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Κύριε Πρόεδρε
   Ως πρόεδρος της επιτροπής που συνεστήθη με απόφαση του Δ.Σ. του Δήμου μας προκειμένου να αποφανθεί για την εκμετάλλευση του ακινήτου επί της  οδού Ερμού αρ. 76, το οποίο περιήλθε στον Δήμο μας από κληρονομιά του Γεωργίου Γιαβάση, σας υποβάλω συνημμένο υπόμνημα στο οποίο εμφανίζονται οι ενέργειες  και τα συμπεράσματα της επιτροπής 

                                                                                                                 Με εκτίμηση
                                                                                                                  Δ. ΚΟΝΤΑΞΗΣ

ΥΠΟΜΝΗΜΑ
   Του προέδρου της επιτροπής που συνεστήθη με απόφαση του Δ.Σ. προκειμένου να αποφανθεί για την εκμετάλλευση του ακινήτου επί της οδού Ερμού αρ.76, το οποίο περιήλθε στον Δήμο μας από κληρονομιά του Γεωργίου Γιαβάση.
 Η σημερινή Δημοτική Αρχή του Δήμου Αγ. Παρασκευής έχει σαν στόχο την κατά το δυνατόν καλύτερη αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας του Δήμου, στην οποία μεταξύ άλλων περιλαμβάνεται και το κληροδότημα Γιαβάση. 
  Προκειμένου λοιπόν  να βρεθεί η βέλτιστη πρόταση και λύση για την αξιοποίηση αυτή, το Δ.Σ., μετά από πρόταση του κ. Δημάρχου, προέβη στην σύσταση μιας διαπαραταξιακής επιτροπής  η οποία ανέλαβε να μελετήσει το θέμα και να υποβάλει πρός έγκριση στο Δ.Σ. τις προτάσεις της. Η επιτροπή συνεστήθη με την απόφαση 17/2017 της 26ης Ιανουαρίου 2017, συμμετέχουν σε αυτή εκπρόσωποι από όλες τις δημοτικές παρατάξεις και αποτελείται από τους παρακάτω:
1. Δημήτριο Κονταξή ως πρόεδρο
2. Κων/νο Κουρούνη ως μέλος
3. Κων/νο Κρητικίδη ως μέλος
4.  Δημήτρη Αυγερόπουλο ως μέλος
5. Αλέξανδρο Μουστόγιαννη ως μέλος
6. Αθανάσιο Ανδρίτσο ως μέλος
 Υπ’όψη των μελών της επιτροπής ετέθησαν τα εξής:
 1. Η Διαθήκη του Γ. Γιαβάση.
 2. Οι σημερινές συνθήκες στο κέντρο της Αθήνας και συγκεκριμμένα στην περιοχή  του ακινήτου.
 3. Το τοπογραφικό διάγραμμα στο οποίο εμφαίνεται το μέγεθος και το σχήμα του οικοπέδου.
 4. Το νομοθετικό πλαίσιο που διέπει την δυνατότητα δόμησης του ΟΙκοπέδου.
 5. Οι εκθέσεις εκτίμησης της αγοραίας αξίας του ακινήτου από οικονομικούς εκτιμητές που έγιναν τον Σεπτέμβριο του 2012 και τον Ιούνιο του 2017.
 6. Οι προσφορές που υπεβλήθησαν στον Δήμο στα μέσα του 2016 για αγορά ή για εκμετάλλευση του οικοπέδου.
7. Οι σημερινές ανάγκες του Δήμου σε θέματα παιδείας, κοινωνικής πολιτικής, κ.τ.λ.π. σε συνδυασμό  με τις οικονομικές του δυνατότητες.
 Α. Περιγραφή του ακινήτου
 Πρόκειται για ένα διαμπερές οικόπεδο που βρίσκεται στην περιοχή του Μοναστηρακίου, στο Ο.Τ. 66054 του Δήμου Αθηναίων και έχει προσόψεις επί της οδού Ερμού όπου φέρει τον αριθμό 76 και επί  αδιεξόδου της οδού Αγ.Ειρήνης. Μέχρι τον Απρίλιο του 2013 υπήρχε επί του οικοπέδου διώροφο κτίσμα με καταστήματα στο ισόγειο και χώρους ξενοδοχείου ή γραφείων στον 1ο όροφο.
- Έχει εμβαδόν 372,90 μ2, πρόσοψη επί της οδού Ερμού 17,18 μ. και πρόσοψη στο αδιέξοδο 12,22 μ.
- Βρίσκεται εντός του σχεδίου πόλεως  και οι όροι δόμησής του είναι:
 - Συντελεστής δόμησης 3,00
 - Κάλυψη 100 % για το ισόγειο και τον 1ο όροφο και 80 % για τους 2ο και 3ο ορόφους
 - Ύψος 15,00 μ. 2 πλήρεις όροφοι, συν 2 σε εσοχή.
 - Αρτιότητα 200 μ2, πρόσωπο 6,0 μ.
 Απαιτούνται:
 -Εγκρίσεις αρχαιολογίας, ιστορικού κέντρου και ΔΕΦΑ για τις εσκαφές.
- Το κτίριο έχει χαρακτηρισθεί διατηρητέο όσον αφορά τις δύο προσόψεις του βάσει του ΠΔ19/1985 (ΦΕΚ Δ 349 / 1985) περί διατηρητέων κτιρίων στο κέντρο της Αθήνας.
- Οι χρήσεις γής έχουν καθοριστεί με το ΠΔ13/1994 (ΦΕΚ Δ 704/1994) περί χρήσεων γής στο εμπορικό τρίγωνο της Αθήνας.
- Το κτίριο είναι σήμερα τελείως εγκαταλελειμμένο και μετά την πυρκαγιά του 2013 έχει καταρρεύσει η στέγη και η οροφή του ισογείου, δηλαδή σήμερα έχουν απομείνει μόνο οι περιμετρικοί τοίχοι.
    Με εργολαβία του 2013 που ολοκληρώθηκε το 2014 έχει γίνει αντιστήριξη των προσόψεων με μεταλλικούς δοκούς και μεταλλικά φύλλα. Είναι προφανές ότι σε οποιαδήποτε ανακατασκευή πρέπει να μελετηθεί λεπτομερώς η απαιτούμενη στήριξη και ενίσχυση για την διατήρηση των όψεων.
  Β. ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΤΗΣ ΘΕΣΗΣ ΤΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ
 Το ακίνητο βρίσκεται στο τμήμα της οδού Ερμού που δεν έχει πεζοδρομηθεί. Στον περιβάλλοντα χώρο υπάρχουν κυρίως εστιατόρια γρήγορης εστίασης αλλά και πολλά καταστήματα ένδυσης, όχι όμως ακριβών και πολυτελών ειδών όπως συμβαίνει στην περιοχή της οδού Ερμού προς το Σύνταγμα. Στην παρακείμενη  οδό Αθηνάς και την πλατεία Μοναστηρακίου υπάρχουν διαφόρων ειδών καταστήματα και τράπεζες.
- Συγκοινωνιακά η περιοχή εξυπηρετείται άριστα αφού υπάρχει ακριβώς δίπλα στην πλατεία στάση ΜΕΤΡΟ και πολύ πλησίον διέρχονται διάφορες γραμμές αστικών λεωφορείων.
- Συμπερασματικά το ακίνητο βρίσκεται σε πολύ καλή θέση με μεγάλη εμπορικότητα και άμεση εξυπηρέτηση από συγκοινωνίες.
  Γ. ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΤΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ
 -Για την εκτίμηση της αξίας του ακινήτου εχουν γίνει, μετά από ανάθεση σε οικονομικούς εκτιμητές ,δύο πραγματογνωμοσύνες.
- Η πρώτη έγινε τον Σεπτέμβριο του 2012 και τα συμπεράσματά της είναι τα εξής:
α). Αγοραία αξία του ακινήτου σε περίπτωση πώλησής του 1.900.000 Ευρώ.
β). Για μακροχρόνια μίσθωσή του σε επιχειρηματία για 25 χρόνια,  μηνιαίο μίσθωμα 8.500 ευρώ μαζί βέβαια με την υποχρέωση πλήρους κατασκευής του ακινήτου.
- Η δεύτερη έγινε τον Ιούνιο του 2017 και τα συμπεράσματά της είναι τα εξής:
 α). Αγοραία αξία του ακινήτου σε περίπτωση πώλησής του 1.650.000 Ευρώ.
 β). Για μακροχρόνια μίσθωση του σε επιχειρηματία για 25 χρόνια, μηνιαίο μίσθωμα 8.000 Ευρώ μαζί βέβαια με την υποχρέωση πλήρους κατασκευής του.
- Πέραν των ανωτέρω δύο εκτιμήσεων, η Δημοτική αρχή, προκειμένου να έχει μία αμεσότερη εικόνα επί του θέματος από ενδιαφερόμενους για το ακίνητο επιχειρηματίες, δημοσίευσε στα μέσα του 2016 πρόσκληση ενδιαφέροντος είτε για αγορά είτε για μίσθωση του ακινήτου.
  Οι προσφορές που υπεβλήθηκαν είναι οι παρακάτω:
  Α. ΓΙΑ ΤΗΝ ΑΓΟΡΑ
1. Εταιρεία ΕΞΟΔΟΣ                   1.950.000 Ευρώ.
2. FORCE DEVELOPMENT          2.150.000 Ευρώ.
3. ΑΝΔΡΩΝΗΣ ΜΙΛΤ.                  1.200.000 Ευρώ.
4. ΚΑΒΒΟΥΡΑΣ ΑΒΕΕ                  2.000.000 Ευρώ.
5. Ν. ΣΠΗΛΙΟΠΟΥΛΟΣ                1.500.000 Ευρώ.
6. Ε. ΜΠΑΡΜΠΑΛΙΑ                   1.500.000 Ευρώ.
  Β. ΓΙΑ ΤΗΝ ΕΚΜΕΤΑΛΛΕΥΣΗ
1.  Εταιρεία ΕΞΟΔΟΣ                 28 ΕΤΗ + 7.500/ Μήνα
2.  FORCE DEVELOPMENT        35 ΕΤΗ + 8.000/ Μήνα 
3. ΑΝΔΡΩΝΗΣ ΜΙΛΤ.                 40 ΕΤΗ + 6.000/ Μήνα
4. ΚΑΒΒΟΥΡΑΣ ΑΒΕΕ                 30 ΕΤΗ + 7.000/ Μήνα
5. Ν. ΣΠΗΛΙΟΠΟΥΛΟΣ               30 ΕΤΗ + 5.000/ Μήνα
  Δ. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ ΚΑΙ ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ
  -Παρά την εκτεταμένη ανταλλαγή απόψεων που έγινε μεταξύ των μελών της επιτροπής δεν κατέστη δυνατόν να υπάρξει μια ενιαία η έστω κατά πλειοψηφία πρόταση σχετικά με τον τρόπο εκμετάλλευσης του ακινήτου και εκ τούτου δεν υπάρχει ενιαία πρόταση πρός το Δ.Σ. Έτσι κατατίθενται με το παρόν οι διάφορες πρατάσεις και θέσεις των μελών της επιτροπής και όσες υπεβλήθησαν εγγράφως συνυποβάλλονται.Συγκεκριμμένα:
 1. Ο υπογράφων πρόεδρος της επιτροπής ΔΗΜ. ΚΟΝΤΑΞΗΣ υπέβαλε μιά πλήρης οικονομοτεχνική ανάλυση βασιζόμενη σε όλα τα παραπάνω στοιχεία, η οποία ετέθη υπόψη όλων των μελών της επιτροπής και η οποία  επισυνάπτεται. Δεν υποβάλλει συγκεκριμένη πρόταση και λόγω της σοβαρότητάς του παραπέμπει το θέμα στο Δ.Σ. για την ανταλλαγή απόψεων και την λήψη της τελικής απόφασης.

 2. Ο εκπρόσωπος της παράταξης του κ. Ζορμπά ΚΩΝ/ΝΟΣ ΚΟΥΡΟΥΝΗΣ με δήλωσή του θεωρεί  ότι η εισήγηση Δ.Κονταξή είναι τεχνικώς άρτια τεκμηριωμένη, ότι προασπίζει τα συμφέροντα του Δήμου και συμφώνησε με αυτή.
 3. Ο εκπρόσωπος της παράταξης του κ. Γιαννακόπουλου ΚΩΝ/ΝΟΣ ΚΡΗΤΙΚΙΔΗΣ εδήλωσε ότι, πέραν της προφορικής ανταλλαγής απόψεων που έγινε, η οποιαδήποτε θέση της παράταξής του θα γίνει στο Δ.Σ.
 4. Ο εκπρόσωπος της παράταξης ΛΑΪΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ, Δ. ΑΥΓΕΡΟΠΟΥΛΟΣ, υπέβαλε υπόμνημα το οποίο και επισυνάπτεται.
5. Ο κ. ΑΛΕΞΗΣ ΜΟΥΣΤΟΓΙΑΝΝΗΣ εδήλωσε ότι οι απόψεις της παράταξης του θα κατατεθούν στο Δ.Σ.
6. Ο κ. ΘΑΝΑΣΗΣ ΑΝΔΡΙΤΣΟΣ υπέβαλε υπόμνημα το οποίο και επισυνάπτεται.
Ε. ΤΕΛΙΚΕΣ ΕΝΕΡΓΕΙΕΣ
- Οι διαδικασίες που θα ακολουθήσουν μετά την τελική απόφαση του Δ.Σ. είτε στην μία, είτε στην άλλη περίπτωση, (πώληση, μίσθωμα) προβλέπονται από τα άρθρα 186 και 192 του κώδικα ΔΗΜΩΝ και ΚΟΙΝΟΤΗΤΩΝ (Ν3463/2006).
ΣΥΝΗΜΜΕΝΑ
Επισυνάπτονται:
1. Όσες απόψεις υπεβλήθησαν εγγράφως απο  μέλη της επιτροπής.
2. Η τελευταία εκτίμηση του 2017 για το ακίνητο.
                                                                                                  Αθήνα24/11/2017
                                                                                                     Ο συντάξας

                                                                                                                                                                                                               ΔΗΜΗΤΡΙΟΣ ΚΟΝΤΑΞΗΣ

                                                                                  ΑΝΤΙΔΗΜΑΡΧΟΣ ΤΕΧΝ. ΕΡΓΩΝ
                                                                                            

