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A.  Η ΚΑΤΑΓΓΕΛΙΑ-ΑΝΑΦΟΡΑ  

Ο ΣΔΕ του Δήμου Δράμας έλαβε την υπ αριθμ πρωτ. Δ.Δ. 8849/3-3-2016 καταγγελία-αναφορά η οποία έλαβε τον αριθμό 11 στο μητρώο καταγγελιών.


Η καταγγέλουσα πλευρά με την καταγγελία-αναφορά της ισχυρίζεται ότι:  
Στην Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών του Δήμου Δράμας κοινοποιήθηκε η με αρ 711/2015 απόφαση του ΔΣ Δράμας η οποία αποδέχτηκε το με αρ 19/2015 πόρισμα της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Δράμας περί μείωσης του μισθώματος του κυλικείου του δημαρχειακού μεγάρου. Σε σχετική αλληλογραφία της (η Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών του Δήμου Δράμας) με τον οικείο μισθωτή ανέπτυξε την επιχειρηματολογία της αναφορικά με την μη αποδοχή και εφαρμογή αντίστοιχα από αυτήν της ανωτέρω απόφασης. 


Οι αιτιάσεις που ανέφερε, μεταξύ άλλων, στο με αρ 6579/2016 έγγραφό της η αντίστοιχη διεύθυνση περί μη δυνατότητας ικανοποιήσεως του αιτήματος του οικείου μισθωτή περί μείωσης του μισθώματος του κυλικείου του δημαρχειακού μεγάρου, ήταν οι εξής : α) Ορθά το ΔΣ απέρριψε (αρχικά) το αίτημα του μισθωτή για μείωση του μισθώματος καθώς η μείωση ως αίτημα εισήχθη με τον ν 4071/12 και δεδομένου ότι αφού η μίσθωση συνήφθη μετά το 2010, δεν υπήρχε περιθώριο ευδοκίμησης του αιτήματος, β) Έκανε λόγο για την αγωγή αναπροσαρμογής μισθωμάτων του εν λόγω μισθωτή που απορρίφθηκε από τα αρμόδια δικαστήρια λόγω έλλειψης επαρκών συγκριτικών στοιχείων και μη προσκόμισης φορολογικών δεδομένων (πλην όμως η εν λόγω απόφαση επ αυτής δεν τελεσιδίκησε μέχρι σήμερα αφού δεν επιδόθηκε ποτέ), γ) Ανέφερε πως το πόρισμα της επιτροπής διακανονισμού δεν αποτελεί πρακτικό δικαστικού συμβιβασμού (και ορθά) και ότι λαμβάνεται υπόψιν ΜΟΝΟ από τα δικαστήρια, (ενώ στην πραγματικότητα λαμβάνεται υπόψιν ΚΑΙ από τα δικαστήρια). 


Δεδομένου ότι οι μισθώσεις κυλικείων (δημαρχειακών μεγάρων, σχολείων, αναψυκτηρίων κοκ) δεν είναι αμιγείς μισθώσεις δημοτικών ακινήτων (όπου και θα τύχαινε εφαρμογής αποκλειστικά ο ν 4071/12 στην εφορμογή του οποίου και εμμένει η ΔΟιΥ του ΔΔράμας), αλλά πρόκειται για ανάθεση του δικαιώματος λειτουργίας και εκμετάλλευσης κυλικείου σε χώρο που προορίζεται για το σκοπό αυτό, οπότε και η αναπροσαρμογή του μισθώματός τους μπορεί να επιτευχθεί είτε στο πλαίσιο των επιτροπών διακανονισμού (ν 4013/11), είτε με δικαστική απόφαση (ΑΚ 281,288,388), ερωτάται αν η άρνηση της Διεύθυνσης Οικονομικών του Δ Δράμας να αποδεχτεί-εφαρμόσει την απόφαση του ΔΣ που αποδέχτηκε την οικεία απόφαση της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Δράμας, είναι βάσιμη-σύννομη ή όχι. 

B.  Η ΑΡΜΟΔΙΟΤΗΤΑ ΤΟΥ ΣΥΜΠΑΡΑΣΤΑΤΗ ΤΟΥ Δ & ΤΗΣ Ε

Σύμφωνα με το αρ 77 παρ 3 του ν 3852/2010 ο Συμπαραστάτης του Δημότη και της Επιχείρησης δέχεται καταγγελίες-αναφορές-απορίες- επισημάνσεις, άμεσα θιγομένων πολιτών και επιχειρήσεων, για αυθαίρετη εκτίμηση νομικού πλαισίου - κακοδιοίκηση - απόρριψη αιτημάτων - μη εύρεση λύσης από τις υπηρεσίες, τα νομικά πρόσωπα και τις επιχειρήσεις του Δήμου και διαμεσολαβεί για την επίλυση των σχετικών προβλημάτων-αιτημάτων, έχοντας την υποχρέωση να απαντά εγγράφως ή ηλεκτρονικά στους ενδιαφερόμενους. Στην προκείμενη υπό κρίση περίπτωση, η καταγγελία- αίτημα- αναφορά, προέρχεται από φυσικό πρόσωπο- τον μισθωτή του κυλικείου του δημαρχειακού μεγάρου, ο οποίος, λόγω απρόβλεπτων συνθηκών μη δυνάμενων να προβλεφθούν, από περιστατικά δηλαδή στα οποία κυρίως, ενόψει της καλής πίστης και των συναλλακτικών ηθών, τα μέρη (μισθωτής και Δ Δράμας) στήριξαν τη σύναψη της σύμβασης μίσθωσης μεταξύ τους, αυτά μεταβλήθηκαν όμως από λόγους που ήταν έκτακτοι και δεν μπορούσαν να συνεκτιμηθούν εκ των προτέρων, και λόγω της μεταβολής αυτής η καταβολή του αρχικά συμφωνημένου μισθώματος, έγινε υπέρμετρα επαχθής για τον αναφερόμενο-μισθωτή, ο οποίος και κατέφυγε στην επιτροπή διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Δράμας, την απόφαση της οποίας το ΔΣ του Δ Δράμας αποδέχτηκε, απόφαση την οποία η Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών του Δ Δράμας αρνήθηκε να εφαρμόσει και να αποδεχτεί με συγκεκριμένη επιχειρηματολογία. 

 
Δεδομένου ότι διαπιστώνεται δυσαρμονία στις σχέσεις του αναφερόμενου και μιας υπηρεσίας του ΔΔ λόγω μη αποδοχής από μέρους της και εφαρμογής της σχετικής απόφασης του ΔΣ, ο ΣΔΕ είναι αρμόδιος να ασκήσει την διαμεσολαβητική του παρέμβαση.
Γ. ΕΞΕΤΑΣΗ ΒΑΣΙΜΟΤΗΤΑΣ ΚΑΤΑΓΓΕΛΙΑΣ
Α. Θεσμικό πλαίσιο ζητήματος-θέματος: Αίτημα μείωσης του μισθώματος του κυλικείου του δημαρχειακού μεγάρου. Εφαρμοστέα η διάταξη του αρ 9 παρ 4 του ν 4071/2012 περί οικονομικών ζητημάτων των Δήμων, όπως αυτός συμπληρώθηκε με το αρ 45 παρ 1 του ν 4257/2014 ή η διάταξη του αρ 15 του ν 4013/2011 περί εξωδικαστικής επίλυσης εμπορικών μισθώσεων και σύστασης επιτροπών διακανονισμού; Δικαιολογημένη η άρνηση της Διεύθυνσης Οικονομικών Υπηρεσιών του ΔΔράμας να εφαρμόσει την σχετική απόφαση του ΔΣ;

Ο ΣΔΕ έχοντας υπ΄ όψιν : α) την με αρ. 8849/2016 αίτηση του κ. Ορφανίδη Αθανασίου του Νικολάου, αναφορικά με την άρνηση της Διεύθυνσης Οικονομικών Υπηρεσιών του Δ Δράμας να εφαρμόσει την απόφαση του ΔΣ που αποδέχτηκε την απόφαση της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Δράμας στην οποία προσέφυγε ο αναφερόμενος και η οποία προέβη σε μείωση του μισθώματος που κατέβαλε ο ανωτέρω ως μίσθωμα στον Δ Δράμας για την εκμετάλλευση του κυλικείου στο ισόγειο του δημαρχειακού μεγάρου, β) Το με αρ 18541/2014 έγγραφο-ερώτημα της Διεύθυνσης Οικονομικών Υπηρεσιών του Δ Δράμας προς την Αποκεντρωμένη Διοίκηση Μακεδονίας Θράκης τμήματος Διοικητικού Οικονομικού Δράμας, για τον τρόπο χειρισμού ανάλογων περιπτώσεων, γ) Το με αρ 4457/2014 έγγραφο-απάντηση της Αποκεντρωμένης Διοίκησης Μακεδονίας Θράκης σε σχέση με το ανωτέρω ερώτημα, δ) Το με αρ 2002/2015 έγγραφο της Αποκεντρωμένης Διοίκησης Μακεδονίας Θράκης προς τον Δ Δράμας σε σχέση με τον ασκούμενο έλεγχο νομιμότητας, επί παραπλήσιων αποφάσεων των Δήμων, απ΄αυτήν, ε) Το με αρ 26505/2015 έγγραφο της γραμματείας του ΔΣ του Δ Δράμας προς την Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών του Δ Δράμας, στ) Το με αρ 19/2015 πόρισμα της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Δράμας, ζ) Το με αρ 52595/2015 έγγραφο της Αποκεντρωμένης Διοίκησης Μακεδονίας Θράκης περί αναγκαιότητας ελέγχου νομιμότητας ή μη, σε κατηγορία αποφάσεων ΔΣ, η) το με αρ 1508/2016 έγγραφο της Διεύθυνσης Οικονομικών Υπηρεσιών του Δ Δράμας προς την Αποκεντρωμένη Διοίκηση Μακεδονίας Θράκης περί υποχρέωσης ή μη ελέγχου νομιμότητας επί αποφάσεων ΔΣ περιεχομένου αποδοχής μείωσης μισθωμάτων δημοτικών ακινήτων, θ) Το με αρ 395/2016 έγγραφο-απάντηση της Αποκεντρωμένης Διοίκησης Μακεδονίας Θράκης αναφορικά με το ανωτέρω ερώτημα, ι) Την από 15-2-2016 αναφορά-διαμαρτυρία του καταγγέλοντος Ορφανίδη Αθανασίου του Νικολάου προς την επιτροπή του αρ 152 του ν 3463/2006, κ) Το με αρ 6579/2016 έγγραφο της Διεύθυνσης Οικονομικών Υπηρεσιών του Δ Δράμας προς τον αναφερόμενο σε σχέση με την μη δυνατότητα ικανοποίησης του αιτήματός του αναφορικά με την μείωση του μισθώματος του κυλικείου του δημαρχείου που αιτήθηκε, λ) Το με αρ 29/2016 έγγραφο της Αποκεντρωμένης Διοίκησης Μακεδονίας Θράκης σε σχέση με την ανωτέρω αναφορά του καταγγέλοντος Ορφανίδη Α, μ) Την με αρ 58/2015 απόφαση του ΔΣ του Δήμου Κομοτηνής περί αποδοχής του πορίσματος της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Ροδόπης (ως ανάλογο-συγκριτικό στοιχείο εφαρμογής της οικείας απόφασης από άλλο Δήμο της αυτής Περιφέρειας), ν) Την με αρ 336/2015 απόφαση του ΔΣ του Δήμου Κομοτηνής περί αποδοχής του πορίσματος της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Ροδόπης (επίσης ως ανάλογο-συγκριτικό στοιχείο εφαρμογής της οικείας απόφασης από άλλο Δήμο της αυτής Περιφέρειας), ξ) Το με αρ πρωτ 37083/2011 έγγραφο του Υπουργείου Εσωτερικών, Διεύθυνσης Οικονομικών ΟΤΑ, ο) Το με αρ πρωτ 21816/2012 έγγραφο του Υπουργείου Εσωτερικών, Διεύθυνσης Οικονομικών ΟΤΑ, π) την ΚΥΑ 64321/Δ4/2008 περί λειτουργείας σχολικών κυλικείων (ΦΕΚ 1003/2008), ρ) Την με αρ 4/2014 απόφαση του ΜΠΔράμας (ειδικής διαδικασίας) με την οποία απορρίφθηκε το εκεί αίτημα του αναφερόμενου περί μείωσης του καταβαλλόμενου από αυτόν στον Δήμο μισθώματος, λόγω έλλειψης ικανοποιητικών συγκριτικών στοιχείων και επαρκών αποδεικτικών μέσων, σ) Το με αρ πρωτ. 2668/19-10-12 έγγραφο του νομικού τμήματος της ΚΕΔΕ περί “μείωσης μισθωμάτων σχολικών κυλικείων” τ) το με αρ πρωτ ΔΔ 11634/24-3-16 έγγραφο- απάντηση της Διεύθυνσης Οικονομικών Υπηρεσιών του Δ Δράμας στα ερωτήματα του ΣΔΕ, υ) το με αρ πρωτ 214604/23336/2016 έγγραφο- τοποθέτηση του Συνηγόρου του Πολίτη σε ερωτήματα του καταγγέλοντος-αναφερόμενου, φ) τον ν 4071/2012 αρ 9 παρ 4 περί οικονομικών ζητημάτων των Δήμων και χ) τον ν 4013/2011 αρ 15 περί εξωδικαστικής επίλυσης εμπορικών μισθώσεων και σύναψης επιτροπών διακανονισμού, ψ) τον ν 4257/2014 αρ 45 παρ 1 περί επειγουσών ρυθμίσεων αρμ/τας Υπ.Εσωτερικών (ΟΤΑ, Δημοτ.Υπάλληλοι, μισθώσεις κλπ), ω) το με αρ πρωτ 23307/6-6-14 έγγραφο του υπουργείου εσωτερικών, γενικής διεύθυνσης οικονομικών υπηρεσιών, διεύθυνσης οικονομικών ΟΤΑ, τμήματος περιουσίας.


Ειδικότερα:


1) Με το με αρ 18541/2014 έγγραφο-ερώτημα της Διεύθυνσης Οικονομικών Υπηρεσιών του Δ Δράμας προς την Αποκεντρωμένη Διοίκηση Μακεδονίας Θράκης τμήματος Διοικητικού Οικονομικού Δράμας, ζητήθηκε υπόδειξη του τρόπου χειρισμού παρόμοιων περιπτώσεων, με τη τοποθέτησή της ως προϊσταμένης αρχής, επί ανάλογων θεμάτων, δηλ επί μειώσεων σε μισθώματα δημοτικών ακινήτων-αναψυκτηρίων.    

2) Με το με αρ 4457/2014 έγγραφο-απάντησή της η Αποκεντρωμένη Διοίκηση Μακεδονίας Θράκης σε σχέση με το ανωτέρω ερώτημα, διευκρίνησε πως εμμένει στην άποψή της περί εφαρμογής του ν 4071/12 στα ζητήματα  εκμίσθωσης ακινήτων των δήμων, άρα και σε κυλικεία-αναψυκτήρια, αλλά σε κάθε περίπτωση τέτοιου είδους αποφάσεις ΔΣ δεν εμπίπτουν στον υποχρεωτικό έλεγχο νομιμότητας απ αυτήν, αφού δεν πρόκειται για εκτελεστές διοικητικές πράξεις αλλά για πράξεις διαχείρισης της ιδιωτικής περιουσίας κάθε Δήμου. Εδώ βεβαια πρέπει να τονίσουμε ότι σε κανένα εγγραφο της Αποκεντρωμένης Διοίκησης, αν και εμμένει στην εφορμογή του ν 4071/12 ως έχων αποκλειστικά εφορμογή στις εκμισθώσεις δημοτικών ακινήτων, δεν παίρνει θέση για το τι γίνεται με τις μισθώσεις που συνήφθησαν μετά την 1-6-10....με ποιο τρόπο δηλ σ αυτές θα μειώνονταν το μίσθωμα, αν και αυτο δεν είναι τόσο ζήτημα της Αποκεντρωμένης, όσο καθαρά του Δήμου και της αρμόδιας οικονομικής υπηρεσίας. 


3) Με το με αρ 2002/2015 έγγραφό της η Αποκεντρωμένη Διοίκηση Μακεδονίας Θράκης προς τον Δ Δράμας σε σχέση με τον ασκούμενο έλεγχο νομιμότητας, επί παραπλήσιων αποφάσεων των Δήμων, απ΄αυτήν (πχ λύσεις μισθώσεως χώρων), επανέλαβε την θέση της περί αναρμοδιότητάς της για οποιασδήποτε μορφής ελέγχου σε ζητήματα απτόμενα της προσωπικής περιουσίας των Δήμων και του τρόπου διαχειρίσεως αυτών απ αυτούς.   


4) Με το με αρ 26505/2015 έγγραφό της, η γραμματεία του ΔΣ του Δ Δράμας προς την Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών του Δ Δράμας, της γνωστοποίησε την με αρ 315/2015 απόφαση του ΔΣ με την οποία απορρίφθηκε το αρχικό αίτημα του αναφερόμενου περί μείωσης 30% του καταβαλλόμενου απ αυτόν μισθώματος του κυλικείου, λόγω κατάρτισης της επίμαχης μίσθωσης το 2012, αφού εισήχθη υπό το πρίσμα του ν 4071/12. 


5) Με το με αρ 19/2015 πόρισμα της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Δράμας, λαμβάνοντας υπόψιν το αίτημα του αναφερόμενου περί ανάγκης μείωσης του καταβαλλόμενου μισθώματος απ αυτόν προς τον ΔΔ για την εκμετάλλευση του κυλικείου του δημαρχειακού μεγάρου, αποφασίστηκε ομόφωνα η μείωση του καταβαλλόμενου μισθώματος κατά 27% και για δυο χρόνια καθώς: αρμοδίως εισήχθη το αίτημα στην επίμαχη επιτροπή, η υπό κρίση μίσθωση έχει διάρκεια τουλάχιστον δυο έτη, επήλθε ουσιώδης μεταβολή συνθηκών από λόγους έκτακτους που δεν μπορούσαν να προβλεφθούν (οικονομική κρίση, μείωση μισθωτικής αξίας ακινήτων περιοχής κοκ), καταβάλλουν πολύ μικρότερα μισθώματα άλλα κυλικεία της περιοχής, υπάρχει αισθητή μείωση της κατανάλωσης, ενώ οι ανωτέρω μεταβολές καθιστούν την παροχή του οφειλέτη ενόψει και της αντιπαροχής, ιδιαίτερα επαχθή. 


6) Με το με αρ 17826/2015 έγγραφό της η Αποκεντρωμένη Διοίκηση Μακεδονίας Θράκης περί της αναγκαιότητας ελέγχου νομιμότητας ή μη, σε κατηγορία αποφάσεων ΔΣ (πχ περί αιτημάτων μείωσης μισθωμάτων δημοτικών ακινήτων), τόνισε για άλλη μια φορά, πως τέτοιου είδους αποφάσεις δεν υπόκεινται σε υποχρεωτικό έλεγχο νομιμότητας απ αυτήν, σύμφωνα και με τον ν 3852/10 αλλά και με την με αρ 3525/2000 απόφαση του ΣτΕ ως καθαρά ιδιωτικές διαφορές. Η νομολογία φυσικά επί του συγκεκριμένου θέματος είναι ήδη πολύ πλούσια (ενδεικτικά ΣτΕ 2660/2005, 832/2007, 3486/2010)


7) Με το με αρ 1508/2016 έγγραφό της η Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών του Δ Δράμας προς την Αποκεντρωμένη Διοίκηση Μακεδονίας Θράκης, διαβίβασε την με αρ 711/15 απόφαση του ΔΣ Δράμας, με την οποία (το ΔΣ) αποδέχτηκε το με αρ 19/15 πόρισμα της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Δράμας, που μείωσε το καταβαλλόμενο από τον αναφερόμενο μίσθωμα, για έλεγχο νομιμότητας αυτής.

8) Με το με αρ 395/2016 έγγραφο-απάντησή της η Αποκεντρωμένη Διοίκηση Μακεδονίας Θράκης αναφορικά με το ανωτέρω ερώτημα, τόνισε για πολλοστή φορά ότι αποφάσεις ΔΣ που σχετίζονται με τον τρόπο διαχείρισης της ιδιωτικής περιουσίας των δήμων, δεν υπόκεινται σε έλεγχο νομιμότητας από αυτήν κατά τον νόμο. 

9) Με την από 15-2-2016 αναφορά-διαμαρτυρία του ο καταγγέλλων Ορφανίδης Αθανάσιος του Νικολάου προς την επιτροπή του αρ 152 του ν 3463/2006, εξέφρασε αφενός την απορία του για το πως είναι δυνατόν από την Οικονομική Υπηρεσία του ΔΔ να αποστέλλεται προς την Αποκεντρωμένη Διοίκηση ΜΘ η απόφαση του ΔΣ που αποδέχτηκε την μείωση του μισθώματος που καταβάλει αυτός στον Δήμο, κάνοντας δεκτό το πόρισμα της αρμόδιας επιτροπής, την στιγμή που σαφώς γνωρίζει (η υπηρεσία) ότι τέτοιου είδους αποφάσεις δεν υπόκεινται σε έλεγχο νομιμότητας από παλιότερα ερωτήματα που έθεσε η ίδια σε ανάλογα ζητήματα, ενώ παράλληλα έθεσε ζήτημα πειθαρχικών ευθυνών των υπαλλήλων της αρμόδιας υπηρεσίας, αφού επί της ουσίας ακύρωσαν τον ρόλο και του ΔΣ και της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων, αφετέρου δε, επικαλέστηκε παραδείγματα άλλων δήμων της αυτής περιφέρειας τονίζοντας το πώς είναι δυνατόν σ αυτούς να γίνονται δεκτοί και ο ρόλος της παραπάνω επιτροπής με τις όποιες αποφάσεις της, αλλά και οι αποφάσεις των εκεί ΔΣ που τις αποδέχονται.  


10) Με το με αρ 6579/2016 έγγραφό της η Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών του Δ Δράμας προς τον αναφερόμενο σε σχέση με την μη δυνατότητα ικανοποίησης του αιτήματός του αναφορικά με την μείωση του μισθώματος του κυλικείου του δημαρχείου που αιτήθηκε, τόνισε πως αυτό δεν είναι εφικτό αναφέροντας πως: η εκμίσθωση του εν λόγω κυλικείου έγινε σύμφωνα με την νόμιμη και προβλεπόμενη διαδικασία με την υπογραφή του με αρ πρωτ 70949/2012 συμφωνητικού μίσθωσης με μηνιαίο οριζόμενο μίσθωμα τα 1165,00€, απορρίφθηκε το αρχικό αίτημα του αναφερομένου για εξωδικαστική μείωση από το ΔΣ του μισθώματος ύψους 30%, απορρίφθηκε με απόφαση του ΜΠΔράμας η αγωγή μείωσης του μισθώματος που αποπειράθηκε να πετύχει ο αναφερόμενος, πέτυχε μείωση του μισθώματος τελικά ο αναφερόμενος ύψους 27% στα πλαίσια της προσφυγής του στην επιτροπή διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Δράμας, πλήν όμως το σχετικό πόρισμα δεν αποτελεί τίτλο εκτελεστό ούτε επέχει θέση δικαστικού συμβιβασμού ενώ λαμβάνεται υπόψιν μόνο από τα δικαστήρια (κατά το σκεπτικό πάντα της της ΔΟιΥ του ΔΔράμας), η διαδικασία μείωσης του μισθώματος που καταβάλλει ο αναφερόμενος λόγω του χαρακτήρα των συμβάσεων μίσθωσης ως συμβάσεις ιδιωτικού δικαίου αποτελεί ιδιωτική διαφορά αρμοδιότητας των πολιτικών δικαστηρίων, μείωση σε καταβαλλόμενα μισθώματα ακινήτων που εκμισθώνει ο Δήμος μπορεί να επιτευχθεί από το ΔΣ με ειδικά αιτιολογημένη απόφαση μόνο όμως για συμβάσεις που έχουν συναφθεί μέχρι την 1-6-10 οπότε ορθά και απορρίφθηκε αρχικά από το ΔΣ η πρώτη απόπειρα μείωσης του μισθώματος από τον αναφερόμενο, στάλθηκε η σχετική απόφαση του ΔΣ που αποδέχτηκε την μείωση του μισθώμτος του επίμαχου χώρου κάνοντας δεκτό το πόρισμα της ανωτέρω επιτροπής για έλεγχο νομιμότητας στην Αποκεντρωμένη ΔΜΘ η οποία και ανέφερε τόσο ότι τυγχάνουν εφαρμογή οι διατάξεις του ν 4071/12 ενώ την έθεσε στο αρχείο σε επίπεδο ελέγχου νομιμότητας αφού δεν αποτελεί κανονιστική πράξη αλλά πράξη διαχείρισης της ιδιωτικής περιουσίας του Δήμου, ενώ και η νομική υπηρεσία του Δήμου τόνισε πως εν προκειμένω έχουν ισχύ οι διατάξεις του ν 4071/12 ως ειδικότερες του ν 4013/11.     

11) Με το με αρ 29/2016 έγγραφό της η Αποκεντρωμένη Διοίκηση Μακεδονίας Θράκης σε σχέση με την ανωτέρω αναφορά του καταγγέλοντος Ορφανίδη Α ενώπιόν της τόνισε πως αρμοδιότητα της εν λόγω επιτροπής είναι αποκλειστικά οι ενώπιόν της υποβαλλόμενες προσφυγές που έχουν ως αίτημα την ακύρωση των αποφάσεων του ΓΓ της ΑΔ στα πλαίσια ελέγχου νομιμότητας που επιφυλάσσει ο νόμος γι αυτές και ως εκ τούτου δεν δύναται να τοποθετηθεί επί της αναφοράς του καταγγέλοντος.

12) Με την με αρ 58/2015 απόφασή του το ΔΣ του Δήμου Κομοτηνής  αποδέχθηκε το πόρισμα της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Ροδόπης, που μείωσε το καταβαλλόμενο μίσθωμα σε κυλικείο άλσους, αποδεχόμενο πλήρως την γνωμοδότηση του νομικού συμβούλου του εκεί Δήμου, παρόλες τις αντιρρήσεις και της εκεί ΔΟικΥ. 

13) Με την με αρ 336/2015 απόφαση του ΔΣ του Δήμου Κομοτηνής έγινε αποδεκτό πόρισμα της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Ροδόπης, που μείωσε το καταβαλλόμενο μίσθωμα σε δημοτικό ακίνητο (κατάστημα), παρόλο που επρόκειτο μάλιστα για αμιγή μίσθωση δημοτικού ακινήτου.   

14) Ήδη πριν την ισχύ του ν. 4071/2012 με το υπ' αρ. 37083/ 16.11.2011 έγγραφο του Υπουργείου Εσωτερικών Δ/νσης Οικονομικών ΟΤΑ, Τμήμα Περιουσίας, δινόταν μετά από ερμηνεία των παραπάνω διατάξεων η δυνατότητα στα ΔΣ, να προβούν σε μειώσεις των μισθωμάτων δημοτικών ακινήτων, με αιτιολογημένη απόφαση, στις περιπτώσεις που ο Δήμος ήταν εκμισθωτής.

15) Στο με αρ. πρ. 21816/12.6.2012 έγγραφο του Υπουργείου Εσωτερικών Δ/νσης Οικονομικών ΟΤΑ, Τμήμα Περιουσίας, προσδιορίστηκε το πεδίο εφαρμογής του ν 4071/12 και ειδικότερα : “Σύμφωνα με το άρ. 9 παρ. 4 του ν. 4071/2012 ορίζεται ότι “με ειδικά αιτιολογημένη απόφαση του ΔΣ που λαμβάνεται με την απόλυτη πλειοψηφία του συνολικού αριθμού των μελών του, επιτρέπεται η μείωση του ύψους των μισθωμάτων ακινήτων που εκμισθώνουν οι Δήμοι με συμβάσεις που έχουν συναφθεί έως την 1η Ιουνίου 2010, κατόπιν σχετικής αίτησης του μισθωτή, στην οποία θα προβάλλονται ειδικοί και ορισμένοι λόγοι και εφόσον το μίσθωμα δεν είναι ήδη χαμηλό σύμφωνα με τις τιμές της αγοράς. Το ποσοστό της μείωσης καθορίζεται βάσει αντικειμενικών στοιχείων και των οικονομικών συνθηκών της αγοράς και δεν μπορεί να υπερβαίνει το 20% του μισθώματος που καταβάλλεται. Η διάρκεια της μείωσης δεν μπορεί να υπερβεί το ένα έτος και δύναται να ανανεώνεται με όμοια απόφαση του ΔΣ ανά έτος, εφόσον συνεκτιμηθούν οι επικρατούσες οικονομικές συνθήκες. Τα προηγούμενα εδάφια της παρούσας παραγράφου ισχύουν αναλόγως και για τα νομικά πρόσωπα δημοσίου δικαίου των δήμων”. Ενόψει όμως του γεγονότος ότι οι μισθώσεις (σχολικών) κυλικείων δεν θεωρούνται ως αμιγείς μισθώσεις δημοτικών ακινήτων, αλλά πρόκειται για ανάθεση του δικαιώματος λειτουργίας και εκμετάλλευσης κυλικείου σε χώρο σχολείου που προορίζεται για το σκοπό αυτό, δεν μπορούν και να εφαρμοστούν οι διατάξεις του νόμου 4071/2012, για τις μειώσεις των μισθωμάτων σε ακίνητα ιδιοκτησίας Δήμων και των νομικών τους προσώπων όπως είναι οι Σχολικές Επιτροπές.

16) Σύμφωνα με την ΚΥΑ 64321/Δ4/2008 (ΦΕΚ 1003/30-05-2008, τ. Β΄) Υπουργών Εσωτερικών και Εθνικής Παιδείας και Θρησκευμάτων, που αναφέρεται ειδικότερα στις μισθώσεις σχολικών κυλικείων, αυτές δεν είναι αμιγείς μισθώσεις δημοτικών ακινήτων, αλλά πρόκειται για ανάθεση του δικαιώματος λειτουργίας και εκμετάλλευσης κυλικείου σε χώρο σχολείου που προορίζεται για το σκοπό αυτό. Επίσης κατά το ανωτέρω έγγραφο μπορεί να ζητηθεί η αναπροσαρμογή των μισθωμάτων είτε στο πλαίσιο των επιτροπών διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων (αρ 15 ν 4013/11) είτε με δικαστική απόφαση κατά τα αρ 388, 288,281 ΑΚ. 

17) Με την με αρ 4/2014 απόφαση του ΜΠΔράμας (ειδικής διαδικασίας)  απορρίφθηκε το εκεί αίτημα του αναφερόμενου περί μείωσης του καταβαλλόμενου στον Δήμο μισθώματος του κυλικείου του Δημαρχείου, όχι όμως λόγω κάποιου στοιχείου νομιμότητας του συγκεκριμένου αιτήματος, αλλά λόγω έλλειψης ικανοποιητικών-ανάλογων συγκριτικών στοιχείων και των δυο διαδίκων, λόγω μη προσκόμισης φορολογικών στοιχείων προς απόδειξη της μείωσης των εσόδων του κυλικείου και σε ποια έκταση, ενώ τονίστηκε παράλληλα ότι το συγκεκριμένο μίσθιο αποτελεί ιδιαίτερο επαγγελματικό χώρο (ΚΥΕ) κι όχι συνήθη κατηγορία επαγγελματικής στέγης (πχ κατάστημα ή γραφείο), ενώ εξυπηρετεί μεν το μειωμένο προσωπικό του Δήμου αλλά και πολίτες. 

18) Με το με αρ πρωτ. 2668/19-10-12 έγγραφο του νομικού τμήματος της ΚΕΔΕ επίσης περί “μείωσης μισθωμάτων σχολικών κυλικείων” διευκρινίστηκε πως: α) Με τον ν 4071/12 μπορούν να μειωθούν τα μισθώματα των ακινήτων που εκμισθώνουν οι Δήμοι υπό προϋποθέσεις, β) οι μισθώσεις των σχολικών κυλικείων διέπονται από την ΚΥΑ 64321/2008 που αντιμετωπίζει το θέμα ως ΑΝΑΘΕΣΗ ΥΠΗΡΕΣΙΑΣ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑΣ ΤΟΥ ΚΥΛΙΚΕΙΟΥ ΑΠΟ ΤΟΝ “ΕΚΜΕΤΑΛΛΕΥΤΗ” όπως χαρακτηριστικά αναφέρει κι όχι ως μισθωτή με την στενή έννοια του όρου, γ) Δεδομένης λοιπόν της  ασάφειας της ανωτέρω ΚΥΑ (περί του αν δηλ πρόκειται για μίσθωση ή για ανάθεση λειτουργίας) το υπουργείο εσωτερικών επανατοποθετήθηκε επί του θέματος με το με αρ 21816/2012 έγγραφό του, στο οποίο τόνισε ότι οι διατάξεις του ν 4071/12 αφορούν αποκλειστικά στη μείωση των μισθωμάτων των ακινήτων ιδιοκτησίας των Δήμων και δεν μπορούν να εφαρμοστούν στις μισθώσεις των σχολικών κυλικείων, αφού δεν πρόκειται για αμιγή μίσθωση δημοτικού ακινήτου αλλά για ανάθεση του δικαιώματος λειτουργίας και εκμετάλλευσης κυλικείου σε χώρο σχολείου που προορίζεται για τον σκοπό αυτό. Σε μεταγενέστερο δε έγγραφό του το υπουργείο εσωτερικών κατόπιν αλλεπάλληλων ερωτημάτων των Δήμων για μειώσεις μισθωμάτων σχολικών κυλικείων τόνισε πως δεν είναι νόμιμη η εφαρμογή σ αυτές τις περιπτώσεις του ν 4071/12, αλλά αυτή του ν 4013/11 με την διαδικασία των επιτροπών διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων ως εξωδικαστικών οργάνων επίλυσης διαφορών που αφορούν αναπροσαρμογές μισθωμάτων όχι μόνο φυσικά των εμπορικών μισθώσεων (πδ 34/95) αλλά και των εξαιρούμενων μισθώσεων άρα και των σχολικών κυλικείων, που δεν αποτελούν εμπορικές μισθώσεις. 

19) Σύμφωνα με το με αρ πρωτ 11634/24-3-16 έγγραφο της Διεύθυνσης Οικονομικών Υπηρεσιών του ΔΔ, σε τοποθέτησή της επί των ερωτημάτων του ΣΔΕ έγινε αναφορά-απλή παράθεση στο νομικό πλαίσιο που διέπει τις εκμισθώσεις των δημοτικών ακινήτων, δηλ στους νόμους 4071/12, 4257/14 και 4013/11, θεσμικό πλαίσιο ήδη γνωστό, χωρίς να απαντηθεί κανένα από τα ερωτήματα του ΣΔΕ, δηλ ούτε γιατί αρνήθηκε η οικεία διεύθυνση να εφαρμόσει την επίμαχη απόφαση του ΔΣ του ΔΔ, ούτε αν παρανόμησε το ΔΣ με την απόφαση που έλαβε (περί αποδοχής του πορίσματος της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων για μείωση του μισθώματος του κυλικείου), αλλά ούτε και για το πώς κρίνει το γεγονός ότι παρόμοιες αποφάσεις ΔΣ άλλων δήμων, έγιναν δεκτές από τις εκεί οικονομικές διευθύνσεις. 

20) Σύμφωνα με το με αρ πρωτ 214604/23336/2016 του Συνηγόρου του Πολίτη προς τον αναφερόμενο, η ανεξάρτητη αρχή τόνισε πως οι συμβάσεις μίσθωσης ακινήτων από και προς το Δημόσιο ή τα ΝΠΔΔ, για μισθώσεις από ΟΤΑ, αποτελούν ιδιωτικές διαφορές λόγω του ότι στις σχετικές συμβάσεις δεν υπάρχουν ρήτρες που να επιβάλλουν ένα εξαιρετικό καθεστώς. Η σύμβαση μίσθωσης δεν τελεί υπό ιδιαίτερο νομικό καθεστώς άσκησης δημόσιας εξουσίας και άρα δεν αποτελεί και διοικητική σύμβαση. Εφόσον λοιπόν μια πράξη ενός Δήμου, που έχει τον χαρακτήρα σύμβασης ιδιωτικού δικαίου, όπως είναι και οι εκμισθώσεις ακινήτων των Δήμων, τέτοιου είδους διαφορές (μειώσεις μισθωμάτων) υπάγονται και στα πολιτικά δικαστήρια, αφού τέτοιου είδους συμβάσεις αποβλέπουν σε ταμιευτικούς για τον δήμο σκοπούς κι όχι σε ικανοποίηση κάποιου δημόσιου σκοπού εν γένει, όπου και θα επιλαμβάνονταν ο συνήγορος του πολίτη λόγω αρμοδιότητας.  

21) Σύμφωνα με τον ν 4071/12 αρ 9 παρ 4 (οικονομικά ζητήματα των Δήμων) τα ΔΣ μπορούν να μειώσουν τις μισθώσεις των δημοτικών ακινήτων αλλά μόνο για συμβάσεις που έχουν συναφθεί μέχρι το 2010, σε ποσοστό 20%, για ένα χρόνο, και μόνο σε αμιγείς μισθώσεις δημοτικών ακινήτων, με ειδικά αιτιολογημένη απόφασή τους, με απόλυτη πλειοψηφία του συνόλου των μελών τους, ύστερα από ειδική αίτηση του μισθωτή, ενώ μπορεί να ανανεωθεί η μείωση πάλι με απόφαση του ΔΣ.     

22) Σύμφωνα με τον ν 4013/11 αρ 15 (εξωδικαστική επίλυση εμπορικών μισθώσεων και σύσταση επιτροπών διακανονισμού) υπάρχει δυνατότητα των μισθωτών να προσφεύγουν στις επίμαχες επιτροπές ανά ΠΕ προκειμένου να πετύχουν αναπροσαρμογή μισθώματος, οπότε αν επιτευχθεί συμβιβασμός των μερών και χωρήσει μείωση του μισθώματος, το πρακτικό έχει θέση δικαστικού συμβιβασμού και αποτελεί τίτλο εκτελεστό. Αν δεν επιτευχθεί συμβιβασμός ανάμεσα σε μισθωτή και εκμισθωτή, τότε η επιτροπή βγάζει πόρισμα το οποίο λαμβάνεται υπόψιν και από τα πολιτικά δικαστήρια και εκτιμάται ελεύθερα, ενώ η προς αναπροσαρμογή μίσθωση πρέπει να έχει διάρκεια τουλάχιστον δυο έτη.  

23) Σύμφωνα με τον ν 4257/2014 αρ 45 παρ 1 περί επειγουσών ρυθμίσεων αρμ/τας Υπ.Εσωτερικών (ΟΤΑ, Δημοτ.Υπάλληλοι, μισθώσεις κλπ),  στο πεδίο εφαρμογής των διατάξεων της παρ. 4 του άρθρου 9 του ν. 4071/2012 (Α 85) υπάγονται, από την έναρξη ισχύος του παρόντος και οι πάσης φύσεως και κατηγορίας μισθώσεις ακινήτων, που εκμισθώνουν οι Δήμοι και τα Ν.Π.Δ.Δ. αυτών, συμπεριλαμβανομένων των μισθώσεων προσοδοφόρων ακινήτων κατά την έννοια των άρθρων 638 επ. του Αστικού Κώδικα. Αποφάσεις που έχουν ληφθεί για μείωση μισθωμάτων επί των ανωτέρω ακινήτων κατά τις διατάξεις της παρ. 4 του άρθρου 9 του ν. 4071/2012 θεωρούνται νόμιμες.

24) Με το συγκεκριμένο έγγραφο του υπουργείου εσωτερικών (23307/6-6-14) αποσαφηνίστηκε το πεδίο εφαρμογής της παρ 4 του αρ 9 του ν 4071/12, με βάση το οποίο στη ρύθμισή του εμπίπτουν και οι συμβάσεις που έχουν συνάψει οι δήμοι και τα νπ πρόσωπα αυτών που αφορούν στην εκμίσθωση και των προσοδοφόρων ακινήτων (κυλικεία, λατομεία κτλ), δεδομένου ότι πρόκειται για ιδιαίτερης φύσης συμβάσεις μισθώσεις, όπου ο μισθωτής δεν χρησιμοποιεί μόνο το μίσθιο, αλλά επιπλέον το καρπώνεται.  

Δ  Προσκομιζόμενα κι επικαλούμενα έγγραφα

Η καταγγέλουσα- αναφέρουσα πλευρά στα πλαίσια της με αρ πρωτ 8849/2016 ΔΔ, αίτησης-αναφοράς που υπέβαλε ενώπιον του ΣΔΕ περί του ότι, ενώ έχει ακολουθηθεί η νόμιμη διαδικασία περί αναπροσαρμογής-μείωσης του μισθώματος του κυλικείου του δημαρχειακού μεγάρου (πόρισμα επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων και αποδοχής του από το ΔΣ), γιατί η Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών του ΔΔ αρνείται να την εφαρμόσει-αποδεχτεί, επικαλούμενη διάφορες αιτιάσεις και αν η στάση της αυτή είναι σύννομη, προσκόμισε το σύνολο των εγγράφων που έκρινε σκόπιμο, διευκρινίστηκαν ανωτέρω και αποτέλεσαν την βάση, μεταξύ άλλων, για την σύνταξη της παρούσης. 

Ε.  Απάντηση της Υπηρεσίας

Σε ερώτημα του ΣΔΕ προς την Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών του ΔΔ, (αρ πρωτ 10100/15-3-2016 ΔΔ), προκειμένου αυτή να τοποθετηθεί  επακριβώς α) για τους λόγους που δεν της επιτρέπουν να αποδεχτεί την απόφαση του ΔΣ με τον ανωτέρω περιεχόμενο, β) αν παρανόμησε το ΔΣ με την απόφαση που πήρε και γ) πως κρίνει το ότι άλλοι Δήμοι προχώρησαν στην μείωση των μισθωμάτων κυλικείων με την διαδικασία που αυτή αμφισβητεί, αυτή αρκέστηκε σε απλή παράθεση του νομικού πλαισίου που διέπει τις μισθώσεις δημοτικών ακινήτων, ήτοι στο αρ 9 παρ 4 του 4071/12, στο αρ 45 παρ 1 του ν 4257/14 αλλά και στο αρ 15 του ν 4013/11, χωρίς να τοποθετηθεί εμπεριστατωμένα, αιτιολογώντας επακριβώς τους λόγους της μη αποδοχής από μέρους της, της επίμαχης απόφασης του ΔΣ, αν το τελευταίο παρανόμησε με την απόφαση που πήρε, αλλά και το πως κρίνει το ότι άλλες οικονομικές διευθύνσεις άλλων δήμων ακολουθούν διαφορετική πρακτική από την δική της, αποδεχόμενες αντίστοιχες αποφάσεις των εκεί ΔΣ.  

ΣΤ.  Διαμεσολάβηση για την λύση του προβλήματος. 


Το ζήτημα της μείωσης του μισθώματος που καταβάλλει ένας μισθωτής στον εκμισθωτή, ιδιαίτερα όταν αυτός είναι ΟΤΑ ή νομικό πρόσωπο αυτού, ρυθμίζεται καταρχήν από τον ν 4071/12 αρ 9 παρ 4, όπως αυτός συμπληρώθηκε από τον ν 4257/14 αρ 45, αλλά και από τον ν 4013/11 αρ 15, καθώς η τυχούσα εφαρμογή του τρίτου (του ν 4013/11), δεν απαγορεύεται ούτε αποκλείεται ρητά ούτε από τους δυο πρώτους νόμους, ούτε από κάποια άλλη διάταξη. Διευκρινίζεται, ότι η εφαρμογή του ν 4071/12 και των όποιων συμπληρώσεων αυτού, αφορά τις αμιγείς μισθώσεις δημοτικών ακινήτων, μισθώσεις υπό την στενή δηλ έννοια του όρου, όπως μισθώσεις καταστημάτων, επαγγελματικών χώρων γενικά ή άλλου πάντως ακινήτου αυτόνομου και ανεξάρτητου, πχ οικοπέδου, και μόνο τις συμβάσεις μίσθωσης που έχουν συναφθεί μέχρι την 1-6-10. 


Σε σειρά εγγράφων του υπουργείου εσωτερικών αναφερόμενα στις απορίες που κατά καιρούς είχαν διάφοροι δήμοι της χώρας αναφορικά με τις μειώσεις στα μισθώματα κυλικείων (σχολικών εκεί) και τον τρόπο χειρισμού από αυτούς αιτημάτων μείωσης του μισθώματος σ αυτά, διευκρινίστηκε ευθαρσώς και απόλυτα, ότι οι μισθώσεις κυλικείων δεν είναι αμιγείς μισθώσεις δημοτικών ακινήτων, αλλά πρόκειται για ανάθεση του δικαιώματος λειτουργίας και εκμετάλλευσης χώρου που προορίζεται για τον σκοπό αυτό. Έγινε λοιπόν ένας πλήρης διαχωρισμός της μίσθωσης με την στενή έννοια του όρου (πχ καταστήματος) με την “εκμετάλλευση” χώρου όπως χαρακτηριστικά αντιμετωπίστηκε και χαρακτηρίστηκε η μίσθωση των (σχολικών) κυλικείων. 


Το στοιχείο αυτό, δηλ της ιδιαίτερης κατηγορίας μισθωτικής σχέσης όπως είναι αυτή των κυλικείων, προκύπτει ξεκάθαρα, ενισχύεται και αντικατοπτρίζεται πλήρως και στην απόφαση του ΜΠ Δράμας, στην κρίση του οποίου προσέφυγε ο αναφερόμενος προκειμένου να πετύχει δικαστικά την μείωση του μισθώματος που καταβάλλει στον ΔΔ, κατά την κρίση του οποίου, το επίδικο μίσθιο δεν αποτελεί συνήθη κατηγορία επαγγελματικής στέγης δηλ κατάστημα ή γραφείο, αλλά πρόκειται για ιδιαίτερη αγορά-μίσθωση επαγγελματικού χώρου- ΚΥΕ. 


Την παραπάνω άποψη ενστερνίζεται και το νομικό τμήμα της ΚΕΔΕ, το οποίο σε παλαιότερο έγγραφό του τονίζει, πως αφού τέτοιες μισθώσεις (κυλικείων) δεν είναι αμιγείς μισθώσεις δημοτικών ακινήτων αλλά ανάθεση του δικαιώματος λειτουργίας και εκμετάλλευσης επιχείρησης σε χώρο δημοτικό, τότε για την μείωση των μισθωμάτων που καταβάλλουν οι μισθωτές τέτοιων χώρων είναι επιτρεπτή η εφαρμογή του ν 4013/11, μέσω δηλ των επιτροπών διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων, τοποθέτηση η οποία δεν εκτιμάται ούτε λαμβάνεται υπόψιν από την οικεία Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών του ΔΔράμας.


Συνακόλουθα, με βάση τα ανωτέρω και δεδομένου ότι το καθεστώς των κυλικείων είναι ενιαίο, δηλ δεν υπάρχει ιδιαίτερη νομοθεσία που να διέπει διαφορετικά τα κυλικεία των σχολείων, διαφορετικά τα κυλικεία των δήμων, διαφορετικά τα κυλικεία των περιφερειακών ενοτήτων, διαφορετικά τα κυλικεία των ωδείων κοκ, πολύ λογικά, αβίαστα και σύννομα μπορεί να γίνει αναλογική εφαρμογή όλων των παραπάνω τοποθετήσεων και νομικά τεκμηριωμένων απόψεων και πρακτικών, εκτός φυσικά από τα κυλικεία των σχολείων και στα κυλικεία των δήμων αλλά και σε κάθε άλλο κυλικείο οποιουδήποτε νομικού προσώπου. Έτσι εξηγείται και η προσφυγή του αναφερόμενου στην αρμόδια επιτροπή διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Δράμας, η οποία και φυσικά εξέτασε το αίτημα έτσι όπως αυτό τέθηκε ενώπιόν της, κρίνοντάς το βάσιμο και υποστατό καταρχήν, γι αυτό και το πραγματεύτηκε κατ ουσίαν. Αλλιώς θα το απέρριπτε απλά εξ αρχής ως νόμω αβάσιμο. Αν δηλ η μοναδική λύση και τρόπος μείωσης του συγκεκριμένου μισθώματος ήταν δια του ν 4071/12, οπότε, δεδομένου ότι η επίμαχη μίσθωση καταρτίστηκε μετά την 1-6-10, θα απορρίπτονταν γι αυτόν και μόνο τον λόγο.


Στα πλαίσια όλης της ανωτέρω νόμιμης διαδικασίας ήρθε και το ΔΣ του ΔΔ με την με αρ 711/15 απόφασή του και έκανε δεκτό το σχετικό πόρισμα της επιτροπής της ΠΕ Δράμας, που έκανε με τη σειρά του δεκτό το αίτημα μείωσης του καταβαλλόμενου μισθώματος από τον “εκμεταλλευτή” του κυλικείου στον ΔΔ. 


Η νομιμότητα και το δόκιμο αλλά και το ορθό της όλης διαδικασίας όπως λεπτομερώς αναπτύχθηκε και τεκμηριώθηκε ανωτέρω, έρχεται να ενισχυθεί και από την πρακτική άλλων ΔΣ της αυτής περιφέρειας (πχ της Κομοτηνής) όπου με δυο αποφάσεις του, την 58 και την 336/2015, έκανε με την μεν πρώτη δεκτό το πόρισμα της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Ροδόπης που μείωσε το μίσθωμα του κυλικείου ενός άλσους, με την δε δεύτερη αποδέχτηκε το πόρισμα της επιτροπής διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων της ΠΕ Ροδόπης που μείωσε το μίσθωμα καταστήματος (μισθίου δηλ με την στενή του όρου έννοια, μιλάμε δηλ για αμιγή μίσθωση δημοτικού ακινήτου, κι όχι απλά ενός κυλικείου). Επισημαίνεται πως στην πρώτη απόφαση του ΔΣ του Δ Κομοτηνής, η εκεί ΔΟιΥ είχε επιφυλάξεις ως προς την δυνατότητα αποδοχής από το ΔΣ του πορίσματος της επιτροπής, ενώ η γνωμοδότηση του νομικού τμήματος που αναφέρθηκε στο υπό κρίση θέμα και ενσωματώνεται στην σχετική απόφαση του ΔΣ, τόνισε πως το πόρισμα της επιτροπής δεν δεσμεύει τον Δήμο, οπότε αν γίνει δεκτό τότε επέρχεται εξωδικαστικός συμβιβασμός ανάμεσα στα μέρη, ενώ αν δεν γίνει δεκτό, τότε η μόνη λύση είναι η δικαστική οδός για τον μισθωτή. Ακόμα επισημάνθηκε πως το πόρισμα της επιτροπής που είναι θεσμικό όργανο της πολιτείας, αποτελεί στάθμισμα πραγματικών περιστατικών και οικονομικών στοιχείων που αποφασίζονται αρμοδίως και ως εκ τούτου δεν τίθεται ζήτημα νομιμότητας της απόφασης της επιτροπής σε καμία από τις δυο ανωτέρω περιπτώσεις, αν γίνει ή όχι δηλ δεκτό το πόρισμά της. Στην δεύτερη δε απόφαση του ΔΣ του Δ Κομοτηνής που αφορά καθαρά αμιγή μίσθωση δημοτικού ακινήτου αφού πρόκειται για κατάστημα, πέρα από τις επιφυλάξεις της εκεί ΔΟιΥ που εκφράστηκαν πάλι ως προς την αποδοχή ή μη του οικείου πορίσματος της επιτροπής, στην γνωμοδότησή του το νομικό τμήμα του Δήμου που συνοδεύει την ανωτέρω απόφαση τόνισε, πως το πόρισμα της επιτροπής σαφώς και δεν είναι δεσμευτικό-υποχρεωτικό, αλλά αποτελεί πρόταση εξώδικου συμβιβασμού, οπότε και το ΔΣ δέχεται ή όχι την πρόταση του πορίσματος.     

Πρέπει βέβαια να γίνει και μια αναφορά στην αιτιολογική έκθεση του ν 4257/14 και ειδικότερα για το αρ 45 αυτού, που αναφέρεται διευκρινιστικά και αποσαφηνιστικά ως προς την παρ 4 του αρ 9 του ν 4071/12, την οποία επικαλείται και η ΔΟικΥ του ΔΔράμας στην απάντησή της στα ερωτήματα του ΣΔΕ. Όντως, όπως προκύπτει και από τις διευκρινίσεις του υπουργείου εσωτερικών, στον ν 4071/12 εμπίπτουν ακόμα και οι εκμισθώσεις προσοδοφόρων ακινήτων των δήμων και των νομικών τους προσώπων όπως τα κυλικεία, τα λατομεία κοκ. Τόσο όμως ο ν 4071/12 όσο και ο συμπληρωματικός αυτού 4257/14, δεν απέκλεισαν ούτε απαγόρευσαν την εφαρμογή του ν 4013/11, αλλά ούτε και περιόρισαν την εφαρμογή του σε συγκεκριμένο εύρος μισθωτικών συμβάσεων. Αν ήθελε ο νομοθέτης δέσμια δράση της διοίκησης στο ζήτημα της μίσθωσης ακινήτων των δήμων και των νομικών τους προσώπων θα το όριζε ρητά. Θα έλεγε πχ ότι ο ν 4013/11 δεν εφαρμόζεται στις εκμισθώσεις αμιγών δημοτικών ακινήτων ούτε και στις εκμισθώσεις προσοδοφόρων δημοτικών ακινήτων. Αντίθετα έθεσε όρους και προϋποθέσεις εφαρμογής στον κάθε ένα από αυτούς, χωρίς να εξαρτήσει την εφαρμογή του ενός νόμου από την ύπαρξη του άλλου. 


Για όλες λοιπόν τις παραπάνω αιτιάσεις, δεν έχει κανέναν λόγο η ΔΟικΥ του ΔΔ να αντιδρά και να μην δέχεται την εφαρμογή της απόφασης του ΔΣ που αποδέχθηκε το επίμαχο πόρισμα της επιτροπής, που μείωσε το καταβαλλόμενο στον ΔΔ, από τον αναφερόμενο, μίσθωμα. Η απόφαση της επιτροπής, το πόρισμά της για την ακρίβεια, έπρεπε ν ακολουθηθεί. Ενώ και ο ΔΔ κλήθηκε στην συνεδρίαση της επιτροπής, κατέθεσε τις απόψεις του, αλλά δεν πήρε θέση ως προς την αιτούμενη μείωση του μισθώματος καθώς δεν είχε την σχετική εξουσιοδότηση ο αρμόδιος αντιδήμαρχος που εκπροσώπησε τον Δήμο. Ναι μεν το πόρισμα της επιτροπής εκτιμάται ελεύθερα, σαφώς όμως όχι μόνο από τα δικαστήρια, δεν δεσμεύει τα μέρη αν δεν περιβληθεί τον τύπο του πρακτικού-εξωδικαστικού συμβιβασμού, σαφώς όμως και δεν είναι τόσο ελεύθερα εκτιμήσιμο το πόρισμά της, αλλιώς ούτε ο νόμος θα αξίωνε να προεδρεύει αυτής νομικός, ενώ θα περιόριζε το ρόλο και την αρμοδιότητά της σε συγκεκριμένες μορφές μισθωτικών συμβάσεων.


Σε κάθε περίπτωση μπορεί η άρνηση της ΔΟικΥ του ΔΔ να φαίνεται ότι στηρίζεται κάπου, ήρθε όμως το ίδιο το υπουργείο εσωτερικών και έδωσε άλλη διάσταση και άλλο χαρακτήρα στις συγκεκριμένες μισθώσεις, αυτές των κυλικείων. Αυτή τη διάσταση και αυτήν την ανακατεύθυνση από την ήδη υπάρχουσα πρακτική, ήταν που έπρεπε να αποδεχτεί και η συγκεκριμένη υπηρεσία. Η άρνησή της στηρίζεται σε μια σειρά επιχειρημάτων, τα οποία όμως ούτε μοναδικά είναι, ούτε αποκλειστικά, ούτε απαγορεύεται ρητά από κάποια διάταξη νόμου ο τρόπος δράσης είτε του αναφερόμενου, είτε του ΔΣ του ΔΔ, είτε των ΔΣ άλλων Δήμων της αυτής Περιφέρειας. Γι αυτό και η συγκεκριμένη στάση της, αν επιδιώκονταν και αν αναζητούνταν ποτέ ευθύνες (εντός πενταετίας) για την μη εφαρμογή της οικείας απόφασης του ΔΣ (που σημειωτέον με βάση τις νέες τροποποιήσεις μπορεί να ασκηθεί και αυτεπάγγελτα μια πειθαρχική δίωξη), φρονώ ότι θα ελέγχονταν πειθαρχικά από τα αρμόδια όργανα (ν 3528/07 Κωδ Δημοσίων Υπαλ, 3584/07 Κωδ Δημοτικών Υπαλ, 4093/12, 4057/12 Πειθαρχικό Δίκαιο Υπαλ, 4325/15 Εκδημοκρατισμός της Διοίκησης κτλ, ΔΙΑΔ/Φ58/341/Οικ/10874 ΥπΔΜ κ ΗΔ, ΔΙΑΔ/Φ69/66/Οικ 13632/15 σχετικές εγκύκλιοι) και θα τεκμηρίωναν συγκεκριμένο βαθμό ευθύνης, καθώς οι αιτιάσεις της θα μπορούσαν να κριθούν ακόμα και αβάσιμες, αφού έχουμε τουλάχιστον διετή μίσθωση, δεν μιλάμε για αμιγή μίσθωση δημοτικού ακινήτου, η συγκεκριμένη επιτροπή ως θεσμικό όργανο της πολιτείας έκανε δεκτό το αίτημα του καταγγέλοντος, το ΔΣ αποδέχτηκε αυτό το πόρισμα, άρα υπό άλλο πρίσμα, δεν θα είχε κανένα λόγο η ΔΟικΥ του ΔΔ να μην δεχτεί την εφαρμογή της συγκεκριμένης απόφασης.      

Πρέπει επίσης να επισημανθεί ότι το παραπάνω ζήτημα με σειρά ερωτημάτων, με το με αρ πρωτ ΔΔ 10282/16-3-16 (ΣΔΕ εξε 43/16-3-16) έγγραφο του ΣΔΕ,  τέθηκε και στο νομικό τμήμα της ΚΕΔΕ το οποίο ουδέποτε τοποθετήθηκε στα ερωτήματα του ΣΔΕ μέχρι σήμερα. 


Η δε άρνηση του Συνηγόρου του Πολίτη να επιληφθεί του θέματος που τέθηκε ενώπιόν του (τρόπος μείωσης μισθώματος του κυλικείου του δημαρχειακού μεγάρου) με το αιτιολογικό ότι αφορά καθαρά ιδιωτική διαφορά υπαγόμενη στο πεδίο διαχείρισης της ιδιωτικής περιουσίας του Δήμου, και ως εκ τούτου τέτοιου διαφορές ως μη αμιγείς μισθώσεις δημοτικών ακινήτων, συνηγορεί και επαυξάνει στην άποψη του ΣΔΕ ότι ως καθαρά ιδιωτική διαφορά (η μείωση μισθώματος) μπορεί να επέλθει με έναν από τους δυο προβλεπόμενους τρόπους: είτε μέσω δικαστικής απόφασης, είτε μέσω των επιτροπών διακανονισμού εμπορικών μισθώσεων, γεγονός που επίσης συνάγεται από πλήθος εγγράφων είτε των αρμοδίων υπουργείων, είτε της ΚΕΔΕ, είτε και των δικαστηρίων της χώρας.
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