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1.История и възникване на индустриалните зони  

       Индустриализацията промени лицето на Европа и света. В дългогодишната история на промишлеността едва в началото на 20 в.(1916 г-Англия) започва обособяването на пространства за индустриално развитие,чието основно предназначение е да се предостави интегрирана инфрастуктура  както на съществуващия  бизнес ,така и за привличане на нови инвеститори.Интегрираната инфраструктура включва : транспортни, телекомуникационни и захранващи мрежи и обмен на  технологии и спомагателни услуги. 

       Основната концепция при изграждане на такива зони е те да създават условия за концентриране на съществуващите производства на едно място и да благоприятстват откриването, развиването и оптимизирането  на нови. Предимствата са много и разнородни, като се започне от планирането и развитието на обща инфраструктура и се стигне чак до разкриване на нови работни места. Освен това индустриалните зони насърчават съвременното предприемачество, което, базирано в една модерна структура,има възможността за постоянно развитие и въвеждане на модерни технологии.

      Тенденцията към увеличаване на броя на международните компании, които оперират на българския пазар, както и положителното развитие на българските фирми, ще доведе до увеличаване на инвестициите в индустриална собственост. 

     Липсата на обособени складови и производствени сгради, с изградена инфраструктура, в които компаниите да могат още със стъпването си на пазара да започнат  ефективна дейност,  провокира създаването и развитието на множество индустриални и производствени зони,както и логистични центрове. 

     В сектора на индустриалната собственост очакванията са за развитие с бързи темпове на нови  индустриални зони и центрове за логистика. Тъй като дейността на повечето търговски компании е свързана не само с дистрибуторска, но и с производствена дейност, е логично те да търсят оптималното решение за развитието на своя бизнес. Най-добрият вариант е позиционирането на производството, склада и офисите на едно място, нещо, което по света се предлага именно в тези индустриални зони.

      2.Индустриалните зони в Централна Европа (Чехия и Полша)

Бързият икономически ръст ,присъединяването на България към Европейския съюз,значителният приток на преки чуждестранни инвестиции са основните фактори за развитието на индустриални зони в Централна и Източна Европа.                 
          Индустриалните зони имат сходни цели,но техните условия са много различни, защото зависят от икономическия,културен и социален облик на конкретната страна.Няма универсален модел за индустриална зона,но самото и съществуване е окуражаващ жест към потенциалните инвеститори.Подходящ пример  е изграждането на десетки идустриални логистични зони в Чехия и Полша- страни,чието стратегическо местоположение в Централна Европа е връзка с основната европейска транспортна мрежа.В тези страни земният и въздушният  транспорт са силно развити, налице е вековна история на промишленост и международен бизнес, високо качество на образованието и концетрация на университети и институти,висок стандарт на научен и изследователски потенциал,добра бизнес среда, много образована и опитна работна ръка, реална конкуренция, данъчни облекчения, силна традиция в основни предприемачески сектори, включително в електрониката информациони технологии,присъствие на големи чужди компании като IBM, SIEMENS и много други, широка сфера от привлекателни възможности за развлечение.

    3.Преглед на възникването на индустриални зони в България
България също заема изключително важно стратегическо място в Европа ,а с позицията си на пълноправна страна членка на Европейския съюз се превръща в притегателен център за чужди инвестиции.

Създаването на първите идустриални зони в България е свързано с както  дейността на СИЕНИТ ХОЛДИНГАД и ПТ ХОЛДИНГ АД в южната част на страната и по-точно в Пловдивска област: 

зоната в Раковски,  в Радиново,  Куклен,Северна индустриална зона (Карловско шосе), Югоизточна(Асеновградско шосе),които   оформят облика на този район като изключително интересен, атрактивен и бързо развиващ се индустриален и логистичен център,така и с реализирания успешно от община Русе проект за индустриална зона. 
Първата индустриална зона в България, предлагаща привлекателни условия за установяване на производства, е изградена  на територията на община Раковски, в близост до град Пловдив. 

Проектът е частна инициатива, подкрепен от местната общинска власт, Българската агенция за инвестиции и Германо-българската индустриално-търговска камара. 

С най-бързи темпове в страната се развива индустриалната зона в село Радиново, в рамките на която големи международни компании построиха заводи и откриха представителства.

В индустриална зона Куклен се предоставя площ от 470 д-к за български и чужди инвестиции, свързани с високотехнологични производства, които не замърсяват околната среда.
Северна индустриална зона  обхваща над 230дка по Карловско шосе и е създадена изцяло с помощта и сътрудничеството  на ПТ Холдинг АД, като бе изградена  напълно нова инфраструктура, парцелиране, комуникации и всички необходими за благоприятно развитие дейности.  Вече успешно функционират и се развиват много фирми и дружества в сферата на производството, услугите и търговията. Тук се намират представителствата на BMW, CITROEN и NISSAN за региона, както и много разнородни български и чуждестранни фирми.

В Югоизточна зона (Асеновградско шосе) се намират много предприятия, свързани с различни отрасли на промишлеността. 
   Финансираните с частен капитал индустриални зони доказаха,че са успешно работещ  бизнес модел,и примерът им  бе зает от местната власт.
   Русе е сред общините, които сами решават да създадат специални условия за привличането на инвестиции в производства и логистика. Министерският съвет прехвърли безвъзмездно на община Русе недвижим имот в местността Слатина, където френската компания Монтюпе  изгради голям индустриален парк. 
4. Проект за индустриална зона Първомай 

4.1.Подробно описание на проекта

ПРОМИШЛЕНО - ТЪРГОВСКА ЗОНА СЕЛО КАРАДЖАЛОВО ГР.ПЪРВОМАЙ, ПЛОВДИВСКА ОБЛАСТ

ИНВЕСТИТОР: "ИНТЕРЗОНА"ООД

ЧАСТ: АРХИТЕКТУРА

ПУП - ПРЗ

ПРОЕКТАНТ:

арх. ГЕОРГИ СТОЯНОВ 
Инж. Т.С ХРИСТО ДИПЧИКОВ

ПЛОВДИВ 2006 г.
ОБЯСНИТЕЛНА ЗАПИСКА
ОБЕКТ:

ПРОМИШЛЕНО - ТЪРГОВСКА ЗОНА СЕЛО КАРАДЖАЛОВО ГР.ПЪРВОМАЙ, ПЛОВДИВСКА ОБЛАСТ

I.ОБЩА ЧАСТ:

Настоящият подробен устройствен план на поземлен имот  № OOO119, по плана за земеразделяне на село Караджалово, Община Първомай, обл. Пловдивска, се разработва да послужи на инвеститора за предварително съгласуване със съответните инстанции и комплектоване на необходимите документи във връзка с извършване на процедурата по промяна на функционалното предназначение на земята с цел изграждане на обект
"ПРОМИШЛЕНО - ТЪРГОВСКА ЗОНА" КАРАДЖАЛОВО".
Като изходни данни за проектирането са ползвани:

1. Техническо задание на инвеститора

2. Всички приложени документи: скица на имота, документ за

собственост, протоколи, разрешителни писма и други.


З. Действащите нормативни проектни документи /наредби,

правилници и др.!


4. Данни от геодезическото и комуникационното заснемане на

площадката.

-обща площ- 1 ООО дка.

-застроена площ /максимална. - 800 дка. -озеленена площ/минимална - 200 дка.

2. Показатели:

-Плътност на застрояване / макс. 70% / -Плътност на усвояване / макс. 80% /

-Озеленена площ/ мин. 20% /

-Кинт/ макс. 2,5 /

IV.ТРАНСПОРТНО-КОМУНИКАЦИОННО РЕШЕНИЕ

Проектът предвижда изпълнение на основна пътна връзка с пътя Караджалово - Скобелево чрез нов надлез над жп. линията за Свиленград и отводнителните канали, което е съгласувано с проекта за изместване и реконструкция на жп. отсечката Първомай - Свиленград. До реализирането на основната пътна връзка ще се използва съществуващата връзка с терена през село Караджалово и съществуващия прелез до спирка Караджалово. Проектното решение за обслужване на зоната е за реализиране на една основна артерия преминаваща по дължина през цялата територия и осигуряваща достъп до всички имоти. Артерията ще осъществи връзка между основния вход и временната връзка при гарата. Решението предлага и запазване на съществуващия прокар източно от гарата, като възможна връзка от селото за леки автомобили с височина до 2,20м. Съгласувано с жп. инфраструктура е запазването на спирка Караджалово и бъдещо проектиране на индустриално отклонение за обслужване на товарни потоци от и за зоната.

ГР. ПЛОВДИВ 2006г.

И3ГОТВИЛ: АРХ. ГЕОРГИ СТОЯНОВ
4.2.Урбанистична обвързаност на проекта 
	Първомай

	


42° 6' N, 25° 13' E
(карта - карта - сат. снимка)

	Данни

	Област:
	Пловдив

	Население:
	17 061

	Надм. височина:
	134 м

	Пощ. код:
	4270

	Тел. код:
	0336

	МПС код:
	РВ

	Кмет

	Ангел Атанасов Папазов

	Адрес на общината

	тел.: 0336/22-01


Община Първомай, с център град Първомай, е разположена в най-източната част от Пловдивското поле на Горнотракийската низина на площ от 470 057 дка. Общината включва 17 населени места с население 32 131 души. През територията й протичат реките Марица и Мечка. Ценен воден ресурс са термалните минерални извори в Драгойново, Бяла река и Леново. •Край с. Виница е единственото естествено находище на блатното кокиче у нас. Центърът на общината – град Първомай, се намира на 134 метра надморска височина и има географски координати 25°13'30'' източна дължина и 42°06'00'' северна ширина. Повърхнината на община Първомай е предимно равнинна. Изключение правят землищата на Воден, Буково и части от тези на Искра, Брягово, Драгойново и Езерово, които са разположени във вдадената към Тракийската низина предпланина Драгойна — дял от Родопите, преминаващ на югозапад в Новаковския балкан. Промишлените предприятия преобразувани в търговски дружества са приватизирани (с изключение на “Първомай БТ” АД и “Птицекланица”, която е кооперативно предприятие в системата на ЦКС), като броя на заетите и обемите на продукция в тях чуствително е намалял.

Разкрити и работещи са 2139 малки търговски фирми и еднолични търговци, повечето в сферата на услугите, търговията и хранително- вкусовата промишленост, които не могат да компенсират намалените с няколко пъти брой работни места в основните предприятия.

В резултат на това голяма част от броя на заетите лица в сферата на стопанските дейности в това число и на селското стопанство след възстановяване на земите е значително намалял, което е причина за високото равнище на безработицата и ниските доходи – голяма част, от които са около минималната работна заплата за страната. 

Равнището на безработицата за Общината към 31.07.2001г. е 18,66% спрямо икономическо активното население, при средно за страната 16,83% и за Пловдивска област 14,34%, като регистрираните безработни са 2583 души , а към 31.08.2001г този брой е нарастнал на 2611души

	Караджалово

	



	Данни

	Област:
	Пловдив

	Община:
	Първомай

	Население:
	1 320 (13/09/2005)

	Надм. височина:
	120 м

	Пощ. код:
	4283

	Тел. код:
	03165

	Геогр. положение:
	42.0942 сев. ш.
25.3181 изт. д.

	МПС код:
	РВ

	Кмет или наместник

	Благой Благоев


  4.3.Локация- „Интерзона”ООД  разполага терен, който е най-големият в рамките на страната-с площ 1000 декара  в с. Каражалово област Първомай. с одобрен подробен устройствен план,земята е преотредена-с промишлен статут,теренът е равен с правоъгълна форма, жп линия, свързваща Западна Европа с Истамбул минава непосредствено до границата на имота,който е изключително   подходящ за изграждане на индустриална зона.
Местоположение на имота: на 6 км от град Първомай,  на 40 км от Пловдив и на 55 км от летище Крумово, което е най-голямото карго летище на Балканския полуостров. До летище София са 180  км.Теренът отстои  на 9 км от главен път Е80-Белград-София-Истамбул на 100 км от Свиленград, на 220 км от пристанище Бургас и на 320 км от пристанище Варна, което несъмнено е голямо предимство. 
    4.4.Перспективи:

1. Индустриалните зони могат да играят ролята на фактор за ранна подготовка в процеса на търсене на иновативни и съвременни възможности за обучение.

2. Изграждането на индустриалните зони е от голямо значение за връзката между държавните институции и частния бизнес,защото се променя административната ефективност и мисленето на чиновниците, като най-вече се преодолява бюрокрацията във всичките и измерения.

3. В близките няколко години инвестициите в мултифункционални индустриални площи за производство,логистика и офиси имат изключителни перспективи за разлика от свръхзастрояването в курортните комплекси,където липсва адекватна обслужваща инфраструктура.

4. Според международните анализатори България е с отлични прогнози по отношение на възможностите за придобиване на имотни сегменти за изграждане на индустриални и логистични зони.

5. България е все още евтина дестинация като разходи за организиране на производството;страната е с бърз ръст на икономиката,което обещава по-висока доходност на инвестициите.

4.5. Услуги, които могат да бъдат предоставени на инвеститорите 
1. Земя с променен статут за промишлени строежи и складови бази 

2. Административни услуги и консултации за инвеститорите във връзка с начина и възможностите за реализация на конкретния проект 

3. Издаване на всички необходими разрешителни,свързани с техническата документация на строежите 

4. Изграждане на порт с разтоварище и складови бази в съответствие с изискванията на инвеститорите 

5. Проектиране и строеж на промишлени сгради и складови бази за отдаване под наем или за закупуване

6. Железопътни услуги  
4.6. Преимущества на предлагания терен 
     4.6.1.България през последните години е страна с бързо икономическо развитие и е една от предпочитаните дестинации за инвестиции. В оповестен доклад за световни инвестиции през 2006 г на UNCTAD България е на 9-то място в света.
      4.6.2. Съчетанието на пътен и железопътен транспорт дава възможности за изграждане на транспортни терминали

      4.6.3.Близостта до град Пловдив ,който е голям университетски център е предимство при осигуряването на квалифицирана работна ръка: от друга страна,държавата ще подпомага големи инвеститори,  които със свои средства обучават висококвалифицирани кадри-това е регламентирано от закона за инвестициите. 
5.Придобиване на земя от чуждестранни граждани и юридически лица в България след 01.01.2007г.

Съгласно ангажиментите на България в процеса на европейската интеграция, в чл. 22 от Конституцията са направени промени с цел хармонизиране на българското законодателство с провото на Европейския съюз. Съгласно тези промени чужденци и чуждестранни юридически лица могат да придобиват право на собственост върху земя в следните случаи:

· съгласно условията и сроковете на Договора за присъединяване на Република България към Европейския съюз 

· по силата на международен договор, ратифициран, обнародван и влязъл в сила за РБългария 

· чрез наследяване по закон.
I. Правната рамка за придобиване на земя се урежда в Приложение VІ част 3, т.1 „Свободно движение на капитали”. Съгласно това приложение, чуждестранни граждани на държавите членки на ЕС или държавите членки на Споразумението за Европейско икономическо пространство /СЕИП/ и чуждестранни юридически лица, учредени в съответствие със законите на друга държава-членка или на държава, страна по СЕИП, които пребивават законно в България от 01.01.2007г., могат да придобиват собственост върху земя  при правилата за придобиване на земя, които се отнасят за българските граждани. 

Според нормата всички ограничения отпадат за граждани на ЕС и СЕИП, които пребивават постоянно в България. Дефиниция за постоянно пребиваващи чужденци пък има в новоприетия Закона за влизането, пребиваването и напускането на РБ на гражданите на ЕС и членовете на техните семейства / Д. в-к, бр.80, от 03.10.2006г. /


Относно придобиването на земеделска земя и гори, Приложение VІ, част 3, т.2 въвежда 7 годишен ограничителен период в който граждани на ЕС и юридически лица, учредени в ЕС не могат да придобиват такава земя. Това обаче не се отнася за „самостоятелно заети земеделски производители, които са граждани на друга държава-членка и, които желаят да се установят и законно да пребивават в България.”

България има право, независимо от сроковете посочени по-горе да направи общ преглед на тези преходни мерки на третата година от датата на присъединяване, т.е. през 2010г. За тази цел Комисията представя доклад пред Съвета. Съветът може, като гласува единодушно по предложение на Комисията, да реши да съкрати или прекрати преходния период, съответно от 5 и 7 години.


Във връзка с тези промени в момента се подготвят промени и в Закона за горите, Закона за защитените територии, Закона за собствеността и ползването на земеделските земи и Закона за възстановяване на собствеността върху горите и земите от горския фонд. 

II. Въпросът за придобиване на земя от чуждестранни граждани и чуждестранни юридически лица, учредени съгласно нормите на държава, която не е членка на ЕС или СЕИП, се засяга във втората хипотеза на Чл. 22 от Конституцията. 


Такива лица могат да придобиват собственост върху земя по силата на международен договор, ратифициран, обнародван и влязъл в сила за РБългария. Тази разпоредба е в сила от 01.01.2007г. и за нея няма хипотеза за дъпълнително изменение в някакъв срок.

III. В стария Чл. 22, ал. 3 се въвеждаше задължение за чужденци, придобили земи по наследство, да ги отчуждят в 3 – годишен срок от наследяването. Този текст вече е отменен. Разпоредбата обаче още съществува в Чл. 29, ал. 2 от ЗС. Oграничението в този случай се предвижда да отпадне с новите промени в ЗС, а да остане само относно придобиването по наследство на земеделски земи и гори.

             6.РОЛЯ НА АКТИВ ПРОПЪРТИС АДСИЦ ЗА РЕАЛИЗИРАНЕ НА ПРОЕКТА

     Дружествата със специална инвестиционна цел са сързани с  развит пазар на недвижими имоти,който се регулира от достатъчен обем от свободно търсене и предлагане,информационна среда за движението на цените и условия за вторичен пазар на имоти;тези условия,наред със стабилните макроикономически показатели,създадената нормативна уредба и работещата фондова борса,направиха тези дружества реалност;специален закон има за цел създаване на условия за развитие на инвестиране чрез секюритизация на недвижими имоти,както и да осигури защита на интересите на инвеститорите.Дружествата със специална инвестиционна цел се лицензирати контролират от Комисията за финансов надзор.

       Първото акционерно дружество със специална инвестиционна цел в град Пловдив е “Актив Пропъртис”,основано през 2005година.Основен акционер в дружеството е “ПТ Холдинг”АД.

Съгласно своя проспект”Актив Пропъртис” АДСИЦ инвестира в мащабни инвестиционни проекти ,което е възможност дружеството успешно да осъществи изграждане реконструкция на инфраструктурата на големи парцели,да осигури достъпа до устойчиви и ефективни ресурси, да предостави информационни и комуникативни мрежи и услуги.
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