ΠΡΟΣ ΤΑ ΜΕΛΗ ΤΗΣ ΕΠΙΤΡΟΠΗΣ ΓΙΑ ΤΟ ΓΙΑΒΑΣΕΙΟ
ΟΙ ΠΡΟΣΩΠΙΚΕΣ ΜΟΥ ΑΠΟΨΕΙΣ 
  Μετά τις έρευνες που έχουν γίνει πάνω στο θέμα του Γιαβάσειου και την μεταξύ των μελών της επιτροπής  ανταλλαγή απόψεων, προσωπικά έχω καταλήξει στα παρακάτω συμπεράσματα.

   Πρακτικά υπάρχουν δύο τρόποι εκμετάλλευσης του ακινήτου:
 α)  Η παραχώρησή  του σε ιδιώτη  ο οποίος θα το ανακατασκευάσει πλήρως  και θα το εκμεταλλευτεί  για ένα διάστημα μέχρι 25 ετών, καταβάλλοντας παράλληλα στο Δήμο ένα ενοίκιο. Τα 25 έτη είναι το μέγιστο  που επιτρέπει ο νόμος.
 β) Η πώληση του ακινήτου 
  Όπως γνωρίζετε, προ αρκετών μηνών ο Δήμος μας ,προκειμένου να έχει μία κατά το δυνατόν  έγκυρη γνώμη για το πού κινείται η ελεύθερη αγορά πάνω σε κάθε μία από τις παραπάνω περιπτώσεις, προκάλεσε την
 εκδήλωση ενδιαφέροντος από επιχειρηματίες που επιθυμούν είτε να  αγοράσουν, είτε να εκμεταλλευτούν για ένα χρονικό διάστημα το ακίνητο. 
   Τα αποτελέσματα αυτής της πρόσκλησης έχουν παραδοθεί στα μέλη της επιτροπής και παρουσιάζουν αρκετό ενδιαφέρον και για τις δύο περιπτώσεις. Επισυνάπτεται αναλυτική κατάσταση των προσφορών. 
   Θα κάνω στη συνέχεια  μια ανάλυση και σύγκριση των δύο περιπτώσεων προκειμένου, αφενός να εκτεθούν τα προκύπτοντα συμπεράσματα, αφετέρου τα μέλη της επιτροπής  αλλά και κάθε αρμόδιος, (Δήμαρχος, αντιπολίτευση ), να ενημερωθούν κατά το δυνατόν καλύτερα.               

    Εχουμε λοιπόν:
α) Παραχώρηση του ακινήτου για ανακατασκευή  και εκμετάλλευση μέχρι 25 χρόνια.
  Όλοι οι προσφέροντες  ζητούν να έχουν την εκμετάλλευση  για περισσότερο από 25 χρόνια, είτε γιατί δεν γνωρίζουν τον νόμο, είτε γιατί θεωρούν ότι είναι εφικτή η υπέρβαση αυτής της προθεσμίας. Η καλύτερη προσφορά μιλάει για 28 χρόνια παραχώρησης  και μίσθωμα 7.500 ευρώ ανά μήνα, με περίοδο χάριτος δύο ετών, ( τόσο περίπου εκτιμά ο προσφέρων ότι θα χρειαστεί για να βγάλει την άδεια και να ολοκληρωθεί το έργο). Και αναπροσαρμογή του ενοικίου κατά μία μονάδα  ετησίως.
    Προσωπική μου εκτίμηση είναι ότι η προσφορά μπορεί να κατέβει στα 25 χρόνια, όπως επιβάλλει ο νόμος, με αφετηρία ενοικίου τα 7.000 ευρώ ανά μήνα το οποίο θα εισπράξει ο Δήμος  επί 23 χρόνια. Με την προτεινόμενη αναπροσαρμογή 1% ετησίως , εκτιμώ το μέσο ενοίκιο σε 8.000 ευρώ το μήνα για τα 23 χρόνια και βάσει αυτής της προσέγγισης ο Δήμος θα έχει επί 23 χρόνια μέσο έσοδο 8.000 χ 12 = 96.000 ετησίως.
   Από το ποσό αυτό πρέπει να αφαιρεθεί ο φόρος εισοδήματος, που δεν μπορεί να εκτιμηθεί ακριβώς, επειδή ο Δήμος έχει και άλλα εισοδήματα από ενοίκια. Με ανώτατο όριο φορολογίας 45% ( κλιμακωτά ) , θεωρώ ότι  ο συντελεστής φόρου, θα είναι για το Δήμο  περίπου 42%. Πέραν αυτού, ο Δήμος θα επιβαρύνεται με ΕΝΦΙΑ της τάξεως των 5.000 περίπου ετησίως.
    Συνεπώς ο Δήμος  θα έχει ετησίως επιβάρυνση 96.000 χ 42% + 5.000 = 40.300+5.000 = 45.300, ήτοι, το καθαρό του έσοδο θα είναι 96.000- 45.300 = 50.700 Ευρώ, ήτοι περίπου 51.000. Και ότι στα 23 χρόνια που θα εισπράττει ενοίκια θα εισπράξει 23 χ 51.000= 1.173.000 ευρώ κατά προσέγγιση.
    Με την πλήρη απόκτηση του ακινήτου μετά από 25 χρόνια  ο Δήμος θα έχει με σημερινές τιμές ένα έσοδο από ενοίκια περίπου 30.000 το μήνα, ήτοι 360.000 το χρόνο.
    Από αυτό το ποσό πρέπει  να αφαιρεθεί φόρος εισοδήματος 45% ήτοι  360.000 χ 45% = 165.000 και ΕΝΦΙΑ περίπου 5.000, πάντα με τις σημερινές  συνθήκες και τιμές.
    Αυτό σημαίνει καθαρό έσοδο 360.000 – 165.000- 5.000 = 190.000 ετησίως.
    Θα πρέπει  να σημειωθεί ότι οι διαδικασίες μιας τέτοιας ανάθεσης είναι χρονοβόρες και η εκτίμησή μου είναι ότι ξεκινώντας άμεσα θα χρειαστούν τουλάχιστον οκτώ μήνες για να υπάρξει συμφωνία.
β) Η πώληση
     Η καλύτερη μέχρι σήμερα προσφορά για την πώληση του ακινήτου ανέρχεται σε 2.150.000. Πιθανολογώ ότι με διεθνή διαγωνισμό, όπως θα είναι υποχρεωτικό να γίνει, το τίμημα θα μπορέσει να φτάσει τα 2.300.000 ευρώ. Στην παρούσα φάση θα θεωρήσω λογική  μια τιμή 2.200.000 Ευρώ.

γ) Σύγκριση των δύο τρόπων εκμετάλλευσης, πλεονεκτήματα, μειονεκτήματα και συμπεράσματα

1. Στην περίπτωση παραχώρησης του ακινήτου προς εκμετάλλευση μέχρι 25 χρόνια ο Δήμος θα έχει  μετά από  δύο χρόνια ένα σταθερό εισόδημα περίπου 51000 ετησίως για 23 χρόνια και θα αποκτήσει την πλήρη εκμετάλλευση του ακινήτου μετά από 25 χρόνια. Μετά τα 25 χρόνια ο Δήμος θα έχει καθαρό εισόδημα περίπου 190.000 ευρώ.

Θεωρώ μειονέκτημα τις πιθανές καθυστερήσεις ανάθεσης, την πιθανότητα εμπλοκής σε περίπτωση εύρεσης αρχαίων, την πιθανή εμπλοκή με τον ανάδοχο κλπ. Μεγάλο    πλεονέκτημα φυσικά η απόκτηση του ακινήτου μετά από 25 χρόνια.

2. Στην περίπτωση πώλησης ο Δήμος θα εισπράξει σχεδόν άμεσα 2.200.000. Να ληφθεί υπόψη ότι η οικονομική εκτιμήτρια κα Γουρδουπάρη που έκανε εκτίμηση της αξίας του ακινήτου και πρόσφατα και το 2008, έχει εκτιμήσει την σημερινή του αξία σε 1.650.000€, το δε 2008 την είχε ανεβάσει στο 1.900.000€. Με εφαρμογή της πρώτης λύσης ο Δήμος θα χρειαστεί περίπου 30 χρόνια για να εισπράξει το ποσό αυτό των 2.200.000 (1.170.000+5,5x190.000=2.215.000ευρώ).
3. Συνεπώς το ερώτημα είναι, πρέπει ο Δήμος να δώσει προς εκμετάλλευση το ακίνητο προσδοκώντας την είσπραξη 2.200.000 σε 30 χρόνια και την πλήρη κατοχή του τότε, ή πρέπει να το πουλήσει άμεσα και με το ποσό αυτό που θα εισπράξει να καλύψει άμεσες ανάγκες του, κοινωνικές, εκπαιδευτικές κλπ. όπως π.χ. το πρώην σχολείο Μακρή, το Ο.Τ. 118 κλπ.  

Θεωρώ ότι μόνο το Δ.Σ. είναι αρμόδιο να πάρει μια τόσο σοβαρή απόφαση, δοθέντος ότι υπεισέρχονται πολλές παράμετροι, και πολιτικές και οικονομικές. 
Ο πρόεδρος της επιτροπής

Δ.Κονταξής        
