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Πρόλογος

Το Διοικητικό Συμβούλιο της ΚΕΔΚΕ αποφάσισε να διερευνήσει τις δυνατότητες αξιοποίησης της ακίνητης περιουσίας των Δήμων και των Κοινοτήτων. Με βάση την προγραμματική σύμβαση που υπογράφηκε με το Υπουργείο Εσωτερικών και την Ε.Ε.Τ.Α.Α., αποφασίστηκε να εκπονηθούν εκθέσεις και μελέτες και να υλοποιηθούν έρευνες με στόχο την ολοκληρωμένη προσέγγιση του θέματος.

Στο πλαίσιο αυτό αποφασίστηκε να εκπονηθεί οδηγός για τις βέλτιστες πρακτικές στη διαχείριση και αξιοποίηση ακινήτων από τους ΟΤΑ, ο οποίος επικεντρώνεται στα εξής σημεία :

1. Επισκόπηση της ελληνικής αγοράς ακινήτων

2. Διαχείριση χαρτοφυλακίου δημοτικών ακινήτων

3. Μεθοδολογία διαχείρισης ακίνητης περιουσίας των ΟΤΑ

4. Μέθοδοι εκτίμησης ακινήτων

5. Χρηματοδοτική μίσθωση ακινήτων
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Ελληνική αγορά ακινήτων

Η ελληνική αγορά ακινήτων είναι θεωρητικά μια καινούργια αγορά, αφού στην Ελλάδα για πολλά χρόνια η ακίνητη περιουσία δεν θεωρείτο περιουσιακό στοιχείο προς διαπραγμάτευση / επένδυση, αλλά οικογενειακό περιουσιακό στοιχείο που περνούσε από γενιά σε γενιά. Τα τελευταία χρόνια – λόγω και της εισόδου ξένων επενδυτών – η ελληνική αγορά ακινήτων αρχίζει να ενεργοποιείται ως επενδυτικός προορισμός. Μάλιστα, την τελευταία τριετία παρατηρείται αύξηση του ενδιαφέροντος των ξένων επενδυτών για τις αγορές ακίνητης περιουσίας της Κεντροδυτικής και της Νοτιοανατολικής Ευρώπης, στην οποία συγκαταλέγεται και η χώρα μας.

Ένα ιδιαίτερο χαρακτηριστικό της ελληνικής οικονομίας είναι ότι τα ακίνητα αποτελούν το σημαντικότερο στοιχείο πλούτου ενός μεγάλου τμήματος των νοικοκυριών, ενώ, σύμφωνα με στοιχεία της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας, στη χώρα μας παρατηρείται το δεύτερο υψηλότερο ποσοστό ιδιοκατοίκησης στην Ευρώπη μετά την Ισπανία. Επιπλέον, η συμβολή της οικοδομής στη συνολική οικονομική δραστηριότητα αγγίζει το 5% του ΑΕΠ και τα οικοδομικά έργα αποτελούν το ¼ των συνολικών ιδιωτικών επενδύσεων.

Σύμφωνα με μελέτη του Ι.Ο.Β.Ε. για την αγορά κατοικίας, κατά την τελευταία δεκαετία οι τιμές αγοράς των κατοικιών αυξάνονταν συνεχώς, με την μεγαλύτερη αύξηση των τιμών να σημειώνεται την περίοδο 1999-2002. Ωστόσο, ο ετήσιος ρυθμός ανόδου των τιμών των κατοικιών στο σύνολο της χώρας επιβραδύνθηκε κατά 2,2% στους πρώτους εννέα μήνες του 2004 από 6,2% την περίοδο του 2003. Αναφορικά με την προσφορά κατοικιών, σύμφωνα με στοιχεία της Τράπεζας της Ελλάδας, αυτή αυξήθηκε κατά 13,4% και 23,9% τα έτη 1998 και 1999 αντίστοιχα, ενώ η μείωση του αριθμού των προσφερόμενων κατοικιών κατά 37% το 2001 αποτέλεσε παράγοντα περαιτέρω αύξησης των τιμών. Σε ό,τι αφορά τις τιμές των ενοικίων, επισημαίνεται ότι διαφέρουν σημαντικά ανάλογα με τα ποιοτικά χαρακτηριστικά της κάθε περιοχής.

Όσον αφορά τη λιανική αγορά, η δημιουργία μεγάλων εμπορικών και ψυχαγωγικών κέντρων από το 2005 και η δραστηριοποίηση διεθνών οίκων στο ελληνικό λιανικό εμπόριο, καθώς και αμοιβαίων κεφαλαίων εξωτερικού, που επενδύουν σε ακίνητη περιουσία και αναζητούν νέες επενδυτικές ευκαιρίες, προκαλούν ανοδικές πιέσεις στις τιμές των εμπορικών ακινήτων. Παρόλα αυτά, η Ελλάδα εξακολουθεί να βρίσκεται σε μια από τις χαμηλότερες θέσεις στην Ε.Ε. στην αναλογία εμπορικών κέντρων και πληθυσμού. Στο εγγύς μέλλον αναμένεται αύξηση των ενοικίων, επειδή τα ενοίκια επαγγελματικών ακινήτων στην Αθήνα βρίσκονται στο χαμηλότερο σημείο του κύκλου των ενοικίων συγκριτικά με άλλες ευρωπαϊκές πρωτεύουσες.

Ωστόσο, η έλλειψη σαφούς πολεοδομικού πλαισίου αποτελεί σημαντικό πρόβλημα, καθώς παρεμποδίζει την αποκέντρωση δραστηριοτήτων, ενισχύει την αδιαφάνεια, επιβαρύνει το περιβάλλον, αποτελεί τροχοπέδη στην ανάπτυξη και αποθαρρύνει τις συνεργασίες ιδιωτών και δημοσίου.

Σχετικά με την αγορά γραφείων, σύμφωνα με εκτιμήσεις παραγόντων της ελληνικής κτηματαγοράς, η Αθήνα διαθέτει συνολικό απόθεμα γραφειακών χώρων περί τα 5 εκατ. τ.μ. Ένα μεγάλο μέρος του διαθέσιμου αποθέματος στην αγορά αποτελείται από χώρους μέχρι 250. τ.μ. ή από χώρους χαμηλότερης ποιότητας, ενώ το υποβαθμισμένο δίκτυο υποδομών της Αττικής πριν από το 2004 κατέστησε το κέντρο και κάποιες άλλες περιοχές των Αθηνών περιζήτητες και ακριβές. Ωστόσο, οι βελτιώσεις σε έργα υποδομής που πραγματοποιήθηκαν τα τελευταία χρόνια οδήγησαν σε μία ώθηση του ενδιαφέροντος των επενδυτών εκτός των ορίων του κέντρου της πρωτεύουσας.

Επίσης, θα πρέπει να τονιστεί ότι στην ελληνική αγορά γραφείων πλέον δεν υφίσταται κατασκευή χωρίς την ύπαρξη εξασφαλισμένου χρήστη / ενοικιαστή, καθώς οι διαθέσιμες εκτάσεις για ανάπτυξη είναι πλέον εξαιρετικά περιορισμένες και άρα ιδιαίτερα ακριβές, με αποτέλεσμα οι κατασκευαστικές εταιρείες να μην είναι πρόθυμες να αναλάβουν το ρίσκο μιας κατασκευής που δεν θα τους αποδώσει άμεσα και εγγυημένα το αναμενόμενο εισόδημα.

Τέλος, ο τομέας των βιομηχανικών και αποθηκευτικών χώρων είναι ο λιγότερο ανεπτυγμένος, σε σχέση με άλλους τομείς της ελληνικής αγοράς ακινήτων. Η πλειοψηφία των ακινήτων χρησιμοποιείται από τους ιδιοκτήτες τους ή από κρατικούς φορείς, ενώ οι ευκαιρίες μίσθωσης είναι σχετικά περιορισμένες. Τα ενοίκια των αποθηκευτικών χώρων έχουν παραμείνει σταθερά τα τελευταία χρόνια. Ωστόσο, η αγορά αποθηκευτικών χώρων γνωρίζει τα τελευταία χρόνια υψηλό ρυθμό ανάπτυξης.
Πέρα από την εισαγόμενη κρίση, ο κλάδος των κατασκευών αντιμετωπίζει σήμερα και ενδογενή προβλήματα, καθώς η σημασία των παραγόντων που είχαν οδηγήσει την αγορά ακινήτων σε σημαντική ανάπτυξη στα τέλη της δεκαετίας του 1990 έχει υποχωρήσει. Τα χαμηλά επιτόκια των στεγαστικών δανείων που απολάμβαναν οι δανειολήπτες αποτελούν παρελθόν, η θετική επίδραση των Ολυμπιακών έργων στην οικονομική ανάπτυξη τείνει να εξανεμιστεί όσο απομακρυνόμαστε από το 2004, ενώ τα κοινοτικά κονδύλια που διοχετεύονταν στα προγράμματα περιφερειακής ανάπτυξης στρέφονται πλέον, κατά κύριο λόγο, προς τα καινούργια μέλη της Ε.Ε.

Εικάζεται από τους οικονομικούς αναλυτές ότι στο κοντινό μέλλον θα υπάρξει σταδιακή διόρθωση των τιμών των κατοικιών τόσο λόγω της μείωσης της ζήτησης όσο και της ταυτόχρονης αύξησης του αποθέματος αδιάθετων νεόδμητων κατοικιών.

Στην Ελλάδα έχει υποτιμηθεί ο ρόλος που μπορεί να παίξει η αγορά ακίνητης κτηματικής περιουσίας στην οικονομική ανάπτυξη. Τα τελευταία χρόνια και ιδιαίτερα μετά τους Ολυμπιακούς Αγώνες, κατέστη περισσότερο εμφανές ότι θα πρέπει να βρεθούν τρόποι να κεφαλαιοποιηθεί το όποιο συγκριτικό πλεονέκτημα διαθέτει ως τουριστικός προορισμός. Τα προβλήματα που παρουσιάζει η ελληνική αγορά ακινήτων έχουν εμποδίσει τις περισσότερες πρωτοβουλίες διεθνών επενδυτών σε μεγάλες τουριστικές αναπτύξεις μικτών χρήσεων.

Συμπερασματικά, θα μπορούσε να αναφερθεί ότι η βιωσιμότητα των εταιριών που δραστηριοποιούνται στο κλάδο της ανάπτυξης / διαχείρισης / κατασκευής ακινήτων, η διευκόλυνση των διεθνών και εγχωρίων επιχειρηματιών που αναλαμβάνουν επενδυτικές πρωτοβουλίες σε αυτόν τον κλάδο καθώς και η ενθάρρυνσή τους στην υλοποίηση μεγάλων έργων στην Ελληνική επικράτεια, αποτελούν σημαντικούς παράγοντες για την αναπτυξιακή προοπτική της ελληνικής οικονομίας. Η κατανόηση της σημαντικότητας της σχέσης μεταξύ της αγοράς ακίνητης περιουσίας και του συνόλου της οικονομίας είναι καθοριστικής σημασίας για την ομαλή λειτουργία τους.

Διαχείριση χαρτοφυλακίου δημοτικών ακινήτων
Πλαίσιο βέλτιστων πρακτικών στη διαχείριση χαρτοφυλακίου ακινήτων από ΟΤΑ

Εισαγωγή

Στην πλειοψηφία των χωρών του ανεπτυγμένου και αναπτυσσόμενου κόσμου, οι ΟΤΑ κατέχουν ή ελέγχουν μεγάλες εκτάσεις ακίνητης περιουσίας, συμπεριλαμβανομένων για παράδειγμα γης, δημοσίων κτηρίων, σχολείων, καταστημάτων ή απλών κατοικιών.

Αν και οι οργανισμοί αυτοί γενικότερα ασχολούνται με τις λειτουργικές απαιτήσεις της διαχείρισης αυτής της περιουσίας, πολύ λίγοι αντιμετωπίζουν το σύνολο των ιδιοκτησιών αυτών ως «χαρτοφυλάκιο», του οποίου η σύνθεση και η χρήση μπορεί να διαμορφωθεί με τέτοιο τρόπο ώστε να εξυπηρετήσει καλύτερα τους στόχους της τοπικής κοινωνίας.

Οι ΟΤΑ σπάνια εξετάζουν αν η χρήση των επιμέρους ακινήτων είναι η κατάλληλη από την πλευρά του κόστους ευκαιρίας, του τρόπου διαχείρισης και χρηματοδότησης, ή αν ταιριάζει με τον μακροπρόθεσμο σχεδιασμό και τις ανάγκες τους. Ένα άλλο βασικό χαρακτηριστικό είναι ότι πολύ συχνά οι ΟΤΑ αγνοούν τη σημαντικότητα του ισολογισμού στη λήψη αποφάσεων σχετικά με την ιδιοκτησία τους. Ο ισολογισμός ταυτοποιεί όλα τα πάγια και τις υποχρεώσεις, τα οποία έχουν χρηματοοικονομική αξία για τον οργανισμό.

Τάσεις και προσεγγίσεις

Τα τελευταία 25 - 30 χρόνια καταγράφηκαν τρεις βασικές τάσεις που επηρέασαν σημαντικά τη σύγχρονη προσέγγιση στη διαχείριση της δημόσιας / δημοτικής περιουσίας. Οι τάσεις αυτές είναι:

· Η βαθμιαία απομάκρυνση δημοσίων φορέων από την κυριότητα ακίνητης περιουσίας: Οι ΟΤΑ, ιδιαίτερα στις αναπτυσσόμενες χώρες, συχνά δεν αποτελούσαν αποδοτικούς διαχειριστές της ακίνητης περιουσίας τους, λόγω έλλειψης τεχνογνωσίας ή απουσίας κινήτρων για τη μεγιστοποίηση των αποδόσεών της. Αυτό είχε ως αποτέλεσμα οι διεθνείς οργανισμοί να μετακινηθούν από τη θέση που είχαν την δεκαετία του ΄70 υπέρ της κτήσης δημοτικής ακίνητης περιουσίας και να προτείνουν την πώληση των ακινήτων ή τη συνεργασία με ιδιωτικούς φορείς για την υλοποίηση επενδύσεων. Στις ανεπτυγμένες χώρες, η αύξηση οικονομικών πιέσεων λόγω της ανάληψης μεγαλύτερων ευθυνών αλλά και ο περιορισμός των επιχορηγήσεων από τα ανώτερα επίπεδα διοίκησης έστρεψε τους ΟΤΑ στην αξιοποίηση των πλεονασματικών ακινήτων τους ως πιθανών εναλλακτικών πηγών εισοδήματος.

· Η ολοένα αυξανόμενη αναγνώριση του γεγονότος ότι η δημόσια ακίνητη περιουσία αποτελεί παραγωγικό αγαθό: Μέχρι τη δεκαετία του ΄80, η δημόσια ακίνητη περιουσία αντιμετωπιζόταν ως δημόσιο αγαθό και δεν υπήρχε συστηματική εξέταση της αποτελεσματικότητας της χρήσης της ή της χρηματοοικονομικής της απόδοσης. Στις αρχές της δεκαετίας του ΄80, διαμορφώθηκε η εικόνα ότι η δημόσια ακίνητη περιουσία είναι ένα αγαθό που παρέχει τόσο μετρήσιμες αποδόσεις, όσο και οφέλη που δεν είναι εύκολο να ποσοτικοποιηθούν και η αλλαγή της θεώρησης αυτής αποτυπώθηκε με ευκρίνεια στα νέα λογιστικά πρότυπα που εφαρμόστηκαν διεθνώς.
· Η υιοθέτηση των «βέλτιστων» πρακτικών του ιδιωτικού τομέα: Υπάρχουν πολλά υποδείγματα «βέλτιστων» πρακτικών για τη διαχείριση της ακίνητης περιουσίας από τις ιδιωτικές εταιρείες που δραστηριοποιούνται στον τομέα αυτό, τα οποία μπορούν να υιοθετηθούν από τους τοπικούς δημόσιους φορείς, επειδή υπάρχουν οι εξής ομοιότητες:

· Η ακίνητη περιουσία δεν αποτελεί το βασικό κύκλο εργασιών των ΟΤΑ ούτε των ιδιωτικών επιχειρήσεων αυτού του τύπου, αλλά αποτελεί ένα πολύ σημαντικό μέρος των πάγιων στοιχείων τους,

· τα χαρτοφυλάκια ακινήτων περιέχουν δύο συνιστώσες, τα ακίνητα για τις βασικές εργασίες και τα πλεονασματικά ακίνητα, ενώ τόσο οι ιδιωτικοί φορείς όσο και οι ΟΤΑ επί μεγάλο χρονικό διάστημα αγνοούσαν την αγοραία αξία των ακινήτων που κατείχαν, αφού οι λογιστικές αξίες διέφεραν πολύ από τις πραγματικές και τέλος,

· οι αποφάσεις τους σχετικά με θέματα ακίνητης περιουσίας κατά κανόνα δεν παίρνονταν από επαγγελματίες του χώρου.

Διαχείριση χαρτοφυλακίου δημόσιας ακίνητης περιουσίας

Στον ιδιωτικό τομέα, η εταιρική διαχείριση ακίνητης περιουσίας είναι η διαδικασία λήψης αποφάσεων σχετικά με την απόκτηση, κατοχή και διάθεση ακινήτων τα οποία αποκτώνται είτε για τη χρήση της εταιρείας είτε για επένδυση. Αν το ακίνητο χρησιμοποιείται για τις βασικές εργασίες της επιχείρησης, στόχος είναι η συμβολή στη μεγιστοποίηση των κερδών των εργασιών αυτών, ενώ αν αποκτήθηκε ως επένδυση, τότε στόχος είναι η μεγιστοποίηση της απόδοσης της επένδυσης, αν ληφθούν υπόψη διαφορετικοί συνδυασμοί κινδύνου, απόδοσης και ρευστότητας.

Η διαχείριση χαρτοφυλακίων ακίνητης περιουσίας αποτελείται από τρεις βασικές εργασίες και οι δύο πρώτες είναι προαπαιτούμενες για την τρίτη. Αυτές είναι η καταγραφή όλων των ακινήτων που είναι στην κυριότητα ή στη διαχείριση της εταιρείας, η διαχείριση κάθε ακινήτου ξεχωριστά, η οποία παρακολουθεί κάθε πληροφορία για τους ενοίκους, την πληρότητα, τα έσοδα και τα έξοδα, καθώς και η λογιστική διαχείριση, η οποία παρακολουθεί την αξία του ακινήτου, την απόσβεση ενσώματων ακινητοποιήσεων και τις υποχρεώσεις που απορρέουν από τη χρηματοδότησή της, και, τέλος, η διαχείριση παγίων σε επίπεδο χαρτοφυλακίου, η οποία αξιολογεί τη χρηματοοικονομική απόδοση κάθε ακινήτου στο πλαίσιο του συνολικού χαρτοφυλακίου και θεμελιώνει τη συλλογιστική πίσω από την απόκτηση, εκμετάλλευση ή διάθεση τους, εξετάζοντας τόσο τα χρηματοοικονομικά χαρακτηριστικά κάθε ακινήτου όσο και τη βέλτιστη σύνθεση του χαρτοφυλακίου.

Η διαχείριση της ακίνητης περιουσίας από δημόσιους φορείς περιλαμβάνει τις ίδιες δραστηριότητες απόκτησης, κατοχής και διάθεσης, αλλά και δύο επιπρόσθετες : την παραχώρηση γης για ανάπτυξη, και τη δημόσια συμμετοχή σε ανάπτυξη γης. Ενώ η έννοια της «διάθεσης» υπονοεί τη μεταβίβαση της γης από το δημόσιο στον ιδιωτικό τομέα μέσω της κτηματαγοράς χωρίς ειδικούς περιορισμούς στη χρήση της, η έννοια της «παραχώρησης» υπονοεί την απόδοση της χρήσης της γης (η οποία είναι αποφασισμένη από το δημόσιο φορέα) σε συγκεκριμένο αποδέκτη, εκτός των διαδικασιών της κτηματαγοράς και χωρίς τη μετάθεση της κυριότητας.

Οι στόχοι της διαχείρισης της ακίνητης περιουσίας από τους ΟΤΑ διακρίνονται σε «παραδοσιακούς» και «μη παραδοσιακούς». Ο «παραδοσιακός» στόχος αφορά την παροχή της κατάλληλης έκτασης και όγκου ακινήτων για τοπικά δημόσια αγαθά και υπηρεσίες στο ελάχιστο δυνατό κόστος, συγκρινόμενη με όλες τις υλοποιήσιμες εναλλακτικές λύσεις, συμπεριλαμβανομένων και αυτών του ιδιωτικού τομέα, ενώ ως «μη παραδοσιακοί» στόχοι αναφέρονται η υποστήριξη της ανάπτυξης της τοπικής οικονομίας και η εξασφάλιση εναλλακτικών πηγών εσόδων για λογαριασμό του ΟΤΑ.

Οι κατηγορίες ακινήτων που απαρτίζουν τα χαρτοφυλάκια των ΟΤΑ είναι συνήθως γη, κτήρια δημόσιας χρήσης και πλεονασματικές ιδιοκτησίες. Ως πλεονασματικές ιδιοκτησίες χαρακτηρίζονται αυτές που δε χρειάζονται για δημοτικές εργασίες, κοινωνικές πολιτιστικές, αθλητικές και άλλες υπηρεσίες που παρέχονται από ΟΤΑ. Η πλεονασματική ιδιοκτησία εμφανίζει μικτή σύνθεση και προέλευση, ενώ λειτουργικά περιλαμβάνει δυο διαφορετικές ομάδες ακινήτων: ιδιοκτησίες που χρησιμοποιούνται ως επένδυση και ιδιοκτησίες που δεν έχουν συγκεκριμένη χρησιμότητα και συνήθως αποτελούν κατάλοιπα παλαιότερων έργων / επενδύσεων.

Οικονομικές επιπτώσεις από την απόκτηση, χρήση και διάθεση ακίνητων περιουσιακών στοιχείων

Προκειμένου να αγοράσουν ακίνητη περιουσία οι ΟΤΑ συνδυάζουν πόρους από τη χρηματοδότηση των κεφαλαίων τους, από τον προϋπολογισμό και από τα λειτουργικά τους έξοδα, ενώ ένας άλλος τρόπος εύρεσης των απαραίτητων κεφαλαίων είναι ο δανεισμός από πιστωτικά ιδρύματα ή η έκδοση δημοτικών ομολόγων. Άλλες τεχνικές εξαγοράς ακίνητης περιουσίας, στις οποίες δεν είναι απαραίτητη η δέσμευση κεφαλαίων, είναι οι εξής:

· Φορολογικές δαπάνες: Ο ΟΤΑ αναστέλλει την απαίτηση φορολογικών υποχρεώσεων από ιδιωτικούς φορείς με αντάλλαγμα ακίνητη περιουσία.

· Χρηματοδότηση μετοχών: Ο ΟΤΑ προσφέρει σε αντάλλαγμα του ακινήτου μετοχές οι οποίες εξασφαλίζονται από άλλη ιδιοκτησία ακίνητης περιουσίας.

· Κανονιστική ισχύς: Ο ΟΤΑ πραγματοποιεί παραχωρήσεις στην εφαρμογή οικοδομικών περιορισμών που ισχύουν σε άλλες ιδιοκτησίες του πωλητή.

· Άμεση πώληση πλεονασματικής γης: Χρησιμοποιείται με στόχο την απόκτηση συγκεκριμένων κομματιών γης τα οποία είναι αναγκαία για την περάτωση ενός μεγαλύτερου έργου κοινής ωφελείας.

Αν ένα ακίνητο που βρίσκεται στην κατοχή του ΟΤΑ χρησιμοποιείται από δημοτικές υπηρεσίες, τα λειτουργικά του έξοδα καλύπτονται από τις λειτουργικές δαπάνες των υπηρεσιών αυτών ή από την ετήσια κατανομή επιχορηγήσεων, ενώ τα έσοδα είναι συνήθως χαμηλότερα των εξόδων. Αν εκμισθώνεται στον ιδιωτικό τομέα, τότε μέρος των μισθωμάτων καλύπτει τα λειτουργικά έξοδα συντήρησης του ακινήτου.

Ένα πλαίσιο βέλτιστων πρακτικών διαχείρισης του χαρτοφυλακίου ακίνητης περιουσίας των ΟΤΑ περιλαμβάνει τις εξής πρακτικές:

· Καταγραφή: Ανάπτυξη και συντήρηση λεπτομερών αρχείων ιδιοκτησιών που ανήκουν στους ΟΤΑ.

· Διαχείριση ακινήτου και λογιστική αποτύπωση: Ανάπτυξη συστήματος διαχείρισης και λογιστικής αποτύπωσης για κάθε ακίνητο ξεχωριστά, αποτύπωση της αξίας του σε λογιστική βάση δεδομένων, καθώς και καταχώρηση των τυχόν δικαιωμάτων επίσχεσης που υπάρχουν σε αυτό και χρησιμοποίηση προσεγγίσεων του ιδιωτικού τομέα για τη βελτίωση της διαχείρισης της δημοτικής ιδιοκτησίας.
· Διαχείριση χαρτοφυλακίου ακινήτων: Απόδοση στρατηγικού ρόλου στην ακίνητη περιουσία για την επίτευξη στόχων του ΟΤΑ, διαμόρφωση κατηγοριοποίησης των ακινήτων, ανάπτυξη χρηματοοικονομικών εργαλείων και μέτρων απόδοσης για κάθε κατηγορία, εφαρμογή της προσέγγισης διαχείρισης χαρτοφυλακίου μέσα στο υπάρχον χαρτοφυλάκιο και υλοποίηση μιας πολιτικής που αποβλέπει στην ορθή κατανομή του χαρτοφυλακίου στη ζήτηση από δημοτικές υπηρεσίες και κοινωνικούς χρήστες.
· Υλοποίηση στρατηγικής: Δημιουργία μιας κεντρικής υπηρεσίας που εποπτεύει τη διαχείριση του χαρτοφυλακίου, θέσπιση κανονισμών για τη λήψη αποφάσεων σχετικά με την απόκτηση, κατοχή ή διάθεση στοιχείων του χαρτοφυλακίου, ανάπτυξη εσωτερικής τεχνογνωσίας σε θέματα ακίνητης περιουσίας και θέσπιση κινήτρων για τη καλύτερη διαχείριση των παγίων στοιχείων.
Κατηγοριοποίηση της δημοτικής περιουσίας

Προκειμένου να μεγιστοποιηθεί η αποτελεσματικότητα διαχείρισης του χαρτοφυλακίου, η κατηγοριοποίηση των ακινήτων πρέπει να γίνεται κατά πρώτο λόγο με βάση τους χρηματοοικονομικούς στόχους που εξυπηρετεί το καθένα και κατά δεύτερο λόγο, σύμφωνα με τους νομικούς περιορισμούς που μπορεί να υπεισέρχονται σε συγκεκριμένους τύπους ακινήτων. Η κατηγοριοποίηση αυτή είναι η εξής:

· Δημοτική χρήση: Ακίνητα αυτής της κατηγορίας είναι τα δημαρχεία, σχολεία, πνευματικά κέντρα κ.α. Οι χρηματοοικονομικοί στόχοι της κατηγορίας αυτής είναι η αύξηση της αποτελεσματικότητας σε ότι αφορά στη χρήση τους, η μείωση των λειτουργικών εξόδων, η τοποθέτηση των κτιρίων σε περιοχές που είναι λειτουργικές, αλλά όχι υψηλής εμπορικής αξίας, η γνώση της καλύτερης αξιοποίησης του συγκεκριμένου ακινήτου και η διεξαγωγή ανάλυσης κόστους – ωφέλειας, ώστε να ληφθεί η σωστή απόφαση.

· Κοινωνικές χρήσεις: Ακίνητα αυτής της κατηγορίας είναι πάρκα, γήπεδα, κ.α. Ο διαχειριστικός στόχος της κατηγορίας αυτής είναι η διασφάλιση της ποιότητας της προσφερόμενης υπηρεσίας, και η ταυτόχρονη ελαχιστοποίηση της απαιτούμενης επιχορήγησης.

· Πλεονασματική ιδιοκτησία: Σε αυτή την κατηγορία ανήκουν ακίνητα που αποκτήθηκαν ως επένδυση ή παρέμειναν στο χαρτοφυλάκιο μετά την ολοκλήρωση παλαιών έργων. Η κατηγορία αυτή έχει μόνο χρηματοοικονομική αξία κι επομένως η απόφαση σχετικά με την εκμετάλλευση ή τη διάθεσή της έχει μοναδικό γνώμονα τη μεγιστοποίηση των αποδόσεων για δεδομένο επίπεδο κινδύνου.

Διαχείριση δημοτικής ακίνητης περιουσίας

Συνοπτική αναφορά

Ορισμός

Με τον όρο «Στρατηγική διαχείρισης της δημοτικής ακίνητης περιουσίας» εννοούμε την πολιτική ανάπτυξης και εκμετάλλευσης ακινήτων κυριότητας του ΟΤΑ έτσι ώστε να σχεδιάζονται με βάση τις διαμορφωμένες ανάγκες παροχής υπηρεσιών, να επιτυγχάνεται η μεγιστοποίηση των αποδόσεων και της υπεραξίας με τη χρησιμοποίηση περιορισμένης χρηματοδότησης και να διαμορφώνεται μια μακροχρόνια στρατηγική που θα περιλαμβάνει τις μελλοντικές χρήσεις, τα κόστη λειτουργίας και διαχείρισης και τον προσδιορισμό του κύκλου ζωής των ακινήτων.
Για να επιτύχουν τη μέγιστη δυνατή εκμετάλλευση της ακίνητης περιουσίας τους, οι ΟΤΑ θα πρέπει να είναι σε θέση να γνωρίζουν το ύψος και το επίπεδο των παρεχόμενων υπηρεσιών προς τους δημότες, σε σχέση με τα ακίνητα τους και να προβλέπουν τη μελλοντική ζήτηση αναγκών, να γνωρίζουν το ιδιοκτησιακό καθεστώς, τα φυσικά χαρακτηριστικά και τη χρησιμότητα των ακινήτων καθώς και να υπολογίζουν την απόδοση τους, να προβλέπουν τις μελλοντικές τάσεις και τη χρονική περίοδο απαξίωσης τους, να σχεδιάζουν και επαναπροσδιορίζουν στόχους για κάθε ακίνητο, να αναλύουν εναλλακτικές λύσεις, να καθορίζουν προτεραιότητες και να διαμορφώνουν προϋπολογισμούς και τέλος, να επιτυγχάνουν τη βέλτιστη λειτουργία και αξιοποίηση και να ελέγχουν το κόστος λειτουργίας και διαχείρισης.

Σχέδιο διαχείρισης ακινήτων

Ένα σχέδιο διαχείρισης μπορεί να αποτελέσει ένα σημαντικό εργαλείο για την αποτελεσματική διαχείριση της δημοτικής ακίνητης περιουσίας. Το σχέδιο αυτό θα πρέπει να περιλαμβάνει τους στρατηγικούς στόχους, το ύψος και το επίπεδο των παρεχόμενων υπηρεσιών των ακινήτων, προβλέψεις σχετικά με τη ζήτηση, τη διαμόρφωση στρατηγικών διαχείρισης των ακινήτων, τον καθορισμό των τρόπων διαχείρισης, οικονομικές προβλέψεις και εκτιμήσεις εισροών – εκροών, τη διαμόρφωση ενός μηχανισμού ελέγχου, καθώς και ένα επιχειρησιακό σχέδιο, που θα περιλαμβάνει τις απαραίτητες ενέργειες, χρονοδιάγραμμα υλοποίησης και τους πόρους που θα χρησιμοποιηθούν.

Η ορθολογική διαχείριση της ακίνητης περιουσίας των ΟΤΑ προϋποθέτει τον σχεδιασμό ενός μακροχρόνιου πλάνου δράσης, η πραγματοποίηση του οποίου επιμερίζεται σε επιμέρους βραχυπρόθεσμα στάδια. Θα πρέπει να δοθεί ιδιαίτερη σημασία στην ανάπτυξη τεχνικών αποτίμησης ακινήτων, την καταγραφή των διαδικασιών λειτουργίας και διαχείρισης, το σχεδιασμό ενός συστήματος παροχής πληροφοριών, το σχεδιασμό των αρχικών διαδικασιών διαχείρισης και την εκπαίδευση και ενημέρωση των αρμόδιων στελεχών.

Ιδιαίτερη βαρύτητα θα πρέπει να δοθεί στην παροχή κινήτρων υλοποίησης, ενώ η εμπέδωση των στόχων αποτελεσματικής διαχείρισης και η υιοθέτηση κριτηρίων απόδοσης μπορεί να αποτελέσουν ένα μηχανισμό παροχής κινήτρων που θα οδηγήσει στην υλοποίηση των διαδικασιών διαχείρισης.

Στόχοι

Η αποτελεσματική διαχείριση της δημοτικής ακίνητης περιουσίας στοχεύει στην αστική ανάπτυξη, η οποία είναι άρρηκτα συνδεδεμένη με την αναβάθμιση της ποιότητας ζωής των κατοίκων ενός δήμου. Η δημοτική στρατηγική για την αστική ανάπτυξη περιλαμβάνει συνήθως τους εξής στόχους:

· Βιωσιμότητα: Δέσμευση για την εξασφάλιση υγιούς και αξιοπρεπούς ποιότητας ζωής στους κατοίκους, αναφορικά με την παροχή στεγαστικών προγραμμάτων, μέσων μαζικής μεταφοράς, υγειονομικής περίθαλψης, παιδείας και άλλων υπηρεσιών, με σεβασμό στο περιβάλλον και την τοπική πολιτιστική κληρονομιά, παρέχοντας ταυτόχρονα δημόσια ασφάλεια.

· Ανταγωνιστικότητα: Υλοποίηση προγραμμάτων υποστήριξης για τις επιχειρήσεις, την αύξηση της απασχόλησης, των εισοδημάτων και των επενδύσεων.

· Αποτελεσματική διακυβέρνηση και διαχείριση: Οι ΟΤΑ θα πρέπει να χαρακτηρίζονται από ακεραιότητα, αξιοπιστία και διαφάνεια των πολιτικών τους πράξεων, να επιδιώκουν την συναίνεση όλων των κοινωνικών ομάδων για την υλοποίηση των στόχων τους και να έχουν την ικανότητα να πραγματοποιούν τις πολιτικές τους δεσμεύσεις.

· Συνεργασία με τον τραπεζικό τομέα: Οι ΟΤΑ θα πρέπει να είναι χρηματοοικονομικά αξιόπιστοι και πιστοληπτικά ικανοί. Η χρηματοοικονομική εξυγίανση των ΟΤΑ απαιτεί την εφαρμογή ενός εσωτερικού συστήματος διαχείρισης των εσόδων και των εξόδων, διαφανείς συναλλαγές με τα άλλα επίπεδα διοίκησης, αποδεκτό λογιστικό σύστημα, αποτελεσματική διαχείριση ακίνητης περιουσίας, διαδικασίες προμηθειών και ικανοποιητικές συνθήκες δανεισμού.

Για την υλοποίηση των παραπάνω στόχων απαραίτητη είναι η αποτελεσματική δημοτική διαχείριση με τους κατάλληλους μηχανισμούς.

Η βελτίωση των μηχανισμών δημοτικής διαχείρισης συνεπάγεται σημαντικά πλεονεκτήματα, αφού εξασφαλίζει ότι περιορισμένες πηγές χρηματοδότησης χρησιμοποιούνται με αποτελεσματικό έλεγχο κόστους, έτσι ώστε να οδηγούν σε οικονομική ανάπτυξη, σε βελτίωση της ποιότητας ζωής και των συνθηκών προστασίας του περιβάλλοντος. Αναλυτικότερα, στα πλεονεκτήματα από τη βελτίωση της διαχείρισης των δημοτικών ακινήτων περιλαμβάνονται η καλύτερη κατανόηση του επιπέδου των υπηρεσιών, των εναλλακτικών επιλογών και του κόστους, η αποτελεσματικότερη στρατηγική λήψης αποφάσεων βασισμένη στην αναλυτική παρουσίαση των πλεονεκτημάτων και του κόστους των εναλλακτικών επιλογών, η ικανότητα για καλύτερη επικοινωνία και τεκμηρίωση επενδύσεων στα αιρετά όργανα, η υπευθυνότητα στη λήψη επενδυτικών αποφάσεων για την κατασκευή υποδομών, η βελτιστοποίηση γνώσεων για το χρόνο και το εύρος των απαιτούμενων μελλοντικών επενδύσεων για τη λειτουργία, την συντήρηση, τον εκσυγχρονισμό και την απόκτηση περιουσιακών στοιχείων, καθώς και η ικανότητα δημιουργίας τεχνικών αξιολόγησης τόσο των επενδύσεων όσο και της απόκλισης από τον αρχικό προγραμματισμό.

Γενικές αρχές διαχείρισης δημοτικής ακίνητης περιουσίας

Εισαγωγή στη διαχείριση ακίνητης περιουσίας

Οι ΟΤΑ διαχειρίζονται τα μεγαλύτερα χαρτοφυλάκια από πάγια περιουσιακά στοιχεία σε όλο τον κόσμο, και για το λόγο αυτό ενδιαφέρονται για θέματα διαχείρισης ακίνητης περιουσίας και ειδικότερα για τεχνικές που διασφαλίζουν υπεύθυνη και αποτελεσματική διαχείριση και ειδικότερα, την παραγωγή νέων υποδομών με χαμηλό κόστος.

Τα κύρια στοιχεία που συνιστούν μια αποτελεσματική διαχείριση ακινήτου, και τα οποία αποτελούν αναπόσπαστο κομμάτι του σχεδίου διαχείρισης ακίνητης περιουσίας, είναι ο καθορισμός και το επίπεδο των παρεχόμενων υπηρεσιών, που θα πρέπει να συνδυάζεται με τους στρατηγικούς στόχους του ΟΤΑ, η επιλογή της ιδανικότερης επένδυσης και ο υπολογισμός του κύκλου ζωής της επένδυσης.

Οι δραστηριότητες που θα οδηγήσουν στον σχεδιασμό του σχεδίου διαχείρισης περιλαμβάνουν τη διαβούλευση με τους κατοίκους και τον καθορισμό των στρατηγικών στόχων, την ανάλυση του ύψους και του επιπέδου των παρεχόμενων υπηρεσιών, το σχεδιασμό των μελλοντικών αναγκών κάθε περιουσιακού στοιχείου και τον απολογισμό του τρέχοντος χαρτοφυλακίου, τη συγκέντρωση και καταγραφή των περιουσιακών στοιχείων και του επιπέδου των υπηρεσιών που προσφέρουν, τη συνεχή ανασκόπηση και εκτίμηση των εναλλακτικών τρόπων διαχείρισης για να εξασφαλιστεί η βέλτιστη λειτουργία, συντήρηση και ανακαίνιση των ακινήτων, τη λογιστική παρουσίαση του χαρτοφυλακίου με τέτοιο τρόπο έτσι ώστε να μπορεί να υπολογιστεί το πραγματικό κόστος παροχής των υπηρεσιών, την ακριβή οικονομική αξιολόγηση των μελλοντικών αναγκών για την διατήρηση του επιπέδου παροχής υπηρεσιών στα επιθυμητά επίπεδα και τέλος, τον καθορισμό των ελεγκτικών μηχανισμών διαχείρισης του χαρτοφυλακίου.

Αρχικά, ο σχεδιασμός της διαχείρισης της ακίνητης περιουσίας διαμορφώνεται σε ένα πρώτο επίπεδο με στόχο να παράσχει βασικές τεχνικές διαχείρισης πάνω σε θέματα σχετικά με την αντικατάσταση παλαιών προγραμμάτων και σχετικών χρηματοοικονομικών προβλέψεων.

Η εξειδικευμένη προσέγγιση του σχεδιασμού διαχείρισης ακίνητης περιουσίας αναζητεί μεθόδους για την βελτιστοποίηση προγραμμάτων και ενεργειών μέσω της συλλογής και ανάλυσης λεπτομερειακών στοιχείων σχετικά με την κατάσταση, τις επιδόσεις, τον κύκλο ζωής, το κόστος και τις επιλογές διαχείρισης της ακίνητης περιουσίας, έτσι ώστε να ελαχιστοποιείται το κόστος και όχι η ποιότητα παροχής του επιθυμητού επιπέδου υπηρεσιών.

Το σχέδιο διαχείρισης ακίνητης περιουσίας

Τα σχέδια διαχείρισης ακίνητης περιουσίας είναι μακροχρόνια και καθορίζουν την τακτική που θα χρησιμοποιηθεί, έτσι ώστε να επιτευχθεί η βέλτιστη διαχείριση του χαρτοφυλακίου ακινήτων, στο πλαίσιο της υλοποίησης των ευρύτερων στρατηγικών στόχων των ΟΤΑ. Ένα σχέδιο διαχείρισης συνήθως περιλαμβάνει τους στρατηγικούς στόχους του ΟΤΑ, στους οποίους εντάσσεται το σχέδιο διαχείρισης, το ύψος και το επίπεδο των παρεχόμενων υπηρεσιών, προβλέψεις για τη ζήτηση και την υπεραξία, οι οποίες επηρεάζουν την αναγκαιότητα και τη χρήση των περιουσιακών στοιχείων, στρατηγικές διαχείρισης ακίνητης περιουσίας, και τακτικές διαχείρισης ακίνητης περιουσίας, οι οποίες αποτελούν το σημαντικότερο μέρος του σχεδίου διαχείρισης, καθώς σε αυτό το σημείο εξειδικεύονται τα στάδια που απαιτούνται για την υλοποίηση του στρατηγικού σχεδιασμού, ενώ γίνεται και ο υπολογισμός του κύκλου ζωής του χαρτοφυλακίου ακίνητης περιουσίας που περιλαμβάνει την περιγραφή των ακινήτων ως πραγματικών και οικονομικών οντοτήτων και την περιγραφή των λειτουργιών, των διαδικασιών συντήρησης, ανανέωσης, απόκτησης και διάθεσης των ακινήτων. Ένα σχέδιο διαχείρισης περιλαμβάνει, επίσης, χρηματοοικονομικές και ταμειακές προβλέψεις, στις οποίες περιλαμβάνονται και τα μακροχρόνια κόστη λειτουργίας, συντήρησης, ανανέωσης, απόκτησης και διάθεσης των ακινήτων, τρόποι χρηματοδότησης των δραστηριοτήτων και προβλέψεις για την μελλοντική αξία των ακινήτων, μηχανισμούς παρακολούθησης, ελέγχου και αναθεώρησης που απαιτούνται για την αξιολόγηση της αποτελεσματικότητας των στρατηγικών και των τακτικών που αναφέρονται στο σχέδιο διαχείρισης και την τροποποίησή τους όπου απαιτείται, και, τέλος, ένα σχέδιο βελτίωσης της διαχείρισης της ακίνητης περιουσίας που θα οδηγήσει στην αναβάθμιση της αξιοπιστίας όσον αφορά το σχέδιο διαχείρισης και τις χρηματοοικονομικές προβλέψεις στο μέλλον.

Εξειδικευμένη διαχείριση ακίνητης περιουσίας

Η εξειδικευμένη διαχείριση εφαρμόζει εργαλεία στις περιπτώσεις όπου υπάρχει αποτυχία στο μοντέλο προβλέψεων, στη διαχείριση κινδύνων και στην οικονομική ανάλυση, στοχεύοντας στην αξιολόγηση των εναλλακτικών επιλογών και στον καθορισμό της βέλτιστης μακροχρόνιας στρατηγικής για την παροχή μιας συγκεκριμένης υπηρεσίας. Η στρατηγική αυτή υποστηρίζεται από καλά καθορισμένα επίπεδα παροχής υπηρεσιών, ακριβή και λεπτομερή στοιχεία του ακινήτου, σαφώς καθορισμένη και υλοποιήσιμη διαδικασία λήψης απόφασης, έτσι ώστε να εξασφαλίζεται η βέλτιστη διαχείριση του χαρτοφυλακίου ακινήτων και ένα ολοκληρωμένο σύστημα παροχής πληροφοριών, το οποίο θα διαχειρίζεται κάθε διαθέσιμη πληροφορία για τα ακίνητα και το οποίο μπορεί να οδηγήσει στο σχεδιασμό ενός μοντέλου προβλέψεων, αξιολόγησης κινδύνων και στην δυνατότητα λήψης σωστότερων αποφάσεων.
Με στόχο την υλοποίηση του εξειδικευμένου μοντέλου διαχείρισης και την επιλογή της βέλτιστης τακτικής διαχείρισης ακίνητης περιουσίας, οι ΟΤΑ θα πρέπει να είναι σε θέση να παρουσιάζουν γνώση του επιπέδου παρεχόμενων υπηρεσιών, ικανότητα πρόβλεψης της μελλοντικής ζήτησης, γνώση του ιδιοκτησιακού καθεστώτος, γνώση της φυσικής κατάστασης του ακινήτου, γνώση της αξιοπιστίας του ακινήτου, γνώση της τρέχουσας κατάστασης και της μέγιστης δυνατότητας φιλοξενίας του ακινήτου, ικανότητα πρόβλεψης της αποτυχίας, δηλαδή της αδυναμίας παροχής της συγκεκριμένης υπηρεσίας, ικανότητα ανάλυσης των εναλλακτικών επιλογών, κατηγοριοποίηση των ενεργειών σύμφωνα με τον προϋπολογισμό, ικανότητα διαμόρφωσης στρατηγικών και στόχων για κάθε ακίνητο και ικανότητα βελτιστοποίησης των λειτουργιών και των διαδικασιών συντήρησης.

Σχέδιο βέλτιστης διαχείρισης ακίνητης περιουσίας

Η διαδικασία διαχείρισης της ακίνητης περιουσίας γίνεται περισσότερο αποτελεσματική όταν έχουν γίνει αντιληπτά η κατάσταση, η απόδοση και τα λειτουργικά κόστη κάθε ακινήτου. Θα πρέπει συνεπώς να διαμορφωθεί μια νέα υποκατηγορία που θα περικλείεται μέσα στο γενικό σχέδιο διαχείρισης και θα περιέχει τη διαρκή επισκόπηση της τρέχουσας κατάστασης των ακινήτων καθώς και το εύρος των δραστηριοτήτων και υπηρεσιών του Δήμου ενσωματώνοντας: τις διαδικασίες που εφαρμόζονται για την υλοποίηση των διαδικασιών διαχείρισης, κάθε πληροφορία και ποσοτικά στοιχεία του ακινήτου, της διαθεσιμότητας και αξιοπιστίας του, την εγκατάσταση ενός πληροφοριακού συστήματος που θα συγκεντρώνει και θα διαχειρίζεται κάθε διαθέσιμη πληροφορία, πλάνα που θα καθορίζουν την μέγιστη διάρκεια ζωής των ακινήτων, τους πόρους και τις τακτικές που θα χρησιμοποιηθούν, τον καθορισμό των μελλοντικών στόχων και της χρονικής διάρκειας υλοποίησης, την ανάλυση της διαφοράς ανάμεσα στην υπάρχουσα και στην ιδανική διαχείριση, τη διαμόρφωση εναλλακτικών επιλογών και την αξιολόγηση του κόστους στην περίπτωση που υπάρχει σημαντική διαφορά ανάμεσα στην ήδη υπάρχουσα και στην ιδανικότερη διαχείριση, τη διαμόρφωση ενός μακροχρόνιου προγράμματος που θα οδηγήσει στην ιδανικότερη διαχείριση και, τέλος, διαρκείς ελέγχους και αξιολόγηση του προγράμματος βέλτιστης διαχείρισης.

Τα στάδια του μακροχρόνιου προγράμματος που θα οδηγήσει στην ιδανικότερη διαχείριση είναι τα εξής:

· Στρατηγική βελτίωσης: Γίνεται η ανάλυση της υπάρχουσας κατάστασης και η διαμόρφωση των πρωταρχικών στόχων και της στρατηγικής.

· Πρωταρχική καταχώρηση ακινήτων: Γίνεται η καταχώρηση των ακινήτων στο πληροφοριακό σύστημα, το χρονοδιάγραμμα του κόστους αντικατάστασης, τα αρχικά σχέδια διαχείρισης και ο καθορισμός του επιπέδου υπηρεσιών.

· Πρωταρχική διαχείριση: Περιλαμβάνει την αξιολόγηση που βασίζεται στην κατάσταση του ακινήτου, την καταχώρηση εγγράφων και διαδικασιών διαχείρισης, τον καθορισμό εύρους των παρεχόμενων υπηρεσιών και τον καθορισμό του κόστους και της αξίας των ακινήτων.

· Βελτιωμένο σύστημα συντήρησης: Γίνεται επισκόπηση των διαδικασιών συντήρησης, εφαρμόζονται βέλτιστες επιλογές για κάθε ακίνητο, καθορίζεται το χρονοδιάγραμμα και γίνεται ανάλυση της διαχείρισης κινδύνου.

· Εισαγωγή εξειδικευμένων τεχνικών διαχείρισης: Το σχέδιο διαχείρισης είναι ολοκληρωμένο για όλα τα ακίνητα και γίνεται ανάλυση σε περίπτωση αποτυχίας, εφαρμογή των αναλύσεων στο στρατηγικό σχέδιο και στο συνολικό κύκλο ζωής των ακινήτων και εκτιμήσεις βασισμένες στα οικονομικά αποτελέσματα.

· Μέγιστη απόδοση συστήματος: Εκτιμώνται οι εναλλακτικές επιλογές, ποσοτικοποιούνται οι αναλύσεις κόστους - οφέλους για κάθε εναλλακτική επιλογή, καθορίζεται η ιδανικότερη στρατηγική για κάθε ακίνητο και οριστικοποιούνται τα εξειδικευμένα σχέδια διαχείρισης.

Προτάσεις προς τους ΟΤΑ

Ορισμένες προτάσεις προς τους ΟΤΑ σε σχέση με τη διαχείριση της ακίνητης περιουσίας τους είναι η υιοθέτηση νομοθετικών ρυθμίσεων που παρέχουν το πλαίσιο μακροχρόνιου και διαφανούς οικονομικού σχεδιασμού, η εκπόνηση στρατηγικών αποτελεσματικής διαχείρισης της ακίνητης περιουσίας, η διαμόρφωση συνθηκών που οδηγούν στη συνεργασία των ΟΤΑ με τον ιδιωτικό τομέα, η εφαρμογή ενός λογιστικού συστήματος, που θα ενσωματώνει τα ακίνητα και την διενέργεια αποσβέσεων στις οικονομικές καταστάσεις, με στόχο να διευκολυνθεί η ανακαίνιση και η αντικατάσταση τους στο μέλλον, καθώς και η δημιουργία ενός συστήματος διαχείρισης πληροφοριών που θα συγκεντρώνει και θα αναλύει όλες τις διαθέσιμες πληροφορίες, βοηθώντας στον μακροχρόνιο στρατηγικό σχεδιασμό κάθε χαρτοφυλακίου ακινήτων. Τέλος, υποχρέωση των ΟΤΑ θα πρέπει να αποτελεί η εκπόνηση σχεδίων διαχείρισης της ακίνητης περιουσίας τους, τα οποία θα περιλαμβάνουν καθορισμό των χρήσεων, πηγές χρηματοδότησης και χρονοδιάγραμμα υλοποίησης.

Εκτίμηση αξίας ακινήτων

Βασικές έννοιες και όροι

Απαραίτητη προϋπόθεση για την αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας των ΟΤΑ, είναι η τακτική ενημέρωση για την εκτιμημένη αξία του χαρτοφυλακίου των ακινήτων που διαχειρίζονται. Η εκτίμηση ενός ακινήτου (real estate appraisal, valuation) είναι η διαδικασία μέσω της οποίας επιδιώκουμε να προσεγγίσουμε την «πραγματική αξία» του ακινήτου (fundamental value). Η πραγματική αγοραία αξία καθορίζεται ανάλογα με τον σκοπό για τον οποίο πραγματοποιείται η εκτίμηση και με βάση τις κοινά αποδεκτές βάσεις της εκτιμητικής.

Οι κύριοι σκοποί για τους οποίους απαιτείται η εκτίμηση ενός ακινήτου για τους ΟΤΑ είναι αποφάσεις αγοράς / πώλησης κτιρίων, οικοπέδων ή γης, ανταλλαγές δημοσίων ακινήτων και παραχωρήσεις αγροτικών εκτάσεων, εισφορές σε γη και προσκυρώσεις δημοτικών εκτάσεων στο πλαίσιο πράξεων εφαρμογής των γενικών πολεοδομικών σχεδίων, απαλλοτριώσεις ακινήτων και οικοπέδων, υπολογισμός της αγοραίας αξίας ακινήτων που περιλαμβάνονται σε συμβάσεις χρηματοδοτικής μίσθωσης, εμπράγματες ασφαλίσεις χρηματοπιστωτικών οργανισμών για τη χορήγηση δανείων, μέσω υποθήκης ή προσημείωσης και τέλος η καλύτερη λογιστική αποτύπωση της οικονομικής τους κατάστασης.

Βάσεις εκτίμησης

Στα εγχειρίδια του Σ.Ο.Ε (Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών, φορέας επίσημα αναγνωρισμένος από το Ελληνικό κράτος) αναφέρονται μία σειρά διαφορετικών ορισμών της αξίας, που αποτελούν τις βάσεις της εκτίμησης, από τις οποίες ο εκτιμητής πρέπει να διαλέξει την κατάλληλη ανά περίπτωση. Αναλυτικότερα, οι ορισμοί αυτοί είναι:

· Αγοραία εμπορική αξία (open market value): Το αποτιμηθέν ποσό με το οποίο θα πρέπει να συναλλάσσεται ένα οποιοδήποτε πάγιο στοιχείο κατά την ημέρα της εκτίμησης, μεταξύ ενός πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, μετά από ένα εύλογο χρόνο διαδικασίας αγοραπωλησίας, σε μια συνήθη συναλλαγή και όπου κάθε πλευρά ενήργησε με γνώση, σύνεση και χωρίς πίεση.

· Αξία μέγιστης και βέλτιστης χρήσης (highest and best use): Η αξία της πλέον πιθανής χρήσης ενός ακινήτου, με την προϋπόθεση ότι είναι δυνατή, νομικά επιτρεπτή και οικονομικά εφικτή και έχει ως αποτέλεσμα την μέγιστη αξία του.

· Αξία υπάρχουσας χρήσης (existing use value): Το αποτιμηθέν ποσό με το οποίο θα έπρεπε να ανταλλάσσεται ένα ακίνητο κατά την ημέρα της εκτίμησης, με την προϋπόθεση της συνέχισης της ίδιας χρήσης, αλλά με τη διαφορά ότι το ακίνητο θεωρείται κενό, μεταξύ ενός πρόθυμου πωλητή και ενός πρόθυμου αγοραστή, μετά από ένα εύλογο χρόνο διαδικασίας αγοραπωλησίας, σε μια συνήθη συναλλαγή και όπου κάθε πλευρά ενήργησε με γνώση, σύνεση και χωρίς πίεση.

· Αξία εναλλακτικής χρήσης (alternative use value): Η αξία που προκύπτει από την εναλλακτική χρήση ενός ακινήτου, λαμβάνοντας πάντα υπ΄ όψιν τις επιτρεπόμενες χρήσεις, βάσει των πολεοδομικών διατάξεων.

· Λογική αξία (fair value): Η αγοραία αξία για υπάρχουσα χρήση, υπό την προϋπόθεση της συνέχισης της ίδιας ή παρόμοιας λειτουργίας στο εν λόγω ακίνητο.

· Αξία υποθήκης (mortgage value): Η αποτίμηση της αξίας ενός ακινήτου που προορίζεται για υποθήκη ή προσημείωση, λαμβάνοντας υπ' όψιν τη μελλοντική εμπορευσιμότητα του, τις φυσικές και οικονομικές συνθήκες της τοπικής αγοράς, την τρέχουσα αλλά και τις εναλλακτικές χρήσεις.

· Aξία εσπευσμένης εκποίησης ή ρευστοποίησης (forced sale value): Συμπίπτει με την αξία υποθήκης, με τη διαφορά ότι ο χρόνος διάθεσης του είναι σύντομος, συγκρινόμενος με το απαραίτητο χρονικό διάστημα για την επίτευξη μέγιστης αξίας.

· Αποσβεσμένο κόστος αντικατάστασης (depreciated replacement cost): Διαδικασία εκτίμησης από την οποία προκύπτει η αξία χρήσης εξειδικευμένων παγίων στοιχείων που δεν διατίθενται / πωλούνται στην ανοικτή αγορά και βασίζεται στη αγοραία αξία υποκατάστατου παγίου στοιχείου.

Διαδικασία εκτίμησης ακίνητης περιουσίας

Η γενική διαδικασία που θα πρέπει να ακολουθείται για την εκτίμηση ενός ακινήτου, περιλαμβάνει τα ακόλουθα στάδια:

· Στάδιο 1ο: Ορισμός του υπό εκτίμηση ακινήτου

Ο ενδιαφερόμενος ΟΤΑ ενημερώνει τον εκτιμητή για το ακίνητο και τον σκοπό και το αντικείμενο της εκτίμησης. Τα στοιχεία αυτά με τη σειρά τους καθορίζουν την εκτιμητική βάση πάνω στην οποία θα στηριχθεί ο υπολογισμός της αξίας του ακινήτου.

· Στάδιο 2ο: Συλλογή στοιχείων και διεξαγωγή ελέγχων
Ο εκτιμητής συλλέγει στοιχεία για το ακίνητο, συνήθως μέσω επιτόπιας αυτοψίας. Ανεξαρτήτως του είδους του ακινήτου, τα στοιχεία που κρίνονται απαραίτητα αφορούν τεχνικά χαρακτηριστικά (έτος κτήσης / κατασκευής, επιφάνεια, διαρρύθμιση, υποδομή), πολεοδομικά χαρακτηριστικά (υφιστάμενη χρήση, συντελεστής δόμησης, συντελεστής κάλυψης, μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος) και νομικά χαρακτηριστικά (έλεγχος αρχαιολογίας, έλεγχος δασαρχείου, χαρακτηρισμός διατηρητέων ακινήτων, νομικός έλεγχος).

· Στάδιο 3ο : Ανάλυση υπάρχουσας χρήσης (και εναλλακτικών)

Στο στάδιο αυτό επιχειρείται η συλλογή και ανάλυση στοιχείων που σχετίζονται με την τρέχουσα κατάσταση - χρήση του ακινήτου αλλά και η διερεύνηση άλλων (νομικά επιτρεπόμενων) δυνατοτήτων.

· Στάδιο 4ο: Εναλλακτικές μέθοδοι εκτίμησης αξίας
Με βάση τα στοιχεία που έχουν συλλεχθεί στο πλαίσιο των προηγούμενων σταδίων προκύπτει η εκτίμηση της αξίας. Ανάλογα με το είδος του ακινήτου, τις υπάρχουσες και τις εναλλακτικές χρήσεις μπορούν να χρησιμοποιηθούν κάποιες από τις ακόλουθες μεθόδους εκτίμησης: μέθοδος συγκρίσιμων πωλήσεων, μέθοδος κόστους αντικατάστασης, μέθοδος κεφαλαιοποίησης εισοδημάτων και μέθοδος κερδών.

· Στάδιο 5ο: Σύγκριση μεθόδων και τελικής εκτίμησης
Η χρήση πέραν μίας μεθόδου επιτρέπει στον εκτιμητή καλύτερη προσέγγιση της πραγματικής αγοραίας αξίας του υπό μελέτη ακίνητου. Η διαδικασία αυτή καταλήγει σε μία έκθεση αξιολόγησης, στην οποία πέραν της τελικής εκτίμησης αναφέρονται και τα στοιχεία, οι μεθοδολογίες και τα πιθανά αξιώματα ή παραδοχές που χρησιμοποιήθηκαν.

Εναλλακτικές μέθοδοι εκτίμησης

Η ακίνητη περιουσία των ΟΤΑ ταξινομείται σε 12 κατηγορίες
. Οι κατηγορίες αυτές είναι: δημοτικά ακίνητα, αθλητικές εγκαταστάσεις, σχολεία, νεκροταφεία, κοινόχρηστοι χώροι, αγροί, βοσκότοποι, δάση, νησιά, λατομεία – ορυχεία – μεταλλεία, ακίνητα περιουσιακά στοιχεία και διάφορες εκτάσεις.

Ανάλογα με την κατηγορία στην οποία ανήκει το ακίνητο, κρίσιμες παραμέτρους και χαρακτηριστικά που θα πρέπει να ληφθούν υπ’ όψιν κατά την εκτίμησή του αποτελούν η χρήση και η θέση του ακινήτου, οι δυνητικές χρήσεις, το μέγεθος, ο συντελεστής δόμησης, η πρόσβαση, οι βοηθητικοί χώροι, οι υποδομές, η παλαιότητα, η ποιότητα κατασκευής, το δημοτικό όφελος, η δυνατότητα εισοδήματος κ.α.

Μέθοδος συγκρίσιμων πωλήσεων

Η μέθοδος των συγκρίσιμων πωλήσεων (Sales comparison method) βασίζεται στη διαπίστωση ότι όταν πρόκειται να πραγματοποιηθεί μια συναλλαγή σε ακίνητο είναι λογικό να συγκρίνεται με άλλες παρόμοιες, προκειμένου να προσεγγιστεί η ορθή αξία του προσφερόμενου προϊόντος. Με τη μέθοδο αυτή αρχικά διευκρινίζονται τα βασικά χαρακτηριστικά και οι παράγοντες που διαφοροποιούν την αξία ενός ακινήτου, συγκεντρώνονται οι πιο πρόσφατες αγοραπωλησίες ακινήτων, με όσα περισσότερα παρόμοια χαρακτηριστικά και προσαρμόζονται οι τιμές αγοραπωλησιών των συγκρίσιμων ακινήτων, έτσι ώστε να ληφθούν υπ’ όψιν όλες οι τυχόν διαφοροποιήσεις για το υπό εκτίμηση ακίνητο.

Ιδιαίτερη προσοχή πρέπει να δοθεί στη διερεύνηση των συνθηκών πώλησης των συγκρίσιμων ακινήτων, καθώς θα πρέπει να επιλέγονται πωλήσεις που έγιναν υπό φυσιολογικές συνθήκες, ενώ όσο πιο κοντά είναι τα φυσικά χαρακτηριστικά και πιο αντιπροσωπευτικές οι συνθήκες αγοραπωλησίας, τόσο λιγότερες είναι οι προσαρμογές που απαιτούνται για να προκύψει η εκτίμηση και τα συγκρίσιμα ακίνητα που χρειάζονται.

Προκειμένου να προκύψει η εκτίμηση ενός ακινήτου από πρόσφατες συγκρίσιμες πωλήσεις, πρέπει να γίνουν μια σειρά από προσαρμογές στα στοιχεία των τελευταίων. Οποιοδήποτε στοιχείο το συγκρίσιμο ακίνητο κατέχει σε μεγαλύτερο (μικρότερο) βαθμό από το υπό εκτίμηση ακίνητο, απαιτείται μια αρνητική (θετική) προσαρμογή στην αξία του τελευταίου. Οι προσαρμογές αυτές μπορούν να είναι χρηματικές ή ποσοστιαίες. Συνήθως προσαρμογές όρων χρηματοδότησης, συνθηκών αγοραπωλησίας, φυσικών χαρακτηριστικών αποτιμώνται σε χρηματικούς όρους, ενώ προσαρμογές συνθηκών αγοράς και τοποθεσίας σε ποσοστιαίους. Αν όλες οι προσαρμογές γίνονται σε χρηματικούς ή ποσοστιαίους όρους, η σειρά με την οποία γίνονται δεν έχει καμία σημασία. Αν γίνονται σε διαφορετικούς όρους, η σειρά μπορεί να παίξει ρόλο και τα εγχειρίδια εκτιμητικών οργανισμών συνιστούν τη σειρά των προσαρμογών που συνοψίζονται στον επόμενο πίνακα.

Πίνακας Ι: Προτεινόμενη σειρά προσαρμογών στην μέθοδο εκτίμησης των συγκρίσιμων πωλήσεων

	Τιμή πώλησης συγκρίσιμου ακινήτου

1. +/- Συνθήκες αγοραπωλησίας

2. +/- Όροι χρηματοδότησης

= Κανονική τιμή πώλησης
3. +/- Συνθήκες αγοράς κατά το χρόνο αγοραπωλησίας

= Κανονική τιμή προσαρμοσμένη στις συνθήκες αγοράς

4. +/- Τοποθεσία

5. +/- Φυσικά χαρακτηριστικά

6. +/- Νομικά χαρακτηριστικά

7. +/- Χρήση

8. +/- Κινητή περιουσία

= Τελική προσαρμοσμένη τιμή πώλησης συγκρίσιμου ακίνητου


Συμπερασματικά, η μέθοδος των συγκρίσιμων πωλήσεων είναι σχετικά απλή, καθώς απαιτούνται ελάχιστες ειδικές γνώσεις από τους ενδιαφερόμενους προκειμένου να κατανοήσουν τις επιλογές και τις προσαρμογές που χρησιμοποιούνται και λαμβάνει υπ’ όψιν της απόλυτα τα στοιχεία της αγοράς (τιμές πρόσφατων συναλλαγών), αλλά προϋποθέτει την ύπαρξη αρκούντως ρευστής κτηματαγοράς και πρόσβαση του ΟΤΑ σε στοιχεία αγοραπωλησιών. Επίσης, είναι η συχνότερη σε χρήση μέθοδος σε περιπτώσεις εκτιμήσεων υπάρχουσας χρήσης, ειδικά για αγροτεμάχια, οικόπεδα, κατοικίες, εμπορικά ακίνητα και γραφεία.

Μέθοδος κόστους αντικατάστασης

Το κόστος κατασκευής ενός ακινήτου και η τιμή / αγοραία του αξία μπορεί να διαφέρουν ανά πάσα στιγμή, αλλά οι δυνάμεις της αγοράς διαχρονικά τείνουν να εξισώσουν το ένα με το άλλο. Η μέθοδος του κόστους αντικατάστασης (Replacement cost method) υποθέτει ότι η αγοραία αξία ενός νεόδμητου ακινήτου δεν μπορεί να διαφέρει σημαντικά από το κόστος κατασκευής του σήμερα. Για παλαιότερα ακίνητα, η μέθοδος υπολογίζει την αγοραία αξία μέσω μιας σειράς μειώσεων στο σημερινό κόστος αντικατάστασης ενός νεόδμητου αντίστοιχου κτίσματος. Το σύνολο αυτών των μειώσεων καλείται συσσωρευμένη απόσβεση (accrued depreciation), και συνοψίζει την οικονομική φθορά του ακινήτου από την ημερομηνία κατασκευής. Η συσσωρευμένη απόσβεση αφαιρείται από το κόστος αντικατάστασης για να καθορισθεί η αξία του κτίσματος και στη συνέχεια η αξία του ακινήτου, όπως δείχνει ο ακόλουθος πίνακας.

Πίνακας IΙ : Περιληπτική παρουσίαση μεθόδου κόστους αντικατάστασης

	Εκτίμηση κόστους αντικατάστασης μόνιμων βελτιώσεων

- Συσσωρευμένη απόσβεση

= Εναπομείναν κόστος αντικατάστασης μόνιμων βελτιώσεων

+ Εκτίμηση αγοραίας αξίας γης

= Ενδεικτική αγοραία αξία κόστους αντικατάστασης


Η συσσωρευμένη απόσβεση προκύπτει από τη φυσική απαξίωση του κτιρίου (παλαιότητα, φυσική φθορά), τη λειτουργική του απαξίωση (απώλεια αξίας λόγω τεχνολογικών καινοτομιών που το καθιστούν λιγότερο λειτουργικό) και την εξωτερική του απαξίωση (απώλεια αξίας που προέρχεται από εξωτερικούς παράγοντες π.χ. κοινωνικοοικονομικές μεταβολές), ενώ για την εκτίμηση της αγοραίας αξίας της γης συνήθως χρησιμοποιείται η μέθοδος των συγκρίσιμων πωλήσεων.

Συμπερασματικά, η μέθοδος του κόστους αντικατάστασης είναι πολύπλοκη, καθώς απαιτεί γνώση των διαδικασιών κατασκευής ακινήτων και κοστολόγησης τους και για το λόγο αυτό χρησιμοποιείται λιγότερο από τις υπόλοιπες μεθόδους και κυρίως για εκτιμήσεις αξίας υπάρχουσας χρήσης και για εξειδικευμένα ακίνητα.

Μέθοδος κεφαλαιοποίησης εισοδημάτων

Η μέθοδος αυτή στηρίζεται στην λογική ότι η εμπορική αξία ενός ακινήτου μπορεί να προκύψει αθροιστικά από τις προβλέψεις των μελλοντικών καθαρών εισοδημάτων από τα υφιστάμενα ή μελλοντικά μισθώματα από την εκμετάλλευσή του, δηλαδή η αγοραία αξία ενός ακινήτου είναι η κατάλληλα προεξοφλημένη παρούσα αξία των εισοδημάτων που προσφέρει ή μπορεί να προσφέρει το ακίνητο κατά τη διάρκεια της οικονομικής του ζωής. Η μέθοδος περιλαμβάνει τα ακόλουθα βήματα:

· Βήμα 1ο: Επιλογή του κατάλληλου χρονικού ορίζοντα για την ανάλυση. Ο σχετικός με την εκτίμηση ενός ακινήτου χρονικός ορίζοντας είναι ουσιαστικά η υπολειπόμενη οικονομική ζωή του, η οποία μπορεί να φτάνει ακόμα και τα 50 έτη. Στην πράξη όμως ο εκτιμητής επιλέγει ένα μικρότερο χρονικό ορίζονται (5-10 έτη), υπολογίζει τα αναμενόμενα εισοδήματα και στο τέλος αυτού του χρονικού διαστήματος, η υπολειπόμενη αξία του ακινήτου συνοψίζεται σε μια ανταγωνιστική υποθετική τιμή μεταπώλησης (resale price, RPT).
· Βήμα 2ο: Πρόβλεψη του ετήσιου καθαρού λειτουργικού εισοδήματος (net operating income) που προσφέρει το υπό εκτίμηση ακίνητο. Πρέπει να γίνει διάκριση των περιπτώσεων όπου το ακίνητο είναι ήδη μισθωμένο και των περιπτώσεων που είναι υπό ανέγερση, ανεκμετάλλευτο ή υπό ιδιόχρηση. Στην πρώτη περίπτωση, βάσει μισθωτηρίου, είναι γνωστό για μια σειρά ετών το αναμενόμενο μικτό εισόδημα (potential gross income, PGI) που το ακίνητο αποφέρει, ενώ στη δεύτερη περίπτωση πρέπει να αποτυπωθεί σε χρηματοοικονομικούς όρους η ωφέλεια που εξοικονομείται από την ιδιοχρησία.
Ο εκτιμητής οφείλει επίσης να αναγνωρίσει την πιθανότητα το ακίνητο να μείνει ανεκμετάλλευτο, και άρα χωρίς εισόδημα, κάποια περίοδο στη διάρκεια του χρονικού ορίζοντα που έχει επιλεχθεί. Το χρηματικό αντίκτυπο (vacancy loss, VL) μιας τέτοιας πιθανότητας στο PGI μπορεί να υπολογιστεί μειώνοντας το PGI σε ποσοστό ανάλογο με το ποσοστό που το εν λόγω ακίνητο ιστορικά έχει μείνει ανεκμετάλλευτο ή προσαρμόζοντας το μελλοντικό PGI ανάλογα με την πιθανότητα ανανέωσης της μίσθωσης στη λήξη της. Αφού το PGI προσαρμοστεί για την πιθανότητα ανεκμετάλλευτων περιόδων, ο εκτιμητής προσθέτει άλλες μορφές εισοδήματος (other income, OI ) που μπορεί να έχει το ακίνητο και δεν σχετίζονται με τη μίσθωση ή την πληρότητά του, έτσι ώστε να προκύψει η εκτίμηση του ουσιαστικού μικτού εισοδήματος του ακινήτου (effective gross income, EGI ). Από το ουσιαστικό μικτό εισόδημα, ο εκτιμητής αφαιρεί τα πιθανά ετήσια λειτουργικά έξοδα του ακινήτου.

Το καθαρό λειτουργικό εισόδημα (NOI) του ακινήτου προκύπτει από την αφαίρεση των λειτουργικών εξόδων (OE) από το ουσιαστικό μικτό εισόδημα (EGI ), όπως δείχνει και ο επόμενος πίνακας.

Πίνακας ΙΙΙ : Περιληπτική παρουσίαση του τρόπου υπολογισμού του καθαρού λειτουργικού εισοδήματος ακινήτου

	Αναμενόμενο μικτό εισόδημα (PGI)

- Κόστος ανεκμετάλλευτων περιόδων (VL)

+ Άλλες μορφές εισοδήματος (OI)

- Λειτουργικά έξοδα (OE)

	= Καθαρό λειτουργικό εισόδημα (NOI)


Στο τέλος του χρονικού ορίζοντα που έχει επιλεγεί, γίνεται η υπόθεση ότι το ακίνητο πωλείται σε μία τιμή RPT, η οποία συνήθως υπολογίζεται ως μια υπολειπόμενη παρούσα αξία με βάση τις υποθέσεις ότι το καθαρό εισόδημα παραμένει σταθερό από το τέλος του χρονικού ορίζοντα μέχρι το τέλος της οικονομικής ζωής του ακινήτου και ότι ο συντελεστής προεξόφλησης αυτών των λειτουργικών εισοδημάτων είναι 0,25% - 2% υψηλότερος από το τρέχον επίπεδο, καθώς όσο το ακίνητο προσεγγίζει το τέλος της οικονομικής του ζωής, μειώνεται η δυνατότητα διατήρησης των εισοδημάτων του.

· Βήμα 3ο: Υπολογισμός του συντελεστή προεξόφλησης ή κεφαλαιοποίησης (capitalization rate) των μελλοντικών εισοδημάτων, ο οποίος αποτυπώνει την αβεβαιότητα των μελλοντικών αναμενόμενων χρηματοροών του ακινήτου. Συνήθως χρησιμοποιείται το τρέχον επίπεδο αποδόσεων των ακινήτων ιδίου τύπου, προσαυξημένο με ένα παράγοντα κοντά στον πληθωρισμό.

Μέθοδος κερδών

Η μέθοδος αυτή εφαρμόζεται κυρίως σε ειδικά ακίνητα, τα οποία είναι άρρηκτα συνδεδεμένα με την εμπορική / οικονομική δραστηριότητα την οποία επιτελούν. Η μέθοδος κερδών (Profit method) υπολογίζει το καθαρό λειτουργικό κέρδος του ακίνητου σε ετήσια βάση, το οποίο και ανάγεται στο διηνεκές ή στα έτη της αναμενόμενης οικονομικής ζωής του ακινήτου. Τα βήματα καθορισμού λειτουργικού κέρδους παρουσιάζονται στον επόμενο πίνακα.

Πίνακας ΙV : Περιληπτική παρουσίαση του τρόπου υπολογισμού του καθαρού λειτουργικού κέρδους ακινήτου επιχείρησης

	Πωλήσεις (Sales)

– Κόστος κατασκευής Α΄ υλών (CS)

+ Άλλες μορφές εισοδήματος (OI)

	= Μικτό λειτουργικό κέρδος (GOP)

- Λειτουργικά έξοδα (OE)

- Έξοδα διαχείρισης (ME)

	= Καθαρό λειτουργικό κέρδος (NOP ή EBITDA)


Χρηματοδοτική μίσθωση ακινήτων (leasing)

Ορισμός και μορφή σύμβασης leasing
Όλοι σχεδόν οι ΟΤΑ στα κράτη – μέλη της Ευρωπαϊκής Ένωσης, αντιμετώπισαν τα τελευταία χρόνια αυξημένες πιέσεις για να ισοσκελίσουν τους προϋπολογισμούς τους, ενώ ταυτόχρονα τους είχαν επιβληθεί περιορισμοί στα έξοδα. Η κατάσταση αυτή είχε ως αποτέλεσμα τη στροφή των ΟΤΑ στην αναζήτηση εναλλακτικών κι ευέλικτων μορφών χρηματοδότησης για τις επενδύσεις και τα έργα υποδομής που ήθελαν να υλοποιήσουν. Ένα σημαντικό εργαλείο, για τη διαχείριση της ακίνητης περιουσίας τους αποτελεί η σύμβαση χρηματοδοτικής μίσθωσης (leasing). Αυτή καθιερώθηκε στην Ελλάδα με το Ν. 1665/86, ως μία σύγχρονη μέθοδος μεσο - μακροπρόθεσμης χρηματοδότησης επιχειρήσεων και επαγγελματιών για την απόκτηση παγίων στοιχείων (δηλαδή εξοπλισμού και ακινήτων).

Όσον αφορά το δημόσιο τομέα οι νόμοι 3130/28-3-03 (ΦΕΚ 76 Α΄) και 3581/28-6-07 (ΦΕΚ 140 Α΄), μαζί με το Ν. 1665/86 όπως τροποποιήθηκε και ισχύει, καθορίζουν το καθεστώς και τη χρήση της χρηματοδοτικής μίσθωσης, ενώ για τους ΟΤΑ ισχύουν συγκεκριμένα άρθρα του Κώδικα Δήμων και Κοινοτήτων μαζί με τη γενική νομοθεσία που διέπει το leasing.

Χρηματοδοτική μίσθωση είναι μια συμφωνία βάσει της οποίας η εταιρεία leasing, διατηρώντας την ιδιοκτησία ενός περιουσιακού στοιχείου, παραχωρεί τη χρήση του στο μισθωτή – πελάτη για μια συγκεκριμένη χρονική περίοδο έναντι καταβολής μισθωμάτων. Το εργαλείο του leasing μπορεί να χρησιμοποιηθεί για τη χρηματοδότηση κάθε είδους εξοπλισμού, ακινήτων αλλά και μηχανημάτων που χρησιμοποιούνται για βιομηχανικό, βιοτεχνικό και γενικά επαγγελματικό σκοπό.

Μια σύμβαση χρηματοδοτικής μίσθωσης (lease) συνδέει τον ιδιοκτήτη (εκμισθωτής ή ‘lessor’) συγκεκριμένου ακινήτου (το μίσθιο) με τον χρήστη του (μισθωτής ή ‘lessee’), ο οποίος συμφωνεί να πληρώνει έναντι της χρήσης το μίσθωμα, ενώ καθορίζει επίσης τα δικαιώματα, τις υποχρεώσεις και τις ευθύνες του κάθε αντισυμβαλλομένου για την προβλεπόμενη διάρκεια.

Το σημαντικότερο κριτήριο κατηγοριοποίησης του προϊόντος leasing αφορά τη μεταφορά ή μη των κεφαλαιακών αποδόσεων και του κινδύνου του ακινήτου από τον εκμισθωτή προς το μισθωτή. Σύμφωνα με αυτό το κριτήριο, υπάρχουν δύο βασικές μορφές leasing: η λειτουργική μίσθωση (operating lease) και η κεφαλαιακή ή χρηματοδοτική μίσθωση (capital or finance lease). Στη λειτουργική μίσθωση, ο μισθωτής αποκτά το δικαίωμα να χρησιμοποιήσει ένα διαρκές αγαθό – στη συγκεκριμένη περίπτωση ένα ακίνητο - για περίοδο, η οποία είναι σημαντικά μικρότερη της συνολικής ή ενός μεγάλου μέρους της εκτιμώμενης χρήσιμης διάρκειας ζωής του. Αντίθετα, στη χρηματοδοτική ή κεφαλαιακή μίσθωση (finance lease) η συμφωνία καλύπτει το μεγαλύτερο μέρος της οικονομικής ζωής του ακινήτου, δεν μπορεί να ακυρωθεί ή αν ακυρωθεί επιφέρει ποινή σημαντικού ύψους και ουσιαστικά ισοδυναμεί με την εξασφάλιση της υπολειμματικής αξίας του ακινήτου στο πέρας της λήξης από το μισθωτή. Η κεφαλαιακή μίσθωση μπορεί να θεωρηθεί ως δάνειο πλήρους εξασφάλισης που παρέχει ο εκμισθωτής στο μισθωτή. Οι κίνδυνοι και τα οφέλη του ενεχύρου - ακινήτου αναλαμβάνονται από τον μισθωτή, παρά το γεγονός ότι η νομική κυριότητά του παραμένει στον εκμισθωτή κατά τη διάρκεια του δανείου. Ο εκμισθωτής αναλαμβάνει τον πιστωτικό κίνδυνο που απορρέει από τυχόν αθέτηση των υποχρεώσεων του μισθωτή.

Πλεονεκτήματα και μειονεκτήματα της χρήσης leasing
Τα βασικά πλεονεκτήματα της χρήσης εργαλείων leasing είναι τα εξής: Ο μισθωτής εξασφαλίζει χρηματοδότηση του νέου ακινήτου του σε ποσοστό 100% της αξίας του, τα μισθώματα που καταβάλλονται στην εταιρία leasing και αφορούν κτίρια θεωρούνται δαπάνες και μειώνουν το φορολογητέο εισόδημα, η διαδικασία υπογραφής μίας σύμβασης leasing είναι σαφώς ταχύτερη και λιγότερο δαπανηρή έναντι της σύμβασης μακροπρόθεσμου δανεισμού, ο μισθωτής έχει τη δυνατότητα να επιτύχει καλύτερους όρους απόκτησης ακινήτου σε σχέση με την άμεση αγορά του, ενώ η επένδυση σε καινούριο εξοπλισμό μέσω leasing μπορεί να συνδυαστεί με τα οφέλη που προκύπτουν από την υπαγωγή της επιχείρησης στον αναπτυξιακό νόμο, εφόσον συντρέχουν οι σχετικές προϋποθέσεις. Επίσης, μετά τη λήξη της μισθωτικής περιόδου ο μισθωτής αποκτά την κυριότητα του παγίου έναντι προσυμφωνημένου (συνήθως συμβολικού) τιμήματος. Ειδικά η απόκτηση ακινήτων είναι απαλλαγμένη από το φόρο μεταβίβασης. Τέλος, η εικόνα του ισολογισμού της επιχείρησης και της κεφαλαιακής της διάρθρωσης βελτιώνεται, αφού δεν εμφανίζεται το επενδυτικό αγαθό στο ενεργητικό αλλά ούτε και η υποχρέωση στο παθητικό.

Πλεονεκτήματα για τους ΟΤΑ:

Τα ειδικότερα πλεονεκτήματα της χρήσης εργαλείων leasing για τους ΟΤΑ είναι τα εξής: Οι εκμισθωτές έχουν συνήθως μακρόχρονη εμπειρία και ειδίκευση στο σχεδιασμό και την υλοποίηση επενδυτικών προγραμμάτων, γεγονός που δίνει στο μισθωτή το κίνητρο να διαπραγματευθεί επιπρόσθετες υπηρεσίες από τον εκμισθωτή. Επίσης, οι μισθωτές μπορούν να επωφεληθούν από πλεονεκτήματα κόστους που απορρέουν από τη θέση, την ισχύ αλλά και τη στρατηγική του εκμισθωτή στη συγκεκριμένη αγορά, οι πληρωμές μισθωμάτων καταβάλλονται μόνο μετά την ολοκλήρωση της ανέγερσης του ακινήτου, συνεπώς δεν απαιτείται προχρηματοδότηση, ενώ και το ύψος των μισθωμάτων μπορεί να ελαττωθεί σημαντικά με τη βοήθεια επιχορηγήσεων οι οποίες καταβάλλονται στην έναρξη του συμβολαίου, ελαττώνοντας με αυτό τον τρόπο το βάρος των μελλοντικών απαιτήσεων. Επιπλέον οι λειτουργικές μισθώσεις έχουν το πλεονέκτημα ότι δεν αυξάνουν το επίπεδο του δημοσίου χρέους και τέλος, οι αντισυμβαλλόμενοι του δημοσίου απολαμβάνουν σημαντικών φοροαπαλλαγών, γεγονός που αυξάνει το κίνητρό τους να προσφέρουν ανταγωνιστικά επιτόκια μισθώσεων.

Μειονεκτήματα:

Παρόλα αυτά, η χρήση του leasing έχει και ορισμένα μειονεκτήματα, τα σημαντικότερα από τα οποία είναι τα εξής: Το φαινομενικό κόστος του leasing είναι υψηλότερο από το επιτόκιο τραπεζικού δανεισμού, αν και υπάρχουν σημαντικές φοροαπαλλαγές, παρά τη θετική σχέση ιδίων προς ξένα κεφάλαια μπορεί να εκδηλωθεί δισταγμός των τραπεζών για χρηματοδότηση μιας επιχείρησης ή οργανισμού, όταν ο εξοπλισμός και τα κτίρια τους βασίζονται σε μεγάλο βαθμό στη μέθοδο της κεφαλαιακής μίσθωσης, ο μισθωτής αναλαμβάνει όλους τους κινδύνους από τυχαία περιστατικά ή ανώτερη βία έναντι του εκμισθωτή, ενώ παράλληλα διατρέχει τον κίνδυνο της καταγγελίας της σύμβασης αν αθετήσει κάποιον όρο της για σημαντικό χρονικό διάστημα και υπόκειται στους ελέγχους του εκμισθωτή για τη διαπίστωση της καλής κατάστασης του ακινήτου. Επίσης, ο μισθωτής δεν γίνεται νομικά κύριος του μισθίου παρά μόνο στη λήξη της σύμβασης, γεγονός που δημιουργεί περιορισμούς στην ενεργή διαχείριση του χαρτοφυλακίου ακινήτων που διαθέτει ένας ΟΤΑ. Ταυτόχρονα, οι περιοδικές πληρωμές λειτουργικών μισθωμάτων αυξάνουν το δημόσιο έλλειμμα, ενώ στην περίπτωση νομικών αντιδικιών, η ύπαρξη της εταιρείας leasing ως πρόσθετου παίκτη μπορεί να κάνει τη διεκδίκηση των θέσεων του μισθωτή πιο δύσκολη. Τέλος, οι ΟΤΑ εξαιτίας των φοροαπαλλαγών που απολαμβάνουν χάνουν σημαντικό μέρος του κινήτρου που έχουν προκειμένου να επιλέξουν μια σύμβαση κεφαλαιακής μίσθωσης για τη χρηματοδότηση ενός έργου.
� Βλέπε έρευνα για την καταγραφή της ακίνητης περιουσίας των πρωτοβάθμιων ΟΤΑ
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