактическото реализиране замяната на имоти – частна общинска собственост с имоти – частна собственост, т.к. съгласно разпоредбата на чл. 40, ал. 8, изречение второ от Закона за общинската собственост, именно въз основа на решението на общинския съвет за замяна кметът на общината издава заповед и сключва договор за замяна.

Предвид на това считам, че за имотите посочени в Решение № 1056/16.09.2010 г. то се явява самостоятелно решение за замяна, спрямо което следва да се прилагат разпоредбите на Закона за общинската собственост, касаещи процедурата по замяна на имоти – собственост на общината с имоти – собственост на физически и юридически лица, както и съответните разпоредби на Наредбата за реда за придобиване, управление и разпореждане с общинско имущество, действащи към момента на приемане на решението.

Замяната на имот – частна общинска собственост, на право на строеж върху имот – частна общинска собственост, или на право на строеж в полза на общината с имот или с право на строеж – собственост на държавата, на физически лица или на юридически лица, като процедура е уредена в чл.40 от Закона за общинската собственост.

Общински съвет – Велико Търново при приемане на Решение № 1056/16.09.2010 г. не е взел в предвид действащата уредба на процедурата по замяна, поради което е приел незаконосъобразно решение, което напълно противоречи на Закона за общинската собственост, в редакцията му към 16.09.2010 г. 

Съгласно настоящата редакция на чл. 40, ал. 1 от Закона за общинската собственост не може да се извършва замяна на имот - частна общинска собственост, на право на строеж върху имот - частна общинска собственост, или на учредено в полза на общината право на строеж с имот или с право на строеж - собственост на държавата, на физически лица или на юридически лица, освен в случаите, посочени в закона.

Съгласно разпоредбата на чл. 40, ал. 2 от Закона за общинската собственост  замяната на имот - частна общинска собственост, или на право на строеж върху имот - частна общинска собственост, с имот или с право на строеж - собственост на физически лица или на юридически лица, може да се извърши, когато:

1.
е способ за прекратяване на съсобствеността на общината и на физически или юридически лица;

2. е единствен способ за изпълнение на задължения, произтичащи от международен договор;

3. имотите, предмет на замяна, са включени в проект за уедряване по чл. 37е и 37з от Закона за собствеността и ползуването на земеделските земи; 

4. е между общината и държавата;

5. това е предвидено в други случаи, определени в закон.

От анализа на цялата административна преписка се установява, че при замяната на имоти собственост на Консорциум „Строител 2006” с имотите по Решение № 1056 не е на лице нито една от хипотезите на чл. 40, ал. 2 от ЗОС, което да обоснове възможността Общински съвет – Велико Търново да вземе решение за замяна на имоти частна общинска собственост с имоти собственост на частно лице.
От друга страна, дори да бъде прието, че е на лице законово основание за извършване на предвидената замяна, то от материалите послужили за приемане на Решение 1056/16.09.2010 г. не може да се установи спазена ли е предвидената в разпоредбите на чл. 40, ал. 3-8 от Закона за общинската собственост процедура, а именно: изготвени ли са обявления за всеки имот предмет на замяната, които да са публикувани на интернет страницата на общината; внесено ли е  предложението в срока по чл. 40, ал. 5 от ЗОС; има ли постъпили други предложения за замяна и др.

Едновременно с това Решение № 1056/16.09.2010 г. не е прието с необходимия брой гласове. Съгласно разпоредбата на чл.40, ал. 8 от ЗОС решенията за извършване на замяна се приемат от общинския съвет с мнозинство от две трети от общия брой на съветниците. 
С оглед на това обстоятелство и съобразявайки се с общия брой на общинските съветници при Общински съвет – Велико Търново, а именно 37 съветника, за да е валидно прието решение по реда на чл. 40, ал. 8 от Закона за общинската собственост „за” решението следва да са гласували най – малко 25 общински съветника. Проведеното поименно гласуване за приемане на Решение № 1056 е отразено на стр.  31 от представения Протокол № 73/16.09.2010 г., като е отразено, че гласуването е както следва „за” – 19, „против” – 1 и „въздържали се” – 5.
С оглед на така отразеното гласуване „за” приемане на решението не са гласували необходимия брой общински съветници, поради което решението не е прието с необходимия брой гласове и същото е незаконосъобразно и на това основание.
II. Доколкото между Община Велико Търново и Консорциум „Строител – 2006” /в резултат на проведена въз основа на Решение № 1135/02.11.2006 г. конкурсна процедура, част от която е условието за сключване на предварителен договор за замяна на имотите, построени въз основа на отстъпеното право на строеж, с три конкретно индивидуализирани имота – частна общинска собственост/, е сключен предварителен договор  за замяна с конкретни параметри по отношение на заменяните имоти, считам, че при приемане на Решение № 1056/16.09.2010 г.  Общински съвет – Велико Търново е действал при неизяснена фактическа обстановка, по следните съображения:

1.
Общински съвет – Велико Търново е взел решение за промяна на имотите, мотивиран от изложените в предложението на кмета на община Велико Търново обстоятелства за наличие на реституционни претенции върху част от предварително определените за замяна имоти, а именно УПИ I и УПИ V, кв. 4, по плана на гр. Велико Търново.

От предложението на кмета на община Велико Търново се установява, че при подготовка за сключване на договора за замяна са поръчани скици от СГКК Велико Търново и е установено, че в КК на гр. Велико Търново са нанесени два имота, собственост на частни лица след реституция, като не са конкретизирани собствениците на имотите, общата им площ и точно местонахождение.

Следва да се има в предвид, че съгласно Раздел IV, точка 4 от Договора от 31.01.2007 г., „Община Велико Търново декларира, че имотите предмет на този договор вкл. и тези, които ще бъдат предмет на замяната между страните, са собственост на Община Велико Търново, …….няма висящи съдебни спорове и изпълнителни дела, както и реституционни претенции, …..”

Считам, че при повторното обсъждане на Решение № 1056/16.09.2010 г. е необходимо Общински съвет – Велико Търново да изследва въпроса относно истинността на декларираните от Община Велико Търново обстоятелства при подписване на договора, доколкото съгласно Раздел V, точка 2 от същия, ако някоя от декларациите на страните се окаже невярна, съответната страна се счита неизправна по договора със следващите от това последици; да изследва въпроса около цитираните „реституционни претенции” – дата на възникване – преди или след сключване на предварителния договор за замяна, дата на узнаване от страна на Община Велико Търново за наличието на частна собственост и фактическите размер на притежаваните от частните лица имоти, попадащи в границите на УПИ I и УПИ V, кв. 4, доколкото единствените данни сочат за около 13 дка. площ.

2.
На следващо място, видно от приложената Скица на поземлен имот 10447.501.171, № 3573/09.06.2010 г., последното изменение на кадастралната карта и кадастралните регистри засягащо имота е допуснато със Заповед КД 14-04-115 от 26.05.2010 г. на Началника на СГКК – Велико Търново.  Доколкото с цитираната заповед е допуснато изменение във фактическото положение на имотите, предмет на предварителния договор за замяна считам, че е необходимо да бъде изследвана необходимостта от извършените изменения, т.к. съгласно Раздел III, т. 10 от Договора от  31.01.2007 г. Община Велико Търново „няма право да отстъпва права на трети лица върху УПИ предмет на този договор, да променя правното му или фактическо състояние.”, което се явява друго неизпълнение на поети с договора задължения от страна на Община Велико Търново.
Считам, че за установяване на фактическото положение на бившите УПИ I и УПИ V, кв. 4, по плана на гр. Велико Търново, и тяхната идентичност с настоящите ПИ с идентификатор 10447.501.171, 10447.501.172 и 10447.501.2 е необходимо към материалите за приемане на решението да бъде присъединена и преписката по издаване на Заповед КД 14-04-115 от 26.05.2010 г. на Началника на СГКК – Велико Търново.
3.
Видно от приложените материали, послужили за приемане на Решение № 1056/16.09.2010 г., процедурата за замяна е започнала по предложение на кмета на община Велико Търново, вх. № 3242/03.09.2010 г.,  и е мотивирана, като необходима процедура с цел финализиране на сключен между Община Велико Търново и Консорциум „Строител – 2006” предварителен договор за замяна. Следва да се има в предвид, че доколкото два от ново предложените имоти също не са изцяло собственост на Община Велико Търново дори настоящото решение да е допустимо, то процедурата няма да бъде финализирана преди реалното обособяване на предложените за замяна имоти.

4.
Към материалите, послужили за приемане на Решение 1056/16.09.2010 г. е приложено Резюме на доклад за определяне на пазарна стойност на имота по т.1.6, а именно УПИ VI, кв. 56 по плана на с. Леденик. Видно от приложения доклад целта на оценката е да се определи „начална цена за продажба чрез търг”, а не цена при замяна. 

5.
Към материалите, послужили за приемане на Решение 1056/16.09.2010 г. е приложено Резюме на доклад за определяне на пазарна стойност на имотите по т.1.1 – 1.5 на решението. В описанието на обекта на оценката е записано, че „Община Велико Търново предлага описаните в т.2.2 и т. 2.3 от същия Договор два имота на обща стойност 1 597 147 лв., да бъдат заменени с нови пет имота, като оценката им следва да бъде идентична с оценката към датата на Договора – 31.01.2007 г.”

Общински съвет – Велико Търново е одобрил обща пазарна оценка за 5 недвижими имота, която видно от резюмето е следвало да бъде „идентична” с оценката на имотите по Решение 1135/02.11.2006 г. При одобряване на оценката на имотите Общински съвет – Велико Търново не е разполагал с информация за данъчната оценка на всеки един от тях по отделно, както и за определената пазарна такава за всеки един имот, поради което не би могъл да установи, дали е спазена разпоредбата на чл.41, ал. 2 от Закона за общинската собственост разпоредителните сделки с имоти и вещни права да се извършват въз основа на пазарни оценки, които не могат да бъдат по-ниски от данъчните.
Настоящата заповед да се връчи на Председателя на Общински съвет Велико Търново и Кмета на Община Велико Търново.

ДОЦ. Д-Р ПЕНЧО ПЕНЧЕВ /П/ 
Областен управител на 

област Велико Търново

5000 Велико Търново,  пл. “Център” № 2, п.к. 443, тел. и факс 062/600 464, 839, http://www.vt. government.bg

