Η διαχείριση της ακίνητης περιουσίας της ευρωπαϊκής Τοπικής Αυτοδιοίκησης

Εισαγωγή

  «..και όταν η βασιλοπούλα φίλησε τον βάτραχο αυτός μεταμορφώθηκε σε πρίγκιπα»
. Οι αδελφοί Γκριμ μετέφεραν, ως γνωστό, ιστορίες, μύθους και δοξασίες του τόπου τους. Τι διέξοδο θα έβρισκαν άραγε οι διάσημοι παραμυθάδες, στην ιστορία με το βάτραχο της δημοτικής ακίνητης περιουσίας;

  Η ακίνητη περιουσία των Οργανισμών Τοπικής Αυτοδιοίκησης (Ο.Τ.Α.), ιδιαίτερα στην Ελλάδα, έχει πολλά κοινά στοιχεία με το βάτραχο του παραμυθιού. Κινείται σε πολύ χαμηλές πτήσεις στα «λιμνάζοντα ύδατα» των οικονομικών των Ο.Τ.Α. και όταν προσπαθεί να «φωνάξει» ώστε να κάνει αισθητή την παρουσία της, ο ήχος που προκαλεί είναι μάλλον ανυπόφορος και κυρίως ακατάληπτος. Οι μελετητές, που προσεγγίζουν την ακίνητη περιουσία των ελληνικών Ο.Τ.Α., τη θεωρούν μεν «τεράστια», βρίσκονται όμως αντιμέτωποι με το γεγονός ότι τα έσοδα από την αξιοποίησή της δεν ξεπερνούν το 5% των συνολικών εσόδων των Ο.Τ.Α.. Ας σημειωθεί μάλιστα ότι στα έσοδα ακίνητης περιουσίας τους συνυπολογίζονται και τα τέλη των νεκροταφείων, καλύπτοντας σημαντικό ποσοστό.

  Η αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας των Ο.Τ.Α. είναι αντικείμενο ακραίων προσεγγίσεων, όπως συμβαίνει άλλωστε με πολλά θέματα στην Ελλάδα. Πολλοί είναι αυτοί που πιστεύουν ότι ο «βάτραχος» χρειάζεται ένα απλό φίλημα, ενώ άλλοι ισχυρίζονται ότι όσο και να τον φιλήσεις θα παραμείνει βάτραχος. Η αλήθεια βρίσκεται κάπου στη μέση. Η αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας των Ο.Τ.Α. απλώς δεν μπορεί να αποτελέσει το αντίστοιχο ενός βατράχου. Είναι μία πολιτική, η οποία στη σημερινή δύσκολη οικονομική συγκυρία μπορεί να προσφέρει μεν ανάσες αλλά όχι να λύσει το οικονομικό πρόβλημα των Ο.Τ.Α..

  Η σχετική ευρωπαϊκή εμπειρία, όπως γίνεται προσπάθεια να παρουσιαστεί παρακάτω, οδηγεί σε ένα σημαντικό συμπέρασμα. Σε αυτό που διαφέρει η ελληνική Τοπική Αυτοδιοίκηση (Τ.Α.), όσον αφορά την αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας της, είναι η έλλειψη σοβαρού και επιστημονικά εμπεριστατωμένου διαλόγου.

  Η Τ.Α., τόσο σε ευρωπαϊκό όσο και σε παγκόσμιο επίπεδο, είναι κάτοχος ενός σημαντικού όγκου ακίνητης περιουσίας που περιλαμβάνει, εκτός των άλλων, μεγάλες εκτάσεις γης, οικιστικά συγκροτήματα, κτίρια στα οποία στεγάζονται γραφεία, υπηρεσίες και άλλοι φορείς, ανοιχτούς χώρους, αλλά και άλλου είδους υποδομές. Παραδοσιακά, η διαχείριση της ακίνητης περιουσίας των Ο.Τ.Α. υπόκειται σε δυσκίνητες γραφειοκρατικές διαδικασίες, ενώ οι διάφορες υπηρεσίες που εμπλέκονται στα σχέδια διαχείρισης πολλές φορές δεν έχουν ξεκάθαρες αρμοδιότητες. Ωστόσο, την τελευταία δεκαετία, μία σειρά από νέες προτάσεις με πιο κριτικό βλέμμα κάνει την εμφάνισή της. Προσδοκία της Τ.Α. είναι η αποδοτικότερη αξιοποίηση και διαχείριση της δημοτικής περιουσίας, ως επιπρόσθετη πηγή εισοδήματος για τους Ο.Τ.Α., ως μέσο για την κάλυψη των αναγκών των τοπικών κοινωνιών αλλά και ως απόπειρα αναβάθμισης της ποιότητας ζωής των πολιτών.

  Μολονότι οι προσπάθειες προς την κατεύθυνση αυτή είναι πολυάριθμες και ουσιαστικές, η διαδικασία για την εφαρμογή μιας βιώσιμης διαχείρισης της τοπικής ακίνητης περιουσίας απαιτεί χρόνο, δέσμευση και προσήλωση από τη μεριά των υπευθύνων αλλά και ικανότητα αποφυγής διαφόρων σκοπέλων που πιθανόν να προκύψουν. Τέτοιες δυσκολίες και ερωτήματα, τα οποία πιθανόν να γεννηθούν στην προσπάθεια μιας ολοκληρωμένης διαχείρισης της δημοτικής ακίνητης περιουσίας στη χώρα μας, καλούμαστε να αντιμετωπίσουμε στο κεφάλαιο αυτό, καταφεύγοντας στην πλούσια και μακροχρόνια ευρωπαϊκή εμπειρία. 

1. Ο ρόλος της Τοπικής Αυτοδιοίκησης, ως διαχειριστής της ακίνητης περιουσίας- Προβλήματα και Προκλήσεις 

  Ένας μεγάλος αριθμός χωρών, τόσο στην Ευρώπη όσο και σε παγκόσμιο επίπεδο, καταδεικνύουν μία ιδιαίτερα επιτακτική ανάγκη για τη βελτίωση της διαχείρισης των περιουσιακών τους στοιχείων και ιδίως της ακίνητης περιουσίας τους. Αυτό συμβαίνει κυρίως σε χώρες, οι οποίες είχαν μπει σε μία διαδικασία ταχείας ανακατανομής της ακίνητης περιουσίας τους, αλλά και διοικητικής αποκέντρωσης. Η διαδικασία αυτή περιλαμβάνει, εκτός των άλλων, την εκχώρηση της ακίνητης περιουσίας από την κεντρική κυβέρνηση στην Τ.Α., αλλά σε ορισμένες περιπτώσεις και την ιδιωτικοποίηση της δημόσιας περιουσίας. Ως αποτέλεσμα, πολλές από τις ευρωπαϊκές τοπικές κυβερνήσεις κατέληξαν να είναι οι μεγαλύτεροι ιδιοκτήτες ακίνητης περιουσίας στις αστικές περιοχές. Ωστόσο, ακόμη και αν το μεγαλύτερο κομμάτι της περιουσίας αυτής έχει πλέον περάσει στα χέρια των Ο.Τ.Α., δεν είναι λίγες οι φορές που η Τ.Α. δεν διαθέτει τη θεσμική, οικονομική, επιστημονική και τεχνική υποστήριξη, η οποία και είναι απαραίτητη για να μπορέσει στη συνέχεια να ανταπεξέλθει στο ρόλο της ως θεματοφύλακα και διαχειριστή του δημοσίου πλούτου που απορρέει από τη δημοτική ακίνητη περιουσία.

  Γίνεται επομένως κατανοητό ότι η ευρωπαϊκή Τ.Α. καλείται να αντιμετωπίσει μία σειρά από προκλήσεις και από προβλήματα, με βασικότερα τα παρακάτω:

1. Η διαμόρφωση της ακίνητης περιουσίας και η μεταβίβαση των δικαιωμάτων της στην Τοπική Αυτοδιοίκηση  πολύ συχνά δεν έχει ολοκληρωθεί, νομικά και πρακτικά.

  Η δημοτική περιουσία, σε πολλές περιπτώσεις, δεν έχει ακόμη στοιχειοθετηθεί στα «χαρτιά» είτε γιατί στη θέση της Τ.Α. λειτουργεί μία αποσυγκεντρωτική κρατική βαθμίδα, είτε γιατί η ακίνητη περιουσία που χρησιμοποιείται, σε τοπικό επίπεδο, για τους δημόσιους σκοπούς ανήκει ακόμη στο κεντρικό κράτος. Επίσης, σε πολλές χώρες υπάρχουν εμπόδια νομικά ή ρυθμιστικά τα οποία και περιορίζουν την Τ.Α. στο να ασκεί τα δικαιώματά της, ως ιδιοκτήτη. Τέλος, σε πολλές χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης (Ε.Ε.), η κατάσταση είναι ακόμη ρευστή, καθώς η διαδικασία μεταρρύθμισης και εκχώρησης της ακίνητης περιουσίας δεν έχει ακόμη ολοκληρωθεί.

  Ένα από τα πιο τυπικά εμπόδια στη διαδικασία εκχώρησης της ακίνητης  περιουσίας είναι η απουσία έκδοσης και εφαρμογής κυβερνητικών ρυθμίσεων, οι οποίες διασφαλίζουν τις πρακτικές διαδικασίες. Η εφαρμογή των ρυθμίσεων αυτών υστερεί χρονικά, ιδιαίτερα όταν πρόκειται για τις αστικές περιοχές, παρόλο που η εκχώρηση γης θα έπρεπε να στηρίζεται στην εξής απλή αρχή, ότι «όλες οι εκτάσεις που βρίσκονται μέσα στα οικιστικά όρια εκχωρούνται στον οικείο Ο.Τ.Α., με την εξαίρεση των ιδιωτικών εκτάσεων και των κυβερνητικών κτιρίων».

  Επιπλέον αιτίες σύγχυσης και αβεβαιότητας στην κατανομή κρατικής και δημοτικής ακίνητης περιουσίας αποτελούν και οι παρακάτω λόγοι:

· πολλές τοπικές αρχές διεκδικούν περιουσιακά στοιχεία, η ιδιοκτησία των οποίων παραμένει ακόμη ασαφής

· η αδυναμία αντιστοίχισης των λογιστικών αρχείων με τα απογραφικά αρχεία των τοπικών αρχών, η οποία δεν έχει ακόμη ολοκληρωθεί, δημιουργεί επιπλέον προβλήματα

· η διοικητική μεταρρύθμιση είτε έχει αλλάξει τα γεωγραφικά όρια των αρμοδιοτήτων, είτε έχει εισάγει νέα, επιπρόσθετα επίπεδα αυτοδιοίκησης, γεγονός που περιπλέκει ακόμη περισσότερο τη διαδικασία μεταβίβασης της ακίνητης περιουσίας.

2. Το «χαρτοφυλάκιο» της ακίνητης περιουσίας, που έχει μεταφερθεί στην Τοπική Αυτοδιοίκηση, δεν συμπίπτει πλήρως με τις αρμοδιότητες που της έχουν μεταβιβαστεί.

  Σε πολλές χώρες, η μεταβίβαση της ακίνητης περιουσίας ξεκίνησε με έναν αριθμό ειδικών νόμων ή διαταγμάτων και χωρίς καμία άμεση σύνδεση με τις αρμοδιότητες που η Τ.Α. αναλάμβανε, ως μέρος του νέου της ρόλου. Αυτό είχε ως συνέπεια η ακίνητη περιουσία να μεταβιβαστεί μεν στους Ο.Τ.Α., με ασαφές όμως το νομικό και επιχειρησιακό πλαίσιο.

  Οι αρμοδιότητες και η σφαίρα παρέμβασης της Τ.Α. δεν έχει πλήρως διευκρινιστεί σε πολλές χώρες ιδίως σε εκείνες που βρίσκονται σε μεταβατικό στάδιο. Ακόμη όμως και στις περιπτώσεις για τις οποίες ο νόμος ορίζει ξεκάθαρα τις συγκεκριμένες αρμοδιότητες ή προσδιορίζει ποιες από αυτές αποτελούν αποκλειστική αρμοδιότητά της ή της μοιράζεται με ανώτερα στρώματα διακυβέρνησης, δεν διευκρινίζει ωστόσο το «μέγεθος» της παρέμβασης από την Τ.Α., αφήνοντάς το στη διακριτική ευχέρεια της πολιτικής κάθε Ο.Τ.Α.. Η κατάσταση δυσχεραίνει περισσότερο, αν ληφθεί υπόψη και η επιβαρυμένη οικονομική κατάσταση ενός μεγάλου αριθμού Ο.Τ.Α., οι οποίοι για το λόγο αυτό δεν έχουν τη δυνατότητα να αναλάβουν τα κόστη συντήρησης και λειτουργίας πολλών κτιρίων, που αποτελούν ξαφνικά περιουσία τους. 

3. Το «χαρτοφυλάκιο» ακίνητης περιουσίας, η οποία είτε ανήκει, είτε διαχειρίζεται από την Τοπική Αυτοδιοίκηση, είναι πολύ μεγαλύτερο από αυτό που χρειάζεται για τις δημόσιες λειτουργίες και υπηρεσίες

  Ένα αποτέλεσμα της βεβιασμένης πολλές φορές μεταβίβασης της ακίνητης περιουσίας από το κεντρικό κράτος στην Τ.Α. είναι και το ότι οι Ο.Τ.Α. κατέχουν ή ελέγχουν χαρτοφυλάκια ακίνητης περιουσίας, τα οποία αποδεικνύονται ουσιαστικά μεγαλύτερα από αυτά που χρειάζονται για να ανταπεξέλθουν στις λειτουργίες τους. Όπως είναι αναμενόμενο, η «πλεονάζουσα» περιουσία υπερβαίνει τις δυνατότητες της Τ.Α. για μία αποδοτική διαχείριση και αξιοποίησή της, με τα ανειδίκευτα στελέχη της να κάνουν την περίσταση ακόμη πιο δύσκολη. Ακόμη και η απλή καταγραφή τέτοιων περιουσιακών στοιχείων, ιδιαίτερα σε μεγάλες πόλεις, αποτελεί πρόκληση.

4. Μεγάλο κομμάτι της «πλεονάζουσας» περιουσίας που ανήκει στην Τ.Α. αποτελείται από αχρησιμοποίητους χώρους

  Οι βασικές κοινωνικές και οικονομικές αλλαγές έχουν επιταχύνει την ανάγκη αλλαγής χρήσης της γης, αφήνοντας τις πόλεις με ένα μεγάλο αποθεματικό περιουσιακών στοιχείων. Το κόστος ανακαίνισης μπορεί πολλές φορές να αποδειχθεί υψηλότερο από το αναμενόμενο και για το λόγο αυτό οι ιδιώτες επενδυτές διστάζουν να αναλάβουν τέτοιες δράσεις, χωρίς κάποια μορφή επιδότησης. Η αντιμετώπιση της Τ.Α., σχετικά με αυτές τις κατηγορίες ακίνητης περιουσίας, έχει τουλάχιστον τρεις  (3) όψεις:

Α. Η Τ.Α. λαμβάνει υπόψη της το κατά πόσο η χρήση του κάθε χώρου θα έχει ως αποτέλεσμα την αλλαγή της αξίας του.

Β. Σε περίπτωση που η χρήση του κάθε χώρου δεν λειτουργεί θετικά, ώστε να μετατραπεί σε μια πιο ελκυστική επένδυση για το ιδιωτικό κεφάλαιο, οι Ο.Τ.Α. μπορούν να κινηθούν προς την αξιοποίησή της μέσω κάποιας επιδότησης.

Γ. Τέλος, αν καμία από τις παραπάνω περιπτώσεις δεν είναι εφικτή, τότε η τελευταία λογική επιλογή είναι οι Ο.Τ.Α. να περιμένουν τη διαμόρφωση πιο ευνοϊκών συνθηκών στην αγορά, ώστε να προχωρήσουν στην πώληση ή στην ενοικίαση του εν λόγω χώρου.

5. Στοιχεία που οδηγούν στο συμπέρασμα ότι η ευρωπαϊκή Τ.Α. δεν επενδύει όσο θα έπρεπε για τη συντήρηση της ακίνητης περιουσίας της

  Κατά κανόνα, οι πολιτικές που αφορούν τις επενδύσεις κάθε Ο.Τ.Α. για τη συντήρηση και επισκευή των περιουσιακών του στοιχείων, ποικίλλουν από πόλη σε πόλη, ακόμη και μέσα στην ίδια χώρα. Ωστόσο, σε πολλές περιπτώσεις, η Τ.Α. δεν δαπανά τα απαραίτητα ποσά για τη συντήρηση της περιουσίας της, ιδίως σε χώρες που κατατάσσονται ανάμεσα στις λιγότερο οικονομικά προνομιούχες. Παραδείγματα όπως είναι η ανεπαρκής θέρμανση σε σχολικά συγκροτήματα ή κτίρια που χρήζουν άμεσης επισκευής δεν αποτελούν δυστυχώς μειοψηφία. Μία τέτοια αντιμετώπιση συνεπάγεται τη σταδιακή φθορά και υποτίμηση της αξίας της ακίνητης περιουσίας, μειώνοντας τις πιθανότητες περαιτέρω αξιοποίησής της και αυξάνοντας παράλληλα το ποσό που θα πρέπει να δαπανήσει η Τ.Α., αν μελλοντικά προσπαθήσει να αποκαταστήσει τις ζημιές.

6. Η διαχείριση της ακίνητης περιουσίας είτε απουσιάζει πλήρως, είτε βρίσκεται σε εμβρυακό ακόμη στάδιο

  Οι όποιες καλές πρακτικές που αφορούν τη διαχείριση της ακίνητης περιουσίας, σε πολλές περιπτώσεις, δεν είναι ακόμη γνωστές ή δεν χρησιμοποιούνται, κυρίως στις χώρες όπου η διαδικασία αποκέντρωσης και διοικητικής μεταρρύθμισης δεν έχει ακόμη ολοκληρωθεί. Η Τ.Α. στερείται σε μεγάλο βαθμό ακόμη και των θεμελιωδών εκείνων στοιχείων που θα της επιτρέψουν να θέσει τις βάσεις για μία ουσιαστική στρατηγική. Μια στρατηγική που να αφορά τη διαχείριση της ακίνητης περιουσίας, όπως είναι τα ολοκληρωμένα αρχεία απογραφής των περιουσιακών στοιχείων, οι λογιστικές διαδικασίες που είναι απαραίτητες για την ενασχόληση με τα έσοδα και τις δαπάνες, η εξειδικευμένη στελέχωσή της, κ.α..

  Επιπλέον, η όποια δράση αφορά τη διαχείριση της ακίνητης περιουσίας είναι σχεδόν πάντα αποσπασματική. Η Τ.Α. αδυνατεί να παρακολουθήσει το σύνολο της περιουσίας της ενώ οι αρμοδιότητες που αφορούν τη λειτουργία και το ρόλο κάθε ακινήτου είναι διεσπαρμένες σε πολλές διαφορετικές υπηρεσίες του ίδιου Ο.Τ.Α..

  Τέλος, όπως έχει προαναφερθεί, τα στελέχη της Τ.Α. συνήθως δεν έχουν καμία εξειδικευμένη γνώση ή και εμπειρία σχετικά με την ολοκληρωμένη διαχείριση της ακίνητης περιουσίας. Ο σχεδιασμός κάποιας στρατηγικής είναι ανύπαρκτος και αδύνατος, αφού απαιτεί ένα πιο συμπαγές γνωστικό υπόβαθρο. Σε αυτήν την κατάσταση, έρχεται να προστεθεί και ο δισταγμός με τον οποίον αντιμετωπίζουν τα ίδια τα στελέχη όχι μόνο το θέμα της αγοράς της ακίνητης περιουσίας στο σύνολό της, αλλά και την πιθανότητα πρόσληψης εξειδικευμένου εξωτερικού συνεργάτη.

Συμπεράσματα

Τα προβλήματα που εντοπίζονται από την ευρωπαϊκή εμπειρία, όσον αφορά τη διαχείριση της ακίνητης περιουσίας των Ο.Τ.Α., δεν φαίνεται να διαφέρουν ιδιαίτερα από τα αντίστοιχα που αντιμετωπίζουν, πάνω στο ίδιο θέμα, οι ελληνικοί δήμοι. Η βιώσιμη διαχείριση της δημοτικής ακίνητης περιουσίας στους Ο.Τ.Α. ακολουθεί μία ανοδική πορεία, ιδιαίτερα κατά τα τελευταία χρόνια. Οι κυρίαρχες πολιτικές τάσεις, από τη δεκαετία του ’80 και μετά, προσανατολίζονται σε μία Τ.Α. πιο αποδοτική, πιο λειτουργική, με ξεκάθαρους και εφικτούς στόχους. Μία Τ.Α,. που θα κατανοεί το ρόλο της ως διαχειριστή της ακίνητης περιουσίας της, θα διαθέτει σφαιρική πληροφόρηση και ευελιξία, ώστε να επιδιώκει την καλύτερη και, προς όφελος δικό της και της τοπικής κοινωνίας, αξιοποίηση των περιουσιακών της στοιχείων.

Υπάρχει μία παγκόσμια τάση να χρησιμοποιηθούν κάποια στοιχεία διαχείρισης της ακίνητης περιουσίας από τον ιδιωτικό τομέα και στη διαχείριση της περιουσίας της Τ.Α. Η τάση αυτή γίνεται πιο φανερή στις ανεπτυγμένες χώρες και σε κάποιες χώρες που βρίσκονται σε μεταβατικό στάδιο. 

Υπάρχουν στοιχεία που καταδεικνύουν ότι η δημόσια ακίνητη περιουσία είναι ένας από τους λιγότερο αξιοποιημένους τοπικούς πόρους, σε πολλές ευρωπαϊκές χώρες. Το κόστος από τη μη διαχείριση της δημοτικής ακίνητης περιουσίας είναι μεγάλο και έχει οικονομικές επιπτώσεις σε πολλούς τοπικούς προϋπολογισμούς και υπηρεσίες, όπως είναι η υπερχρέωση από περιουσίες που χρησιμοποιούνται για κυβερνητικές λειτουργίες, το χαμένο εισόδημα από την ακατάλληλη χρήση της πλεονάζουσας περιουσίας και η παροχή μη ικανοποιητικών υπηρεσιών, λόγω της αναποτελεσματικής χρήσης της ακίνητης περιουσίας.

Παρόλη τη ποικιλομορφία των διεθνών προσεγγίσεων στο ζήτημα της τοπικής δημόσιας ακίνητης περιουσίας, υπάρχει ένας πυρήνας από κάποια χαρακτηριστικά, τα οποία αποτελούν ενιαίο μέρος κάθε αποτελεσματικού και υπεύθυνου διαχειριστικού συστήματος. Τα χαρακτηριστικά αυτά είναι: 1) η κατηγοριοποίηση της ακίνητης περιουσίας, βασισμένη στους λειτουργικούς και οικονομικούς σκοπούς της, 2) η συστηματική καταγραφή και απογραφή της, 3) η αιτιολόγηση απόκτησης ακίνητης περιουσίας από τις κυβερνητικές υπηρεσίες, 4) η διαχείριση της περιουσίας και ο εντοπισμός εσόδων και εξόδων που αποφέρει κάθε κομμάτι της, 5) η καταγραφή της χρηματικής αξίας της περιουσίας και του δικαιώματος επίσχεσης, 6) η περιοδική αξιολόγηση της οικονομικής αποδοτικότητας κάθε περιουσίας, που βασίζεται σε στρατηγικά κριτήρια (ανάλυση κόστους, επαρκής ανταπόδοση της επένδυσης κ.α.), 7) η χρήση λογικών κριτηρίων και γραπτών οδηγιών για τη λήψη αποφάσεων σχετικά με την απόκτηση, κατοχή και εκποίηση της δημόσιας ακίνητης περιουσίας.

Η αποτελεσματική διαχείριση της δημόσιας ακίνητης περιουσίας δεν μπορεί να είναι εφικτή σε τοπικό επίπεδο, αν δεν θεσπιστεί και διαμορφωθεί πρώτα ένα νομοθετικό και θεσμικό πλαίσιο, από την κεντρική κυβέρνηση. Αν και το σκηνικό που διαμορφώνεται γύρω από την ακίνητη περιουσία και τη διαχείρισή της συνεχώς μεταβάλλεται, ο μόνος τρόπος με τον οποίον οι Ο.Τ.Α. μπορούν να ανταποκριθούν στις αυξανόμενες απαιτήσεις είναι να αναλάβουν ουσιαστική δράση. Είναι ακόμη συχνό φαινόμενο ο δισταγμός που πολλοί αιρετοί καταδεικνύουν, όσον αφορά τα πιθανά οφέλη που μπορεί να έχει η διαχείριση της ακίνητης περιουσίας για την Τ.Α., τόσο ως πηγή εισοδήματος που θα ενισχύσει την οικονομική της αυτονομία, όσο και ως τρόπος βελτίωσης της ποιότητας ζωής των πολιτών. Ωστόσο, τα θεμέλια για μία ουσιαστικότερη αντιμετώπιση έχουν τεθεί και, μολονότι η ιδέα της διαχείρισης της ακίνητης περιουσίας βρίσκεται σε πρώιμο ακόμη στάδιο, τα πρωτοποριακά μοντέλα που εμφανίστηκαν διεθνώς κάνουν το μέλλον να φαίνεται λιγότερο δυσοίωνο.

Για να μπορέσουν οι Ο.Τ.Α. να εφαρμόσουν αποτελεσματικές διαχειριστικές μεθόδους αξιοποίησης της ακίνητης περιουσίας τους χρειάζονται, ιδιαίτερα στα πρώτα τους βήματα, έναν ισχυρό υποστηρικτικό μηχανισμό, ο οποίος θα προσφέρει νομική και τεχνική κάλυψη, ενώ ταυτόχρονα θα διευκολύνει την πρόσβασή τους σε χρηματοπιστωτικούς πόρους. Παράλληλα, ο μηχανισμός αυτός θα συλλέγει και θα διαχέει πληροφορίες, καλές πρακτικές και αποτυχίες, ώστε η εμπειρία να γίνεται κτήμα όλων όσων ενδιαφέρονται.

Τέλος, θα πρέπει να τονιστεί ότι η διαχείριση της ακίνητης περιουσίας αποτελεί πολιτική επιλογή. Διαθέτει πόρους και ιδεολογία, αντικείμενο και στόχους. Είναι φυσικό διαφορετικές πολιτικές και ιδεολογικές προσεγγίσεις να καταλήγουν σε διαφορετικά διαχειριστικά συστήματα. Το σίγουρο πάντως είναι ότι, ανεξάρτητα από το σε ποιο πρίσμα αντιμετωπίζεται η αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας των Ο.Τ.Α., αυτή έχει να προσφέρει πολλά στη βελτίωση της ποιότητας ζωής των πολιτών. Αυτό που θα πρέπει να σημειωθεί, για μία ακόμη φορά, είναι ότι η αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας των Ο.Τ.Α. δεν μπορεί να λύσει από μόνη της το οικονομικό πρόβλημα της Τ.Α.. Θα βοηθήσει την οικονομική και κοινωνική πολιτική, σε ορισμένους δήμους. Άλλωστε, όπως φάνηκε και από την ευρωπαϊκή εμπειρία, η αξιοποίηση της δημοτικής ακίνητης περιουσίας πολλές φορές εμπεριέχει τις παθογένειες του συστήματος του κεντρικού κράτους, των σχέσεων με την Τοπική Αυτοδιοίκηση αλλά και των ίδιων των Ο.Τ.Α.. 

Υπάρχουν στοιχεία που καταδεικνύουν ότι η δημόσια ακίνητη περιουσία είναι ένας από τους λιγότερο αξιοποιημένους τοπικούς πόρους σε πολλές Ευρωπαϊκές χώρες.





Τα προβλήματα που εντοπίζονται στην ευρωπαϊκή εμπειρία, όσον αφορά τη διαχείριση της ακίνητης περιουσίας των Ο.Τ.Α., δεν φαίνεται να διαφέρουν ιδιαίτερα από τα αντίστοιχα που αντιμετωπίζουν, στο ίδιο θέμα, οι ελληνικοί δήμοι. 














Για να μπορέσουν οι Ο.Τ.Α. να εφαρμόσουν αποτελεσματικές διαχειριστικές μεθόδους αξιοποίησης της ακίνητης περιουσίας τους χρειάζονται, ιδιαίτερα στα πρώτα τους βήματα, έναν ισχυρό υποστηρικτικό μηχανισμό, ο οποίος θα προσφέρει νομική και τεχνική κάλυψη, ενώ ταυτόχρονα θα διευκολύνει την πρόσβασή τους σε χρηματοπιστωτικούς πόρους.











� «Η αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας των Ο.Τ.Α.», Επιθεώρηση Τοπικής Αυτοδιοίκησης, τεύχος 117, σελ: 17 - 19.


� Σημαντική προς αυτή την κατεύθυνση είναι η μελέτη της Ε.Ε.Τ.Α.Α., που πραγματοποιήθηκε κατόπιν παραγγελίας της Κ.Ε.Δ.Κ.Ε., με θέμα την αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας των Ο.Τ.Α.. 
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