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Περίληψη

Κεντρικός άξονας ενδιαφέροντος της παρούσας διπλωμαη1C'ής εργασίας είναι η ανά­

λυση και η ερμηνεία των μηχανισμών που κυριαρχούν στην αγορά ακινήτων. Πιο συ­

ΎΚειφψένα, γίνεται μια προσπάθεια ερμηνείας της ακίνητης περιουσίας ως οικονομι­

κό αγαθό, εύρεσης των παραγόντων που επηρεάζουν την αξία της και ΠΡοσδιοριί::ψού

της καλύτερης μεθόδου χρημαη1C'ής εκτίμησης των ακινήτων. Επιπρόσθετα, γίνεται

μια σύντομη παρουσίαση της εγχώριας και της δ1εθνούς αγοράς ακινήτων. ασΠΊCoυ

κυρίως χαρακτήρα, ενώ η τελική εφαρμογή των παραπάνω μεθόδων στο παράδειγμα

των Λαδάδικων και η συνολική ανάλυση παρέχουν σημαντικά στοιχεία για τη λειτου­

ργία, τη δομή και τη διάρθρωση της αγοράς ακινήτων.

Abstract

The main pivot ofinterest ίπ the context ofthe present Dissertatίon ίs the anaJysίs and

interpretation ofthe mechanisms that dominate the real-estate markct. More spccifica­

JJy. an effort is undertaken to view property as an economic good, to Jocate the factoγs

that affect its vaJue and to deteπnine the most approprίate method.ofproperty apprai­

sa!. Furtheπnore, a brief presentation -mainJy of urban character- of the Jocal and ίη­

temational real·estate market takes place. whίle the final application of the afore men­

tioned methods ίη the example conceming the area of Ladadika and the spherical a­

nalysis suppJy cnιcial infoπnation about the functίon, foundation and stnιcture of the

reaJ-estate market.



•

.1

ΕΥΧΑΡIΣΤιΕΣ

Στα πλαίσια αυτής της διπλωμαηκήςεργασίας, θα ήθελα να ευχαριστήσωένα σύνολο

ανθρώπων, οι οποίοι συνέβαλαν έμμεσα ή άμεσα στην υλοποίηση της δικής μου σκέ­

ψης.

Κατ' αρχήν θα ήθελα να' ευχαριστήσω τον κ Γ. Πετρά:κο για την καθοδή'Υηση των

σκέψεών μου και τις εξαιρετικά χρήσιμες παρατηρήσεις του. Ευχαριστίες αξίζουν ε­

πίσης στην κα Ρ. Παπακώστα (υπεύθυνη δημοσίων σχέσεων της Εθνικής Τράπεζας

της Ελλάδος), τον Κ. Κ. Καραβά (στέλεχος της ΔομοτεχνικήςΑ.Ε.), τον Κ. Α. ΚότlΟ

(Αναπληρωτή ΚαθηΥητή του Τμήματος), τον Κ. Β. Βασιλειάδη (ιδοκτήτη του κτημα­

τομεσιτικού γραφείου «Οικοστέγαση»),τον Κ. Π. Μαλλίνη (υπάλληλο της «Εγνατία

Οδός Α.Ε.») και τους ανθρώπουςτης Εφημερίδας «Μακεδονία».

Από τις ευχαριστίες δε θα μπορούσα να παραλείψω την ΟΙΚΟ'Υένειά μου. η οποία με

στήριξε σε όλη τη διάρκεια των σπουδών μου. καθώς και τους συμφοιτητές μου και

ιδιαίτερα το Γ. Τσαmκίδη, οι οποίοι μου έδωσαν σημαντικά ερεθίσματα για την εξε­

ρεύνηση του επιστημονικού πεδίου που επέλεξα. Τέλος, θα ήθελα να εκφράσω την

εκτίμηση μου σε όλους εκείνουςπου έδειξαν ενδιαφέρονγια την πρoσωm'lCήμου προ­

σπάθεια -ανεξάρτητααν τα κατάφεραν ή όχι- και που είναι ανέφικτο να αναφερθούν

στο σύνολό τους, ονομαστικά.
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!ΕΙΣΑΓΩΓΗ
Η οικονομία κάθε περιοχής εδράζεται σε ένα πλήθος αξόνων, σι οποίοι κατέχουν

σuγκεκριμένo ρόλο στην διαδικασία που καθορίζει τη μεταβολή, τη μετεξέλιξη και

τελικά την ανάπτυξη. Ένας από τους άξονες αυτούς είναι ο χώρος. Η οικονομία και ο

χώρος είναι άρρηκτα συνδεδεμένοι με ισχυρές σχέσεις αλληλουχίας και

αλληλεξάρτησης. Μετάφραση των σχ!-σεων autiliv αποτελεί η οικονομία του χώρο\)

και ειδικότερα η χωρικο-οικονομιχή διάσταση της ακίνητης περιουσίας.

Σκοπός της παροΟΟας διπλωματικής εργασίας είναι η ανάλυση της έννοιας της

ακίνητης περιοοοίας καθώς και η διερεύνηση του ρόλοu των ακινήτων (γη ή κτίσμα)

στην παραγωγική διαδΙΊα/σία. Επιπλέον, γίνεται μια προσπάθεια προσδιορισμού της

οικονομικής φΟΟης των αιανήτων καθώς και των δυναμικών σχέσεων που τα συνδέει

με το σύνολο των πολιτικών, κοινωνικών, οικονομικών και ΠOλιτισnKών

παραγόντων.

Η εργασία γενικά διαρθρώνεται σε οκτώ κεφάλαια. Στο πρώτο πραγματοποιείται η

ανάλυση της έννοιας της αΊCΊνητης περιουσίας. Η ανάλυση αυτή πεΡ1λαμβάνει τον

ορισμό της αξίας του ακινήτου, την επενδυτική οπηκή της αΊCΊνητης περιουσίας, τα

βασικά φυσικά ή νομικά πρόσωπα τα οποία ενδ1αφέροντα1 για τα αΊCΊνητα καθώς κα1

την εξέλιξη της αξίας των αΙCΙνήτων στην Ελλόδα.

Το δεότερο κεφάλαιο περιγράφει τη λειτουργία, τη δομή και τη διάρθρωση της

αγοράς ακινήτων. Ουσιαστικά, παρoυσtάζoνται οι παράγοντες που συμμετέχουν

ενεργά στην αγορά αιανήτων και στη διαμόρφωση της. Επίσης, αναλύεται δtεξoδικά

η έννοια του νόμου της προσφοράς 'Και της ζήτησης καθώς και το σύνολο των
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παραγόντων που επιδρούν στη διαμόρφωση ισορροπίας. Επιπρόσθετα, ορίζεται η

αξία και η τιμή του ακινήτου και προσδωρίζεται ο τρόπος διαμόρφωσης τους,

παράλληλα με μια προσπάθεια εντοπισμού της μεταξύ τους σχέσης, Τέλος,

περιγράφεται η κερδοσκοπική φύση της αγοράς ακινήτων και αναλύονται σι

επιπτώσεις της στο χώρο, στ/ν οικονομία και στην κοινωνία.

Στο τρίτο κεφάλαιο γίνεται μία σύντομη παρουσίαση του τρόπου δομής,

διάρθρωσης και λειτουργίας της αγοράς ακινήτων στην Ελλάδα και στο εξωτερικό.

Αναλύεται διεξοδικά η ΚΤηματαγορά των μεγαλύτερων και σημαντικότερων αστικών

κέντρων της Ελλάδας, ενώ παράλληλα γίνεται προσπάθεια σύγκρισης τ/ς ελληνικής

κτηματαγοράς με τις διεθνείς,

Στο τέταρτο κεφάλαιο παρουσιάζεται το σύνολο των παραγόντων που επηρεάζουν

και διαμορφώνουν την αξία και την απόδοση των ακινήτων. Οι παράγovrες αυτοί

παρατίθενται και αναλύονται σε επίπεδο χώρας, πόλης, τμήματος πόλης και ακινήτου.

Ουσιαστικά, γίνεται μία προσπάθεια εντοπισμού και κατανόησης ό'λων των

συντελεστών εκείνων που δύνανται να εmδράσουν σε κάθε βαθμό στην τιμή των

ακινήτων.

Στο πέμπτο κεφάλαιο παρουσιάζονται οι σημαντικότερες μέθοδοι προσδιορισμού

της αξία ενός ακινήτου. Οι μέθοδοι αυτές διακρίνονται σε αυτές που προσδιορίζουν

την τιμή κενής γης και σε αυτές που προσδιορίζουν την τιμή γης με κτίσμα. Για

καθεμία από αυτές γίνεται χρήση συγκεκριμένων παραδειγμάτων προκειμένου να

επιτευχθεί η μέγιστη κατανόηση τους και να καλυφθεί κάθε περίπτωση εκτίμησης

ακινήτου, στην ελληνική αγορά.

Στο έκτο κεφάλαιο γίνεται μία προσπάθεια εφαρμΟ'Υής του θεωρητικού υποβάθρου

που αναπτύχθηκε στα προηγούμενα κεφάλαια για την περιοχή των Λαδάδικων στη

Θεσσαλονίκη. Η διαδικασία αυτή περιελάμβανε τη θεωρητική επεξεργασία και την

πρακτική μελέτη της περιοχής με τη βοήθεια βιβλιογραφικών πηγών και την εmτόπια

έρευνα.

, " Τέλος στο έβδομο κεφάλαιο παρουσιάζονται κάποια γενικά συμπεράσματα, τα

οποία προέκυψαν από την συγκεκριμένη εργασία, για τη λειτουργία της

κτηματαγοράς στην Ελλάδα, τα προβλήματα που παρουσιάζει, οι αδυναμίες καθώς

και οι προοπτικές της αγοράς ακινήτων σε μικροοικονομικό και μακροοικονομικό

επίπεδο.

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκεριδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβροΟΟριος 2004
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ΑΚΙΝΗΤΗ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑ

Ο ρόλος και ο χαρακτήρας των ακινήτων σε κάθε χρονική περίοδο ήταν σιryκε­

κριμένος, δίχως ωστόσο να είναι απόλυτα ΠjX>σδιορισμένος. Η λειτουργία του εδά­

φους αρχικά, και των κατασκευών πάνω σε αυτό μετέπειτα, υπήρξε άρρηκτα συνδε­

δεμένη με τις μεταβαλλόμενες κοινωνικές, οικονομικές, πολιτικές, στρατιωτικές και

πολιτιστικές συνθήκες. Η μελέπι τ/ς λειτουΡΥίας και του ρόλου του δομημένου και

μη περιβάλλοντος σε σχέση με την ανθρώπινη δραστηριότητα και συμπεριφορά από­

τέλεσε τη Ύενεσιουργό αιτία πλήθους επιστημών, όπως η χωροταξία, η ανθρωπογεω­

γραφία και η πολεοδομία. Ωστόσο, τα τελευταία χρόνια παρατηρείται η τάση τα ακί­

νητα να έχουν αποκτήσει χαρακτήρα περισσότερο περιουσιαΊώ- οικονομικό.

Αν υποτεθεί ότι η οικονομία αποτελεί ένα σύστημα ή σύνολο διαδικασιών και θε­

σμών, μέσω των οποίων η κοινωνία κάνει χρήση των πόρων της για να ικανοποιήσει

τις ανθρώπινες ανά-Υκες και επιθυμίες, είναι προφανές όπ το ακίνητο μετατρέπεται

άμεσα σε οικονομικό αγαθό, επέχοντας ουσιασπκά ρόλο παραγωγικού συντελεστή.

·Eχovτας πλέον οικονομική διάσταση, τα θέματα που σχετίζονται με τα ακίνητα οφεί-
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λουν να αντιμετωπίζονται ορθολιΥΥικά, επειδή αυτό εξυπηρετεί το ατομικό αλλά και

το γενικό συμφέρον. Μία τέτοια προσπάθεια ορθολογικής και ρεαλιστικής αντιμετώ­

πισης της λειτουργικής δομής των φαινομένων που λαμβάνουν χώρα αναφορικά με

τα ακίνητα γίνεται στη σιryκεKριμένη διπλωματική Εργασία.

Στην Ελλάδα τελευταία, άρχισε να παρατηρείται η με έντονους ρυθμούς ενασχό­

ληση με ης δuνατότητες μεγιστοποίησης tou κέρδοuς πou μπορεί η βMnσTη διαχεί­

ριση και αξιοποίησητης ακίνητηςΠOPΙOUDioςνα επιφέρει. Στην ανόΠΤUξη OUTή ΣUνέ­

βαλαν τα μέγιστα η απελευθέρωσητου τραπεζικού δανεισμούπροκειμένο\)για χρη­

ματοδότηση ακινήτων, η ανάγκη των ασφαλιστικώνεταιρειών ή των τραπεζών για

ευρείας κλίμακας ειmμήσεις,η είσοδος στο ΧρηματιστήρωΑξιών εταιριών με αντι­

κείμενο το Rea! Estate και η ανάγκη διαχείρισης και αξιοποίησης της ιδιωτικής ακί­

νητης περιουσίας των φορέων του δημοσίο\) ή του ιδιωτικού τομέα.

Ως αιάVΗτη περιουσία ορίζεται το σύνολο του ιδεατού ή πραγματικού τμήματος

του χώρου (γης ή κτίσματος), που τεκμηριώνει αυτοτελές ή εξ αδιαιρέτου ιδιοκτησι­

ακό δικαίωμα, ανάλογα με το αν ανήκει σε έναν ή περισσότερους ιδιοκτήτες. Τόσο οι

συνθήκες της κατοχής όσο και του αντικειμένου της ακίνητης περιουσίας πoιιdλoυν

ανόλογα με την περίπτωση.

Η εκτίμηση της αιdνητης περιουσίας είναι ένας από τους τομείς που, αν και έχει

ως άξονα έναν από τους σημαντικότερους συντελεστές ανάπτυξης και δημιουργίας

υπεραξίας στην Ελλάδα . το ακίνητο - δεν έχει αποτελέσει αVΤΙKι.;ίμενO εκτενούς έ­

ρευνας. Ο προσδιορισμός της αξίας των ακινήτων θεωρείται έννοια «σχετική)) και δυ­

σχερώς προσδιορίσιμη. Ωστόσο, οι σύγχρονες μέθοδοι εrnμησης της αιdνητης περι­

ουσίας δύνανται να παράσχουν πληροφορίες που προσδιορίζουν σε σημαντικά ικανο­

ποιητικό βαθμό την αξία των ακινήτων και να παρέχουν μια αξιόπιστη εικόνα της

αγοράς σε όλους τους ενδιαφερόμενους.

Η αιdνητη περιουσία βασίζεται στην ιδέα της ιδιοκτησίας. Η ιδιοκτησία ουσιαστι­

κά κατοχυρώνει τη δυνατότητα της δημιουργίας ακίνητης περιουσίας. Αποτελεί δικαί­

ωμα που αποκτάται ή χάνεται και προστατεύεται ή περιορίζεται από το ισχύον θεσμι­

κό πλαίσιο, που ως γνώμονα έχει την οικονομική και κοινωνική ευημερία του ανθρώ­

που. Έτσι, αναπτύχθηκαν τα διάφορα οικονομικά συστήματα, τα οποία ρυθμίζουν την

οικονομική δραστηριότητα του ανθρώπου, επηρεάζουν τις αξίες των αγαθών και δια­

μορφώνουν τις αξίες των ιδιοκτησιών ή των ακινήτων γενικότερα.

Διπλωματική εργασία

Β.Τσειςερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβΡουάΡιος 2004



Η Ακίνητη Περιouσ(α ,

•

Στην ελληνική πραγματικότητα, ο μέσος επενδυτής αντtλαμβάνεται το ακίνητο

σαν την πλέον αξιόπιστη και ασφαλή λύση για την τοποθέτηση των χρημάτων του,

καθώς με τον τρόπο αυτό αισθάνεται ότι εξασφαλίζει το κεφάλαιό του από κινδύνους

που ενδεχόμενα θα οδηγήσουν σε μείωση του κεφαλαίου του, όπως ο πληθωρισμός,

αλλά και ότι μπορεί υλικά να κατανοήσει την επένδυση, αφού αντιλαμβάνεται οπτικά

την ιδιοκτησία του. Η αίσθηση αυτή όμως δεν ανταποκρίνεται πάντα στο πραγματικό

οικονομικό γίγνεσθαι. Ο ρόλος, λοιπόν, του εκτιμητή της ακίνητης περιουσίας είναι

να τεκμηριώσει λογικά την αίσθηση αυτή και να δώσει στον πιθανό επενδυτή τα ερ­

γαλεία εκείνα που είναι αναγκαία για να προσδιορισθεί η αξία της ακίνητης περιου·

σίας, σΧλά και να καταστεί δυνατή η σύγκρισή της με άλλες μορφές επένδυσης.

1.2Η 'ννοια της εκτίμησης της Ακίνητης Περιουσίας

Η εκτίμηση της ακίνητης περιουσίας αναφέρεται στον προσδιορισμό της αξίας

της, ώστε να δρομολογηθούν διαδικασίες επί του ιδιοκτησιακού καθεστώτος, όπως

απαλλοτριώσεις, αγορές, πωλήσεις, κατασχέσεις, δανειοληψίες κ.τ.λ.

Αναλυτικότερα, κατά την διαδικασία της εκτίμησης καθορίζεται:

α. Μια τιμή που ανταποκρίνεται στην πώληση του ακινήτου στην ελεύθερη αγορά.

β. Μια τιμή, η οποία δεν είναι απαραίτητα και η τιμή πώλησης του ακινήτου στην

ελεύθερη αγορά. αλλά εκφράζει ττιν υλική αξία του.

Στην πρώτη περίπτωση, γίνεται προσπάθεια να πρόβλεψης της πιθανότερης τιμής

πώλησης στην ελεύθερη αγορά. Η τιμή αυτή καθορίζεται σε μεγάλο βαθμό από τους

νόμους της προσφοράς και της ζήτησης .

Το A.I.R.E.A.' το 1984 περιγράφει την τιμή αυτή ως την «πιθανότερη σε μετρητά,

ή σε ά"JJ.JJ. μέσα, που μπορούν να καθοριστούν επακριβώς τιμή, με τα οποία η εκτιμώ­

μενη περιουσία θα πωληθεί στην αγορά κάτω από συνθήκες ανταγωνισμού. Αναγκαία

προϋπόθεση είναι η νόμιμη πώληση, με τον αγοραστή και τον πωλητή να ενεργούν

συνετά και πλήρως πληροφορημένοι για τις συνθήκες της αγοράς, δεχόμενοι ταυτό­

χρονα ότι κανείς από τους δύο δεν βρίσκεται κάτω από συνθήκες υπέρμετρης πίε­

σηρ).

1 A.I.R.E.A.: American lnstiIUIe ofRea! Estate Appraisers
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Το J992, ΤΟ R.I.C.S-' δίνει μια άλλη έννοια στην τιμή αυτή, ορίζοντάς την ως

{{τ/ν καλύτερη πμή που μπορεί δικαιολογημένα να πρoσδo1Cάται, ώστε να υπάρξει

ενδιαφέρον αγοΡάς, την ημέρα που γίνεται η εκτίμηση της περιουσίας, υποθέτοντας:

α. Έναν εν δυνάμει αγοραστή.

β. Την περίοδο που απαιτείται προκειμένου να γίνει η διαπραγμάτευση της πώλησης

της περιουσίας βασιζόμενη σε στοιχεία που προκύπτουν από αγοροπωλησίες που

έχουν ήδη συναφθεί πριν την ημέρα της εrnμησης.

1. Τη φύση της περιουσίας και την κατάσταση της αγοράς την ημέρα της εκτίμησης.

δ. Την έκθεση της περιουσίας στην ελεύθερη αγορά.

ε. Την ελαχιστοποίηση κέρδους από πώληση της περιουσίας σε έναν συγκεκριμένο

αγοραστή.»

Στη δεύτερη περίπτωση, η υλική αξία της 1Ιεριουσίας δεν είναι απαραίτητο να

στηρίζεται μόνο στην τιμή που τάσσει η ελεύθερη αγορά. αλλά αποτελεί συνάρτηση

και όJJ..ooν αντικειμενικά μετρούμενων και επιπρόσθετα υπOΊCειμενΙΊCών μεταβλητών,

δηλαδή όXλmν σχετιζόμενων συντελεστών. Για παράδειγμα, η αξία ενός ακινήτου

μπορεί να προσδιοριστεί, υπολογίζοντας την απόδοση του Ακινήτου επί ποσοστού %

της συνολικής δαπάνης που απαιτήθηκε για να εξασφαλισθεί η κατοχή του. Αρχικά, η

αξία αυτή μπορεί να δημιουργεί μια σύγχυση, αλ/.ά είναι απαραίτητο να συγκεκριμε­

νοποιηθεί για διαδικασίες διαφορετικές από την πώληση του Ακινήτου στην ελεύθερη

αγορά. Μπορεί, για παράδειγμα, να χρησιμοποιηθεί για τον προσδψρισμό του ποσού,

το οποίο θα μπορούσε να δανειστεί μια επιχείρηση μέσω ομολογιακού δανείου3 .

Επομένως, ο προσδιορισμός της τιμής της Ακίνητης περιουσίας ακολουθεί τη δια­

δικασία που φαίνεται παρακάτω:

L-__Α-,ξια_'__1---1 Διαδικασία εκτίμησης Η__Τ_ιμ:...η.:.·__

Η αξία της ελεύθερης αγοράς είναι εξίσωση, με παράγοντες τους πωλητές, τους

αγοραστέςκαι τους ρυθμιστές αγοράς (Market makers), με τη διαφορά ότι στην ακί­

νητη περιουσία δεν υπάρχουν ρυθμιστές αγοράς. Επομένως,η τιμή της ακίνητης περι-

2R.I.C.S.: The Royallnsritution ofCbartered Surνeyors.(Ο ρόλος tOu R.I.C.S.στην ιςτ:ηματαγορά

αναλύεται διεξοδικότερα στο Παράρτημα Ι)

3Φαινόμενο nOu δεν παροοοιάζειαι ΣUΧΝά στην Ελλάδα αλλά είναι πολύ ΣUΧΝό στο εξωτερικό

(securίties market).
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ουσίας καθορίζεται στις περισσότερες περιπτώσεις από το νόμο της προσφοράς και

της ζήτησης.

Ο ρόλος του εκτιμητή είναι να ανιχνεύσει την ισορροπία ανάμεσα στην προσφορά

και τη ζήτηση και να ανακαλύψει τη χρυσή τομή, όπου το όφελος της συναλλαγής θα

μοιραστεί ανάμεσα στον πωλητή και τον αγοραστή. Τόσο ο αγοραστής όσο και ο πω­

λητής επιθυμούν να κερδίσουν τα μέ'Υιστα από την συναλλαγή. Ας υποτεθεί ότι σε μία

αγορά ο νόμος της προσφοράς και της ζήτησης εξαρτάται μόνο από την τιμή του και­

νήτου και υφίσταται ένα ακίνητο, του οποίου η αξία είναι €) 00.000. Αν ο πωλητής

δεχτεί να το πουλήσει στα €80.000 (-20% της αξίας του), είναι επόμενο ότι η ζήτησή

του Οα αυξηθεί ΊCO.Ι ότι περισσότεροιαγοραστές Οα επιδιώξουννα αγοράσουν το ακί­

νητο αυτό, προκειμένουνα επωφεληθούντης διαφοράςπου προκύπτει μεταξύ της τι­

μής πώλησης και της αξίας του. Αν, αντίθετα, ο πωλητής θελήσεινα το πουλήσει στα

€120.000 (+20"10 της αξίας του), η ζήτηση του Οα μειωOε~ μιας και ο επίδοξος αγορο­

στής Οα εmβαρυνθεί το επιπλέον κόστος των €20.000..

Είναι, λοιπόν, σημαντικό να προσδιοριστεί σωστά η χρησιμότητα του ακινήτου

στον περιβάλλοντα χώρο, ώστε να ανιχνευθούν οι ιδιαιτερότητες του και να προσδιο­

ρισθούν επακριβώς όλοι εκείνοι οι παράγοντες που προσθέτουν ή αφαφούν αξία στο

ακίνητο.

1.3 Ηέwo,α της 1δωκτησίας

Η έννοια της ιδιοκτησίας απασχολεί έντονα τον άνθρωπο, ως οικονομικό συντελε­

στή, και αποτελεί βασικό συστατικό της σύ'Υχρονης καπιταλιστικής κοινωνίας. Πέρα

από τα έσοδα και την απόδοση κεφαλαίου που μπορεί να αποκομίσει ο μέσος επενδυ­

τής από την ακίνητη περιουσία, η ιδιοκτησία του αποφέρει περαιτέρω οφέλη, όπως

την κάλυψη της ανάγκης του για στέγαση και την ικανοποίηση που προσφέρει ο περι­

ορισμός του κινδύνου απώλειας της περιουσίας του.

Ωστόσο, η ΈWoια της ιδιοκτησίας παρουσιάζεται εξαφετικά διαφοροποιημένη

στις διάφορες χρονικές περιόδους. Η σημερινή αντίληψη του δικαιώματος της ιδιο­

κτησίας δεν είναι ούτε παγκόσμια, ούτε ίσχυε ανέκαθεν. Στην αρχαία Ελλάδα, η ιδιο­

κτησία δεν θεωρούνταν φυσικό δικαίωμα των πολιτών. Ο Πλάτωνας προέτρεπε σε

καθέναν να θυμάται ότι «το κομμάτι γης που έχει αποδοθεί σε κάθε πολίτη ανήκει το

ίδιο σε εκείνον όσο και στην Πολιτεία)). Η νόμος υπερίσχυε της ιδιοκτησίας και ήταν

εκείνος που όριζε το χαροκτήρα της. Στην αρχαία Ρώμη ίσχυε δυϊκό σόστημα ιδιο-

ΔιπλωματιΚ"ή εργασία
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κτησίας: η πλήρης ιδιοκτησία. απαραβίασπι και η ager publicus, που αποτελούσε

απόλυτη ιδιοκτησία του κράτους και μόνο η νομή της παραχωρούνταν. Το σύστημα

αυτό διατηρήθηκε περίπου έξι αιώνες, έως τον Ιουστινιανό, στον Αστικό Κώδικα του

οποίου η ιδιοκτησία επί πραγμάτων θεσμοθετείται ως απόλυτο δικαίωμα, με τα εξής

τρία συστατικά:

Το δΙ1α/ίωμα νομής (usus).

Το δικαίωμα απολαβής των προϊόντων της ιδιοκτησίας (frucιus).

Το απόλυτο δικαίωμα κυριότητας (abusus), δηλαδή το δικαίωμα καθενός να

μεταβιβάζει, να αλλοιώνει ή και να καταστρέφει την ιδιοκτησία του.

Βάση της ιδέας της ιδιοκτησίας στον Ιουστινιάνειο Κώδικα είναι το dominium,

ιδιοκτησία ατομιστική, με χαρακτήρα απόλυτο και διηνεκή Με τη «Διακήρυξη των

Δικαιωμάτων του Ανθρώπου και του Πολίτη», που προέκυψε από τη Γαλλική Επανά­

σταση. η ιδιοκτησία ανακηρύχθηκε δικαίωμα «ιερό και απαραβίαστο».

Σε όλες ίσως της χώρες με παράδοση ρωμαϊκού δΙ1α/ίου, η αρχή αυτή έχει υιοθε­

τηθεί από το σύνταγμα και τους νόμους τους. ,

Στο Σύνταγμα της Ελλάδος του 1975, το δικαίωμα της ιδιοκτησίας εγγυάται η πο­

λιτεία. Σύμφωνα με το άρθρο 17, κανείς δε μπορεί να στερηθεί την ιδιοκτησία του,

εκτός εάν συντρέχει λόγος κοινωνικής ωφέλειας προβλεπόμενης από το νόμο, και σε

κάθε περίπτωση χωρίς την καταβολή μιας δίκαιης αποζημίωσης. Ουσιαστικά, θεσμο­

θέτηση της ιδιοκτησίας σημαίνει θεσμοθέτηση της οικειοποίησης των αγαθών, δια

μέσου του δΙ1α/ιώματος της διαδοχής (κληρονομίας) 1α/Ι της αγοραπωλησίας της ιδιο­

κτησίας.

Η ακίνητη ιδιοκτησία δεν είναι μόνο δικαίωμα. Έχει και σεβαστή κοινωνική λει­

τουργία και θεωρώντας το χώρο ως ένα κοινωνικό προϊόν, σημαδεύεται σε πολύ με­

γάλο βαθμό από τον θεσμό της αιdνητης ιδιοκτησίας. Για το λόγο αυτό, σε όλες τις

δυτικές κοινωΎίες η ιδιοκτησία της γης αποτελεί θεμέλιο της οικονομικής και κοινω­

νικής εξουσίας. Ωστόσο. ο θεσμός της ιδιοκτησίας αντιμετωπίστηκε εντελώς διαφο­

ρετικά επηρεαζόμενος από τις ισχύουσες κοινωνικές, πολιτικές και οικονομικές

συνθήκες και τις προσωπικές αντιλήψεις του κάθε ανθρώπου. Έτσι, ο Βολταίρος θεω­

ρεί ότι η ιδέα της ιδιοκτησίας διπλασιάζει τη δύναμη του ανθρώπου, σε αντίθεση με

το Ρουσσώ που αντιμετωπίζει την ιδιοκτησία ως δαίμονα που μολύνει ότι αγΥίζει και

τον Προυντόν ο οποίος πιστεύει ότι η ιδιοκτησία αποτελεί αυθόρμητο προϊόν της κοι­

νωνίας και προκαλεί τη διάλυση της .

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη
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Αξίζει να σημειωθεί ότι η ιδιοκτησία δεν είναι το μοναδικό δικαίωμα που μπορεί

να έχει κάποιος σ' ένα ακίνητο. Πιο συγκεκριμένα, τα είδη εμπράγματων δικαιωμά­

των επί ακινήτων είναι τα παρακάτω:

Ελεύθερη ιδιοκτησία. Το απόλυτο δικαίωμα κυριότητας, νομής και κατοχής

ενός ακινήτου σύμφωνα με τα πλαίσια που ορίζουν οι νόμοι.

ψιλή κυριότnτα. Ο δικαιούχος τ/ς Ψ1λής κυριότητας είναι κύριος του ακινή­

του, αλλά δε δικαιούται της νομής και κατοχής του.

Επικαρπία. Ο επικαρπωτής δεν είναι κύριος του ακινήτου, η ψιλή κυριότητα

του οποίου ανήκει σε άλλο πρόσωπο. Είναι δικαιούχος της νομής και κατοχής.

Υποθήκη. Αποτελεί δέσμευση της ιδιοκτησίας προς εξασφάλιση τρίτου (π.χ.

δανειστή).

Η πολιτεία αναλαμβάνει να θέσει τους όρους και τους κανόνες, στα πλαίσια των

οποίων η ΈWOια της ακίνητης ιδιοκτησίας θα πραγματωθεί, δια μέσου των θεσμών

και των πραχτικών της, και συγκεκρψένα :

Το Σύνταγμα και τους νόμους.

Τη ρύθμιση του χρηματοπιστωτικού συστήματος.

Την πολιτική γης (Τριανταφυλλόπουλος 2003, σελ. 3).

Οι μορφές ιδιοκτησίας μπορούν να κατηγοριοποιηθούν με πολλούς τρόπους. Κα­

ταρχήν διακρίνονται ανάλογα με τον σκοπό της ιδιοκτησίας, διακρίνονται σε:

• Ιδιοκτησία για κατοχή, δηλ. απόκτηση περιουσιακών στοιχείων για ιδία χρήση

(κατοικία, επαγγελματική στέγη κ.λ.π.).

• Ιδιοκτησία για επένδυση, δηλ. απόκτηση περιοοοιακών στοιχείων για αποκόμιση

εσόδων ή για προσδοκώμενη αύξηση του κεφαλαίου που επενδύθηκε.

Ένας άλλος τρόπος κατηγοριοποίησης τ/ς ιδιοκτησίας είναι ανάλογα με το νομι­

κό καθεστώς που διέπει την περιουσία:

• Καθαρή ιδιοκτησία, όπου ιδιοκτήτης είναι ένα φυσικό ή νομικό πρόσωπο.

• Εξ αδιαιρέτου ιδιοκτησία, όπου ιδιοκτήτης είναι περισσότερα από ένα φυσικά ή

νομικά πρόσωπα, που είναι απαραίτητο να συναινέσουν για την πώληση της περι­

ουσίας.

• Ενοικίαση μεγάλης διάρκειας, όπου ιδιolC'tήτης είναι μεν ένα πρόσωπο από τις

δύο παραπάνω κατηγορίες αλλά ο ενοικιαστής έχει πολλά από τα δικαιώματα του

ιδιοκτήτη, όπως την ενοικίαση σε τρίτο μtρoυς ή και όλης της περιουσίας.

Διπλωματική εΡΥασΙα

B.Τσε~ερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβρουάΡιος 2004
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Η ακίνητη περωυσία διακρίνεται σε δΟΟ επψέρους κατηγορίες ανάλογα με το

είδος της:

• Γη κενή, εντός ή εκτός σχεδίου πόλεως και

• Γη αξωποιημένη, με κτίσμα επί αυτής.

Με τον όρο γη νοείται το έδαφος, δηλαδή γενικά όλοι οι μη παραγόμενοι φυσικοί

πόρo~ με τη δεδομένη από τη φόση μορφή τους, χωρίς ανθρώπινη επεξεργασία ή πα·

ρέμβαση, που μπορεί ανάλογα με την τοποθεσία όπου βρίσκεται και το νομικό πλαί­

σιο που διέπει την περιοχή να Ίαρακτηρισθεί ως οικόπεδο για εντός σχεδίου πόλεως

γη, ως αγροτεμόχιο γιο έδαφος εκτός σχεδίου πόλεως ή ως δασική γη.

Η έννοια του ακινήτου περικλείει το ιδεατό ή πραγματικό τμήμα του χώρου, που

τεκμηριώνει αυτοτελές ή εξ αδιαφέτου ιδιοκτησιακό καθεστώς. Το ακίνητο είναι ένα

προ'ίόν που παράγεται από την αλληλεπίδραση τριών παραγόντων:

Ακίνητο Γη + Κεφόλαιο + Εmχεψημαnκότητα

Σε κάθε περίπτωση, ο ενδιαφερόμενος για απόκτηση ή πώληση ακίνητης περιου­

σίας μπορεί να είναι:

v" Αγοραστής

v" Πωλητής

v" Επενδυτής

v" Απλός χρήστης (μισθωτής)

.ι Φορέας που χρηματοδοτεί την επένδυση

Όλοι οι παραπάνω ενδιαφερόμενο\, που είναι φυσικά ή νομικά πρόσωπα, είναι απα­

ραίτητο να γνωρίζουν την αξία του ακινήτου.

Στο σημείο αυτό, είναι σημαντικό να εξετασθεί η εξέλιξη της αξίας των δύο προ­

αναφερθέντων εmμέρους συντελεστών που ορίζουν την ακίνητη περωυσία. Γενικά,

• ι' όπως φαίνεται και στο διάγραμμα που ακολουθεί, η αξία της γης αυξάνεται με το χρό­

νο συνεχώς, σε αντίθεση με την αξία του ακινήτου, η οποία αυξάνει αρχικά μέχρι ένα

σημείο και μετά μειώνεται με συνεχώς αυξανόμενο ρυθμό. Σε συνολική όμως θεώρη­

ση, η αξία της ακίνητης περιουσίας μεγαλώνει λόγω του μεγαλύτερου ρυθμού αύξη­

σης της αξίας της γης σε σχέση με την αξία του Ακινήτου. Επομένως, ο ιδιοκτήτης

γης και ακινήτου αυξάνει συνεχώς την αξία του περιουσιακού του στοιχείου, ενώ από

Διπλωματική εΡΎασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.χ.π.π,Α.

Φεβρουάρως 2004
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την άλλη ο ενοικιαστής γης και κάτοχος του κτιρίο" χάνει σημαντικό μέρος το\) αρχι­

κού του κεφαλαίου.

Δ,ά.,ραμμα 1.1, 1.2: Διαγράμματα αξίας. χρόνου Ύια τις περιπτώσεις (α)

ιδιοκτήτη γης και ακινήτου και (β) ενοικιαστή γης και κάτοχο κτιρίου

ΑξΙα

(ο)

Σύνολο

Κενή Γη

Kτiριo

L -"ρόνος

Αξία

(β)

Σύνολο

L ..... Χρόνος

•

ΠηΥή:·lκκοςΑ.I999,σελ34

1.4 ΔημιουΡΎίαΑστικούΧώρου

Οι ανάγκες το\) κοινωνικού συνόλου σήμερα απαιτούν τη σωστή χωροθέτηση των

λειτουργιών του αστικού χώρου και την αύξηση των κοινοχρήστων και κοινωφελών

χώρων. Η δημιουργία περισσότερων ελεύθερων χώρων, παρότι αυξάνει τη δαπάνη

κατασκευής τους. βελτιώνει τις κοινωνικές συνθήκες και δίνει αξία, τόσο στις μονά­

δες του ενεργού αστικού χώρου. όσο και στο χώρο στο σύνολό του. Ωστόσο. η περαι­

τέρω ανάπτυξη -πέραν ορισμένο\) ορίου- των κοινοχρήστωνχώρων δεν είναι κοινωνι­

κά χρήσιμη ούτε σκόmμη, καθώς ενέχει τον κίνδυνο της υπέρμετρης μείωσης του συ­

νολικού ιδιόκτητου αστικού χώρου. με συνέπειες στη συνολική αξία της ιδιοκτησίας.

Η παραΎωΥή ασnKoύ χφρου είναι εθνικό κεφαλαίο και για το λόγο αυτόν οι νόμοι

και οι διαδικασίες, που εξασφαλίζουν την παραΎωΥή του, οφείλουν να εξασφαλίζουν

τα καλύτερα δυνατά αποτελέσματα αναφορικά με τη χρήση του και τη λειτουΡΎικό­

τητά του.

Διπλωματική εΡΥασία

B.TaεxεpUin

Τμήμα ΜοΧ.π.πλ.

Φεβραυόρως 2004
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Ο σωστός σχεδιασμός και η οργάνωση του χώρου και της παραγωγής του σε κάθε

επίπεδο προοδίδει σε αυτόν επιπλέον αξία άνευ κόστους, επηρεάζοντας παράλληλα

και την αξία των ιδιοκτησιών. Σε επίπεδο εθνικού χώρου. η σχέση των μεγεθών των

αστικών κέντρων υπαγορεύει μία καθολική χωροταξική δομή. που να ανταποκρίνεται

στο σύνολο της οικονομίας της χώρας. συνδυάζοντας ιδανικά τους παράΎοντες

εσωγενούς ανάπτυξης, καθώς και αλληλεπίδρασης των αναπτυξιακών διαδικασιών

των πόλεων. Σε επίπεδο πολεοδομικών ρυθμίσεων, οι ισχΟΟντες θεσμοί και η έκταση

της πολεοδομημέ\ης γης εmτρέπουν έως και τον δurλασιασμό περίπου του δομημέ­

νου χώρου. του οποίου ωστόσο η παραγωγή οφείλει να γίνεται μόνο όταν ο αριθμός

των υπαρχόντων ακινήτων δεν επαρκεί για την κάλυψη των διαμορφούμενων, εξελισ­

σόμενων και αυξανόμενων ατομικών και κοινωνικών αναγκών. Η απόκλιση της δια­

μορφούμενης πραγματικότητας από την ορθολογικά σχεδιασμένη και ισόρροπη πα­

ραγωγή και λειτουργία του αστικού χώρου δύναται να οδηγήσει στη δημιουργία

οξυμένων προβλημάτων, των οποίων η λύση όχι σπάνια επιδιώκεται από πλέγμα

φορολογικών μέτρων με σαφή χωροταξικό προσανατολισμό (ΗΠΑ, Γαλλiα).

Η παραγωΥή του αστικού χώρου ακολουθεί τους κανόνες της μορφολογίας, τις

απαιτήσεις του σχεδιασμού. τις δυνατότητες της τεχνολογίας, τους περιορισμούς της

πολιτείας και αποσκοπεί στην κάλυψη των αυξανόμενων οικιστικών αναγκών, στην

ανάπτυξη των οικιστικών λειτουργιών και στην εΥκατάσταση ή εξυπηρέτηση των

οικονομικών μονάδων. Σήμερα η επιστήμη της πολεοδομίας κατέχει βαρύνοντα ρόλο

στη διαδικασία επιλογής ενός αστικού χώρου, αφού αυτή εξαρτάται από:

• Τις δυνατότητες βελτίωσης των υποδομών που εξυπηρετούν τη <royκεκριμένη

θέση.

• Τις εξωτερικές οικονομίες που προκαλούνται από τις παραπάνω υποδομές.

• Τα Ύεα/Ύραφι"ά χαρακτηριστικά της περιοχής.

Η ιcυρίαρχη τάση για συγκέντρωση σε κεντρικά σημεία του χώρου χαρακτηρίζει

το πολυσύνθετο φαινόμενο της αστικοποίησης και γενικότερα της κατανομής του

πληθυσμού και των δραστηριοτήτων. Σε κάθε περίπτωση, η σωστή ισορροπία των οι­

κονομικών δυνατοτήτων και των κοινωνικών στόχων είναι απαραίτητη για να εξα­

σφαλισθούν οι αναγκαίες κοινωνικές εξυπηρετήσεις στο παρόν και στο μέλλον.

Ακόμα και η πίεση για κάλυψη κοινωνικών αναγκών σε αστικό χώρο, που ωθεί στ/ν

εντατικοποίηση της χρήσης του ή στη δημιουργία νέας πολεοδομημένης γης, θα πρέ­

πει να έρχεται σε ισορροπία με την ανάγκη σωστής ανάπτυξης των αστικών κέντρων,

Διπλωματική ειryασiα

Β.Τσεnρίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβροuάριος 2004
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που επίσης είναι κοινωνικά απαραίτηπΊο

Η δημιουργία αστικών κέντρων δημιουργεί πρόσθετη στενότητα γης, προκαλώ­

ντας περαιτέρω υπερτιμήσεις. Η αγορά ασΤΙΚΌΊ) χώρου ισοδυναμεί περισσότερο ή λι­

γότερο και με αγορά χρόνου, πληροφόρησης, αμεσότητας υπηρεσιών. Έτσι, η μεΥάλη

ζήτηση οδήγησε στη βιομηχανοποίηση της παραΊωγής του με προσπάθεια μείωσης

του κόστους. Οι σημερινές ανάΊκες Ίια εξέλιξη επιβάλλουν:

• την άμεση ή έμμεση χωρική κατανομή των συντελεστών παραγ<Ο'Υής και τη

διασπορά και διάρθρωση των παραγωγικών και καταναλωτικών οικονομικών

δραστηριοτήτων,

• την εγκατάσταση των ανθρωπίνων δραστηριοτήτων και τον προσδιορισμό

των τιμών αγαθών και υπηρεσιών στο χώρο,

• την προστασία του περιβάλλοντος από οικονομική άποψη,

• την ελαχιστοποίηση των επιπτώσεων από τις σιryκροuσεις των ανταyωνιζoμt­

νων δραστηριοτήτων στο χώρο.(Ζέντελης, 2002)

1.5 Η έννοια τηςΛξίαςΑκινήτου

Κάθε ΑΙCΊνητo, ανεξάρτητα από το μέγεθος και την τοποθεσία στην οποία βρίσκε­

ται, έχει κάποια αξία. Το θέμα του ορισμού της αξίας f:xει απασχολήσει πολΊ) τόσο

τους πραγματογνώμονες όσο και τους φιλόσοφους σε όλους τους αιώνες. Ο Πλάτω­

νας όρισε την έννοια της αξίας «ως το δυσκολότερο θέμα όλmν των επιστημών» .

Πράγματι, η αξία ενός ακινήτου είναι μία δυναμική και πολυδιάστατη έννοια.

Είναι χαρωcτηριστικό ότι η έννοια της αξίας των ακινήτων χρησιμοποιείται με διά­

φορα επίθετα ή ουσιαστικά, που της προσδίδουν διαφορετικό περιεχόμενο. Στη σχετι­

κή βιβλΙΟΊραφία αναφέρονται πάνω από 70 έννοιες αξιών (Mc.Michael).

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάρως2004
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Πίνακας 1.1: Οι Βασικές Έννοιες της Αξίας Ακινήτου

.... κοινωνική ~ αληθής .... υποκειμενική

.... αντικειμενική .... φυσική .... πραγματική

~πλήρης .... αγοραία .... τρέχουσα

~βέλτιστη .... παρούσα .... υπάρχουσα- ....υπερβάλλουσα ~αρxική .... μελλοντική

.... προστιθέμενη .... επενδυτική .... μεταφερόμενη

.... λειτουργική ~ φορολσγητέα .... ασφαλιστική

~ εξοφλητική ~ανάπτυξης ~ ανταλλαγής

~χρήσης .... παραγωγής ~ συναλλαγής

....προσόδου ~θέσης

Πηγή: Ζέντελης 2001. σελ 20
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Το 1938 έ'γινε μια πρώτη προσέγγιση στον ορισμό της αξίας από τους Mystoe,

Eve και Ansteys:

«Στην τρέχουσα σημασία της "αξίας', η αξία ενός πράγματος είναι το ποσό των

χρημάτων για το οποίο αυτό το πράγμα είναι το ευτελέστερο στην ελεύθερη αγορά. Ο

πραγματογνώμονας, αν εκτιμήσει την πραγματική περιουσία ή την κινητή περιουσία

ή το ζωικό κεφάλαιο και προσπαθήσει να αξιολογήσει καθένα από αυτά σε λίβρες,

σελίνια και πένες, τότε για αυτόν αξία σημαίνει το χρηματικό ποσό με το οποίο μπο­

ρεί να ανταλλάξει την περιουσίω, .

Οι ιδιαίτερες δυσκολίες που παρουσιάστηκαν τη δεκαετία του Ι 970 και έκαναν

την επανεμφάνισή τους το Ι 990, αναφορικά με την ΈWOια και τον ορισμό της αξίας

οδήγησαν το R.ι.c.S. το Ι 993 να σχηματίσει ομάδες εργασίας, προκειμένου να ανα­

θεωρήσει πολλούς από τους ορισμούς για την αξία και να συγκεκριμενοποιήσει ορι­

σμένες ΈWOιες που χρησιμοποιούνται πολύ συχνά στην ακίνητη περιουσία. Πολλοί

από αυτούς τους ορισμούς έχουν γίνει αποδεκτοί από το R.ι.c.S.

ΑΥορώα αξία

Είναι το κατά εκτίμηση ποσό, το οποίο την ημέρα της αξιολόγησης ανταλ­

λάσσεται με συναλλαγή ανάμεσα σε έναν πρόθυμο αγοραστή και έναν πρόθυμο

πωλητή, μετά από κατάλληλη προώθηση του προ'ίόντος (marketing), την οποία το

Διπλωματική εΡΥασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβροΟΟριος 2004
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καθένα από τα δύο συμβαλλόμενα μέρη έχει ενεργήσει γνωστικά, προσεκτικά και χω­

ρίς εξαναγκασμό.

Αξία ελεύθερης αγοράς

Είναι μια άποψη για την καλύτερη τιμή στην οποία μπορεί να πωληθεί μια .περι­

ουσία σε μετρητά την ημέρα της αξιολόγησης, υποθέτοντας:

a. έναν πρόθυμο πωλητή.

β. όπ πριν την ημέρα της αξιολόγησης υπήρξε ο χρόνος (έχοντας σεβασμό στη φύση

και στην κατάσταση της αγοράς) για την κατάλληλη προώθηση της, την αποδοχή

της τιμής, των όρων και την ολοκλήρωση της πώλησης.

7. Ότι η κατάσταση του επιπέδου τιμών της αγοράς και άλλες περιστάσεις ήταν κατά

οποιαδήποτε προηγούμενη υποτιθέμενη ανταλλαγή των συμβάσεων οι ίδιες με αυ­

τές της ημέρας αξιολόγησης,

δ. Ότι κανένα ποσό δεν λαμβάνεται από κάποιον που εκδηλώνει ένα ιδιαίτερο ενδια·

φέρον για την περιουσία για άλλους λόγους, που δεν έχουν σχέση με τα χαρακτη­

ριστικά του ΑΊανήτου (συναισθηματικούς κτλ).

ε. Ότι τα συμβαλλόμενα μέρη στην συναλλαγή ενήργησαν γνωστικά, προσεκτικά και

χωρίς εξαναγκασμό.

Αξία άμεσης διάθεσης

Είναι ό,τι και η αγοραία αξία, με εξαίρεση ότι ο χρόνος δημοσιότητας, έκθεσης

και διαπραγμάτευσης του αΊανήτου είναι μικρός, συγκρινόμενος με την χρονική περί­

οδο και τα αναγκαία μέτρα προώθησης που απαιτούνται, προκειμένου να επιτευχθεί η

αγοραία αξία. Ο πωλητής, επίσης, μπορεί να δρα υπό προσωπικό ή εξωτερικό εξανα­

γκασμό.

YλJΚIί αΙΙα

Είναι το απαξιωμένο κόστος αντικατάστασης του περιουσιακού στοιχείου στη

μορφή, χρήση και κατάσταση που βρίσκεται. Ως εκ τούτου, είναι δυνατό κατά περί­

πτωση, η υλική αξία να ταυτίζεται με την αγοραία αξία του αΊανήτου.

Συγκεκριμένα, η υλική αξία αναφέρεται στις αξίες:

Δutλωματική ερΥασ(α

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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• γης θεωρούμενης κενής,

• απαξιωμένου κόστους αντικατάστασης των κτιριακών εΥκαταστάσεων (δηλ. συν­

υπoλoγiζovτας τ/ν παλαιότ/τα και τις φθορές),

• υπεραξία Υης που αναλογεί στην ύπαρξη κτιριακών εγκαταστάσεων. καθώς χαι

του υφιστάμενου, ενδεχομένως, μηχανολογικού εξοπλισμού χαι συναφών ηλεκτρο­

μηχανολογικών εγχαταστάσεων.

Λvπκειμεν,κή αξία

Είναι η αξία του ακινήτου που υπολογίζεται σύμφωνα με τους πίνακες αντικει­

μενικού προσδιορισμού του Υπουργείου Εθνικής Οικονομίας (Υπ.Εθ.ο).

Προτεινόμενη πμή εκκίνnσης διαδικασίας πώληοΥς

Είναι η αξία αφετηρίας, με την οποία προτείνεται να εκκινηθεί η διαδικασία πώ­

λησης ενός περιουσιαιωύ στοιχείου ιδιo"τ/Oiας, δημόσιου συνήθως οργανισμού, με

σκοπό την προσέλκυση περισσότερων ενδιαφερόμενων αγοραστών και η οποία προ­

κύπτει από την αξιολό"Υηση διαφόρων παραγόνrων που δυσχεραίνουν ή διευκολύνουν

τ/V πώληση (μέγεθος, προβολή, διαφαινόμενη μελλoνnκή δέσμευση ή αξιοποίηση

κτλ).

Η προτεινόμενη τιμή εκκίνησης διαδικασίας πώλησης, είναι ίση ή μιιcρότερη της

αγοραίας αξίας του περιουσιακού στοιχείου .

Αξία κπρ,ακών Ι;Zκατασrnσεων

Είναι το απαξιωμένο κόστος αντιχατάστασης των κτφιακών εΥκαταστάσεων του

ακινήτου.

Μ,σθωπκήΑCία

Είναι το ύψος του μισθώματος για συγκεκριμένη XΡOνιιcΉ διάρκεια, το οποίο εισ­

πράπεται από τον ιδιοκτήτη ενός περιουσιακού στοιχείου που διατίθεται για μίσθω-

ση.

Η μισθωτική αξία ουσιαστικά ανηστοιχεί στην απόδοση κεφαλαίου που έχει

επενδυθεί για την απόκτηση του περιουσιακού στοιχείου. Ως εκ τούτου έχει άμεση

σχέση με την αγοραία αξία του και τα επιτόκια που ισχύουν κατά τη δεδομένη

Διπλωματική εργασία

B.Tσεxι:ρiδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρouόρως 2004
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χρονική στιγμή στην αγορά. Υπολογίζεται πάντα για νέα μίσθωση του ακινήτου, χω­

ρίς να λαμβάνονται υπόψη τυχόν νομοθετικές δεσμεύσεις για υφιστάμενα και παλαιά

ενοίκια.

Αξία επΙΑνππαρovi

Αναφέρεται συνήθως στη γη και είναι το ποσό που προσδοκά να λάβει ο

ιδιοκτήτης ενός ακινήτου, για αξιοποίηση από τον ίδιο ή τρίτο, σε μια επιχεφηματική

σχέση, κατά την οποία το ακίνητο προσφέρεται σαν θεωρητικό κεφάλαιο στην επι­

χείρηση και λογίζεται ως αξία του α",νήτου. Στο τέλος της χρονικής διάρκειας της

επιχείρησης, παρέχεται στον ιδιοκτήτη το τμήμα του ακινήτου που του αναλογεί.

Αντιστοιχεί δε, στην αγοραία αξία του ακινήτου κατά τη στιγμή της αξιολό'Υησης,

προσαυξημένη κατά το επιχεφηματικό όφελος χρησιμοποίησης του διατεθέντος ΚΕ­

φαλαίου.

Υπεραξία

Μια πολύ σημαντική έννοια που έχει άμεση σχέση με την ακίνητη περιουσία είναι

η ΈWoια της Υπεραξίας. Η Υπεραξία είναι η πρόσθετη αξία που αυξάνει τη συνολική

αξία της ακίνητης περιουσίας και είναι προϊόν της αξιοποίησης της. Συνήθως αναφέ­

ρεται σε περιπτώσεις οικοπέδων που δίνονται αντιπαροχή και στήν τελική αξία του

oικoπtδoυ πραστίθεται και η υπεραξία. Η ΈWoια της υπεραξίας, λόγω της οοβαρότη­

τας της, αναλύεται πληρέστερα σε ακόλουθο κεφάλαιο.

Οι παραπάνω ορισμοί χρησιμοποιούνται πολύ συχνά προκειμένου να εκτιμηθεί η

αξία της ακίνητης περιουσίας και ο προσδιορισμός τους απαιτείται ανάλΟ'Υα με τη μο­

ρφή του ακινήτου και το λόγο για τον οποίο γίνεται η εκτίμηση.

1.6ΗΑκίνητη περιουσία ως επένδυση

Ένα από τα σημαντικότερα προβλήματα στην αγορά Ακινήτων τόσο στην Ελλάδα

όσο και Διεθνώς, είναι η δυσκολία των ιδιοκτητών να αντιμετωπίσουν την ακίνητη

περιουσία σαν επένδυση, όπως συμβαίνει με άλλες μορφές επενδύσεων (χρηματι­

στήριο, ομόλογα, καταθέσεις σε τραπεζικούς λογαριασμούς κ.τλ).

Διπλωματική εργασία

Β.Τσειcερίδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Λ.

Φεβρουόρ.ιος 2004
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Το πρόβλημα έγκειται στην αποοοία των απαραίτητων δεδομένων (κυρίως βά­

σεων δεδομένων) που θα οδηγούσαν σε mo εξαντλητικές αναλύσεις της αγοράς και­

νήτων, α'JJ..iJ. και στη δημιουργία mo εξειδικευμένων δεΙΙCΤών που Οα ΙCΑθισΤOύσαν

την επένδυση αυτή ευχερέστερα συγκρίσιμη με ης άλλες μορφές επενδύσεων, αλ/.ά

ΙCΑΙ παράλληλαΟα βοηθούσανώστε να εισχωρήσειστα -χαρτοφυλάΊααμε-Υάλων παρα­

γόντων της αγοράς, όπως αμοιβαία αΊανήτων,-χαρτοφυλάιααμε-Υάλων θεσμικώνεπεν­

δυτών κ.τ.λ.

Επένδυση είναι ((η θυσία ΊCΆπoιoυ πράγματος τώρα με την προοπτική μελ­

λοντικώνωφελειών» [Green and Farrell 1984]. Αποτελεσματική επένδυση είναι αυτή

που παράγειυψηλές απoδόσεtς σε σχέση με την πμή αγοράς. Με την έννοια απόδοση

εννοούνται τόσο τα μηνιαία ή ετήσια καθαρά έσοδα που αποφέρει μία αΊάνητη

περιoUΣΊα όσο και η εmστροφή κεφαλαίου που μία πώλησή της πιθανόν να αποφέρει

κάποια -χρονική περίοδο, αλλά και τα ψυχολογικά έσοδα που θα αποιωμισΟούν σαν

αποτέλεσμα της αγοράς αυτής.

Στο χώρο της ακίνητης περιουσία υπάρχει μια μακροχρόνια σχέση μεταξύ

πληθωρισμού ΊCαΙ ενοικίων. Πέραν αυτής της μορφής αύξησης των εσόδων, που μπο­

ρεί να λαμβάνει χώρα ακόμα και ξεπερνώντας το όριο που εmτρέπει ο πληθωρισμός,

άλλες αιτίες που οδηγούν σε πρόσθετη αύξηση του ενoιΊCΊoυ είναι Π.χ. η φυσική κυ­

κλικότητα της αγοράς, η εναλλαγή δηλαδή των τιμών των ενοικίων σε διάφορες περι­

οχές ανάλογα με την χρονική περίοδο. Για την επίτευξη της εισροής των επιπλέον

αυτών κερδών, απαιτείται μελέτη της αύξησης της ζήτησης και προσδιορισμός των

χρονικών περιόδων που αυτή πραγματοποιείται, ώστε να εYτommow οι περιοχές και

οι τύποι των αΊανήτων που ενδέχεται να προσφέρουντις περισσότερες ωφέλειες.

Ένα ακίνητο είναι δυνατόν να αποφέρει και μονοπωλιακές αποδοχές. Είναι, για

παράδειγμα, λογικό ότι ένας ιδιοκτήτης, ο οποίος -χρησιμοποιεί το αΊάνητο για να

αποκομίσει κέρδη από τα ενOίΊCUl, Οα το πουλήσει σε μικρότερη τιμή από κάποιον άλ­

λον που -χρησιμοποιεί το ακίνητο για ιδία χρήση. Στην πρώτη περίπτωση, η απώλεια

, , " του ΑΊανήτου είναι απλώς απώλεια εσόδων, ενώ για στη δεύτερη απαιτούνται δαπά­

νες για την μετακόμιση του ιδιοκτήτη σε άλλο oίΊCΗμα.

Ένας άλλος παράγοντας που επηρεάζει σε σημαντικό βαθμό το ποσοστό απόδο­

σης ενός ακινήτου είναι και ο τρόπος που αυτό Οα αποκτηθεί. Από τους mo συχνά

απαντώμενουςτρόπους είναι η αγορά τοις μετρητοίςή με δάνειο.Ένας λιγότερο συ-

Διπλωμαηκήεργασία
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χνός τρόπος απόκτησης του ακινήτο\), πο\) τώρα άρχισε να εμφανίζεται στην Ελλάδα,

είναι η χρονομίσθωση ακινήτων.

Έστω, για παράδειγμα, ότι \)φίσταται ενδιαφέρον αγοράς ενός ακινήτο\) αξίας

ΕΙ 00.000 και εξετάζονταιδύο εναλλακτικέςλύσεις για την αγορά του:

α) Αγορά τοις μετρητοίς

β) Αγορά με προκαταβολή €40.000 μετρητά και €60.000 δανειοδοτο"μενα με επι­

τόκιο 8%.

Αν Ί>Ποτεθεί ότι η τιμή του ακινήτου αυξάνεται κατά 30% σε 3 χρόνια, προκύπτουν

τα εξής:

Πίνακας 1.2: Απόδοση Ακινήτου σε σχέση με τον τρόπο Αγοράς

ι' λί>ση 2' λί>ση

Αξία Ακινήτουσε 3 χρόνια €130.000 €130.000

Κεφάλαιοσε 3 χρόνια €130.000 (€40.000+€30.000 F€70.000

Μεioν αρχική επένδυση €IOO.OOO €40.000

Μείονδάνεuι Ο €15.583

Κέρδος €30.000 €14.417

Απόδοση κεφαλαίο\) 30% 48,056%

ΠηΥη. Ιδια Επεξεργασια

Είναι φανερό, επομένως, ότι διαφορετικός τρόπος αγοράς ενός ακινήτο\) παρέχει

διαφορετική απόδοση ενός συγκεκριμένουκεφαλαίου.

Σημαντικότατο,επίσης, παράγοντα πο\) συμβάλλεισημαντικά στην αντιμετώπιση

της ακίνητης περιουσίας ως επένδυση είναι και η έννοια του ρίσκου, η οποία θα ανα­

λυθεί διεξοδικά στην επόμενη ενότητα.

Ι. 7 Ρίσκο: ρρισμός και πηγές ρίσκου σπιν Ακίνητη περιουσία

Το ρίσκο ορίζεται ως η έλλειψη βεβαιότητας για την απόκτηση το\) προσδο­

κώμενου επιτοκίου από μια επένδυση. Η οικονομική θεωρία αναγνωρίζει τρεις κατη­

γορίες ρίσκο\) στην επένδυση:

• Το επιχειρηματικό ρίσκο (Business risk). Πρόκειται για την αβεβαιότητα ροής

των εσόδων λόγω της φ"σης της επιχεψηματικής δραστηριότητας.

Διπλωματική εΡΥασία
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• Το χρηματοοικονομικό ρίσκο (jinancial risk). Αναφέρεται στην αβεβαιότητα που

προκαλείται από πς μεθόδους χρηματοδότησης της επένδυσης.

• Το ρίσκο ρευστότητας (/iquidity risk). Συνίσταται στην αβεβαιότητα, η οποία

εκπορεύεται από τη δευτερογενή αγορά της επένδυσης. Είναι, δηλαδή, το ρίσκο

ρευστοποίησης της επένδυσης και η πμή ρευστοποίησης της ανάλογα με τις συν--
θήκες της αγοράς.

Για την αγορά της ακίνητης περιουσίας, το ρίσκο αποτελεί ουσιαστικό παράγοντα

που επηρεάζει την αξία, αλλά και την απόδοση της. Οι πηγές ρίσκου εμφαίνονται στο

παρακάτω διάγραμμα:

Διάγραμμα l.3:Πηγές Ρίσκου Ακίνητης Περιούσιας

ι Πηγές οίσιωυ Aιciνητης πεοιουσίας

Ρίσκο ιιισθωτών Ι

Ρίσκο Kατασ"ΕUης και ΣUντηOησης

-ΙΡίσκο φορολογίας Ι

-ΙΡισ"ο νομικο Ι

Ρίσκο τυπου κατασκευής

Ρίσιω νΟΙΙ0θεσίας Ι

Ρίσιω ΠODΎOOlιιιατισιισι)

Πηγή: Αναγνωστόπουλος 1998, σελ. 75

Οι παραπάνω αναφερόμενες πηγές ρίσκου, οι οποίες μπορούν να προκαλέσουν

την αποτυχία μιας επένδυσης αναλυπκότερα είναι:

ΡΙσκο μισθωτών. Αναφέρεται στην πιθανότητα οι ενέργειες του μισθωτή να εl1ηρεά­

σουν το μέγεθος των εσόδων του ιδιοκτήτη. Ο σημαντικότερος κίνδυνος για τον επεν­

δυτή είναι η ανά πάσα σηγμή πιθανότητα εγκατάλειψης του ακινήτου από τον μισθω­

τή, με άμεση συνέπεια την ανάσχεση της ροής εσόδων από αυτό. Ακόμη όμως και

στις περιπτώσεις υπογραφής μακροχρόνιων μισθώσεων, είναι απαραίτητο να ληφθεί

υπόψη η περίπτωση μελλονπκής κήρυξης του μισθωτή σε κατάσταση πτώχευσης,

έτσι ώστε να διασφαλισθεί το μίσθωμα μέσα από νομικές διαδικασίες. Τέλος, υφίστα­

ται η πιθανότητα ο μισθωτής να προκαλέσει φυσικές φθορές στην περιουσία ή να

Διπλωματική εpyασiα
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προβεί σε αλλαγή χρήσης του χώρου που μισθώνει με αρνητικές συνέπειες για την

αξία του.

Ρίσκο nJπου κατασκευής. Περιγράφει την πιθανότητα μείωσης της εισροής εσόδων

από ένα ακίνητο λόγω του τύπου χρήσης του. Ο κίνδυνος που ενέχεται στις περιπτώ­

σεις αυτές για τον ιδιοκτήτη είναι η συρρίκνωση των οικονομικών απολαβών από την

αδυναμία χρησιμοποίησης του ακινήτου, εξαιτίας της ιδιομορφίας της χρήσης του. Αν

Π.χ. ένας επενδυτής είναι κύριος ενός βιομηχανικού κτφίου σε μια περιoΊfι, η οποία

αποχαρακτηρίζεται ως βιομηχανική ζώνη, τότε υφίσταται μια σημαντική ζημιά ο

επενδυτής. Αν πάλι είναι κύριος ενός καταστήματος σε εμπορικό κέντρο, υπάροχει η

πιθανότητα να υποστεί σημαντική ζημιά σε περίπτωση που δημιουργηθεί άλλο εμπο­

ρικό κέντρο πλησίον αυτού όπου βρίσκεται η ιδιοκτησία του.

Ρίσκο καmσκευής και συντήρησης. Εμφανίζεται σε περιπτώσεις όπου το ακίνητο,

')Jyyro των υψηλών δαπανών κατασκευής και συντήρησής του δεν αποδίδει τα προσδο­

κώμενα οικονομικά οφέλη. Η απόδοση του ακινήτου είναι πιθανό να επηρεασθεί και

από τυχαία γεγονότα-φυσικά και μη-, όπως ένας σεισμός, που μπορεί να προκαλέσει

αστοχία υλικών. Παρόλα αυτά, είναι δυνατό να ειπωθεί ότι τα ιδιοκτησιακά ενδιαφέ­

ροντα για τα καταστήματα είναι πολύ λιγότερο επφρεπή σε ρίσκο κατασκευής και

συντήρησης, μιας και τα έξοδα για την ανακαίνιση του ακινήτου διατίθενται από τον

εκάστοτε μισθωτή ώστε να το διαμορφώσει έτσι όπως επιθυμεί, a'J.J...iJ. και να το προ­

βάλει ανάλογα. Από την άλλη πλευρά, μία κατηγορία ακινήτων ιδιαίτερα επφρεπής

στο ρίσκο κατασκευής και συντήρησης είναι τα βιομηχανικά κτίρια, στα οποία δεν

επιτρέπεται μεΥάλος ιciικλoς ζωής λό'ιω της φύσης των εργασιών που φιλοξενούν

(π.χ. χημικές βιομηοχανίες που μπορούν να προκαλέσουν σημαντικές ζημίες στον φέ­

ροντα οργανισμό του ακινήτου κτλ). Καθίσταται, επίσης, σαφές ότι το έδαφος είναι

λιγότερο πιθανό να υποτιμηθεί υπό κανονικές συνθήκες, ώστε οι επενδύσεις σε αυτό

ενέχουν μικρότερο ή μηδαμινό ρίσκο κατασκευής και συντήρησης.

Ρίσκο voμοθεσlας. Αφορά την πιθανότητα αλλαγής της ισχύουσας νομοθεσίας με

άμεση επίπτωση στα έσοδα από την επένδυση σε ακίνητη περιουσία. Η αύξηση του

φόρου στα ενοίκια, η εισαγωγή του Φ.Ω.Α., όπως και η εισαγωγή του φόρου μεγάλης

ακίνητης περιουσίας, δύνανται να μεταβάλλουν την απόδοση μιας επένδυσης στο χώ-

Διπλωματική εργασία
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ρο των ακινήτων. Οι επιβαρύνσεις αυτές. που δεν μπορούν με κανένα τρόπο να μετα­

φερθούν στην αξία του ακινήτου. έχουν ως συνέπεια ο επενδυτής να μελετά και

άλλους τρόπους εξασφάλισης του εισοδήματος του. Στις ιδιοκτησίες. για παράδειγμα,

που προορίζονται για κατοικία το πραγματικό τίμημα είναι κατά πολύ μεγαλύτερο

από αυτό που αναΎράφεται στα συμβόλαια αγοροπωλησίας, γεγονός που αποβλέπει

στην επιβολή μικρότερης φοΡολο-Υίας. Όμως, το ρίσκο νομοθεσίας μπορεί να επιφέρει

και θετικά αποτελέσματα. όπως σε περιπτώσεις όπου η επιμήκυνση του ωραρίου λει­

τουργίας κάποιας κατηγορίας εμπορικών καταστημάτων προκαλεί μεγάλη αύξηση

της αξίας των ακινήτων αυτής της καΠlΎOρίας. Πολλές φορές, ακόμα και οι αποφά­

σεις τις δικαιοσύνης επηρεάζουν την απόδοση του ακινήτου. Αποφάσεις σχετικές με

την εξασφάλιση της υγείας και της ασφάλειας διαμορφώνουν ανάλογα και τον τρόπο

οργάνωσης και λειτουργίας των βιομηχανικών και εμπορικών επιχειρήσεων, κατά συ­

νέπεια και την απόδοση των ακινήτων στα οποία στεγάζονταL

Ρίσκο φορολΟΥ,lας. Σχετίζεται με την παραπάνω κατηγορία, και περιγράφει την

mθανότητα επιβολής νέων φόρων στην ακίνητη περιουσία ή τροποποίησης των πα­

λαιών. Η ιδιοκτησία είναι επιρρεπής στη φορολσΥία, επειδή η ακίνητη περιουσία

αποτελεί εύκολο φοΡολσΥικό στόχο για τις εκάστοτε κυβερνήσεις. Εξαίρεση αποτε­

λούν τα ακίνητα πρώτης κατοικίας. Το -γεγονός αυτό εξη-γεί τα φοΡολσΥικά κίνητρα

που δίνονται κατά καιρούς για την απόκτηση πρώτης κατοικίας (μειωμένα εmτόκια

για στεγαστικά δάνεια, φορολογικά κίνητρα κ.τ.λ.). Ακόμα και οι ενέργειες των δημο­

τικών αρχών μπορούν να έχουν σημαντικές επιπτώσεις στην ιδιοκτησία. Έτσι, τοπικοί

φόροι σε εμπoρικtς επιχειρήσεις, παρά το γεγονός ότι δεν αφορούν άμεσα την ιδιο­

κτησία, συνεπάγονται άμεση μείωση των μισθωμάτων. Διάφορες φορολογίες, όπως

αυτή του Φ.Π.Α., έχουν άμεσο αντίκτυπο και στην αγορά ακινήτων ενώ, από την άλ­

λη, ορισμένες ανακουφίσεις που αφορούν τα βιομηχανικά κτίρια και την ιδιοκτησία

σε δασώδεις περιοχές, διατρέχουν συνεχώς τον κίνδυνο της ρύθμισης ή της κατάργη­

σης. Ο φορολογικός, λοιπόν, κίνδυνος για την ιδιοκτησία είναι ένας σημαντικός πα­

ράγοντας που αηρεάζει άμεσα την αξία των ακινήτων.

Ρίσκο ΠΡΟΊραμμαπσμού. Αναφέρεται στον κίνδυνο που προκύπτει από τις πολιτικές

προγραμματισμού της κυβέρνησης ή από τους τοπικούς άρχοντες υπό την ευρύτερη

έννοια, συμπεριλαμβανομένης και της πολιτικής των μεταφορών. Τέτοιες παρεμβά-

ΔηλωματιJ:'ή εργασία
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σεις μπΟjX>ύν να χαρακτηριστούν, για παράδειγμα τα έργα της Ολυμπιάδας του 2004

στην Αθήνα και της ανάπλασης των περωχών -γύρω από αυτά, καθώς και η κατασκευ­

ή του μετρό, που προκάλεσε υπεραξίες σε πολλά ακίνητα βρισκόμενα δίπλα σε σταθ­

μούς του μετρό, δημιούργησε δε ταυτό'χΡονα υποαξίες σε άλλες περιοχές, χωρίς άμε­

ση πρόσβαση σε αυτούς. Σε περιφερειακό επίπεδο λαμβάνουν χώρα παρεμβάσεις

ανακατανομής, όπως μεταφορά κυβερνητικών υπηρεσιών σε περιοχές υποβαθμίσμέ.

νες, αλλά και δημιουργία οδικών αξόνων που δίνουν σημαντικές υπεραξίες στα ακί­

νητα που βρίσκονται γύρω από αυτούς.

Ρiσκο νομικό. Ορισμένες φορές ο τίτλος ιδωκτησίας μιας επένδυσης ενδέχεται να

έχει ελαπώματα ή ασκούνται δικαιώματα στην περωυσία από κάποιον τρίτο, τα

οποία δεν έΥιναν αντιληπτά πριν ή κατά το χρόνο υπαΥραφής του συμβολαίου και η

άσκηση των οποίων έχει επιπτώσεις στην αξία του ακινήτου. Συχνά απαντάται η πε­

ρίπτωση, μετά την υπαΥραφή του συμβολαίου κτήσης ενός οιιωπέδου ή ακινήτου, να

αποδειχθεί ότι υπάρχουν συνιδιοκτήτες στην περιουσία ή ότι η έκταση της ιδιοκτη­

σίας δεν ήταν αυτή που προβλεπόταν αρχικά. Ρίσιω νομικό μπορεί να ενέχεται και σε

περιπτώσεις υπαΥραφής συμβολαίων με μισθωτές, όταν εκ των υστέρων διαπιστωθεί

ότι υπάρχουν κενά στο συμβόλαιο, που επιτρέπουν στον μισθωτή να παρέμβει ριζικά

στο κτίριο, ή διαπιστώνονται ιδιαιτερότητες στο μισθωτήρω ικανές να αποφέρουν

μεΥαλύτερο έσοδο από την μίσθωση.

Όλες αυτές οι πηγές ρίσκου σπανίως συναντώνται -τουλάχιστον υπό τη μορφή

που εμφανίζονται στην ακίνητη περιουσία- σε άλλες μορφές επενδύσεων. Είναι χαρα­

κτηριστικό ότι επενδύσεις όπως αυτές των ομολόγων ή των καταθέσεων δεν εκτίθε­

νται σε κανέναν από τους παραπάνω κινδύνους.

Συμπερασματικά, η περιουσία αποτελεί αντικείμενο πολλών κινδύνων οι περισ­

σότεροι εκ των οποίων προέρχονται από πηγές που αναλύθηκαν παραπάνω. Οι γενι­

κές ταξινομήσεις κινδύνου που εφαρμόζονται στις εναλλακτικές λύσεις δείχνουν ότι η

ιδωκτησία είναι επιρρεπής σε αυτόν, πλην όμως και παντελώς προστατευμένη από

τον επιχεφησιακό κίνδυνο. Αυτές οι γενικές ταξινομήσεις έχουν περιορισμένη αξία

σε ότι αφορά τον κίνδυνο της περωυσίας, ενώ και οι αξωλογήσεις εξαρτώνται από

την έwοια που ΠjX>σδίδεται στον κίνδυνο.

Δtπλωμαηκή εργασία
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Ο χρόνος αποτελεί έναν από του παράγοντες που επηρεάζουν σε πολύ μεγάλο

βαθμό την αξία της ακίνητης περιουσίας. Επέχει τεράστια σημασία τόσο όσον αφορά

την περίοδο εκτίμησης της, την κατάσταση της αγοράς εκείνη την εποχή, τις τιμές

πώλησης όμοιων περιουσιακών στοιχείων στην περιοχή της ακίνητης περιουσίας, όσο

και ως προς την εκτίμηση του ακινήτου που βρίσκεται στο οικόπεδο προς πώληση.

Όσον αφορά το ακίνητ.ο, η έννοια της εκτίμησης της αυξανόμενης υποτίμησης εί­

ναι στενά συνδεδεμένη με την οικονομική ζωή, τη φυσική ζωή, την τρέχουσα ηλικία

και την αποτελεσματική ηλικία. Οι τεΊΥικές για τον υπολογισμό της αξίας ενός κτι­

ρίου κάνουν χρήση αυτών των εννοιών.

Οικονομική ζωή είναι η περίοδος κατά την οποία οι βελτιώσεις σε πραγματικές συν­

θήκες συνεισφέρουν στην αξία της ιδιοκτησίας. Η οικονομική ζωή ενός κτιρίου ξεκι­

νά με την ανοικοδόμηση και καταλήγει, όταν το κτίριο δεν αποφέρει καμία αξία στον

ιδιοκτήτη του, πέραν της αξίας της γης. Aυ~ η περίοδος είναι μικρότερη από τη

φυσική ζωή του κτιρίου. Πολλές φορές, η οικονομική ζωή των ακινήτων επιμηκύνε­

ται με την επιμελή συντήρηση τους. Μετά το πέρας της οικονομικής τους ζωής, τα

κτίρια μπορεί να ανανεωθούν, να ανακατασκευαστούν, να ανασχεδιαστούν ή ακόμη

και να κατεδαφιστούν, για να αντικατασταθούν με άλλες, προσφορότερες κατάσκευ­

ές. Παρά το γr:yoνός ότι η αναμενόμενη οικονομική ζωή μίας κατασκευής είναι δύ­

σκολο να προβλεφθεΙ, διαμορφώνεται από έναν αριθμό συντελεστών ποu περιλο.μβά-

νουν:

.ι' Τον έ'λΕΥΧο του βαθμού κόπωσης των φυσικών στοιχείων της οικοδομής για δε­

δομένη ποιότητα κατασκευής, χρήση και συντήρηση.

./' Τον έ'λΕΥΧο του ακινήτου, αν δηλαδή αυτή ανταπoιcρίνεται στις ανάγκες της

εποχής .

./' Τον εξωτερικό fJ..tYXo του ακινήτου, πρoιcειμένoυ να διαπιστωθεί αν αυτό είναι

προσαρμοσμένο στο περιβάλλον που έχει διαμορφωθεί στον χρόνο που μεσο­

λάβησε από την ανοικοδόμησή του. Μια παλιά μονοκατοικία Π.χ. σε μια εμπο­

ρική περιοχή δεν έΊ!'Ι λόγο ύπαρξης.

Εναπομένουσα οικονομική ζωή είναι η εκτιμώμενη περίοδος, κατά την οποία οι βελ­

τιώσεις συνεχίζουν να συνεισφέρουν στην αξία της ιδιοκτησίας. Αυτή η έννοια α-

Διπλωματιιcή εργασία

B.Tσειcερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβΡουάριος 2004
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ναφέρεται στην υπολειπόμενη οικονομική ζωή της υφιστάμενης κατασκευής, η οποία

είναι πάντοτε μικρότερη ή ίση, αλλά ποτέ με-Υαλύτερη από τη συνολική οικονομική

ζωή.

Πραγμαπκή ηλJκlα ή αλλιώς ιστορική ή χρονολογική ηλικία, είναι η αναφερόμενη

στον αριθμό των ετών, που πtρασαν από το τέλος της ολοκλήρωσης των κατασκευών

του οικοδομήματος.

AπoΤΕΛWμαπκή ηλικία είναι η ηλικία που προκύπτει από την κατάσταση της

κατασκευής και τη χρησιμότητα της. Έχει καθοριστεί από μια διαδικασία εκτίμησης

και δεν είναι μια ημή που εκφράζει την αΎορά. Παρόμοια κτίρια δεν υποημούνται

αναΎκαστικά στις ίδιες αναλογίες. Οι συνθήκες συντήρησης μπορούν να επηρεάσουν

την πορεία ({γήρανσης» του κτιρίου. Αν ένα κτίριο υφίσταται τυπική συντήρηση, τότε

η αποτελεσμαηκή και η πραΎμαηκή ηλικία του μπορεί να συμπίπτουν. Για ένα κτίριο

συντηρούμενο ικανοποιηηκά, καλύτερα από ό,τι ένα μέσο οικοδόμημα, η αποτελε­

σμαηκή ηλικία θα προκύπτει μικρότερη της πραΎμαηκής, ενώ σε περίπτωση τέλος

πλημμελούς συντήρησης, η αποτελεσμαηκή ηλικία ενδέχεται να εμφανίζεται μεγαλύ­

τερη.

Η αποτελεσμαηκή ηλικία συσχετίζεται με την εναπομένουσα οικονομική ζωή. Η

συνολική ζωή αντίστοιχων κατασκευών, αφαιρούμενης της απoτ~σμαηκής ζωής

του κτιρίου υπό εξέταση, ισούται με την εναπoμtvoυσα ζωή του.

Οικονομική ζωή - Α7tοτελεσμαnκή ηλικία = Εναπομένουσα ζωή

Κατά τη διαδικασία εφαρμογής των μεθόδων εκτίμησης της ακίνητης περιουσίας

χρησιμOΠOΙOύVΤαι μειωηκοί συντελεστές, υπολιΥΥιζόμενοι από στατισηκά δεδομένα

Ύια κάθε KαtηΎoρία κτιρίων, οι οποίοι λαμβάνουν θέτουν άα λογικά αναμενόμενο

χρόνο ζωής του ιmρίoυ ανάλογα με τη χρήση του και με επαρκή συντήρηση.

Έτσι, η μέση ανά έτος παλαίωση (α) λΙΥΥω φθορών κυμαίνεται στα εξής ποσοστά:

./ Για κτίρια κατοικίαςα = 3% ανά έτος

.ι' Για κτίρια Ύραφείων-καταστημάτωνα = 2% ανά έτος

./ Για κτίρια αποθηκών - βιομηχανικών χώρων ερ-Υοστασίων α = 1,5% ανά έτος

.ι' Για κτίρια ξενοδοχείωνα = 2,5% ανά έτος

Διπλωματικήερyασl.α

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβρουάρΙός2004
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Η γνώση της αξίας, της πραγμαπκής πμής ή της πραγμαπκής εικόνας των τιμών,

εξυπηρετεί ένα πλήθος στόχων που προβλέπονται από τη νομοθεσία ή που διαμορ­

φώνονται από τις ανάγκες της καθημερινής πρακτικής. Ιδιωτικές συναλλαγές ή

δημόσιες ανά-Υκες επιβάλλουν την εκ των προτέρων εκτίμηση της αξίας των ακινή­

των, από τον προσδιορισμό της οποίας εξαρτώνται ποικίλες αποφάσεις με σημαντικά

κοινωνικά επακόλουθα. Ο ιδιωτικός τομέας ενδιαφέρεται για την αποτελεσματι­

κότητα των επενδύσεων, την ορθολογική χρησιμοποίηση της υποδομής και τη διευκό­

λυνση των συναλλαγών. Ο δημόσιος τομέας επικεντρώνεται στην αξιοποίηση των

πόρων, τη βελτίωση των συΎθηκών διαβίωσης και την εξασφάλιση συνθηκών κοινω­

νικής δικαιοσύνης. Σημαντικό εργαλείο αποτελεί η ανάπτυξη συστηματικών μεθόδων

και διαδικασιών για την εκτίμηση της αξίας των ακινήτων σε δεδομένη χρονική στιγ­

μή, η οποία μπορεί να αναφέρεται στο παρελθόν, στο παρόν ή στο μέλλον.

Στην Ελλάδα η αξία των ακινήτων δυσwχώς δεν έχει αποτελέσει αντικείμενο

συνολικής και ενιαίας νoμoθεnκής ρύθμισης. Γα/ το λόγο αυτό, η εξακρίβωση της

αξίας γίνεται με διαφορετικό τρόπο, ανάλι:ΥΥα με την περίπτωση. Έτσι, η αξία για τη

φορολογία, την απαλλοτρίωση ή την εκποίηση του ίδιου ακινήτου έχει διαφορετικές

τιμές και προκύπτει με διαφορετικό τρόπο, γε'Υονός που δημιουργεί συχ.νά αντιθέσεις.

Η τιμή ενός ακινήτου μπορεί στον ελληνικό χώρο σήμερα να πρo~ψει από το «σύ­

στημα αντικειμενικού προσδιορισμού)) του Υπουργείου Οικονομικών (για τις περισ­

σότερες περιοχές της χώρας) ή να προσδιορισθεί από εκτιμήσεις της Εφορίας, του

Σώματος Ορκωτών Eκnμητών (Σ.ο.Ε.), της Κτημαπκής Εταψείας του Δημοσίου

(Κ.Ε.Δ.) σε ορισμένες περιπτώσεις ή του Τεχνικού Επιμελητηρίου Ελλάδος (Τ,Ε.Ε.).

Οι τιμές αυτές για το ίδιο το ακίνητο είναι διαφορετικές και δεν δεσμεύουν τα διοι­

χητικά δικαστήρια να ορίζουν διαφορετικές τιμές, που όμως μεταβάλλονται σε κάθε

στάδιο εκδίκασης των σχετικών υποθέσεων. Για το ίδιο επίσης ακίνητο, οι τιμές αγο­

ράς, Εφορίας, υποθήκης ή απαλλοτριώσεων είναι διάφορες της πμής πώλησης. Έτσι,

για το ίδιο ακίνητο μπορεί να υπάρχει ένα πλήθος υπερτιμημένων ή υποτιμημένων τι­

μών ενδεικτικών της αληθούς αξίας, με αποκλίσεις που διαφοροποιούνται κατά περι­

οχή και κατά είδος ακινήτου.

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα M.X.n.n.A.
Φεβpouάριoς2004
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Το -ΥεΥονός αυτό δείχνει ότι οι εκτιμήσεις στην Ελλάδα βρί01COνται σε εμβρυακό

στάδιο και δεν εξυπηρετούν τους σκοπούς για τους οποίους είναι αναγκαίες. Επομέ­

νως, δημιουργείται ανάγκη συστηματικού και σε διάφορα επίπεδα προσδιορισμού της

αξίας των ακινήτων, προς κάλυψη των πολλαπλασιαζόμενων αναγκών.

Παρακάτω παρατίθενται μερικές μόνο από τις εφαρμογές της εκτίμησης ακίνητης

περιουσίας:

• Χρηματοδότηση για αγορά, ανέγερση ή αποπεράτωση ακινήτου, όπου απαι­

τούνται η εκτίμηση της αγοραίας αξίας και η εκτίμηση της αξίας άμεσης διά­

θεσης.

• Συμμετοχή σε πλειστηριασμό με επισπεύδοντα έναν τρίτο, όπου απαιτούνται

η εκτίμηση της αγοραίας αξίας, η αξία άμεσης διάθεσης και καθορισμός αντι­

κειμενικής αξίας.

• Ρύθμιση οφειλής, όπου απαιτείται εκτίμηση αγοραίας αξίας.

• Αποδέσμευση ακινήτου, όπου απαιτείται εκτίμηση αγοραίας αξίας.

• Ασφάλιση ακινήτου, όπου απαιτείται υπολογισμός αξίας κτιριακών εγκατα­

στάσεων.

• Πώληση εταιρείας μέσω χρηματιστηρίου, όπου απαιτείται εκτίμηση αγοραίας

αξίας.

• Συγχώνευση εταιρειών μέσω χρηματιστηρίου, όπου απαιτείται εκτίμηση αγο­

ραίας αξίας.

• Εισαγωγή εταιρειών στο χρηματιστήριο, όπου απαιτείται εκτίμηση αγοραίας

αξίας.

• Ανταλλαγή κτιρίων κατόΊΠν εκτίμησης αγοραίας αξίας, όπου απαιτείται εκτί­

μηση αξίας επί αντιπαροχή.

• Αξιοποίηση ακινήτου, όπου απαιτείται εκτίμηση αγοραίας αξίας και εκτίμηση

αξίας επί αντιπαροχή μετά την αξιοποίηση.

Αυτές είναι μόνο μερικές από τις εφαρμογές της εκτίμησης ακίνητης περιουσίας

που χρησιμοποιούνται σε δημόσιους ή ιδιωτικούς οργανισμούς από τους συμβούλους

της εκάστοτε συναλλαγής.

Δmλωματική εργασία

B.ΤσΕΙCΕΡiδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβροΟΟριος 2004
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Όπως κάθε οικονομικός τομέας, έτσι και η ακίνητη περιουσία προσελκύει ένα

σύνολο φυσικών ή νομικών προσώπων που εκδηλώνουν ενδιαφέρον για μία ή περισ­

σότερες πτυχές της. Οι παραπάνω πτυχές διαφοροποιούν και καΤΙlΎOΡΙOΠOΙOύν τους

ενδιαφερόμενους, ανw..oγα με το ακριβές αντικείμενο ενασχόλησης ή την οικονομική

θέση. Οι βασικές ομάδες που συμμετέχουν σε κάθε διαδικασία ή ενέΡΎεια που αφορά

οικονομικά, τεχ:vικά ή νομικά θέματα σχετικά με την αΙCΊνητη περιουσία είναι:

}ο> Οι χρήστες, οι οποίοι μπορεί να είναι ιδιώτες. συνεταιρισμοί ή ωλοι φορείς.

~ Οι ιδιοκτήτες και οι υπεύθυνοι χρήσης Ία/Ι διαχείρισης, οι οποίοι μπορεί να

είναι χρήστες, τεχνικοί σύμβουλοι ή κατασκευαστές, πηγές κεφαλαίου, διαχει­

ριστές ακινήτων, ελεγκτές.

)- Οι πηγές κεφαλαίου, οι οποίες μπορεί να είναι τράπεζες και ταμιευτήρια,

ασφαλιστικές εταιρίες, χρηματιστήριο, ασφαλιστικά ταμεία, συνεταιρισμοί, ι­

διώτες.

~ Οι τεχνικοί σύμβουλοι ή κατασκευαστές, οι οποίοι μπορεί να είναι μελετητές

γης, εμπορικοί ιφ.τασκευαστές, κατασκευαστικές εταιρίες, ειδικοί αποκατά­

στασης ακινήτων, οικονομικοί διαχειριστές.

~ Οι παρατηρητές και ελεγκτές, οι οποίοι μπορεί να είναι ερευνητικά ιδρύματα,

1α/βερνητιΙCΈς επιτροπές, χρηματιστηριακοί ελεγκτές, οργανισμοί τοmΚ'ής αυ­

τοδιοίκησης, πανεmστήμια, περιοδικά και εφημερίδες .

~ Οι παροχείς υπηρεσιών, οι οποίοι μπορεί να είναι εκτιμητές. κτηματομεσίτες,

συμβολαιογράφοι, μηχανικοί, σύμβουλοι ακίνητων.

Οι δυναμικές σχέσεις που αναπτύσσονται μεταξύ των ομάδων αυτών φαίνονται

στο παρακάτω διάγραμμα:

ΔιπλωματtJ(ή φyασtα

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα ΜΧΠ.Π.Α.

Φεβρουό.ριος 2004
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Κατασκευαστές­

ΤεΥνlκο' ΣύμΟουλοl

Μελετητές Γης

Εμπορικοί Κατασκευαστές

Κατασκευαστικές Εταιρίες

Ειδικοί Αποκατάστασης

..ΟικονομικοΙ Διαχ/στές

~

Πηγές Κεφαλα'ου

Τράπεζες και Ταμιευτήρια

Ασφαλιστικές ΕταιρεΙες κοι ΤαμεΙο

Χρηματιστήριο

ΣυνεταιρισμοΙ

Ιδιώτες

Χρήστες

Ιδιώτες

Συνεταιρισμοί

Άλλοι φορεΙς

Ιδιοκτήτες- Δlαιειρlστές

Χρήστες

!+---'----+{Τεχνικοί Σύμβουλοι-Κατασκευαστές)

Πηγές Κεφαλαίου J
ΕλεΥ"'ις

Διαχειριστές Ακινήτων......

ΠαροΖή Υπηρεσιών

Eκτιμητtς

Κτηματομεσίτες

Συμβολαιογράφοι

MηχαVΙKoI

Σ6μβουλοl

ΠηΥή: Ζέντελης 2001, σελ. 202

Παρ~τηρητές &
Eλεrκτές

Κυβερνητικές Επιτροπές

Ερευνητικά Ιδρ6ματα-Πανεπlστήμ~ι

ΧρηματιστηριακοΙ Ελεγκτές

Τ6πος

ο.Τ.Α.

1.11 ΗεξέlJξη τηςA,ξiaς των Λιανήτων στον Ελληνικό Χώρσ

Η σημερινή εικόνα της διάρθρωσης του ελληνικού γεωγραφικού χώρου παρου­

σιάζει έντονες αντιθέσεις, που εκφράζονται με αντίστοιχους βαθμούς έντασης και

στις τρεις διαστάσεις του χώρου: τη φυσική, την οικονομική και την κοινωνική. Από­

φασιστικό ρ?λο στην εξέλιξη του αστικού χώρου, κυρίως μεταπολεμικά, έπαιξαν οι

μετασχηματισμοί στις οικονομικές και κοινωνικές δομές, η έκταση και ο ρυθμός αστι·

ιωποίησης με την συνακόλουθη ερήμωση της υπαίθρου και οι διαρθρωτικές αλλο.γές

στην απασχόληση με τη μείωση του πρωτσyεvOύς τομέα. Οι λόγοι αυτοί καθώς και η

άνοδος του κατά κεφαλήν εισοδήματος, προκάλεσαν μια ανατίμηση της αστικής γης

ή των ακινήτων γενικότερα, με ρυθμό γρηγορότερο του πληθωρισμού της χώρας, επι­

φέροντας πλήθος οικονομικών και κοινωνικών επιπτώσεων. Ωστόσο, στο σύστημα

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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παρεισφρύουν και άλλοι παράγοντες, οι οποίοι σε ορισμένες περιοχές προκαλούν

«ταλαντώσειςτιμών», ενώ σε άλλες δημιουργούν «μέγιστες εκρήξεις τιμών)). Μεγά­

λο, κατά συνέπεια, ενδιαφέρονπαρουσιάζειη γνώση της μεταβολήςτης αξίας διαφό­

ρων κατηγοριώνακινήτων με τον χρόνο, σε διάφορες περιοχές. Η γνώση αυτή είναι

πολύ σημαντική,καθώς σε αυτή μπορούννα βασιστούναποφάσειςοικονομικήςπολι­

τικής και πολιτικής γης, με στόχο την ορθολογιστική κατανομή των χρήσεων και

παραγωγή του αστικού' χώρου, την ικανοποίηση των κοινωνικών αναγκών (στέγη,

περιβάλλον κ.τ.λ.), καθώς-και τον fλF:rx.o της υπεραξίας της γης για τον περιορισμό

της κερδοσκοπίας.

Πέραν των παρατηρήσεων αυτών, μακροοικονομικά αναμένεται αύξηση της

συνολικής αξίας ενός δεδομένου συνόλουακινήτωνσε κάθε επmεδo χωρικής θεώρη­

σης (τμήμαπόλης, πόλη, επικράτεια).Το γεγονός αυτό αποτελείαπόρροια κυρίωςτου

αναπτυξιακούμετασχηματισμούτου χώρου, των βελτιωτικώνέργων, της εξέλιξηςτης

τεχνολογίαςκαι των επενδύσεων.Η αύξηση αυτή των αξιών, που κατανέμεταιστους

συντελεστές παραγω-Υής, πρέπει να είναι όσο το δυνατό μεγαλύτερη για την ίδια

μεταβαλλόμενη ενέργεια (ορθολογιστική ανόπτυξη). Τα προβλήματα, που δημιουρ­

γούνται από τ/ν αύξηση,των τιμών των ακινήτων και ειδικότερα στον αστικό χώρο,

δεν προκύπτουναπό τη «συνολικήαύξηση) που αναφέρθηκεπροηγούμενα,αλλά α­

πό τ/ «διαφορική αύξηση)). η οποία αναπτυσσόμενημέσα από την κοινωνική-οικο­

νομική-θεσμικήπραγματικότητα.η οποία λειτουργεί με σημαντικές αποκλίσεις από

τις αναγκαίες«καταστάσειςισορροπίας».

Σε σχετική έρευνα για την εξέλιξη της αξίας των ακινήτων χρησιμοποιήθηκαν

στοιχεία της Ε.Σ.Υ.Ε., τα οποία αφορούν στην αξία «βάσει δηλώσεως» των μετα­

βιβασθέντων ')Jyyoo αγοράς ακινήτων και στον αντίστοιχο αριθμό των γενομένων με­

ταβιβάσεων για την περίοδο 1961-1980 και 1981-2000. Με τη βοήθεια των στοιχείων

αυτών υπολογίσθηκε στη συνέχεια η μέση δηλωθείσα αξία κατά κατηγορία Ακινήτου

και γεωγραφικό διαμέρισμα.

Η έρευνα περιελάμβανε τα παρακάτω βήματα:

• Προκειμένου να προσεγγισθεί η πραγματική αξία των ακινήτων, έγινε διόρθωση

της μέσης δηλωθείσας αξίας με δείγμα τιμών δηλώσεων για όλους τους συνδυα­

σμούς των κατηγοριών ακινήτων και των διαμερισμάτων τ/ς χώρας μετά την ορι­

στικοποίηση τους και προέκυψε η μέση οριστική αξία.

Διπλωματική φΥασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα M.x.n.n.A.
ΦεβροΟΟριος 2004
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• Προ1Ctιμένοu να μελετηθεί η ΣUμπεριφOρά των τιμών, απαλ/.αγμένη από την επί­

δραση διαφόρων οικονομικών Xαρα1Cτ/ριστιKώv, έγινε αναλογική αναγωγή των

τρεχοuσών τιμών σε σταθερές, με έτος βάσεως το 1970 και με 'ΧΡήση τοu δεί1Cτ/

πμών καταναλωτή (Δ.Τ.Κ.).

• Προκειμένου να εξαχθούν ασφαλή συμπεράσματα, έλαβε χώρα στατιστική επε­

ξεργασία και συσχετισμός με διάφορα οικονομικά μηέθη.

• ΣτOUς πίνακες 1.1 και 1.2. δίνονται στοιχεία για τις ποσοστιαίες μεταβολές της

αξίας των ακινήτων σε τρέχουσες και σταθερές τιμές

ΠΙιοακας 1.3: Ποσοστιαία μεταβολή αξίας σε τρέχουσες και σταθερές τιμές για

την περίοδο 1961-1980.

ΠDΎ'l: Zέvrελης 2001, σελ 36

ΓεωγραφΙΊCό Είδος αστικού Μεταβολή % Μέγιστη % Ελάχιστη %
διαμtρισμα Ακινήτου 1%0-1980 αiJΕ,ηση τιμής αiJξη~nμής

τρεχ. σταθ. τρεχ. σταθ. τρεχ. σταθ.

ΣiJνολο χώρας Οικόπεδα 875 188 43 39 -7 -25
Διαμερίσματα 867 186 33 19 -15 -19
ΟΙΚΟδΟL!tC 1085 233 49 33 -17 -26
Αστικά 1050 225 31 24 -5 -17
Ακίνητα

Αγροκτήματα 2283 490 33 24 Ο -18
Σύνολο 1483 318 35 24 -3 -14
Ακινήτων

npooτroouaa Οικόπεδα 821 176 49 Π -33 -48
Διαμερίσματα 1028 221 27 23 -17 -20
Οικοδομές 620 133 50 45 -39 -51
Αστικά 1042 223 34 25 -7 -21
Ακίνητα

Αγροκτήματα 1064 228 87 81 -50 -60
ΣiJνολο 950 204 33 29 -14 -31
Ακινήτων

Λοιπή χώρα Οικόπεδα 1330 285 55 51 -14 -32
Διαμερίσματα 816 175 55 39 -12 -28
Οικοδομές 1820 390 80 61 -13 -17
Αστικά 1386 297 42 37 -6 -21
Ακίνητα

Αγροκτήματα 2758 592 45 41 2 -14
Σύνολο 2249 482 44 29 -3 -9
Ακινήτων

.

Διπλωματική εpyασiα

Β.Τσεκερ{δη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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Πίνακας 1.4: Ποσοστιαία μεταβολή αξίας σε τρέχουσες και σταθερές τιμές Ύια

την περίοδο 1981-2000

Γεωγραφικό Είδος αστικού Μεταβολή % Μέγιστη % Ελάχιστη %
διαμέρισuα Ακινήτου 1980-2000 αΎC';ση nuήc αύc';ση τιuήc

τρεχ. σταθ. τρεχ. σταθ. τρεχ. σταθ.

Σύνολο χώρας Οικόπεδα 3236 214 44 24 4 -Ι!.

Διαμερίσματα 2239 148 37 27 -3 -12

Οικοδομές 3816 252 43 19 -4 -16

Αστικά Ακίνητα 2753 182 31 21 4 -7

Αγροκτήματα 1765 117 35 14 -5 -20

Σύνολο Ακινήτων 2490 165 28 19 8 -9

Πρωτεύουσα Οικόπεδα 4807 318 78 43 -7 -22

Διαμερίσματα 1865 123 46 24 -5 -19

Οικοδομές 3884 257 61 35 -8 -22

Αστικά Ακίνητα 2713 179 47 23 Ο -14
Αγροκτήματα 11226 742 115 99 9 -9

Σύνολο Ακινήτων 3398 224 38 26 3 -15

Αοιπήχώρα Οικόπεδα 2899 .192 39 20 10 -7

Διαμερίσματα 2887 191 66 33 3 -8

Οικοδομές 3891 257 44 19 -8 -19

Αστικά Ακίνητα 3024 200 40 18 10 -8

Αγρακτήματα 1425 94 42 18 -8 -22

Σύνολο Ακινήτων 2208 154 30 15 6 -11
ΠηΥη. Zένtελης 2001, σελ 37

Από την ανάλυση των δεδομένων της έρευνας, είναι δυνατόν να αντληθούν αξιό­

λογα συμπεράσματα σχετικά με τα χαρακτηριστικά της «αγοράς ακινήτων» κατά εί­

δος και περιοχή, σε συνάρτηση με τις τάσεις που εmκράτησαν. Μπορούν, επίσης, να

σημειωθούν παρατηρήσεις επί των μεταβολών (ακρότατα, σημεία καμπής, μέγιστα ή

ελάχιστα, θετικές ή αρνητικές κλίσεις κ.λ.π.). Τα βασικά συμπεράσματα δείχνουν ότι:

• Υπάρχει διαφορετική συμπεριφορά των τιμών διαχρονικά, ανάλογα με το είδος

του ακινήτου και την περιοχή της χώρας όπου αυτό βρίσκεται, αν και σε γενικές

γραμμές τα σιryKρινόμενα στοιχεία παρουσιάζουν μεταξύ τους ομοιότητα.

• Οι μεταβολές των σταθερών τιμών, ανεξαρτήτως είδους ακινήτου και περιοχής

παρουσιάζουν γραμμική μεταβολή με θετική κλίση, στοιχείο που αποδεικνύει ότι ο

ρυθμός αύξησης των τρεχουσών τιμών ήταν σαφώς μεγαλύτερος του πληθωρι­

σμού.

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβροΟΟριος 2004
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• Υπάρχει δυνατότητα αναλυτικής συσχέτισης των τιμών με διάφορα οικονομικά

μεγέθη, όπιος το κατά κεφαλήν εισόδημα, ο δείκτης επενδύσεων παγίου κεφαλαίου

και οι αντίστοιχοι δείιcτες ιδιωΤΙ1<ής κατανάλωσης.

Τα παραπάνω συμπεράσματα αποτελούν άμεση απόρροια ορισμένων παραγόντων

και μεταβλητών. Η παράθεση των τελευταίων κρίνεται απαραίτητη, προκειμένου να

παρασχεθεί επαρκής ερμηνεία και να υπάρξει πλήρης κατανόηση των προανα­

φερθέντων. Οι παράγοντες αυτοί είναι οι εξής:

• Τα στοιχεία που ερμηνεύουν μακροοικονομικά το φαινόμενο της συνεχούς αύξη.

σης των ((σταθερών τιμών» του χώρου, στα οποία κυρίως οφείλεται η (~πρoστιθέ­

ΜΕvΗ αξία» ανάπτυξης.

• Η αστάθεια της οικονομίας, η έλλειψη ικανών θεσμών και η συνακόλουθη εμφά­

νιση κερδOσιcomKών τάσεων.

• Η απουσία αναπτυγμένης αγοράς, ικανής να καλύψει τη ζήτηση αστικού χώρου.

Η δημιουργία βίαιων κυκλικών διακυμάνσεων δεν προκάλεσε συνθήκες υποχώρη­

σης, όταν υπήρχε υπερπροσφορά, με αποτέλεσμα οι αξίες να αυξάνονται κλιμακω­

τά, οδηγώντας συνακόλουθα στην επόμενη διαταραχή του συστήματος.

• Η παρέμβαση του ανθρώπου στο αστικό περιβάλλον, η οποία δημιουργήθηκε με

τις ποιιάλες μορφές ζήτησης κατά είδος ακινήτου και εμφανίστηκε με διαφορετική

ένταση στα επιμέρους διαμερίσματα της χώρας.

• Η μεταβαλλόμενη κατά περιοχές αύξηση του κόστους κατασκευής, η οποία ε1Π}­

ρέασε συνεκδοχικά τις τιμές. ΣυΊ"ά, το κόστος ορισμένων υλικών αυξάνονταν με

ρυθμό μεγαλύτερο του πληθωρισμού, με συνέπεια η αύξηση των τιμών να μην

οφείλεται στην αύξηση των τιμών της γης ή μόνον σε αυτή. Αντίθετα, σε περιπτώ­

σεις αιχμής των αυξήσεων του κόστους, οι τιμές της γης μειώνονται, καθώς δεν

είναι δυνατό η όλη αύξηση κόστους να εmβαρύνει τους καταναλωτές άμεσα. (Ζέ­

ντελης 2002, σ. 36- 37)

1.12 Συμπεράσμ-am

Η ακίνητη περιουσία αποτελεί ιδιάζουσα μορφή επένδυσης, με πολλούς ιδιαίτε­

ρους παράγοντες που την επηρεάζουν σε σχέση με άλλες μορφές επενδύσεων (μετο­

χές, ομόλογα δημοσίου, επιτόκια καταθέσεων κ.τ.λ.).

Διπλωματική ερΥασία

Β.Τσαερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουό.ριος 2004
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Ένα από τα βασικότερα προβλήματα που δημιουργούνται είναι ο προσδιορισμός

της αξίας, αλλά και της απόδοσης της ακίνητης περιουσίας. Στην προσπάθεια

προσδιορισμού της αξία της χρησιμοποιούνται μέθοδοι ειmμησης της Ακίνητης πε­

ριουσίας, που παρέχουν σε έναν επενδυτή χρήσιμα εργαλεία για την αξιοποίηση της,

αλλά και μια επoπnκή εικόνα για την απόδοση της.

Ο ρόλος του εκτιμητή είναι να προσφέρει κατά το δuvατό ({αVΤΙKεΙΜΕVΙKότερα)~

στοιχεία στον επενδUτή, αποruπώνοντας μια ρεαλιστική εικόνα της αγοράς. Μιας

αγοράς που με βάση τα στατιστικά δεδομένα, αποδεικνύει ότι μπορεί να οδηγήσει σε

πολύ μεγαλύτερες αποδόσεις από ό,τι άλλες μορφές επένδUΣΗς, αρκεί να καταστεί

εφιι<Τή η πλήρης και ρεαλιστική κατανόηση της δομής και της λειτουρ-Υίας της.

Διπλωματική ερΥασ{α

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεjJρoUΆΡ.oς 2004
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Ι Η ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ

Ως αγορά ορίζεται ένα σύνολο θεσμών, σχέσεων και κανόνων που καθιστούν δυ·

νατή τη συναλλαγή, δηλαδή την ανταλλαγή μέσω χρήματος. Η αγορά δεν έχει συγκε­

ιcριμένη γεωγραφική θέση. Εξασφαλίζει την επάρκεια των αγοραστών και των πωλη­

τών και η λειτουργία της οδηγεί στη διαμόρφωση των τιμών αγοράς. Ένα από τα είδη

αγορών που συναντώνται είναι και η αγορά ακινήτων. Οι συναλλαγές που αφορούν

τη γη είναι περιοδικές. με την έννοια ότι δεν υπάρχει συνέχεια των συναλλαγών, ό­

πως συμβαίνει με πoΊJ..ά άλλα αγαθά συνεχούς συναλλαΙCΤικής ροής.

Στ/ν αγορά ακινήτων αντικείμενο έρευνας δεν αποτελεί μόνο η ερμηνεία του

τρόπου λειτουργίας της αγοράς. αλλά κυρίως η καταγραφή και η χρήση των αποτε·

λεσμάτων. Οι συντελεστές ζήτ/σης και προσφοράς και ο αλληλοσυσχετισμός τους

είναι το ζητούμενο στοιχείο. Ολόκληρο το οικοδόμημα της αγοράς ακινήτων στηρί­

ζεται στην προσπάθεια των ιδιοκτητών να προσαρμόσουν τη χρήση της ιδιοκτησίας

τους στις απαιτήσεις της ανταγωνιστικής ζήτησης (βασική υπόθεση Marshall).

Ο όρος που έχει εισαχθεί στο σύγχρονο OΙKOνOμΙΊCό -γίγνεσθαι για να περιγράψει

τις αρχές λειτουργίας που διέπουν την αγορά ακινήτων είναι η ιcrηματαγOρά. Πιο συ-
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γΙCEκριμένα, ως κτηματαγορά ορίζεται το σύνολο των μηχανισμών εκείνων που σκοπό

έχουν να φέρουν σε επαφή τους πωλητές με τους αγοραστές ακινήτων, έτσι ώστε να

εmτεuχθεί η αγοραία μεταβίβαση των ιδιοκτησιών. Με τη λειτουργία της αγοράς, κα­

θορίζεται το μοντέλο διαμόρφωσης των αγοραίων αξιών και της προσόδου των ακι­

νήτων, έτσι ώστε αυτά να τύχουν της βέλτιστης χρήσης τους, εντός των πλαισίων που

ορίζει το ισχύον θεσμικό πλαίσιο.

Στο κεφάλαιο που ακολουθεί γίνεται μία προσπάθεια προσδιορισμού της δομής

της αγοράς ακινήτων καθώς και ανάγνωσης της λειτουργικής διάρθρωσης της κτημα­

ταγοράς.

2.2 Ο Ρόλος της Α10ράςΑκινήτων

Ο ανταγωνισμός των χρήσεων προσδίδει την ιδιότητα της σπανιότητας και έτσί

εντάσσει τον αστικό χώρο στο γνωστό σχήμα του προσδιορισμοΊ) της πμής στη

βάση του ανταγωνισμοΊ) ζήτησης-προσφοράς, Πίσω από την ατομική αγοραία ζή­

τ/ση βρίσκεται η συμπεριφορά των αγοραστών, οι οποίοι προσπαθοuν να μεγιστο­

ποιήσουν τη χρησιμότητα που απολαμβάνουν από την κτήση και τη χρήση του ακι­

νήτου. Πίσω από την προσφορά βρίσκεται η συμπεριφορά των πωλητών, οι οποίοι

θέτουν σε οργανωπκή αλληλεξάρτηση τους παραγωγικούς συντελεστές και προ­

σπαθοuν να μεγιστοποιήσουν το προσδοκώμενο αποτέλεσμα.

Ο ρόλος της αγοράς είναι βασικός και συνίσταται στην επίλυση του βασικοΊ) οι­

κονομικού προβλήματος (μεγιστοποίηση αποτελέσματος ή ελαχιστοποίηση κό­

στους).

Η έκφραση των επιΟυμιών των αγοραστών, ο καθορισμός του είδους και μεγέ­

θους της προσφοράς, ο προσδιορισμός του ε1δους και του μεγέθους ζήτησης, η ανα­

ζήτηση των παραγωγικών συντελεστών και η διαμόρφωση κόστους είναι μερικά από

τα στοιχεία της λειτουργίας της αγοράς, που οδηγοuν στη διαμόρφωση της αγοραίας

.. ' πμής. Ο μηχανισμός των τιμών αποτελεί το σηματοδότη της βούλησης των αγορα­

στών και της παραγωγικής προσπάθειας των παραγωγών, ενώ η διαμόρφωση της τι­

μής αποτελεί το αποτέλεσμα της αλλαγής. Με τις ισχύουσες θεσμικές προϋποθέσεις

λειτουργίας, η άγορά ακινήτων μπορεί να αποτελεί περισσότερο ή λιγότερο ένα ελεΥ­

χόμενο τμήμα της αγοράς, στο βαθμό που αυτό είναι εφικτό και σκόπιμο.

Διπλωμαηκή εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα M.x.n.n.A.
ΦεβρoUΆΡΙOς 2004
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Η αγορά ακινήτων είναι ενιαία και οι μηχανισμοί λειτουργίας της περιλαμβάνουν

τα ακίνητα κάθε είδους. Όμως ανάλογα με τις επιτρεπόμενες χρήσεις και σε συνάρ­

τηση με το είδος των βελτιώσεων η αγορά ακινήτων, εΙCΤός του αγροτικού και του δα­

σικού χώρου, μπορεί να διαχωριστεί στις κατωτέρω κατηγορίες:

• αγορά που εξυπηρετεί την οικιστική χρήση,

• αγορά που εξυπηρετεί την εμπορική χρήση,

• αγορά που εξυπηρετεί τη βιομηχανική χρήση,

• αγορά που εξιmηρετεί τις ειδιιcές χρήσεις ακινήτων.

2.3 ΠαράΎovτες που συμpt:τlχουν στηνΑΎΟΡά Ακινήτων

Για να γίνει κατανοητή η σύνθεση και το σύνθετο της ανάλυσης της αγοράς ακι­

νήτων, η πολλαπλότητα και η πολυπλοκότητά της, πρέπει αρχικά να γίνει κατανοητή

η νομική σχέση και η οικονομική εξάρτηση μεταξύ των ΙCΥριoτέρων παραγόντων που

συμμετέχουν σ' αυτή και που κατά κύριο λόγο είναι ο επενδυτής, ο δανειστής, ιδιο­

κτήτης και η πολιτεία. Κάθε παράγοντας έχει διάφορες και συχνά σvyKΡOυόμενες θέ­

σεις έναντι των άλλbJν. Υπάρχουν ακόμα και άλλοι σημαντικοί παράγοντες (μεσί­

τες), οι οποίοι όμως παίζουν ένα προσωρινό ρόλο σε ορισμένες φάσεις της ανάλυσης

της αγοράς.

Στο παρακάτω σχεδιάγραμμα, οι διάφορες γραμμtς παρουσιάζουν τις σχέσεις και

τις εξαρτήσεις μεταξύ των διαφόρων παραγόντων. Έτσι, μεταξύ δανειστού και πολι­

τείας υπάρχουν οι απαγορεύσεις στα θέματα δανεισμού. Μεταξύ πολιτείας και ιδιο­

κτητών οι περιορισμοί χρήσεων. Μεταξύ πολιτείας και επενδυτή οι περιορισμοί δό­

μησης και φορολογίας. Μεταξύ δανειστή και επενδυτή οι όροι εξυπηρέτησης του δα­

νείου. Τέλος, μεταξύ ιδιοκτήτη και επενδυτή η ίδια η χρήση, το υπάρχον μίσθωμα

κ.λ.π.

Διπλωματtκή εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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Διάγραμμα 2.1: Σχέσειςμεταξύ τωv παραγόvτωv πις αΎοράς ακινήτωv

Υποθήκη,

Χρέη

Όρο. εξυπηρέτησης

Δανεισμοίι

ΔΑΝΕΙΣΤΗΣ

Τίιπο,

Μακροπρόθεσμο

Βραχυπρόθεσμο

!1m!ι
Τράπεζα

Ο.Ε.Κ.

Ατομtκό Δάνειο
Περtορισμοί Δανείου

-
ΕΠΕΝΔΥΤΗΣ

Άτομο

Επιχείρηση

Συνεταιρισμός

Δημόσιο

Jq~οκτησιακό Δίκαιο

ΑΚΙΝΗΤΟ
Ροή Χρηματοδότησης '----,,----'

Φορολογία,Χρήση

Δόμηση

ΠΟΛΙΤΕΙΑ

ΚεντρικήΕξουσία

ΝομαρχιακήΕξουσία

Τοπική Εξουσία

Ενοικίαση,

χρήση

Μίσθωμα-Χρήση ΙΔΙΟΚΤΗΤΗΣ

Κατοικία

ΒιομηχανικήΧρήση

Εμπορική Χρήση

Εtδική Χρήση

ερtορισμοί

χρήσεων

Πηγή: Αναγνωστόπουλος1998 (σελ 54) και Ιδlα Επεξεργασία

Η διαδικασία, λοιπόν, της αΎοράς προσδιορίζει αντίστοιχους ρόλους σ' αυτόν που

αΎοράζει το ακίνητο (επενδυτής), σ' αυτόν που επηρεάζει την αΎΟρά του (δανειστής),

σΙ αυτόν που έχει την κυριότητα (ιδιοκτήτης) και σΙ αυτόν που ελi:(χει την αΎορά

(πολιτεΙα).

2.4 Δομή ΑΥοράς

Η κατανόηση της δομής της αγοράς αποτελεί όπως προαναφέρθηκε βασικό ζη-

, ' τούμενο της ερευνητικής ενασχόλησης με τον τομέα των ακινήτων, OυσιασnKά, η

δομή της αΎοράς περιλαμβάνει το σύνολο όλmν εκείνων των παραΎόντων, οι οποίοι

αλληλοσχετιζόμενοι επιδρούν και τελικά διαμορφώνουν τη χρήση, την αξία και εν

τέλει την τιμή ενός ακινήτου. Οι παράΎοντες αυτοί, άλλοτε βρίσκονται στο ίδιο επί­

πεδο αναφοράς και άλλοτε σε διαφορετικό, δημιουΡΎώντας ωστόσο ιδιόμορφες ορι­

ζόντιες, κάθετες και εγκάρσιες σχέσεις μεταξύ τους.

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβροοορtος 2004



Η ΑΥορά ΑlC1yήτrov 39

Αναζητώντας κατ' αρχήν το μηχανισμό που καθορίζει τη χρήση κάθε τμήματος

γης, αβίαστα μπορεί να ειπωθεί ότι η χρήση ενός οικοπέδου καθορίζεται από την αγo~

ρά γης. Η χρήση εκείνη που είναι η πιο αποδοτική θα UΠΕρισ-χύσει των άλλων, αφού

για την απόκτηση ενός συγκεκριμένου οικοπέδου θα προσφερθεί μεγαλύτερο αντίτι­

μο. Σύμφωνα με την οικονομική θεωρία, υπό συγκεκριμένεςπαραδοχές, η προσφορά

και η ζήτηση αρκούν για να αναπτυχθεί αποτελεσματικάη πόλη.

Ωστόσο, οι αγορές γης και κτιρίων είναι ιδιαίτερα πολύπλοκες, και η λειτουργία

τους δεν ικανοποιεί τη συνθήκη της «τελειότητα9~,που πρoi}πoθέτει η ικανοποιητική

εφαρμογή τ/ς οικονομικής θεωρίας στην πράξη. Η παρέμβαση του κράτους είναι

πάντα απαραίτ/τ/, και αφορά ποικίλες, μικρής και μεγάλης κλίμακας δράσεις. Οι

δράσεις αφορούν τη δημιουργία των απαραίτητων έργων υποδομής έτσι ώστε ενταχ­

θεί αποτελεσματικάο χώρος στην παραγωγική διαδικασία, να διορθωθούν οι ατέλειες

της αγοράς και να πραγματωθείη κοινωνική λειτουργία της ιδιοκτησίας.

Οι βασικοί τύποι δομής αγοράς που συναντώνται στην αγορά ακινήτων είναι η

τέλεια ανταγωνιστική αγορά και η μονοπωλιακή ανταγωνιστική αγορά. Η τέλεια α­

νταγωνιστική αγορά υφίσταται, όταν πο/.λοί αγοραστές και πωλητές ομοιογενών

προϊόντων με πλήρη πληροφόρηση είναι ελεύθεροι να εισέλθουν και να εξέλθουν από

την αγορά. Τότε κανένας αγοραστής ή πωλητής δεν μπορεί να επηρεάσει την αγορά

με τις πράξεις του, σχετικά με την τιμή ή την ποσότητα. Σε μια μονοπωλιακή ανταγω­

νιστική αγορά, οι πωλητές μπορούν να διαφοροποιήσουντα προϊόντα τους, λόγω ορι­

σμένων διαφορώνπου παρουσιάζονταιή λόγω της "παρξης ελλιποuς πληροφόρησης.

Οι προϋποθέσεις που πρέπει να πληρούνται για να χαρακτηρισθεί μία αγορά τέ­

λεια είναι:

α) Η συγκέντρωση ενός επαρκούς αριθμού πωλητών και αγοραστών, όπου κα­

νένας από αυτούς δεν θα βρίσκεται σε δυσανάλογα πλεονεκτική θέση σε σχέση με

τους άλλους, έτσι ώστε να δημιουργούνταισυνθήκες ολιγοπωλίουή μονοπωλίου.

β) Τα αγαθά που ανταλλάσσονται στ/ν αγορά να είναι ομοιογενή, υπό την έννοια

ότι κάθε ένα από αυτά μπορείνα αντικαταστήσει κάποιο άλλο, σχεδόν παρόμοιο.

'1) Η ύπαρξη διαφάνειας των τιμών και γνώση των χαρακτηριστικών των αγαθών

που μεταβιβάζονται.

δ) Η ύπαρξη ελαστικότητα προσφοράς και ζήτησης, ούτως ώστε να λειτουργεί

ικανοποιητικά η αγορά. Εάν υπάρχει ανελαστικότητα, οι τιμές αδυνατούν να βρουν

ένα σημείο ισορροπίας.
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Είναι προφανές ότι αγορά ακινήτων διαφέρει από μια ιδανική αγορά τέλεια αντα­

, γωνιστική, ιcυρίως λόγω της φΟΟης των ακινήτων και των περιορισμών της αγοράς.

Οι πραγματικές αγορές λειτουργούν με περισσότερες ή λιγότερες αποκλίσεις από τις

συνθήκες τέλειου ανταγωνισμού, δημιουργώντας συνθήκες ενδιάμεσες των οριακών

περtπτώσεων.

Ο ατελής ανταγωνισμός είναι μια ενδιάμεση κατάσταση μεταξύ τέλειου

ανταγωνισμού και μονοπωλίου και ΠΡOκίmτει από τον περιορισμό των χαρακτηρι­

στικών του τέλειου ανταγωνισμοU. Σε κάθε, όμως, περίπτωση ισχί)ει η οικονομική

αρχή της μεγιστοποίησης του αποτελέσματος για τους αγοραστές και τους πωλητές.

Η μετακίνηση του σημείου ισορροπίας της ζήτησης και της προσφοράς ΠΡOκUπτει

από τις διαμορφοuμενες συνθήκες και τις ατέλειες της αγοράς. Χαρακτηριστικές ατέ­

λειες της αγοράς ακινήτων οφείλονται σε πλήθος παρα-γόντων, όπως η χωροταξική

αλληλεξάρτηση, η ανεπάρκεια ενημtρωσης, η αβεβαιότητα, ο παρεμβατισμός ταυ

κράτους, ο ατελής βαθμός υποκατάστασης, η αδράνεια (δηλαδή η αδυνομία αυτόμα­

της προσαρμσΥής, Π.χ. των τιμών). Το σημείο,τομής των καμπυλών ζήτησης και προ­

σφοράς δείχνει το συνδυασμό τιμών και ποσοτήτων που αντιστοιχούν στη θέση ισορ­

ροπίας της δεδoμtνης, ατελαύς αγοράς.

2.5 ΠαράΎοντες που καθιστούν την αΎορά ακινήτων ατελή

Η α-γορά ακινήτων διέπεται από ένα ιδιάζον καθεστώς δομής και λειτουργίας που

την καθιστοuν ατελή. Οι γενεσιουργοί παράγοντες που ευθύνονται για το φαινόμενο

αυτό είναι πολλαπλοί και μεταβαλλόμενοι. Η μεταβολή των παραγόντων αυτών οφεί­

λεται κατά κανόνα στις εκάστοτε κοινωνικό- οικονομικές συνθήκες. Εν τοuτοις, κά­

ποιοι από αυτούς παρουσιάζουν μια σχετική σταθερότητα στις σίryχρoνες αγορές ακι­

νήτων των χωρών του δυτικού κόσμου στις οποίες κυριαρχούν τα καmταλιστικά μο­

ντέλα οικονομίας. Οι βασικότεροι από τους παραπάνω παράγοντες συνοψίζονται

. , , στους εξής:

,
Ι) Τα ακίνητα rαρακrηρίζοvrαι από υψηλό Βαθμό ανομοιογένειας

Κανένα ακίνητο δεν είναι απόλυτα ίδιο με κάποιο άλλο. Κάθε ακίνητο είναι από­

λυτα διακριτό και δε μπορεί να ταυτιστεί με κάποω άλ/.ο. Ακόμα και δύο ίδια κτίρια

στο χώρο λαμβάνουν διαφορετική υπόσταση ως ακίνητα, αφού βρίσκονται σε δωφο-
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ρετιΊCό χωρικό σημείο. Εκτός από τα φυσικά χαρακτηριστικά τους υπάρχουν και άλλα

στοιχεία που πιστοποιούν την ετερογένεια των ακινήτων:

• Το ακίνητο, ως συστατικό της αγοράς, είναι ενταγμένο σε ένα ευρύτερο πλαί­

σω διαμορφωμένο από την πολιτεία. Νόμοι, προεδρικά διατάγματα, χωροταξικά σχέ­

δια, πολεοδομικές ρυθμίσεις, μεταβάλλουν σημανπκά τις δυνατότητες και τους όρους

αξωποίησής του. Για το λόγο αυτό και η αγορά γης είναι κατά πρώτο λiYyo εξαρτημέ­

νη από την πολιτική (που καθορίζει τις χρήσεις γης και τους όρους δόμησης), και κα­

τά δεύτερο )Jyyo από την οικονομία.

• Τα ακίνητα είναι οικονομικά αντικείμενα, τα οποία χαρωcτηρ{ζονται από ένα

ιδιόμορφο εμπορικό καθεστώς. Κατ' αρχήν, ΈΥκειται αποκλειστικά στη θέληση του

ιδιοκτήτη να τα εισάγει ή να τα εξάγει από την αγορά. Επιπλέον, ενώ η διάθεση τους

στην αγορά επηρεάζει nς τιμές, τουλάχιστον θεωρητικά, σε μία ανταγωνιστική αγορά

(έστω και όχι τέλεια), κανείς δεν μπορεί να υποχρεώσει τη εμπορική μεταβίβαση τους

στα πλαίσια της εμπορικής δραστηριότητας. Έτσι, πέρα από τη φύση του ακινήτου,

έχει ιδιαίτερη σημασία και ο ιδιοκτήτης ή το ιδιοκτησιακό καθεστώς γενικότερα.

Είναι φανερό, λοιπόν, ότι κανένα ακίνητο δεν μπορεί να αντικαταστήσει απόλυτα

κάποιο άλλο στην αγορά. Ουσιαστικά, αυτό και μόνο το γεγονός δύναται να μετατρέ­

ψει μία σύνθετη αγορά σε πολλά μονοπώλια. Δηλαδή, πολλοί ιδιοκτήτες επωφελού­

νται συχνά μιας σημαντικής προσόδου σπανιότητας που μπορούν να έΧουν τα ακίνη­

τά τους και συμπεριφέρονται εν τέλει μονοπωλιακά.

1/) ΗαγΟΡά ακινήτωνπαρουσιάζειυψηλόβαθμό αδιαφάνειας

Μία από τις προί>ποθέσειςγια την ύπαρξη τέλειας ανταγωνιστικήςαγοράς είναι η

επαρκής και η ίση δυνατότηταπρόσβασηςστην πληροφόρηση.Η -Υνώση της τιμής ε­

νός ακινήτου στις αγορές ακινήτωναποτελείτο θεμέλιο λίθο στην πληροφόρησητων

ενδιαφερομένων.Οι τιμές αγοροπωλησίαςτων ακινήτων εκφράζουν έμμεσα τις τά­

σεις στην προσφοράκαι τη ζήτηση.Όταν δεν δημοσιοποιούνταιοι πράξεις μεταβιβά­

σεως ακινήτων και δεν καταγράφονταισε επεξεργάσιμη μορφή από κάποιο επίσημο

φορέα είναι εξαιρετικά δύσκολο για κάποων να αvt1ληφθεί, αν όχι τις τιμές, τις τά­

σεις της αγοράς. Εmπρόσθετα,η σφαιρική και ολοκληρωμένηπληροφόρησηαπαιτεί

τη γνώση και εκείνων των στοιχείων ξεχωριστής βαρύτητας που προσδίδουν ειδική

αξία σε ένα ακίνητο.
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Όσον αφορά τις τιμές των μεταβιβάσεων ακινήτων, αυτές είναι συνήθως ΙCUριO­

λεκτικά άγνωστες. Οι δυνατότητες που έχει κάποιος ενδιαφερόμενος, περιορίζονται

στην αναζήτηση της ανεύρεσης της τιμής όπου πραγματοποιήθηκε μια αγοραπωλη­

σία. Η διαδικασία αυτή είναι επίπονη, κουραστική και χρονοβόρα. Ακόμα, η ανα­

ζήτηση στο Υποθηκοφυλακείο ουσιαστικά καθιστά ανέφικτη τη εξαγωγή συμπερα­

σμάτων για την πορεία των τιμών, αφού κάτι τέτοιο θα απαιτούσε χρονικό διάστημα

απαγορευτικό για κάθε ερευνητή, αγοραστή- πωλητή και επενδυτή. Βέβαια, υπάρ­

χουν και οι αντικειμενικές αξίες που καθορίζονται από την εφορία, οι οποίες συχνά

δεν αποτελούν ισχυρή ένδειξη για το ύψος των αγοραίων αξιών, αφού πολλές φορές

απέχουν σημαντικά από την πραγματικότητα.

ΠΙ) Η αγορά ακινήτων εtελίσσcrαι 'με αργούς ρυθμούς και εμφανίζει υψηλό Βαθμό

ανελαστικότητας.

Η αγορά ακινήτων δεν ακολουθεί τη συνήθη λειτουργία μιας τυmΚ"ής αγοράς.

Πρωταρχικό ρόλο στην ιδιαιτερότητα της αγοράς των ακινήτων διαδραματίζει ο πα­

ράγοντας χρόνος. Στις πφισσότερες αγορές οικονομικών αγαθών, η προσφορά και η

ζήτηση είναι αλληλένδετες. Όταν αυξάνεται η ζήτηση, άμεσα σχεδόν αυξάνεται και

η πρόσφορα μέσω επιπλέον παραγωγής, για να καλύψει τις νέες ανάγκες μέχρι το ση­

μείο όπου θα επέλθει ισορροπία. Ωστόσο, στην αγορά ακινήτων, ο χρόνος που απαι­

τείται για να προσαρμοσθεί η προσφορά στη ζήτηση, από τη στιγμή που η τελευταία

εκδηλωθεί είναι μεγάλος (αδειοδοτήσεις, κατασκευή, κλπ.).

Επιπλέον και αντίθετα με άλλα αγαθά, των οποίων τα αποθέματα ανανεώνονται

σε ορισμένα χρονικά διαστήματα, τα υπάρχοντα ακίνητα παραμένουν και σε αυτά

προστίθενται και νέα. Κατά συνέπεια, οι διαπραγματεύσεις μεταβιβάσεων γίνονται με

βάση το υπάρχον απόθεμα κτιρίων. Οι νέες επιφάνειες που προστίθενται στο είναι

σχετικά μικρές σε σχέση με το υπάρχον απόθεμα. Ουσιαστικά, οι τιμές των ακινήτων

προοικονομούν την επερχόμενη ζήτηση, χωρίς η προσφορά να μπορεί να αυξηθεί για,
\ να προκύψει ισορροπία.

Είναι φανερό, λοιπόν, ότι βραχυπρόθεσμα, η προσφορά, ιδιαίτερα των αστικών

ακινήτων, στην αγορά είναι ανελαστική. Καθώς η προσφορά σχεδόν πάντα παρουσι­

άζεται αποσχισμένη από τη ζήτηση δεν επιτυγχάνεται ισορροπία τιμών στην αγορά.
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Έτσι, οι τιμές των ακινήτων ακολουθούν μία βραδεία κυκλική πορεία. Η πορεία

αυτή περιλαμβάνει δύο στάδια: α) το στάδιο που τα ακίνητα γνωρίζουν μια ανώτατη

τιμή, όταν η προσφορά είναι μικρή και η ζήτηση που εκδηλώνεται κατά το σuyκεKΡΙ­

μένο χρόνο είναι μεΥάλη και β) το στάδιο όπου σταδιακά οι τιμές μειώνονται, όταν η

προσφορά αυξάνεται και δεν υπάρχει ανάλογη ζήτηση. Τόσο τα κατώτατα όσο και τα

ανώτερα όρια των τιμών των ακινήτων δεν είναι προσδιορίσιμα, όπως επίσης και ο

χρόνος διάρκειας της κάθε φάσεως μεταβολής των τιμών των ακινήτων.

Λαμβάνοντας υπόψη την ιδιαιτερότητα των ακινήτων ως εμπορεύσιμα αγαθά,

των προθέσεων των ιδιοκτητών τους για μεταβίβασή τους ή όχι, α')J..iJ. και των ιδιαί­

τερων αναγκών των αγοραστών, η ζήτηση ταυτίζεται σχετικά δύσκολα με την προ-

σφορά, τόσο ποιοτικά, όσο και ποσοτικά.

VΙ) Η αΥοοά ακινήτων είναι απόλυτα Υωρικοποιημένη

Η αγορά ακινήτων δεν είναι μία α')J..iJ. περισσότερες. Είναι σχεδόν αδύνατο μία α­

γορά να είναι τέλεια ανταγωνιστική, όταν αποτελεί μέρος μιας ευρύτερης αγοράς ή

επηρεάζεται δραστικά από άλλες αγορές.

Η πρώτη διάκριση των αγορών μπορεί να γίνει με βάση το είδος των ακινήτων

που αποτελούν αντικείμενο πράξεων. Μια κτηματαγορά περιλαμβάνει εκείνο το σ6­

νολο των ακινήτων, τα οποία αντιδρούν κατά τον ίδιο τρόπο σε μακροοικονομικούς

παράγοντες (γραφεία, καταστήματα, κατοικίες, κλπ.).

Η δεύτερη διάκριση είναι χωρική. Καθώς ο χώρος, ως φυσική οντότητα αλλά και

ως κοινωνικό, πολιτικό, πολιτιστικό και οικονομικό προϊόν είναι εξαιρετικά ανομοι­

Ο'Υενής, η κάθε κατηγορία αγοράς γης, προσδιορισμένη σ6μφωνα με την παραπάνω

παραδοχή, υποδιαιρείται και χωρικά. Είναι προφανές ότι η αγορά αποθηκευτικών

χώρων στην Αθήνα στο Βόλο και στη Θεσσαλονίκη λειτουΡΎεί με τελείως διαφορετι­

κότρόπο.

Η τρίτη διάκριση αναφέρεται στο δικαίωμα χρήσης των ακινήτων. Έτσι, σε μία

συγκεκριμένη περιοχή ενδέχεται να εμφανίζεται σταθερότητα αναφορικά με τις τιμές

ενοικίων, ενώ οι τιμές αγοροπωλησίας να παρουσιάζουν αυξομειώσεις ή το αντίθετο.

Άλλη διάκριση των αγορών ακινήτων αφορά τα ακίνητα ως αντικείμενο επένδυ­

σης. Η αγορά αυτή αφορά ακίνητα στη φυσική τους υπόσταση (οικόπεδα, κτίρια), ή
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μετοχές σε εταφείες επενδύσεων αΊανήτων. τα οποία αποτελούν αντικείμενο αγορα­

πωλησιών (όχι ακόμη στην Ελλάδα).

J1 Τα ακiνητα έχουν πολύ μεγάλη διάρκεια ζωής

Τα ακίνητα έχουν πολύ υψηλό χρόνο ζωής, γεγονός που σημαίνει ότι έχουν μα­

κροχρόνιο περιθώριο εξασφάλισης κέρδους. Επίσης, η έξοδος των ακινήτων από την

αγορά είναι μία αρκετά δύσκολη και σύνθετη διαδικασία. Το γtΎOνός αυτό έχει επι­

πρόσθετες συνέπειες, διότι αν οι πωλήσεις δεν ακολουθούν ικανοποιητικό ρυθμό εί­

ναι δύσκολο να μειωθεί ο αριθμός των ακινήτων προκειμένου να αναζωογονηθεί η

ζήτηση.

Vl) Η γη δεν έΥει κανένα κόσrος παοαγωγής. και τα κriota έχουν σχετικά μικρό κόστος

συντήρησης.

Η γη δεν έχει κόστος παραγωγής, δηλαδή για τη δημιουργία της δεν απαιτήθηκε

σταθερόή μεταβλητόκεφάλαιο.Με άλλα λόγια, δεν δαπανήθηκεεργασίαγια την δη­

μιουργία της. Επίσης, η συντήρηση των κτιρίων αποτελεί συνήθως αμελητέου βαθ­

μού έξοδο. Η μεγάλη διάρκεια ζωής των ακινήτων, η έλλειψη κόστους παραγωγής

της γης και το μικρό κόστος συντήρησηςτων κτιρίων παρέχουντ/ δυνατότηταστους

ιδιοκτήτεςτης επιλογήςτης χρονικήςστιγμήςδιάθεσηςτων ακινήτωνστην αγορά. Εί­

ναι προφανές,λοιπόν, ότι οι ιδιοκτήτεςακινήτωναποφασίζουννα διαθέσουντα ακί­

νητα τους στην αγορά όταν θεωρούν ότι θα αποκομίσουντα μέγιστα οφέλη, εξαφώ­

ντας βέβαιαάλλους ιδιαίτερους,προσωπικούςλόγους.

νιιι) Στην αγορά ακινήτωνκυριαρχούνοι κερδοσκοπικοiμηrανισμοi

Όπωςσε κάθε αγορά. ο κάθε ενδιαφερόμενοςεπιθυμεί τη μεγιστοποίησητου κέρ­

δους του είτε πουλώνταςακριβότεραείτε αγοράζονταςφτηνότερα. Στην αγορά αΊα­

νήτων υπεισέρχεται και ο παράγοντας υπεραξία. Ωστόσο, σε μια αγορά αΊανήτων,

πρέπει να προσδιοριστείμε ακρίβεια το αντικείμενο διαπραγμάτευσηςκαι ο μηχανι­

σμός δημιουργίαςυπεραξίαςκαι παραγωγήςκέρδους.

Διπλωμαηk'ήεργασία
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Σε αντίθεση με άλλα εμπορικά προϊόντα, τα ακίνητα στη φυσική τους υπόσταση

αποτελούν αντικείμενο ήσσονος σημασίας, σε αντίθεση με τα ιδιοκτησιακά δικαιώ­

ματα και τα δικαιώματα χρήσεως των ακινήτων. Έχει μεΎάλη σημασία λοιπόν τα δι­

καιώματα επί των ακινήτων να καθορίζονται με ακρίβεια και ασφάλεια. Τέτοιου εί­

δους συνθήκες ακρίβειας, ασφάλειας και διαφάνειας εξασφαλίζονται με την ύπαρξη

κτηματολσΥίου, στο οποίο καταγράφονται με ακρίβεια και αξιοπιστία τόσο τα φυσικά

χαρακτηριστικά των ακινήτων όσο και το ιδιοκτησιακό τους καθεστώς.

Σε αγορές όπου τα στοιχεία αυτά δεν παρέχονται από την πολιτεία τότε δη­

μιουργείται ανασφάλεια στην αγορά. Ουσιαστικά, σε κάθε εμπορική μεταβίβαση δη­

μιουργείται η ανάγκη σύστασης τοπογραφικών διαγραμμάτων, α'λ/.ά και νομικός έ­

λΖγχος των τίτλων ιδιοκτησίας. Και τα δύο απαιτούν χρόνο, και υψηλές οικονομικές

δαπάνες με αποτέλεσμα να αυξάνεται σημαντικά το κόστος και ο χρόνος που απαι­

τείται για να ολοκληρωΟεί μια μεταβίβαση.

Το κόστος και το χρονικό διάστημα που αναφέρονται παραπάνω διΟ"(Κώνονται

σημαντικά όταν επενδυτικό ενδιαφέρον ανεβάζει έντονα το οικονομικό κόστος και ο

τραπεζικός δανεισμός καθίσταται αναγκαίος. Λόγω της αδιαφάνειας της αγοράς, α­

παιτούνται συχνά οι συμβουλευτικές υπηρεσίες εξειδικευμένων επαπελματιών, οι ο­

ποίοι θα πρέπει να διαθέτουν τη γνώση, την εμπειρία και τα αναγκαία μέσα για τον

προσδιορισμό της αξίας του μεταβιβαζόμενου ακινήτου. Σε συνθήκες αδιαφάνειας

της αγοράς, το ήδη δύσκολο έργο τους δυσχεραίνεται σημαντικά,. ενώ αυξάνεται το

κόστος των υπηρεσιών τους.

Λόγω της παραπάνω κατάστασης, το συνολικό κόστος μιας μεταβίβασης ακινή­

του αυξάνεται σημαντικά. Αν στο κόστος αυτό προστεθούν τα διοικητικά έξοδα που

αφορούν φόρους, νομικές παραστάσεις, συμβολαιογραφικά έξοδα, κλπ, τότε το συνο­

λικό κόστος διαφέρει αρκετά από το αρχικό κόστος που είχε υπολογίσει ο εν δυνάμει

επενδυτής. Το υψηλό κόστος μεταβιβάσεως επηρεάζει την ανελαστικότητα της προ­

σφοράς, και βραχυπρόθεσμα ενδέχεται να επιφέρει επιπτώσεις σης αγοραίες αξίες

των ακινήτων.

2.6Η Διαμόρφωσης της Αξίας

Η αξία γης είναι μια αντανάκλαση των αλλαγών του πληθυσμού, της εγκα­

τάστασης, της πυραμίδας ηλικιών, της μορφής εργασίας, του κόστους μεταφοράς των

Δ1Πλωματικη εργασία
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οικονομικών μεταβολών και διαφόρων άλλων παραγόντων. Μια γενική διαπίστωση

είναι ότι οι τιμές γης είναι υψηλότερες στο κέντρο της πόλης και χαμηλότερες στις

περιβάλλουσες περωχές. Ωστόσο, οι αξίες γης δεν ακολουθούν αναγκαστικά μια

γραμμική πτώση από το κέντρο προς την περιφέρεια. Μία τέτοια πτώση θα συνέβαινε

μόνο σε μία πόλη με ένα και μοναδικό κέντρο, με όμοιες κατοικίες και όμοιες συν­

θήκες διαβίωσης σε κάθε χωρικό σημείο.

Με τον τρόπο αυτό θα πρoέιcυπτε μία καμπύλη τιμής κατοικίας ως προς την από­

σταση από το κέντρο της πόλης, όπως φαίνεται στο διάγραμμα 2.2, όπου είναι

φανερό ότι η αξία της γης εξαρτάται αποκλειστικά από την απόσταση από το κέντρο

της πόλης.

_Διάγραμμα 2.2: Σχέση Τιμής - Κατοικίας σε μονοκεντρική

πόλη με όμοιες κατοικίες.

--Koμmiλη J
συνάρΤηcJης

τιμήςlιωτoικJας

•

Aπόσtαση από το κέντρο "ης πόλης (σι χλμ.)

Πηγή: Ροβολής 2000 (σελ. 103) και Ιδία Επεξεργασία

Ωστόσο, αν γίνει αποδεκτή η θεωρία της κεντρικής θέσης που αναπτύχθηκε από

τον Christaller και αργότερα από το Losch και χρησιμοποιηθεί για την ερμηνεία της

δομής μιας πόλης, προκύπτει ότι ένα αστικό κέντρο έχει συνήθως πολυκεντρική δο­

μή'- Μία γενική μορφή της δομής μιας πόλης φαίνεται στο διάγραμμα 2.3.
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Διάγραμμα 2.3: Μοντέλο δομής πόλης
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ΠηΥή: Ροβολής 2000, σελ 50

όπου

ΚΙ: κέντρο Ι ου επιπέδου

Κ2: κέντρο 200 επιπέδου

Κ3: κέντρο 3°U επιπέδου

Δηλαδή, μία πόλη δεν έχει μόνο ένα κέντρο και βέβαια όλες οι λειτουΡΎίες της δε

συγκεντρώνονται εκεί. Συνήθως δημιουΡΎούνται επιμέρους κέντρα που σιryκενφώ­

νουν ορισμένες λειτουργίες συγκεκριμένου βεληνεκούς. Η μεταβολή της αξiας της

μονάδας επιφάνειας λόγω της πολυκεντρικής μορφής ανάπτυξης των πόΛεων δεν εί­

ναι γραμμική. Σχεδόν πάντα, η καμπύλη που αντιπροσωπεύει τη μεταβολή της αξίας

σε σχέση με την απόσταση από το κέντρο παρουσιάζει κορυφές, μέγιστα και ελά­

χιστα. Στις περισσότερες περιπτώσεις, η εξέλιξη των τιμών σε συνάρτηση με την

απόσταση εμφανίζεται στο παρακάτω διάγραμμα.(Διάγραμμα 2.4)

-
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Η ΑΥορά Ακινήτων

Διάγραμμα 2.4: Εξέλιξη των πμών σε σχέση με την απόσταση

από το κέντρο

Τιμή ανά Τ.μ.

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία

4&

Η μείωση των τιμών δε γίνεται με κάποιο συγκεκριμένο ρυθμό, αλλά είναι άρρη­

κτα συνδεδεμένη με τοπικούς παράγοντες όπως η σι.ryκOινωνία προς το κέντρο, η

χρονική απόσταση από κεντρικές λειτουργίες, η ποιότητα του περιβάλλοντος Κ.α. Στο

παρακάτω διάγραμμα (διάγραμμα 2.5) προβάλλεται ο τρύπος που επηρεάζει η ρύπαν­

ση τις τιμtς των ακινήτων που προορίζονται για κατοικία.

ΔιάΥραμμα 2.5 :Η διαμόρφωση της τιμής κατοικίας σε σχέση με την απόσταση

από το κέντρο και την αστική ρύπανση

•

A:ιιoσ-τuση α:n.υ το κε,ΤOQ m_ πο/.ηc:

Πηγή: Ροβολής2000,σελ 113
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Οι διάφοροι παράγοντες που επιδρούν, επηρεάζουν τις τιμές σε εθνική ή τοπική

κλίμακα. ΈτσΙ., η ανάπτυξη των μέσων μεταφοράς και ιδιαίτερα η εξάπλωση του ιδιω­

τικής χρήσεως αυτοκινήτου μετέβαλλαν τις τιμές σε εθνικό επίπεδο, αφού με τον τρό­

πο αυτό έγινε εφικτή η διαμονή των πολιτών αρκετά μακριά από το χώρο εργασίας

τους, που συνήθως είναι το κέντρο. Χαρακτηριστικό παράδειγμα μεταβολής τιμών σε

εθνικό επίπεδο είναι η διάνοιξη της Εγνατίας οδού, η οποία επηρέασε τις τιμές σε -ό).J)

το μήκος του άξονα κατασκευής της. Σε τοπική κλίμακα, η πεζοδρόμηση μιας οδού,

η κατασκευή ενός συγκροτήματος εργατικών κατοικιών, η δημιουργία ενός σύγχρο­

νου μέσσυ μεταφοράς, όπως το μετρό Κ.α., είναι ικανές αιτίες για τη μεταβολή των τι­

μών.

Σε τοπικό επίπεδο, τα παραδείγματα είναι πιο απτά και mo κατανοητά. εξετά­

ζονταςακροθιγώςορισμένες""ριοχέςτης Αθήνας,παρατηρούνται""ριπτώσειςβίαιης

μεταβολήςτων τψών 'λiYyω συγκεκριμένωνέργων υποδομήςή πολεοδομικώνπαρεμ­

βάσεων. ΈτσΙ., η κατασκευή του νέσυ αεροδρομίουδημιούργησενέα ζήτηση στην α­

γορά ακινήτων της Παιανίας, της Παλλήνης και των Σπάτων. Ξενοδόχοι επιδίωξαν

την αγορά οικοπέδων στην περιοχή, όπως και βιομηχανίες και εmχειρήσεις που έ­

δρευαν σε απομακρυσμένεςπεριοχές. Οι τιμές των ακινήτων σε υποβαθμισμένεςπε­

ρωχές, όπως τα Πετράλωνακαι το Μοσχάτο, αναπροσαρμόζονταΙ.,αφού το μετρό πα­

ρέχει ταχεία και άνετη πρόσβαση στο κέντρο. Η μεταφορά του παλιού αερολιμένα

κατέστησε τη Γλυφάδα μία από τις πω περιζήτητεςπεριοχές, αφ()ύ αποτελεί π'λioν

μια περιοχή με πράmνο,χωρίς θορύβουςκαι οχλήσεις,χωρίς νέφος και σε μικρή από­

σταση από το κέντρο.

Η ροή της όλης εξέλιξης των τιμών, τοmκά και χρονικά, επηρεάζει τον προς­

διορισμό της τιμής σε συγκεκριμένηθέση και σε ορισμένοχρόνο.Έτσι οι τιμές αντα­

νακλούντην κατανομή της ζήτησης και της προσφοράςκαι μπορείνα πει κανείς ότι η

τιμή της αστικής γης διαμορφώνεταιαποκλειστικάαπό εξωγενείς παράγοντες. Η τε­

λική τιμή εξαρτάται από τη συνολική χρησιμότητα του χώρου και της δυνατότητάς

του για κάλυψη αναγκών,αλλά και από την συμπεριφοράτου ενδιαφερόμενου.
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Σκοπός κάθε επένδυσης σε ακίνητα είναι η εξασφάλιση του κεφαλαίου που απαιτ­

είται για την απόκτησή του και η απόδοση εισοδήματος στον ιδιοκτήτη του. Οι επεν­

δυτές σε ακίνητα και μπορεί να είναι:

~ Ιδιώτες

.... Τα Ασφαλιστικά ταμεία

.... Κατασκευαστικές εταφείες

~ Ασφαλιστικές εταιρείες

.... Εταφείες επενδύσεων ακινήτων

~ Άλλες εταιρείες

, '
,

i

Καθένας από τους παραπάνω εν δυνάμει αγοραστές επιδιώκει την απολαβή υψη­

λής προσόδου και την κάρπωση της υπεραξίας των ακινήτων. Βασικό στάδιο της δια­

δικασίας αυτής είναι ο προσδιορισμός του ποσού που διατίθεται να δαπανήσει κάποι­

ος ενδιαφερόμενος. Το ποσό αυτό έγκειται στις προσωπικές δυνατότ/τες του και συ­

νήθως είναι ανεξάρτητο από την τιμή που καθορίζει η αγορά. Ωστόσο, αξίζει να
,

σημειωθεί ότι ο παραπάνω προσδιορισμός έχει τη δυνατότητα να επηρεάσει την αγο-

ρά. δίχως να επηρεάζεται από αυτήν. Αυτό θα γίνει αν πραγματοποιηθεί η αγορά στην

τιμή που προέκυψε από υποκειμενική αξιολόγηση του αγοραστή τ/ στιγμή που η τι­

μή αυτή βρίσκεται υψηλότερα από το ανώτερο όριο που έχει θέσει η αγορά. Είναι

προφανές ότι αν η υποκειμενική αξιολόγηση είναι χαμηλότερη από τ/ν τιμή τ/ς αγο­

ράς η αγοροπωλησία δεν πραγματοποιείται.

Στην περίπτωση που υπάρχουν περισσότεροι από έναν αγοραστές, η διαδικασία

γίνεται έλ/.ογα πιο σύνΟετ/, αλλά και mo ρεαλιστική βέβαια. Όταν υπάρχει ισχυρός

ανταγωνισμός μεταξύ ενδιαφερομένων αγοραστών, συνήθως η πράξη μεταβίβασης

πραγματοποιείταισε επίπεδα υψηλότερα της τιμής αγοράς. Στις περισσότερεςπερι­

πτώσεις,ο ανταγωνισμόςλαμβάνειχώρα εντός των πλαισίωνδιακύμανσηςπου καθο­

ρίζει η αγορά. Βέβαια, σε περιπτώσειςοικονομικήςύφεσης της κτηματαγοράςοι δια­

πραγματεύσειςγίνονται σε επίπεδα κατώτερα της αγοράς και συνήθως οι ενδιαφε­

ρόμενοι αγοραστέςπιέζουν τα επίπεδα των τιμών. Στην αντίθετη περίπτωση της αύ­

ξουσαςπορείαςτης κτηματαγοράς.οι υποτιθέμενοιπωλητέςαρνούνταινα πουλήσουν

σε επίπεδα χαμηλότερατων προσωπικώντους προσδοκιώνκαι, επειδή υπάρχει θετικό

προσδόκιμοαπό τ/ν πλευρά των αγοραστών, οι τιμές αναδιαμορφώνονταισε νέα υ­

ψηλά επίπεδα.
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Ο ανταγωνισμός των αγοραστών και των πωλητών οδηΥεί στην ανάπτυξη ενός

μηχανισμού διαμόρφωσης των τιμών, με τον οποίο προσδιορίζεται μία τιμή ισορ­

ροπίας. Η ισορροπία αυτή, αν και συνήθως έχει βραχυπρόθεσμο χαρακτήρα, μπορεί

να αποτελέσει το βασικό γνώμονα για κάθε ενδιαφερόμενο. Ωστόσο, εισχωρώντας

περισσότερο στο πεδίο της οικονομικής επιστήμης του χώρου, κρίνεται αναγκαίο να

εξεταστεί η έννοια της γαιοπροσόδου και η συμβολή της στη διαμόρφωση της τιμής

ενός ακινήτου.

2.8 Γωοπρόσοδος κω πμή ακινήτου

Η διαμόρφωση της τιμής της γης αποτέλεσε ένα από τα σημαντικότερα ερω­

τήματα στην ιστορία της οικονομικής θεωρίας Μεγάλοι οικονομολ&Υοι όπως ο David

RicarιW προσπάθησαννα δώσουν μία απάντηση σΙ αυτό το ερώτημα. Την εποχή των

φοοιοκρατών(18
11ς
αιώνας) εθεωρείτο ότι η αγροτική παραγωγή ήταν η πηγή του κοι­

νωνικού πλεονάσματος. Γι' αυτούς τα αγροτικά προ'ίόντα είχαν αξία πώλησης μεγα­

λύτερη από το κόστος παραγωγής τους και αυτή η διαφορά ήταν το αποτέλεσμα της

ικανότητας της γης να παράγει. Τη διαφορά αυτή θεωρούσαν ότι την καρπούται μία

συγκεκριμένητάξη, αυτή των γαιοκτημόνων.

Ο Adam Smith θεωρούσε το ενοίκιο της γης είτε σαν το κομμάτι του πλεονά­

σματος της παραγωγής (αφού πληρωθούν οι εργατικοί μισθοί), το '?Ποίο παίρνει ο ιδι­

οκτήτης της γης, είτε ως την αμοιβή που έχει ο παραγωγικός συντελεστής φύση (και

είναι σuσταΤΙKό στοιχείο του κόστους παραγωγής). Πρέπει να παρατηρηθεί ότι, ανα­

λύοντας συστηματικότερα την έννοια της γαιοπροσόδου, ο Adam Smith υποστήριξε

ότι το επίπεδο στο οποίο διαμορφώνεται το ενοίκιο της γης καθορίζεται από το ύψος

της τιμής των αγαθών (των γεωργικών προϊόντων). Πιο συγκεκριμένα, ο Smith έγρα­

ψε ότι «η γαιοπρόσοδος εισέρχεται στη σύνθεση της τιμής των αγαθών με διαφο.

ρετικό τρόπο από ότι οι μισθοί και το κέρδος. Υψηλοί ή χαμηλοί μισθοί και κέρδος

είναι οι αιτίες της υψηλής ή χαμηλής nμής [του αγαθού]. Η υψηλή ή χαμηλή για­

οπρόσοδος είναι το αποτέλεσμα της» (ΧΧΧ Θεοχάρης 1983 σ. 181, στο Ροβολής

2000, σ 70)

Η αγροτική γη είναι προφανές ότι είναι μία πηγή εισοδήματος για τον ιδιοκτήτη

της, μια και αν είναι ο ίδιος παραγωγός αγροτικών προ'ίόντων, η γη θα είναι η βάση

της παραγωγής του. Αν δεν είναι ο ίδιος παραγωγός, μπορεί να την νοικιάσει και να

παίρνει ενοίκιο. Παρόμοια είναι η λογική για τα ακίνητα στις πόλεις, είτε πρόκειται

Διπλωματucή φyασkι
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για ακίνητα που παρέχουν υπηρεσίες στον τομέα της παραγωγής (γραφεία, χώροι

στάθμευσης, βιομηχανικά κτίρια, κ.α.), είτε πρόκειται για ακίνητα που παρέχουν υπη­

ρεσίες κατοικίας.

Η γαιοπΡόσοδος είναι η τιμή που πληρώνεται για τη χρήση της γης. Η αξία της

γης αντιπροσωπεύει την τιμή πωλήσεως της γης, δηλαδή το ύψος της καταβολής στον

ιδιοκτήτη, προκειμένου αυτός να μεταβιβάσει όλα τα δικαιώματα που έχει σε αυτή.

Υπάρχει επομένως οοοιαστική διαφορά μεταξύ τους. Ωστόσο, η αξία της γης συνδέ·

εται άμεσα με τη γαιοπρόσοδο. Είναι γενικά παραδεκτό ότι η αξία της γης είναι ίση

με την παρούσα αξία των μεll.oντΙKών γαιοπροσόδων που θα αποφέρει. Μαθηματικά,

η σχέση ανάμεσα στην αξία της γης και τη γαιοπρόσοδο μπορεί να εκφραστεί ως

εξής:

όπου: ν ~ αξία της γης,

e = προσδοκώμενη ετήσια γαιοπρόσοδος και

ί = ετήσιο επιτόκιο.

Προφανώς η αξία της γης μεγαλώνει, καθώς αυξάνει η γαιοπρόσοδος ή μικραίνει

το επιτόκιο.

Για την ανάλυση του προσδιορισμού της τιμής της γης μπορεί να θεωρηθεί ότι η

αγορά ενός τεμαχίου γης, Π.χ. ενός στρέμματος, είναι επένδυση χρηματικού κε­

φαλαίου, το οποίο αποφέρει μια ορισμένη πρόσοδο στο διηνεκές (γιατί η γη θα υπάρ­

χει στο διηνεκές). Η πρόσοδος αυτή είναι η γαιοπρόσοδος. Αν υποτεθεί ότι το τεμά­

χιο της γης αποφέρει ετήσια γαιοπρόσοδο €300 τότε το χρηματικό κεφάλαιο που θα

δεσμευθεί στην αγορά του τεμαχίου της γης θα έχει απόδοση €300 κάθε χρόνο στο

διηνεκές. Καθένας που ενδιαφέρεται να επενδύσει ένα χρηματικό ποσό, επtλέγει

εκείνο τον τομέα που έχει την μεγαλύτερη απόδοση σαν ποσοστό επί του κεφαλαίου.

Υποθέτοντας ότι το κεφάλαιο που επενδύεται οπουδήποτε αλλού, εκτός από γη, από­

δίδει 10% και έστω ότι αυτό εκφράζεται από το επιτόκιο που επικρατεί στην αγορά

χρήματος. Στην περίmωση αυτή, αναζητείται η είναι η μΈΥιστη τιμή που θα προσφέ­

ρει ο αγοραστής για το τεμάχιο γης.

Για να έχει την ίδια απόδοση όπως στους άλλους τομείς, το κεφάλαιο που θα

διατεθεί για την αγορά του τεμαχίου είναι €3000 γιατί το 10% του 3000 είναι 300.

Συνεπώς, ο αγοραστής δεν δέχεται να πληρώσει πάνω από €3000 για την απόκτηση

του τεμαχίου γης. Αν δεχθεί να πληρώσει παραπάνω, Π.χ. €3500 θα εισπράξει σε ένα

Διπλωματική εΡΎασία
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'ΧΡόνο €300, ενώ αν επένδυε αυτό το 'ΧΡηματικό κεφάλαω διαφορετικά Οα εισέ­

πραττε €350. Έτσι η μέ'γιστη τιμή που δέχεται να πληρώσει ο αγοραστής είναι €3000.

Από την άλλη πλευρά, αυτή είναι η ελάχιστη τιμή που δέχεται ο ιδωκτήτης για να

πουλήσει το τεμάχιο της γης που κατέχει. Αν δεχθεί χαμηλότερη τιμή, δεν Οα μπο­

ρέσει να έχει ετήσια πρόσοδο €300 επενδύοντας σε άλλο τομέα. Όπως φαίνεται, η

μόνη δυνατή τιμή για το τεμάχιο της γης είναι €3000. Το παράδειγμα αυτό δείχνει ότι

η τιμή της γης προσδωρίζεται από την κεφαλαιοποίησητης ετήσιας γαιοπροσόδου με

βάση το επιτόκιο της αγοράς.

Είναι προφανές ότι αν η γαιοπρόσοδος αυξηθεί σε €400 ανά έτος και το επιτόκιο

παραμένει σταθερό στο 10%, η τιμή του αγροτεμαχίου θα αυξηθεί σε €4000. Κατά

τον ίδιο τρόπο, αν το επιτόκιο μειωθεί σε 8% και η γαιοπρόσοδοςπαραμένεισταθερή

στα €300, η τιμή του αγροτεμαχίου θα αυξηθεί σε 3750 ευρώ. Είναι φανερό, λοιπόν,

ότι η τιμή της μονάδας της γης εξαρτάταιαπό τη γαιοπρόσοδο που αποφέρει και από

το ύψος του επιτοκίου.

Βέβαια, η παραπάνω μέθοδος είναι πολύ απλή και αφαιρετική. Αργότερα ανα­

πτύχθηκε μία πληρέστερη μέθοδος. σύμφωνα με την οποία η αξία της γης είναι ίση με

τη διαφορά μεταξύ των προσδοκώμενωνεσόδων και των αναμενόμενων εξόδων λει­

τουργίας, όταν διαιρεθεί με το συντελεστή κεφαλαιοποιήσεως.Ο μαθηματικός τύπος

της μεθόδου αυτής μπορείνα γραφεί ως εξής:

V=(E-K)/R

όπου: V = αξία της γης.

Ε = προσδοκώμενα έσοδα. Αυτά εξαρτώνται από το μέσο εισόδημα, τον

πληθυσμό, την προσφορά ανταγωνιστικού εδάφους και την έλξη της περιοχής.

Κ = προσδοκώμενα έξοδα. Αυτά εξαρτώνται από τους τοπικούς φόρους που

επιβάλλονται στην έη'εω ιδωιcτησία, τις δαπάνες λειτουργίας, τον τόκο για το

κεφάλαιο που έχει επενδυθεί σε βελτιώσεις και την απόσβεση των βελτιώσεων.

R = συντελεστής κεφαλαιοποιήσεως. Αυτός εξαρτάται από το επιτόκιο, τον

κίνδυνο των επενδύσεων και τη δυνατότητα επιτεύξεως υπεραξίας.

Η δυσκολία που παρουσιάζει η δεύτερη μέθοδος έγκειται στο γεγονός της διαφο­

ροποίησης των προσδοκώμενων εσόδων και εξόδων ανάλογα με τη χρήση γης. Έτσι,

πριν από τη χρησιμοποίηση της Οα πρέπει να συγκεκριμενοποιηθεί αρχικά η χρήση

γης και έπειτα να γίνει η εφαρμογή της μόνο για τη συγκεκριμένη χρήση.

Διπλωματι1(ή ερ-γαoiα
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Βέβαια, στην πραγματικότητα η τοποθέτηση του χρηματικού κεφαλαίου στην α­

γορά χρήματος δεν είναι η μόνη εναλλακτική λύση και μάλιστα σε οικονομίες όπου η

αγορά χρήματος δεν είναι ανεπτιryμένη. Εφόσον υπάρχουν και άλλες εναλλακτικές

τοποθετήσεις του χρηματικού κεφαλαίου (π.χ. επενδύσεις σε άλλους τομείς), τότε το

κατάλληλο επιτόκιο για την εύρεση της τιμής της γης είναι η απόδοση του κεφαλαίου

στην καλύτερη εναλλακτική επένδυση

2.9 Σχέση Αξίσς κ«ι Τιμής

Οι έννοιες της αξίας και της τιμής συχνά συγχέονται και θεωρούνται ταυτόσημες.

Στην πραγματικότητα. η διαφορές μεταξύ των δύο εννοιών είναι ουσιαστικές και ε­

ξαιρετικά σημαντικές. Αξία προσδίδεται σ' ένα αντικείμενο όταν αυτό είναι προϊόν

ανθρώπινης εργασίας και είναι χρήσιμο είτε ως καταναλωτικό προϊόν (εκροή). είτε

ως μέσο παραγωγής στην παραγωγική διαδικασία (εισροή). Για παράδειγμα. το νερό

ενός καταρράχτη δεν έχει αξία αφού δημιουργείται από τη φύση χωρίς ανθρώmνη

εργασία. Αν όμως το νερό αυτό με τη μεσολάβηση της ανθρώπινης εργασίας χρη­

σιμοποιηθεί για την παραγωγή ηλεκτρικού ρεύματος αποκτά άμεσα αξία. Από την

άλλη, αν το προ'ίόν που προκύπτει από την παραγωγική διαδικασία δεν έχει καμία

χρησιμότητα και δε δημιουργεί ζήτηση στην αγορά τότε δεν έχει αξία.

Όσον αφορά την τιμή. ο Μαρξ υποστηρίζει ότι αποτελεί τη xeηματική έκφραση

της αξίας [«τιμή είναι η χρηματική μορφή της εργασίας που πραγματοποιείται στο

εμπόρευμα»] (Κεφάλαιο, τόμος Ι, σ. 74). Είναι όμως δυνατόν, πράγματα χωΡί4 αξία

(μη εμπορεύματα) να έχουν τιμή. Το π'λi.ov σημαντικό παράδειγμα είναι η γη, η οποία

δεν έχει αξία αφού δεν ενσωματώνει εργασία. έχει όμως τιμή. Σε τέτοιες περιπτώσεις,

ο Μαρξ γράφει ότι η τιμή είναι φανταστική και το αντικείμενο παίρνει την μορφή ε~

μπορεύματος μέσω της τιμής του. Στην πραγματικότητα, η γη έχει τιμή γιατί υπάρχει

ατομική ιδιοκτησία και γιατί υπάρχει ζήτηση γι' αυτή για διάφορες χρήσεις. Ο

ιδιοκτήτης γης δεν έχει κανένα λ/γο να αποξενωθεί από την γη του χωρίς πληρωμή,

αφού μπορεί να εισπράττει ενοίκιο παραχωρώντας την χρήση της για ορισμένο

XΡOVΙKό διάστημα. Ο λ/γος δηλ. που η γη, χωρίς να έχει αξία, αποκτάει τιμή. είναι ότι

η απλή κατοχή της γίνεται πηγή εισοδήματος για τον ιδιοκτήτη της.

Διπλωματtιςή εργασία
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Η σχέση μεταξύ τιμών και αξιών δεν είναι αναλογική. Αν η αξία του Α είναι δι­

πλάσια της αξίας του Β, δεν έπεται ότι και η τιμή του Α θα είναι διπλάσια της τιμής

τουΒ.

Γενικά, η ισότητα

-
αξία του Α

αξία του Β

δεν ισχί>ει, χωρίς όμως και να αποκλείεται.

τιμή του Α

τιμή του Β

1./0 Ο ΝόμοςΠροσφοΡόςκαι Ζήτησηςγια τα Ακίνητα

Η τιμή ενός ακιΎήτου προκύπτει μέσα από μια σύνθετη διαδικασία, η οποία εκ­

φράζει τις τάσεις που υπάρχουν στην αγορά και επηρεάζει έντονα τις αστικές εξε­

λίξεις. Η τιμή. ωστόσο.όντας έκφραση της αξίας ενός ακιΎήτου.αποτελείοικονομικό

μέγεθος το οποίο υπακούει στο νόμο προσφοράς και ζήτησης. Σύμφωνα με τον πα­

ραπάνω νόμο, προσφορά και ζήτηση ωθούνται προς μία κατάσταση ισορροπίας. Σ'

αυτή την κατάσταση οι ζητούμενες ποσότητες για αγορά και προσφερόμενεςποσό­

τητες προς πώληση είναι ίσες. Σε μία αγορά ακιΎήτων η οποία λειτουΡΎεί κανονικά

μόνο τα ακί"11τα που έχουν τιμή ίση με την τιμή ισορροπίαςθα μεταβιβάζονταιεμπο­

ρικά.

Όπως φαίνεται στο παρακάτω διάγραμμα, το σημείο ισορροπίαςταυτίζεται με το

σημε(ο τομής της καμπύλης της προσφοράς με την καμπάλη της ζήτησης. Μόνο οι

ποσότητες οι οποίες αποτελούντην τετμημένητου σημείου ισορροπίας μπορούν να

ανταλλαγούνκαι μόνο στην τιμή που αντιστοιχείστην τεταγμένη του σημείου ισορ­

ροπίας Pe.

Σε τιμή υψηλότερη από αυτήν η ποσότητα δε μπορεί να είναι η ίδια. αφού σε υ­

ψηλότερη τιμή προσφέρονται περισσότερα ακί"11τα από αυτά που εmθυμoύν να

προμηθευτούν οι αγοραστές. Αντίστροφα. μεγαλύτερες ποσότητες ακιΎήτων στην

τιμή αυτή δε μπορούν να εξασφαλιστούν από τους αγοραστές. αφού δε θα βρεθούν

αγοραστές να εισάγουν στην αγορά την επιπλέον αυτή ποσότητα.

Σταδιακά και έπειτα από διαδοχικές προσεΥΥίσεις. εmτυγχάνεται προσέΥΥιση στην

τιμή ισορροπίας μετά από σύντομο ή μεγάλο χρονικό διάστημα. Όλες οι υπόλοιπες

Διπλωματική εργασία
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τιμές πέρα από την τιμή ισορροπίας διαμορφώνουν ένα σύνολο ακινήτων που υφί­

στανται πλεονασματική ζήτηση και ένα αντίστοιχο αριθμό ακινήτων που προσφέρο­

νται πλεονασματικά σε σχέση με τη ζήτηση. Ωστόσο, λόγω της πολυπλοκότητας των

ΕWOιών της ζήτησης, της προσφοράς, της ζητοuμενης και της προσφερόμενης πο­

σότητας, κρίνεται σκόπιμη η περαιτέρω και διεξοδικότερη ανάλυσή τους.

2.10.1 Η2ήmσnΑΚlvιlrων

Η ζήτηση D εκφράζει την ποσότητα των ακινήτων την οποία οι εν δυνάμει αγο­

ραστές επιθυμούν να αποκτήσουν είτε για επένδυση είτε για ιδία χρήση. Η ζήτηση

παρίσταται με τη γραφική παράσταση της ποσότητας Ακινήτων, που οι αγοραστές θα

αγοράσουν σε όλες τις δυνατές τιμές σ' ένα συγκεκριμένο χρονικό διάστημα. Όπως

υπαγορruει ο νόμος της ζήτησης, όσο μικρότερη είναι η τιμή τόσο μεγαλuτερη είναι

η ποσότητα. Είναι προφανές ότι η καμmJλη που αντιπροσωπεύει τη ζήτηση ακο­

λουθεί φθίνουσα πορεία όπως φαίνεται στο παρακάτω διάγραμμα.

Διάγραμμσ 2.6: Καμπύλη Ζήιησης D

[-Ζφησηο]

Ποσότητα Qx

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία

Η ζήτηση για την αγορά Ακινήτων δέχεται επιδράσεις από ένα σύνολο παραγό­

ντων οι οποίοι είτε επιδροuν στην τιμή μιας συγκεκριμένης ποσότητας ακινήτων είτε

διαφοροποιοuν την ποσότητα ακινήτων μιας ορισμένης τιμής. Οι σημαντικότεροι από

τους παράγοντες αυτοuς παρουσιάζονται αμέσως παρακάτω:

Διπλωματική εργασία
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~ αλλD.γές πληθυσμού ~ θέση ακινήτου

~ χρήση εδάφους για ανάπτυξη μεταφορών ~ φόροι

~ χρήση εδάφους για οικιστικές λειτoυργiες ~ πληθωρισμός

~ χρήση εδάφους και συντελεστών παραγωγής ~ διαφήμιση

.... ύπαρξη υποκατάστατων αγαθών .... προτιμήσεις αγοραστών

~ τιμή προσφερόμενων Ακινήτων ~ πυραμίδα ηλικιών

.... οριακή παραγωγικότητα γης σε αστικό χώρο υγεία

.... οικονομικές διακυμάνσεις ύψος εισοδήματος

~ mτανομή εισοδήματος και προσδοκιών ~ προβλέψεις εξέλιξης

.... αριθμός παιδιών ανά κατοικία .... τιμές άλλων αγαθών

Κάποιοι από τους παραπάνω παράγοντες δύνανται να μεταβάλουν τη ζήτηση για

ορισμένες KαΠlΎOρίες ακινήτων σε διάφορες περιοχές. Έτσι η ζήτηση μπορεί να

προσδιορίζει διαφορετική τιμή για κάποιο συγκεκριμένο είδος ακινήτου (π.χ. γρα­

φειακές εγκαταστάσεις) σε όλες nς περιοχές έρευνας ή να προσδιορίζει διαφορετική

τιμή για το σύνολο των ακινήτων κάποια συγκεκριμένη περιοχή.

Στο σημείο αυτό κρίνεται σκόπιμο να αναλυθούν περαιτέρω και να διαχωριστούν

εννοιολογικά η ζήτηση και η ζητούμενη ποσότητα. Αν και οι δύο αυτές έννοιες μοιά­

ζουν, υπάρχει σαφής διαφορά μεταξύ τους, που συνίσταται στο γεγονός ότι:

• Η μεταβολή της ζητούμενης ποσότητας προσδιοριζει την αντιστoιχiα της

ζητούμενης ποσότητας Q με την τιμή Ρ

• Μεταβολή της ζήτησης υφίσταται, όταν οι ζητούμενες ποσότητες για κάθε

επίπεδο τιμής είναι διαφορετικές από τις προϋπάρχουσες.

• Η ζητούμενη ποσότητα αποτελεί απόλυτο μέγεθος, ενώ η ζήτηση χρειάζεται

να ορισθεί σε ένα συγκεκριμένο πλαίσιο για να προσδιοριστεί.

Η ζητούμενη ποσότητα συνήθως εξαρτάται από ένα πλήθος παραγόντων, εκ των

οποίων κάποιοι είναι παρόμοιοι με αυτούς που επηρεάζουν τη ζήτηση. Οι κυριότεροι

από αυτούς είναι:

}> η τιμή του ακινήτου

}> οι προτιμήσεις των αγοραστών

}> το μέγεθος του πληθυσμού

}> το ύψος του εισοδήματος

}> η κατανομή εισοδήματος μεταξύ αγοραστών

» οι προβλέψεις της αγορός για μελλοντικές τιμές

}> το προσδοκώμενο το εισόδημα

Διπλωματική εργασία
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~ το προσδοκώμενο το εισόδημα

Είναι εμφανές ότι ένα ποσοστό των παραγόντων που επηρεάζουν τη ζήτηση και

τη ζητούμενη ποσότητα είναι κοινό. Το γεγονός αυτό έχει ως αποτέλεσμα ενδεχόμενη

μεταβολή της ζητούμενης ποσότητας μέσα από τη λειτουργία της αγοράς να οδηγεί

σε μεταβολή της ζήτησης. Το φαινόμενο αυτό παρίσταται γραφικά στο διάγραμμα

που ακολουθεΙ

Διάγραμμα 2.7: Μεταβολή της Ζήτησης

-λρχικι') Ζήτηση D

Τελιιο;ή Ζήτηση D'

Ποσότητα ax

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία

Συγκεκριμένα,παρίσταταιη μεταβολή της κλίσης της ζήτησης έπειτα από αύξη­

ση της ζητούμενης ποσότητας. Ουσιαστικά, μία αύξηση της ποσότητας πιέζει πτω­

τικά τις τιμές με αποτέλεσμανα αυξάνεται έντονα η ζήτηση και από D να παίρνει τη

μορφή της Ω'.

2.10.2 ΗΠποσφοοάΑκινήτων

Η προσφορά ακινήτων S εκφράζει τη συνολική ποσότητα των ακινήτων κάθε

μορφής και χρήσης, την οποία οι ιδιοκτήτες εmλέyoυν να τοποθετήσουν προς πώ­

ληση στην αγορά ακινήτων σε μια συγκεκριμένη χρονική στιγμή και σε όλο το φά­

σμα των τιμών. Η προσφορά παρίσταται γραφικά με την καμπύλη που αποτυπώνει τη

σχέση μεταξύ της ποσότητας ακινήτων που προσφέρουν οι εν δυνάμει πωλητές σε

κάθε δυνατή τιμή. Σύμφωνα με το νόμο της προσφοράς, όσο αυξάνεται η τιμή τόσο
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αυξάνεται ο αριθμός των ακινήτων με τα ίδια χαρακτηριστικά που επιθυμούν να

προσφέρουν οι ιδιοκτήτες. Για το λόγο αυτό η καμπύλη της προσφοράς των ακινήτων

ακολουθεί αύξουσα πορεία, η οποία παρουσιάζεται στο παρακάτω διάγραμμα.

Διάγραμμα 2.8: Καμπύλη Προσφοράς S

[ -~ρoσφoPά

Ποσότητα Qx

Πηγή: Ιδία Επεξερ-Υασία

Όπως η ζήτηση ακινήτων, έτσι και η προσφορά δέχεται εmδράσεις από ένα σύ­

νολο παραγόντων, σι οποίοι τη μεταβάλλουν, άλλοτε αυξητικά και άλλοτε μειωτικά.

Η ποσότητα των ακινήτων είναι βραχυχρόνια σταθερή, όμως η διάθεση τους σπιν

αγορά έγκειται στην ευχέρεια του ιδιοκτήτη. Οι κυριότεροι παράγοντες που επηρε­

άζουν την απόφαση του πιθανού πωλητή είναι:

• η τεχνολογία • η πμή εργασίας

.. σι περιορισμοίζήτησης .. σι οικονομική κατάσταση

..η στάση της κυβέρνησης .. σι στόχοιτων πωλητών

• οι προβλέψεις • οι εναλM.ιcτικές δυνατότητες

..η τιμή προσφερόμενουακινήτου .. το κόστος αστικήςγης

.... το επιτόκιο κεφαλαίου .. οι τιμές υλικών

..το επιτόκιοεπιστροφώνακινήτου .... οι τιμές υπολοίπων αγαθών

Αν και η ποσότητα της γης είναι συγκεκριμένη και η ποσότητα των ακινή,.ων θε­

ωρείται βραχυχρόνια σταθερή, μεσομακροπρόθεσμα λόγω της δημιουργα/ς αστικής
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γης η δυνητικά προσφερόμενη ποσότ/τα ακινήτων μεταβάλλεται. Οι παράγοντες οι

οποίοι λειτουργούν γενεmουργά και καταλυτικά στ/ μεταβολή αυτή είναι οι εξής:

• Η τιμή του ακινήτου

• οι τιμές-στόχοι στους οποίους αποβλέπουν οι πωλητές

• οι τιμές των υπόλοιπων αγαθών- • οι τιμές των συντελεστών παραγωγής

• οι προβλέψεις

Ενδεχόμενη μεταβολή τ/ς προσφερόμενης ποσότητας, μέσα από τη λειτουργία

της αγοράς, επηρεάζει άμεσα τη συνολική προσφορά. Το φαινόμενο αυτό παρίσταται

γραφικά στο διάγραμμα που ακολουθεί.

Διάγραμμα 2.9: Μεταβολή της Προσφοράς

Aρχ,~ή Προσφορά S

Τελική Προσφορά S'

Ποσότητα Οχ

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία

Πιο συγκεκριμένα φαίνεται ότι μία αύξηση της προσφερόμενης ποσότητας οδηγεί

σε αύξηση των τιμών και τελικά σε αύξηση της προσφοράς. Η παραπάνω αύξηση της

προσφοράς προβάλλεται με τη μεταβολή της κλίσης της καμπύλης της αρχικής

ζήτησης S, και τη μετατρσπή της στην καμπύλη S' που εκφράζει τη ζήτηση μετά την

αύξηση της ποσότηταςQ,

2.10.3 Μετατόπιση του σημείου ισορροπίας σύμφωνα με το νόμο 8-D

Έστω ότι η ζήτ/ση είναι μία συνάρτ/ση ως προς Ρχ της μορφής Ο,,= a + b Ρ11: και

ότι η προσφορά είναι μία συνάρτηση ως προς Ρχ της μορφής 8,,= f + Ζ Ρ". Οι πα·
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ράγοντες a και f είναι οι σταθεροί όροι και εκφράζουν όλους εκείνους τους συντε­

λεστές που επηρεάζουν την ζήτηση και την προσφορά αντίστοιχα, ειcrός από την

ΠjX)σφερόμενη ποσότητα.. Είναι προφανές ότι ενδεχόμενη μεταβολή της ποσότητας

ακινήτων θα προκαλέσει διαφοροποίηση της κλίσης και στις δύο καμπύλες. ΈτσΙ, έ­

πειτα από μία αύξηση του Ρχ. η το διάγραμμα 2.1 Ο της αρχικής θέσης ισορροπίας.

Διάγραμμα 2.10: Αρχική ισορροπΙα D-5

--Αρχll(ι'ι Προσφορά (5)

Αρχική Ζήτηση (Ο)

Ποσότητα Qx

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία

αλλάζει μορφή σε:

Διάγραμμα 2.11: Τελική ισορροπία D-S

--Τελική Προσφορά (5')

Τελιl(ή ~rηση (D')

Ποσότητο Qx

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία

ΔιπλωματικήφΥασία
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Είναι φανερό ότι το σημείο ισορροπίας μεταφέρθηκε αισθητά και π'λi;oν αρκετά

μικρότερος αριθμός ακινήτων θα μπορούν να μεταβιβαστούν, αφού το σημείο ισορ­

ροπίας μεταφέρθηκε αρκετά mo αριστερά.

Ωστόσο, ακόμα και οι παράγοντεςa και f μεσομακροπρόθεσμα δε μπορούν να θε­

ωρηθούν σταθεροί. Είναι λογικό ότι μία μεταβολή του a ή του f θα προκαλέσει μία

παράλληλη μετατόπιση της καμπύλης της ζήτησης και της προσφοράς αντίστοιχα.

Έτσι μία κατάσταση ισορροπίας

Διάγραμμα 2.12: Ισορροπία D-S

--Αρχική Προσφορά ($)

Αρχική Ζήτηση (Ο)

ΠοσότηταΟΧ

ΠηΥή: Ιδία Επεξεργασία

έπειτα από θετική μεταβολή του f Οα γίνει:

Διάγραμμα 2.13: Μεταβολή τηςισορροπίας D-S με μεταβολή της

Προσφοράς S

•..
~

;<...

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία

Διπλωματική εργασία
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Το παραπάνω γεγονός έχει ως αποτέλεσμα τη δημιουργία ενός ποσοστού πλεονά­

ζουσα προσφοράς ενώ έπειτά από μία θετική μεταβολή του a θα γίνει:

Διάγραμμα 2.14: Μεταβολή της ισορροπίας S-D με μεταβολή της

Ζήτησης

Αρχιι;ή Ζήτηση D

Τελική Ζήτηση D'

,-- Αρχιι;ή ΠροσφοράS

Ποσο,η,σ Οχ

ΠηΎή: Ιδία Επεξεργασία

με αποτέλεσμα να δημιουργηθεί ένα ποσοστό πλεονάζουσας ζήτησης.

2.1J Απρόβλεπτοι παpάιOVΤΕς της 070ράς

Η αγορά όπως προαναφέρθηκε επηρεάζεται από ένα πλήθος παραγόντων, εκ των

οποίων ορισμένοι μπορούν να προσδιορισθούν ή να προβλεφθούν με πολύ υψηλό

ποσοστό ακρίβειας, κάποιοι άλλοι με σχετικά ικανοποιητικό, ενώ τέλος ορισμένοι με

πολύ χαμηλό - έως και μηδαμινό- ποσοστό. Για την τελευταία κατηγορία παραγό­

ντων είναι αδύνατον να δημιουργηθεί έστω μία γενική εικόνα της τάσης που θα έχουν

στο μέλλον, ακόμα και σε βραχυπρόθεσμο ορίζοντα. Το σύνολο αυτών των παραγό­

ντων δημιουργεί τις πιο έντονες μεταβολές στην αγορά μεταβάλλοντας άρδην την

προσφορά και τη ζήτηση και συνεπώς την ισορροπία που δημιουργείται μεταξύ τους.

Οι σημαντικότεροι από τους παραπάνω παράγοντες αφορούν τις κρατικές παρεμβά­

σεις και τις προτιμήσεις των πολιτών.

Το κράτος, σε δεδομένες χρονικές στιγμές, επεμβαίνει στην αγορά ακινήτων λει­

τουργώντας διορθωτικά κατά την Κεϋνσιανή σκέψη και απορυθμιστικά κατά τη

Μονεταριστική. Γεγονός είναι ότι η παρέμβαση του κράτους είτε μεταβάλλει τις συν-
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θήκες που επικρατούν είτε δημιουργεί νέες. Η παρέμβαση του κρατικού μηχανισμού

στην αγορά ακινήτων συνίσταται κυρίως στην επιδότηση των ενοικίων. τον έλεΥχο

των ενοικίων και την κατασκευή κατοικιών μέσω κρατικής χρηματοδότησης για

δημόσια στέγαση. Ο έJ..r:rloς της τιμής των ενοικίων δημιουργεί ένα ανώτατο όριο για

ενοικίαση ακινήτων συγκεκριμένου τύπου σε κάποια εκ των προτέρων προσδιορι­

σμένη χωρική έκταση. Η επιδότηση των .ενοικίων αφορά την καταβολή μέρους'του

ενοικίου από το κράτος. με αποτέλεσμα τη μείωση του ποσού που καταβάλλει ο ενοι­

κιαστής ή τη βελτίωση της ποιότητας των προς ενοικίαση ακινήτων. Τέλος. η δη­

μόσια κατοικία για στέγαση αναφέρεται στην άμεση βοήθεια που προσφέρεται σε

οικογένειες με χαμηλό εισόδημα μέσω της παραχώρησης ακινήτων, τα οποία κα­

τασκευάστηκαν με κρατικούς πόρους.

Οι προτιμήσεις των πολιτών είναι αδύνατον να προβλεφθούν ή να προς­

διορισθούν ικανοποιητικά. Η προσωπική εmλoyή κάποιου πολίτη για μετεγκα­

τάσταση σε κάποιο ωJ..D χώρο μπορεί να οφείλεται ακόμα και σε ψυχολογικά αίτια.

Η μετακίνηση πολιτών σε αγροτικές περιοχές, οι οποίες ενδεχομένως να αποτελούν

τον τόπο καταγω'Y1iς τους, μετά τη συνταξιοδότηση τους, μεταβάλλει τόσο τις τιμές

των ακινήτων τόσο στο αστικό κέντρο τόσο και στη μη αστική περιοχή. Επιπλέον, η

επιλογή υποκατάστασης υπηρεσιών στέγασης με άλλου εΙδους υπηpεσlες δημιουργεί

φαινόμενα προαστιοποίησης., επιδρώντας στην προσφορά και τη ζήτηση. Ακόμα η

μεταβολή του εισοδήματος κάποιας μερίδας του πληθυσμού μπορεί να δημιουργήσει

τάσεις μετεγκατάστασης σε άλλες περιο-χές. στις οποίες θα αυξηθούν οι τιμές και

ενδεχομένως να προκαλέσει μετακίνηση των προηγουμένων κατοίκων οι οποίοι δε θα

μπορούν να αvtεπεξέλθoυν στις νέες τιμές, με αποτέλεσμα να παρατηρηθεί ένα είδος

αστικής ανανέωσης.

2.12.Σχέση πμής Υης και κπρΙου

Σε μία έρευνα γενικού περιεχομένου της αγοράς., τα ακίνητα αντιμετωπίζονται ως

ένα ενιαίο σύνολο. χάριν ευκολίας στην ανάλυση και τη μελέτη. Ωστόσο, πρέπει να

σημειωθεί ότι η κενή ΎΤΊ και οι κατασκευές δε λειτουργούν με .εντελώς όμοιο τρόπο

και δεν αντιδρούν παρόμοια στις μεταβολές της αγοράς, αν και συνδέονται με ιδι­

αίτερης φύσης δεσμούς και σχέσεις. Η βασικότερη από τις παραπάνω αφορά την ε­

σωτερική σχέση μεταξύ της αγopαlας αξlα της γης και της αγοραίας αξlας των

κατασκευών. Ουσιαστικά. υπάρχει έντονο ενδιαφέρον στον προσδιορισμό του αν και

Διπλωματιιcή εργασ{α

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβΡουόριος 2004



Η Αγορά Ακινήτων 65

-

κατά πόσο η αξία των κτιρίων εξαρτάται από την αξία της γης ή η αξία της γης από

την αξία των κτιρίων

Σε περιοχές με ήπια αστική ανάπτυξη ένας κατασκευαστής μπορεί να επιλέξει

από ένα ικανό σύνολο τη θέση στην οποία θα κατασκευάσει ένα κτίριο. Αν υποτεθεί

ότι ένα κτίριο με συγκεκριμένες προδιαγραφές θα μπορούσε να κατασκευαστεί σε ο­

ποιαδήποτε περιοχή και με γνώμονα το γεγονός ότι η τιμή του προκύπτει από το ά­

θροισμα του κόστους κατασκευής του και της αξίας της γης, η διαφορά στην αγοραία

αξία του οφείλεται στη διαφορετική αξία τ/ς γης. Ουσιαστικά, αφού το κόστος κατά~

σκευής είναι σταθερό, οι διαφορές στην τιμή θα οφείλονται στις διαφορετικές τιμές

γης των διάφορων θέσεων. Επειδή όμως υπάρχει διαθεσιμότητα οικοδομήσιμης γης

και συνεπώς χωρικών σημείων κατασκευαστικής αξιοποίησης, αναπτύσσεται αντα·

γωνισμός μεταξύ των τιμών και παραμένουν σε ανειcrά οικονομικά επίπεδα. Είναι

προφονές, λοιπόν, ότι οι μεταβολές στην αξία των κτιρίων δεν επηρεάζουν την αξία

της γης.

Αντίθετα, σε μητροπολιτικές περιοχές ή σε .έντονα αστικοποιημένες ζώνες το πα­

ραπάνω φαινόμενο αντιστρέφεται. Οι δυνατότητες του κατασκευαστή για επιλογή

χωρικής θέσης είναι πολύ περιορισμένες, γεγονός που έχει ως αποτέλεσμα η αξία της

γης καθορίζεται από την προσφορό και τη ζήτηση. Αν θελήσει να αγορόσει ένα

τμήμα γης σε μία συγκεκριμένη τιμή που θα του προτείνει ένας αγοραστής, αδια­

φορώντας για τις συνθήκες αγοράς με σκοπό να μετακυλήσει το υψηλό κόστος αγο­

ράς της γης στην τελική τιμή του κτιρίου, είναι σχεδόν βέβαιο ότι δε θα καταφέρει να

πετύχει τις πωλήσεις που φtλoδoξoύσε. Η σύγχρονη νοοτροπία των κατασκευαστών

αστικών ακινήτων υπολογίζει το υψηλότερο κόστος για την αγορά γης με γνώμονα

την τελική τιμή πώλησης του κτιρίου, η οποία προφανώς είναι προκαθορισμένη από

το νόμο προσφοράς και ζήτησης.

Είναι φανερό ότι η μεταβολή της τιμής των ιcrφίων στις αστικές περιοχές δεν

εξαρτάται από την τιμή της γης. Η τελευταία προκύπτει με βάση το κτιριακό απόθεμα

τ/ς περιοχής, το ποσοστό διάθεσής του και τη ζήτηση. Η αξία, ωστόσο, των κτισμά­

των δύναται να μεταβάλει την τιμή της γης. Η τιμή ενός κτιρίου διαμορφώνεται με

βάση την αγορά. Η κατασκευή κάθε κτιρίου απαιτεί την ύπαρξη γης. Ο ιδιοκτήτης

γης, γνωρίζοντας τις τιμές των κτιρίων και λαμβάνοντας υπόψη την περιορισμένη

διαθεσιμότητα, ανεβάζει την τιμή του τεμαχίου της γης σε περιόδους υψηλής ζήτησης

κτιρίων. Ουσιαστικά, η αύξηση της αξίας της γης οφεi4'tαι στην αύξηση της αξίας
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των ιcτφίων λόγω της ζήτησης που εκδηλώνεται σε κάποια συΥκεκριμένη περιοχή με

ανελαστική προσφορά γης.

Η επίδραση της μεταβολής της τιμής των κτιρίων στην τιμή της γης έχει και πε­

ραιτέρω συνέπειες. Η εξασφάλιση του κεφαλαίου για την απόκτηση της γης μπορεί

να μεταβάλει την ποιότητα κατασκευής και εν τέλει το κατασκευαστικό κόστος. Ό­

πως προαναφέρθηκε, η τιμή πώλησης των κτιρίων καθορίζεται από την αγορά, ενώ η

αύξηση του κόστους κατασκευής κτιρίων δεν επηρεάζει την τιμή πώλησής τους, μει­

ώνει όμως τα οικονομικά περιθώρια για την αγορά της γης. Έτσι., ένας επενδυτής­

κατασκευαστής θα προτιμήσει ενδεχομένως να αφιερώσει μεγαλύτερο μέρος το κε­

φαλαίου που πρoόρtζε για την κάλυψη του συνολικού κόστους της επένδυσης για την

απόκτηση της γης εις βάρος της ποιότητας κατασκευής.

Διάγραμμα 2.15: Σχέση Τιμής Γης και Κτιρίου

[Μη Αστικές Περιοψ) lΑ-σ-π-κε7• ς""'π"'ε-ρ-ιο---Cχέg

Κόστος Αγοράς Γης (Kr) Τιμή Κπρίου! Τ.μ. (Τ,)

€300> Kr >€600 €Ι200< Τ,<€3000

Κατασκευαστικό Κόστος (Κκ) Κατασκευαστικό Κόστος/ Τ.μ.

(Κκ) .

Κόστος Διοικητικών Εξόδων

(ΚΔ,) Κόστος Διοικητικών Εξόδων!

Εργολαβικό Όφελος (Ο,)
Τ.μ. (ΚΔ,)

Εργολαβικό Όφελος! Τ.μ. (ΟΕ)

Κόστος Κπρίου (ΚΚΤΙΡ)

Κόστος Αγοράς Γης! τμ. (Kr)

€300+ ΚΚ +ΚΔΕ + Ο, <

KKTlP>€600+KK+ ΚΔΕ+ ΟΕ €Ι200 - ΚΚ ·ΚΔ, . ΟΕ < Kr

<€3000 • ΚΚ + ΚΔ,+ Ο,

ΠηΥη. Τριανταφυλλόπουλος, 2003, σελ 14
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Όπως φαίνεται και στα παραπάνω διαγράμματα, η τιμή ενός m2 κατασκευασμέ­

νου κτιρίου εξαρτάται απόλυτα από την τιμή του Ύl1ς στις μη αστικές περισχές, ενώ

στις αστικές περιοχές η τιμή ενός m:? κατασκευασμένου κτιρίου αποτελεί τον κατά­

λυτικό παράγοντα προσδιορισμού της τιμής ενός m2
•

- 2.13 Ο κερδοσκοπικόςχαρακτήρας πις αΎοΡάς αιavιjτων

2.13.1 Ηκερδοσκοπική διαδικασία

Η αγορά ακινήτων χαρακτηρίζεται από έντονα φαινόμενα κερδοσκοπίας, είτε

πρόκειται για κτίρια είτε για εδαφικές εκτάσεις. Είναι γνωστό ότι η βελτίωση ή η δη­

μιουργία νέων έργων υποδομής, καθώς και γενικότερη κοινωνική πρόοδος λειτουρ­

γούν αναδιαμορφωτικά στις αξίες των ακινήτων. Καθίσταται, λοιπόν, προφανές ότι

τιμές των ακινήτων ωθούνται ανοδικά, με αποτέλεσμα να δημιουργούνται υπεραξίες.

Τις υπεραξίες αυτές τις καρπώνεται ο ιδιοκτήτης δίχως να έχει δαπανήσει ο ίδιος κε­

φάλαια επενδύοντας στο ακίνητό του. Επειδή ακριβώς τις υπεραξίες που δημιουρ­

γούνται τις καρπώνεται ο ιδιοκτήτης και όχι το κράτος ή κοινωνία, οι οποίοι είναι

υπεύθυνοι για αυτές, εμφανίζεται το φαινόμενο της κερδοσκοπίας που απορυθμίζει τη

λειτουργία της αγοράς και αναδιανέμει αναξιοκρατικά τον παραγόμενο πλούτο.

Το κλασικότερο παράδειγμα κερδοσκοπίας στην αγορά ακινήτων στην Ελλάδα

αφορά την ένταξη μιας χωρικής έιcrασης ατο σχέδιο πόλης ή η διάνοιξη μιας οδικής

αρτηρίας. Αρκετά συχνά αρκεί και μόνο η έκφραση ενδιαφέροντος για μια τέτοια

ενέργεια για να εμφανιστούν κερδοσκοπικά φαινόμενα. Βέβαια, η κερδοσκοπία δεν

αρκεί για να διαμορφώσει κλίμα ικανό για τη δημιουργία ζήτησης ή για να μεταβάλει

τις οικονομικές συνθήκες. Η ύπαρξη έντονης ζήτησης και το θετικό οικονομικό περι­

βάλλον δημιουργούν εξαιρετικό κλίμα για την εμφάνιση και τη διόγκωση της κερδο­

σκοπίας. Είναι λογικό, λοιπόν, να εμφανίζονται ισχυρότερα φαινόμενα κερδοσκοπίας

σε εντονότερα αστικοποιημένες περιοχές και να μειώνεται η έκτασή τους σε περιοχές

με ήπια αστική ανάπτυξη.

Όπως αναφέρθηκε και σε ω..λο κεφάλαιο, η μεταβίβαση ενός ακινήτου ουσιαστι­

κά αντιπροσωπεύει τη μεταβίβαση των δικαιωμάτων χρήσης του. Ωστόσο, η διαμόρ­

φωση της τιμής ενός χωραφιού, το οποίο είναι γνωστό ότι σε σύντομο χρονικό διά­

στημα θα μπει στο σχέδιο πόλης αποτελεί αντικείμενο μελέτης. Αν πουληθεί ως χω­

ράφι, ο αγοραστής θα καρπωθεί την υπεραξία που θα επιφέρει η μετατροπή του σε οι-

Διπλωματική φΥασΙα
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κόπεδο, ενώ αν πουληθεί ως οικόπεδο θα τ/ν καρπωθεί πρωθύστερα ο πωλητής. Βέ­

βαια, η κατάσταση γίνεται ακόμα πιο 7Lερίπλoκη όταν κάποιος ενδιαφέρεται να προς­

δώσει εντελώς διαφορετική χρήση σε ένα ακίνητο. Για παράδειγμα, αν κάποιος ενδια­

φέρεται να αγοράσει μία αγρonκή έκταση στην οποία σκοπεύει να κατασκευάσει ένα

ξενοδοχείο, προφανώς θα θελήσει να πληρώσει τ/ γη ως αγροτική, ενώ ο ιδιοκτήτ/ς

θα θελήσει να την πουλήσει ως την ιδανική χωρική έιcrαση για τη φιλοξενία .ενός. ξε­

νοδοχείου. Βεβαίως, όταν η τιμή πώλησης του ακινήτου είναι χαμηλή, είναι δυνατόν

ο αγοραστής να αποκρύψει την ιδιότητα και τα σχέδιά του και να το αποκτήσει, έτσι

ώστε να καρπωθεί ο ίδιος την υπεραξία που θα προέλθει από τ/ν ανάπτυξη τ/ς δρα­

στηριότητάς του.

Η προοικονομία τ/ς μελλοντικής τιμής των ακινήτων και της οικονομίας γε­

νικότερα αποτελεί το πρώτο στάδιο τ/ς δημιουργίας κερδοσκοπικών φαινομένων. Η

πραγματοποίηση σημαντικών αγοραπωλησιών ακινήτων σε τιμές που πιθανολογείται

ή πιστεύεται ότι θα αΎΥίξουν ή θα ξt1l.tράσουν στο εγΥύς μέλλον, δίχως αυτές ν' αντι­

προσωπεύουν την πραγματική και παρούσα βξία χρήσεως τ/ς γης α'JJ..ά τ/ μελλο­

ντική, ολόκληρη η αγορά τ/ς περιοχής ακολουθεί και η κερδοσκοπία γενικεύεται. Με

αυτό τον τρόπο οι ιδιοκτήτες ακινήτων ουσιαστικά κεφαλαιοποιούν εκ των προτέρων

τα μελλοντικά κέρδη που θα προκύψουν από την αλλαγή χρήσης των ακινήτων τους

και η αγορά απορροφά μία πιθανή οικονομική άνθηση χωρίς βέβαια να αποφεύγονται

τα υψηλά ποσοστά ρίσκου.

2./3.2 Μορφές κερδοσκοπίας

Η κερδοσκοπία εμφανίζεται με δύο μορφές: α) τ/ν κερδοσκοπία που αναπτύσ­

σεται στον χώρο καιβ) την κερδοσκοπίαπου αναπτύσσεταιστο χρόνο.

Α) Η κερδοσκοπίαστο χώρο έχει ως βασικό σημείο αναφοράς την έλλειψη ενός

καταναλωτικούπροϊόντος από μία χωρικά προσδιορισμένηαγορά. Η έλλειψη αυτή

προκαλεί έντονα φαινόμενα πλεονάζουσαςζήτ/σης, με αποτέλεσμα την άνοδο των

\ τιμών. Η κερδοσκοπική λειτουργία λαμβάνει χώρα όταν κάποιος μεταφέρει από­

θέματα του προϊόντος από άλλη αγορά και τα πουλήσει στις υψηλότερες τιμές τ/ς

αγοράς που εμφανίζει έλλειψη. Βέβαια, η διαδικασία αυτή λειτουργεί και θετικά στ/ν

αγορά, αφού αυξάνεται η ποσότ/τα και επανέρχονται οι τιμές σε φυσιολογικά επί­

πεδα.
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Η ίcερδoσκoπία στο χώρο είναι είc των πραγμάτων δυσχερής στην αγορά ακι­

νήτων, αφού είναι αδύνατη η μεταφορά τους. Εν τούτοις, είναι δυνατό να εμφανι­

στούν φαινόμενα ίcερδoσίcoπίας στο χώρο μέσω της μεταφοράς του συντελεστή δόμη­

σης ή μέσω της τεχνητής αύξησης των τιμών στο ίcέντΡO μιας περιοχής για την αύξη­

ση της ζήτησης στην περιφέρεια.

Β) Η ίcερδoσίcoπία που αναπτύσσεται στο χρόνο διαδραματίζει πρωταγωνισΤΙΊCό

ρόλο στην αγορά αΊCινήτων. Αυτού του είδους η κερδοσκοπία βασίζεται στη δυνατό­

τητα πρόβλεψης της πορείας της κτηματαγοράς. OυσιασΤΙίcά, ποσοτικοποείται η δο­

ξασία της μελλοντικής oΙίcoνoμικής άνθησης και η ελπίδα θετΙΊCoύ OΙΊCOνOμΙΊCOύ κλί­

ματος. Βέβαια, η αύξηση των τιμών στο παρόν σημαίνει ότι εξασφαλίζεται μΙΊCρότερη

ζήτηση στο μέλλον ΊCαι σταθεροποίηση των τιμών. Είναι πιθανό, όμως, ΊCαι να μη γί­

νει εφικτή η συγΊCράτηση των τιμών ΊCαι επιπλέον να μη γεννηθεί η αναμενόμενη ζή­

τηση με αποτέλεσμα να παρατηρηθούν φαινόμενα ισχυρής πτώση των τιμών.

Η ίcερδoσκoπία δύναται να έχει και θεΤΙΊCά αποτελέσματα, αφού επιδιώκεται η

βέλτιστη δυνατή χρήση του παραγωγικού συντελεστή «αΊCίνητω~, αλλά ΊCατά ΊCανόνα

επιφέρει αρνητικές επιπτώσεις. Συχνά, σε περιόδους OΙΊCOνOμικής ύφεσης, οι ιδιο­

κτήτες συμπεριφέρονται ολιγοπωλιακά, και αΠOμαΊCρύνOντας τα αΊCίνητά τους από

την αγορά δημιουργούν τεχνητή έλλειψη η οποία συντηρεί τις τιμές, λειτουργώντας

ως τροχοπέδη στην ομαλή διαδΙΊCασία διαμόρφωσης της αγοράς μέσω της πραγμα­

τικής προσφοράς ΊCαι ζήτησης. Αντίθετα, σε περιόδους OΙΊCOνOμικής ευμάρειας, οι ιδι­

οκτήτες ανεβάζουν άμεσα τις τιμές των ακινήτων, προεξοφλώντας ουσιαστικά την

ενδεχόμενη θετική πορεία της OΙΊCOνOμίας ΊCαι αυξάνοντας το ΊCόστoς ΊCαΤOικίας των

πολιτών ΊCαι παράλληλα το ΊCόστoς λειτουργίας των επιχειρήσεων, οι οποίες μεταΊCΌ­

λύουν το ΊCόστoς στα αγαθά δημιουργώντας πληθωριστικές πιέσεις.

2.13.3 Οι επιπrώσειc της κερδοσκοπίας

Η κερδοσκοπία είναι άρρηΊCτα συνδεδεμένη με την οικονομία. Η oΙίcoνoμική ανά­

πτυξη δημιουργεί το ιcατάλληλo περιβάλλον για την ευόδωση KερδOσκOΠΙίcών σχε­

δίων. Ιδιαίτερα η ίcερδoσίcoπία συνδέεται με το χρηματoπιστωΤΙΊCό σύστημα, αφού η

δυνατότητα δανεισμού με ευνoϊΊCoύς όρους τροφοδοτεί την αγορά με ΊCεφάλαια απα­

ραίτητα για τις αγοροπωλησίες ακινήτων. Βέβαια, το γΒΎονός αυτό μπορεί να οδηγή-
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σει στην αδυναμία των αγοραστών να αποπληρώσουν το δάνειό τους και να χάσουν

τελικά το αlC'ίνητo από την τράπεζα και στη συγκέντρωση από τους τραπεζικούς φο­

ρείς υπερτιμημένων ακινήτων των οποίων η πώληση δε θα επιστρέψει στα ταμεία τα

δανεισμένα κεφάλαια.

Επιπλέον, είναι γνωστό ότι η κερδοσκοπία αποκτά υπόσταση μόνο μέσα από τη

μεταβίβαση. Όταν μεταβιβάζεται ένα ακίνητο σε πολύ υψηλότερη τιμή από την τιμή

χρήσης του με επιχείρημα τη μεΛλσνnlCή του απόδοση, ουσιαστικά ο πωλητής προ­

εισπράπει ένα μέρος από τα ενδεχόμενα κέρδη του αγοραστή. Δηλαδή, ο αγοραστής

υποθηκεύει Ία/τά κάποιον τρόπο τα μελλοντικά του κέρδη από το ακίνητο. Παράλλη­

λα, ο πωλητής παίρνει την ημέρα μεταβίβασης, και με απόλυτη ασφάλεια, μέρος από

τα κέρδη που ίσως θα πάρει ο αγοραστής. Μέσα από αυτή τη διαδικασία ανακατανέ­

μεται ο πλούτος υπέρ των ιδΙOnητών ακινήτων εις βάρος των αγοραστών.

Εξάλλου, όταν μέσω κερδοmωmκών μηχανισμών οι επενδύσεις σε ακίνητα από­

φέρουν σημαντικά κέρδη λί:ryω των υπεραξιών που παράγονται, υπάρχει ο κίνδυνος

να προτιμούνται οι επενδύσεις σε ακίνητα, παρά άλλες, περισσότερο παραγωγικές ε­

πενδύσεις. Πολλές εmχειρήσεις, αντί να επενδύσουν στην παραγωγή, επενδύουν σε

ακίνητα, γηονός που έχ~ι ως αποτέλεσμα τ/ν απεtλή τ/ς πραγματικής ανάπτυξης.

Τέλος, έντονες είναι οι επιπτώσεις τ/ς κερδοσκοπίας στ/ν εξέλιξη του αστικού ι­

στού. Οι υψηλές τιμές των ακινήτων στο κέντρο ωθούν τους πολίτες στην μετακί­

νηση τους προς τα προάστια, δημιουργώντας έντονα φαινόμενα ΠΡ9αστιοποίησης και

περιαστικοποίησης. Με τον τρόπο αυτό η αστική ανάπτυξη γύρω από τ/ν πόλη γί·

νεται τότε όλο και περισσότερο άναρχη, σε μεγαλύτερη απόσταση γύρω από το κέ­

ντρο τ/ς πόλης και κυρίως κατά μήκος των οδικών αξόνων, ιδιαίτερα όταν το εmτρέ­

πουν - και ενθαρρύνουν - και οι υπάρχοντες πολεοδομικοί κανονισμοί.

2.14 Συμπεράσματα

Η ερμηνεία του τρόπου λειτουργίας τ/ς αγοράς ακινήτων είναι μία εξαψετικά πε­

ρίπλοκη και σύνθετ/ υπόθεση. Ο νόμος τ/ς προσφοράς και τ/ς ζήτ/σης, αν και έχει

αρκετές εφαρμ&Υές, παρουσιάζει σημαντικά προβλήματα λόγω συγκεκριμένων παρα­

γόντων που καθιστούν τ/ν αγορά ατελή. Επίσης, ο προσδιορισμός τ/ς αξίας και τ/ς

τιμής ενός ακινήτου είναι μία διαδικασία που απαιτεί ανάλυση και ενδελεχή έρευνα.
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Η θεωρητική αντιμετώπιση της αγοράς αΊCtνήτων μπορεί να προσφέρει τη γενική

τάση που επικρατεί στους τομείς της ζήτησης, της προσφοράς, της αύξησης ή της μεί­

ωσης των ημών και των παραγόντων που τους επηρεάζουν. Ακόμα, τα ακίνητα περι­

λαμβάνουν τόσο τα κτίρια όσο και τα κενά εδαφικά τεμάχια, τα οποία όμως έχουν

εντελώς διαφορετική συμπεριφορά στις αστικές και στις μη ασηκές περιοχές .

Τέλος, σημαvnκό παράγοντα της αγοράς αΊCtνήτων αποτελεί η κερδοσκοπία που

αναπτύσσεται σε αυτήν. Μελέτη της αγορά που δε θα λάβει υπόψη τις σημαντικό­

τατες συνέπειες που επιφέρουν τα κερδοσκοπικά φαινόμενα θα είναι από ελλιπής ως

και λανθασμένη.
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ30

Ι Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΚΑΙ Η ΔΙΕΘΝΗΣΑΓΟΡΑΑΚΙΝΗΤΩΝ

3.1 ΕlσαΥωΥή

Η έννοια, ο ρόλος, η δομή και η εξέλιξη της Αγοράς Ακινήτων διαφοροποιείται

έντονα σε σχέση με το χρόνο και το χώρο. Βέβαια, η κάθε αγορά έχει σιryκεKριμένOυς

δομικούς άξονες στους οποίους εδράζεται η λειτουργία της, οι οποίοι και είναι συ­

νήθως κοινοί για κάθε ομάδα περωχών με όμοια χαρακτηριστικά, οποιασδήποτε κλί­

μακας. Κοινοί είναι επιπρόσθετα και οι βασικοί παράγοντες που εμφανίζουν ενδιαφέ­

ρον για τα ακίνητα. Ο εντοπισμός και η ανάλυση των κοινών συνιστωσών των αγο­

ρών αποτελούν τα βασικά και τα αρχικά στάδια κάθε προσπάθειας ανάγνωσης μιας

της οικονομικής εξέλιξης της αξίας των ακινήτων μιας συγκεκριμένης, αστικής ή μη

περιοχής.

Η περαιτέρω, ωστόσο, μελέτη μιας χωρικά οριοθετημένης κτηματαγοράς απαιτεί

την ανάλυση των παραγόντων εκείνων, οι οποίοι προσδίδουν τα ιδιαίτερα χαρα­

κτηριστικά που διαφοροποιούν τ/ν κάθε κτηματαγορά. Ιδιαίτερη σημασία πρέπει να

δοθεί στ/ν επιλογή των προς ανάλυση αγορών. Η σύγκριση τ/ς εγχώριας αγοράς

ακινήτων με τ/ν αγορά ακινήτων μιας αναπτυσσόμενης χώρας δε δύναται να δώσει
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σοβαρά και επιστημονικά αποτελέσματα, αφού με αυτή επιχειρείται προσπάθεια σύ­

γκρισης ανόμοιων καταστάσεων.

Στο κεφάλαιο που ακολουθεί γίνεται μία προσπάθεια παρουσίασης της εξέλιξης

της ε).ληνικής και διεθνούς ιryoράς ακινήτων, με έμφαση στις σημαντικότερες αστι­

κές περιοχές. Η μελέτη επικεντρώνεται στα ακίνητα κατοικιών, καταστημάτων και- γραφείων, λαμβάνοντας υπόψη το γΕΎονός ότι οι κατηγορίες αυτές αποτελούν τις συ-

νηθέστερες χρήσεις ενός ακινήτου σε ένα αστικό κέντρο. Πρέπει να αναφερθεί ότι τα

στοιχεία που χρησιμοποιούνται στο παρακάτω κεφόλαιο πρoέιcυψαν από την επεξερ­

γασία δεδομένων της Property ε.π.ε. και εμπεριέχουν ένα μικρό ποσοστό σφάλμα­

τος, που προέκυψε από την ομαδοποίηση των τιμών δείγματος, χωρίς ωστόσο να

διαστρεβλώνεταιη γενικότερη ορθότητα των τάσεων που προβάλλονται.

Elληνlκή Α"ορά Ακινήτων

3.1 Η αγορά αΚlvήτωv τιις Λθήvας (KΈVΤpo)

Το κέντρο της Αθήνας επtλέχθηκε ως αντιπροσωπευτικόπαράδειγμα περιοχής με

έντονο βαθμό αστικοποίησης. Η περιγραφή της ανάλυσης της αγοράς ακινήτων σε

κάθε περιοχή της Αmκής θεωρήθηκε περιττή, με γνώμονα ότι το ζητούμενο είναι η

προβολή της ιcrηματαγOράς της Αθήνας συγκρινόμενη με άλλες και όχι η αναλυπκή

μελέτη της.

ΑμΠF.λόκηποι

Στην περιοχή των Αμπελόκηπων, η οποία αποτελεί σημείο συνάντησης μερικών

από τις σημανπκότερες λεωφόρους της Aτnκής, όπως η Λ. Κηφισίας, η Λ. Βασ. Σο­

φίας, η Λ. Μεσογείων, η Λ. Αλεξάνδρας και η Μιχαλακοπούλου.η αγορά ακινήτων

έχει να επιδείξει αξιόλογα δείγματα ανάπτυξης τα τελευταία χρόνια. Η ανάπroξη αυ­

τή υπήρξε απόρροια της λειτουργίας των δύο σταθμών του ΜΕΤΡΌ, ενός στην οδό

Πανόρμου, κοντά στο ύψος της Λεωφόρου Κηφισίας και ενός στη Λεωφόρο Αλεξάν­

δρας, παραπλεόρωςτης Γενικής ΑστονομικήςΔιεύθυνσηςΑττικής.

Δυιλωμαηtcή εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεΡροuόριος 2004
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Κατοικίες

-

Οι τιμές των προσφερόμενων προς πώληση κατοικιών αυξάνονται με ιδιαίτερα

υψηλούς ρυθμούς από το 1998, αυτούς της τόξης του 103,7%. Οι τιμές πώλησης και

ενοικίασης των νεόδμητων κατοικιών κυμαίνονται από €1.500-2.000 ανά m2 και από

€5-7 ανά m2 αντίστοιχα. Ανάλογα, σι ημές των παλαιών κατοικιών (5- Ι Ο έτη) κυμαί­

νονται από €1.320-!.959 ανά m2 για πώληση και από €3-5 ανά m2 για ενοικίαση.

Σημειώνεται ότι η πλειοψηφία των προσφερόμενων προς πώληση κατοικιών είναι πα­

λαιάς κατασκευής και μάλιστα άνω των 10 ετών. Αξιοσημείωτο, επίσης, είναι το γε­

γονός ότι η ζήτηση αφορά κατά βάση παλαιά διαμερίσματα, για τα οποία όμως δεν

υπάρχει υψηλή διαθεσιμότητα. Η ζήτ/ση έχει τονωθεί την τελευταία περίοδο καθώς,

πέρα από την ελΙCΥΣΤΙΙCότ/τα της περιοχής σε φοιτητέι;, πολλοί είναι εκείνοι που επι­

Guμούν να εKμ.εταλλεuθoύν την ευκολία πρόσβασης που παρέχει η λειτoυpΎiα των δύ­

ο σταθμών ΜΕΤΡΌ στο κέντρο της Αθήνας. Πoιoτιιcά mo αναβαθμισμένεςείναι οι

κατοικίες που βρίmcονται στο ύψος του ΓηΡOΙCOμείoυ και πίσω από την Πανόρμου

(όρια με Νέα Φιλοθέη).

Πηγη. Propcny Ε.Π.ε, Ε.Σ,Υ,Ε.

ΠΙνqκσs;,μ: X!ll!!!!!!!Jpurnκ{ι AII"w,ιnj....",

Ποσοστό Εmχειρηματι!Cής Δραστηριότητας 3,40%

Κατάταξη 3

Προσφορά Κατοικιών σε m 3.794

Κατάταξη 4

ΜΈΥιστη τιμή σε € ανά m 2.100

Κατάταξη 3

Μεταβολή τιμών από 1998 103,7%

Κατάταξη 9
.

Γραφεία

Ιδιαίτερη ζήτηση στην αγορά γραφείων εμφανίζεται στη Λεωφόρο Κηφισίας (με­

χρι το ύψος του Γηροκομείου), τη Βασιλίσσης Σοφίας (στο τμήμα των Αμπελοκή­

πων), τη Λ. Μεσογείων, τη Λ. Αλεξάνδρας και την Πανόρμου. Σύγχρονων προδια-

Δutλωματιιcή εΡΥασία

B.Τσεκερlδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦqJρoιιάρως 2004
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γραφών κατασκευές, οι οποίες μάλιστα περατώθηκαν μέσα στο τελευταίο έτος, συνα­

ντώνται στην Πανόρμου, κατά βάση όμως τα προσφερόμενα γραφεία βρίσκονται σε

παλαιές KnριαKές εγκαταστάσεις. Οι τιμές πώλησης και ενοικίασης γραφείων κυμαί­

νονται από €2.000-5.800 ανά m2 και από €9-26 ανά m2 αντίστοιχα.

Καταστήματα

Η Λ, Κηφισίας, η Πανόρμου, η Φειδιππίδου, η Λ, Αλεξάνδρας και η Λ, Μεσογεί­

ων συγκεντρώνουν την κύρια εμπορική δραστηριότητα της περιοχής. Η ανάπτυξη και

τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της Λ. Κηφισίας παίζουν σημαντικό ρόλο στη δυναμική

ανάπτυξης των Αμπελοκήπων. Ειδικότερα, στη Λ. Κηφισίας στο τμήμα των Αμπελο­

κήπων, υπάρχουν κατά κύριο λ!:ιΥο μεγάλης ηλικίας πολυώροφα ιcrίρια, που στεΥά­

ζουν δικηγορικά γραφεία, ιατρεία, ασφαλιστικές εταιρίες, τράπεζες, φροντιστήρια και

παρεμφερείς επιχειρήσεις. Τα διαθέσιμα ιcrίρια ξεπερνούν τα 120, με μέσο όρο 5-6

ορόφους, ενώ τα νεόδμητα και σύγχρονων προδιαγραφών κτίρια στο τμήμα αυτό της

Λ. Κηφισίας είναι λιγοστά. Στην περιοχή δραστηριοποιούνται ειcrός των άλλων και

σημαντικές επιχειρήσεις, κυρίως υποκαταστήματα μεγάλων τραπεζικών και άλλων

επιχειρηματικών μονάδων. Aξίζε~ επίσης, να σημειωθεί ότι στην Πανόρμου έχει αυ­

ξηθεί σημαντικά ο αριθμός υποκαταστημάτων τραπεζών που λειτουργούν τα τελευ­

ταία δύο χρόνια (7 υποκαταστήματα βρίσκονται σε λειτουργία, ειc των οποίων τα 6

πλησίον του σταθμού του μετρό).

Οι τιμές πώλησης και ενοικίασης των καταστημάτων κυμαίνονται από €2.800­

10.000 ανά m' αντίστοιχα. Η επιχειρηματικήδραστηριότηταως ποσοστό της συνο­

λικής επιχεφηματικής δραστηριότητας στο κέντρο της Αθήνας φθάνει το 3,4%

(αριθμός επιχειρηματικών μονάδων στους Αμπελόκηπους προς το σύνολο στη περιο­

χή του κέντρου της Αθήνας), καταλαμβάνοντας την τρίτη υψηλότερη θέση μεταξύ

των περιοχών του κέντρου της Αθήνας.

Οι συντελεστές εμπορικότητας διαμορφώνονται ως εξής:

~ Λ, Αλεξάνδρας (τμήμαΈλσιν - Λ, Κηφισίας) --- ΣΕ=4

~ Λ, Κηφισίας (τμήμα Λ, Αλεξάνδρας-Φειδιππίδου-Αιτωλίας) ---ΣE~3,2

~ Φειδιηπίδου (τμήμα Λ, Κηφισίας-Λ, Βασ, Σοφίας) ---ΣE~3

Διπλωματική εργασ(α

Β.Τσεκεριδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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'i> Τσακάλωφ (τμήμα ΗΡακλε(τοu-Πλατεία KoλooVaJctoU) --- ΣE~7.5

'i> Βοuκοuρεστ(οu (τμήμα Πανεπιστημ(οu-Ακαδημ(ας) --- ΣE~7

};i> Αναγνωστοπούλου (τμήμα Πλατεία Κολωνακίου-Ηρακλείτου) --ΣΕ=6

'i> Κανάρη (τμήμα Σέκερη-Πλατε(α Κολωναιdou) --- ΣE~6

'i> naΤPIIipxou Ιωακείμ (Πλατε(α Κολωναιcίοu- Ηροδότοu) --- ΣE~

'i> ΣKOUφά (Δημοκρ(τοu-Πινδάροu) --- ΣE~6

Νέος Κόσμος

Μία από τις περιοχές της Αθήνας που γνώρισε απότομη αύξηση στις τιμές των

ακινήτων, εξαιτίας της λειτουργίας του υποσταθμού του ΜΕΤΡΟ είναι ο Νέος Κό­

σμος. Την υπό εξέταση περίοδο, ωστόσο, οι τιμές άρχισαν να παρουσιάζουν σταθερο­

ποιητικές τάσεις, καθώς η ζήτηση δεν παρέμεινε στα υψηλά επίπεδα προηγούμενων

χρονικών περιόδων. Η κατασκευαστική δραστηριότητα κινείται σε μέτρια επίπεδα.

Κατοικίες

Οι τιμές των προσφερόμενων προς πώληση κατοικιών αυξήθηκαν με πολύ μεγάλο

ρυθμό από το 1999, αυτόν της τάξης το\) 147,3%. Η αύξηση αυτή αποτελεί την πέμπ­

τη μεΎαλύτερη στις περιοχές το\) κέντρο\) της Αθήνας. Οι τιμές πώλησης και ενοικία­

σης των νεόδμητων κατοικιών κυμαίνονται από €1.380-1.780 ανά m') και από €4,5­

5,5 ανά m2 αντίστοιχα, χωρίς να αποκλείονται και υψηλότερες τιμές κυρίως κοντά

στο ΜΕΤΡΟ και στην περιοχή το\) ΑΎίο\) Γεωργίου.

ΠΙνακας 3.3: Xαpαιmιρumκά Ntov Κόσ.."

Ποσοστό Εmχειρηματικ'ής Δραστηριότητας 1,70%

Κατάταξη 6

Προσφορά Κατοικιών σε m 1.575

Κατάταξη 7

Μέγιστη τιμή σε € ανά m· 1.540

Κατάταξη 8

Μεταβολή τιμών από 1998 127,3%

Κατάταξη 5

Πηγη: Property Ε.Π.Ε., Ε.Σ.ν .Ε.

Διπλωμαηκή ερΥασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεIJρoυάρως 2004
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Γοαφεία
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Τα διαθέσιμα προς πώληση γραφεία είναι πολύ περιορισμένα και εντοπίζονται

μόνο στη Λ. Συγγρού. Οι τιμές στις οποίες προσφέρονται κυμαίνονται από €1.900­

2.500 ανά m2 Οι τιμές των ενοικίων κυμαίνονται από €9- Ι 7 ανά m2
στη Φραντζή και

την Καλλιρρόης και από €Ι 4- 21 ανά m.... στη Λ. Συγγρού.

Καταστήματα

Η οικιστική ανάπτυξη στην περιοχή του Ν. Κόσμου είναι εμφανής. Η εμπορική α­

γορά είναι περιορισμένη, καθώς στη Φραντζή και την Καλλιρρόης εντοπίζονται κυρ­

ως καταστήματα ανταλλακτικών αυτοκινήτων. Εξάλλου, στο τμήμα της Λ. Συγγρού

στεγάζονται αρκετές ασφαλιστικές εταιρίες, τράπεζες, γραφεία αεροπορικών εταιριών

και ξενοδοχεία. Το απόθεμα των κτιρίων ξεπερνά τα 50. Η επιχειρηματική δραστηρι­

ότητα ως ποσοστό της συνολικής επιχειρηματικής δραστηριότητας στο κέντρο της Α­

θήνας αγγίζει το 1,7%. Οι τιμές πώλησης και ενοικίασης των καταστημάτων κυμαί­

νονται από €2.440-4.600 ανά m2 και από €24-36 ανά m2
, με τις υψηλές τιμές να α­

φορούν «ακριβά» καταστήματα στη Λ. Συγγρού.

Οι συντελεστές εμπορικότητας διαμορφώνονται ως εξής:

~ Λ. Σ\ΥΥΥρού (τμήμα Κράτητος-Γαλαξία) --- ΣE~3.1

~ Καλλιρρόης(τμήμα Σ\ΥΥΥρού-Κασομούλη και Κασομούλη-Φραντζή)--­

ΣE~2,8

~ Φραντζή --- ΣE~2,2 έως 2,4 σε διάφορα τμήματά της

~ Ηλία Ηλιού --- ΣE~2 έως 2,2 σε διάφορα τμήματά της

Κυψέλη

Από τις ελκυστικότερες περιοχές της Αθήνας για κατοικία, κυρίως στο βόρειο

τμήμα της, είναι η Κυψέλη, μία από τις πιο ΠUΙCVOKατoιιcημένες περιοχές της Ευρώ­

πης. Οι τιμές, αν και έχουν σημειώσει αξιόλογη άνοδο, κινούνται σε σχετικά ορθολο­

γικά επίπεδα. Η αγορά επαγγελματικών χώρων είναι εξίσου ανεπτυγμένη, με εξαίρε­

ση την αγορά γραφείων, η ζήτηση των οποίων είναι σχετικά περιορισμένη, κυρίως

Διπλωματική εργασία

B.Tσειcερίδ!)

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρol>άpως 2004
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λόγω της έλλειψης χώρων στάθμευσης που αποτελεί και το μεγαλύτερο πρόβλημα

της περιοχής.

Κατοικίες

Οι τιμές των προσφερόμενων προς πώληση κατοικιών αυξήθηκαν κατά Ι 06,8%

από το 1998, η όγδοη μεγαλ"τερη α"ξηση σε σύγκριση με τις υπόλοιπες περιοχές του

κέντρου της Αθήνας. ι-ι ζήτηση για κατοικίες είναι αυξημένη στα βόρεια τμήματα της

Κυψέλης, δηλαδή την Άνω Κυψέλη και το Λόφο Ελικώνος. Αν και πυκνοκατοικημε­

νη και με προβλήματα στάθμευσης, η περιοχή διαθέτει αξιόλογη συγκοινωνιακή υπο­

δομή εξασφαλίζοντας άμεση και εόκολη πρόσβαση στο κέντρο της Αθήνας. Οι τιμές

πώλησης και ενοικίασης των νεόδμητων κατοικιών (5-10 έτη) κυμαίνονται από

€1.200-1.900 ανά m2 για πώληση και από €3,5-5,5 ανά m2 για ενοικίαση.

Π1ναKΙΙS 3.4: XαeαιmιpιστιKά Κ".,έλΒς

Ποσοστό Επιχειρηματικής Δραστηριότητας 2,10%

Κατάταξη 5

Προσφορά Κατοικιών σε m l 8.130

Κατάταξη 2
,

Μέγιστη τιμή σε € ανά m 1.900

Κατάταξη 5

Μεταβολή τιμών από 1998 106,8%

Κατάταξη 8

Πηγη. PropeJ1y Ε.Π.Ε., Ε.Σ.Υ.Ε.

Γραφεία

Οι τιμές πώλησης και ενοικίασης των γραφείων δε διαφέρουν μεταξύ των διά­

φορων τμημάτων της Κυψέλης. Έτσι, οι μεν τιμές πώλησης κυμαίνονται από €I .400­

1.690 ανά m2 οι δε τιμές ενοικίασης από €I Ι ,5-14,8 ανά m2
•

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.χ.π.π.Α.

ΦεβΡOUΆριoς 2004
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Καταστήματα
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•

Η εμπορική κίνηση τ/ς Κυψέλης αναπτύσσεται στ/ν πλατεία Κυψέλης, τη Φωκί­

ωνος Νέγρη και τ/ν Πατ/σίων. Η δημοφιλέστερη και με μεΥαλύτερη ανάπτυξη οδός

είναι η Φωκίωνος Νέγρη. Η προσφορά καταστημάτων στην οδό αυτή είναι περιορι--
σμένη, με αποτέλεσμα οι τιμές να κινούνται σε υψηλά επίπεδα. Σημαντική ώθηση

στις τιμές έδωσε η εγκατάσταση γνωστών επώνυμων αλυσίδων από τον χώρο της ε­

στίασης. Οι τιμές πώλησης και ενοικίασης των καταστημάτων κυμαίνονται από

€1.650-5.900 ανά m' και από €17-45 ανά m'. Η εmχειρημαnκή δραστηριότηταως

ποσοστό της συνολικής επιχειρηματικήςδραστηριότηταςστο κέντρο της Αθήνας άγ­

γιξε το τελευταίοδιάστηματο 2,1 %.

Οι συντελεστές εμπορικότ/τας έχουν διαμορφωθεί ως εξής:

~ Πατησίων (τμήμα Ιθάκης-Αγίου Μελετίου) 000 ΣE~5

~ ΦωκίωνοςΝέγρη (σε διάφορατμήματα) -- ΣE~3,5

~ ΠλατείαΚυψέλης--- ΣE~3,5

~ Κυψέλη (τμήμα Κασταλίας-Βελβενδούς)oooΣE~3.2

~ Κυψέλη (τμήμα Σκοπέλου-Κασταλίας)oooΣE~2,4

ΠαΥκράτι

Περιοχή με αξιόλσΥη εμπορική αγορά και εύκολη πρόσβαση στο κέντρο τ/ς

Αθήνας, το Παγκράτι κινείται σε ορθολογικά επίπεδα σε ό,τι αφορά την αγορά ακινή-

των.

Κατοικίεc

Οι τιμές των προσφερόμενων προς πώληση κατοικιών αυξήθηκαν κατά 103,6%

από το 1998, σημειώνοντας τ/ δέκατ/ μεΥαλύτερη αύξηση συγκριτικά με τις υπόλοι­

πες περιοχές του κέντρου τ/ς Αθήνας. Η ζήτηση για κατοικίες είναι υψηλή κυρίως

στην περιοχή πίσω από το ξενοδοχείο Hίlton και πλησίον του ξενοδοχείου Caravel.

Σε αυτά τα τμήματα, το επίπεδο των τιμών πώλησης και ενοικίασης είναι υψηλό. Α­

ντίθετα, σε χαμηλότερα επίπεδα κινούνται οι τιμές στα σημεία τομής του Παγκρατίου

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάρως 2004
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με το Βύρωνα και την περωχή του Μετς. Οι τιμές πώλησηςκαι ενοικίασηςΤα/ν κατοι­

κιών κυμαίνονταιαπό €1.600-2.300 ανά m2 και από €5-1O ανά m2 αντίστοιχα.

ΟΙ.ΟΚ"" 3.5: XOραιmιρισnKά Oaxκρατ!oy

Ποσοστό Επιχειρηματικής Δραστηριότητας 1,50%

Κατάταξη 8

Προσφορά Κατοικιών σε m2- 4.453

Κατάταξη 3

Μέγιστη τιμή σε € ανά m7 2.050

Κατάταξη 5

Μεταβολή τιμών από 1998 103,6%

Κατάταξη 10

Πηγή: Property Ε.Π.Ε., Ε.Σ.Υ.Ε.

Γραφεία

Οι τιμές πώλησης και ενοικίασης των γραφείων 1α/μαίνονται από €1.600-2.200

ανά m2 και από €] 2-24 ανά m2 .Οι αποκλίσεις των τιμών οφείλονται στην τοποθεσία

του ακινήτου και τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του (σύγχρονες προδιαγραφές δόμη­

σης κλπ.).

Καταστήματα

Η εμπορική αγορά του Παγκρατίου είναι από τις πιο ανεπτυγμένες και καλύτερα

δομημένες της Αθήνας. Οι κύριες οδοί ανάπτυξης εμπορικών δραστηρωτήτων είναι η

γμηπού, η Χρεμωνίδου, η Φορμίωνος και η ΦtλoλάOυ. Οι τιμές πώλησης και ενοικί­

ασης κυμαίνονται από €4.800-7.500 ανά m2 και από €30-50 ανά m' αντίστοιχα,ενώ η

επιχειρηματική δραστηριότηταως ποσοστό της συνολικής επιχειρηματικήςδραστη­

ριότηταςστο κέντρο της Αθήνας έφθασε στο J,50%.

Οι συντελεστές εμπορικότητας είναι διαμορφωμένοι ως εξής:

);ο Υμηττο" (τμήμα Xειμωνiδoυ-Φρ"νης) --- ΣE~5,5

);ο Πλατεία Παγκρατίου --- ΣE~5

);ο Χρεμωνίδου (γμηττο"-Ευτυχίδου) --- ΣE~5

);ο Φ,λαλάου --- ΣE~,8

);ο Φρ"νης - Σπ. Μερκο"ρη - Δαμάρεως --- ΣE~2,5

Διπλωματική φΥασΙα

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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Εμπορικό ΚέντΡΟ

Το εμπορικό και ιστορικό κέντρο της Αθήνας αποκτά νέα μορφή με την ενοποίη­

ση των αρχαιολογικών χώρων της Αθήνας και τις αναβαθμίσεις των κτφίων, οι οποί­

ες έχουν σημαντικό αντίκτυπο στην αγορά ακινήτων. Ήδη το επίπεδο αύξησης των τι--
μών είναι πολύ υψηλό και η ζήτηση σε περιοχές όπως η Πλάκα και ο Κεραμικός είναι

αυξημένη.

Οι τιμές των προσφερόμενων προς πώληση κατοικιών στην περιοχή του εμπο­

ρικού κέντρου έχουν αυξηθεί αλματωδώς από το 1998, με ποσοστό της τάξης του

319,4%. Ενδεικτικά, οι τιμές πώλησης των κατοικιών κυμαίνονται από €2.650-3.500

ανά m2 στην περιοχή της Πλάκας και την οδό Διονυσίου Αρεοπαγίτου και από

€1.900-2.900 ανά m2 στην περιοχή του Θησείου και στο Γκάζι. Οι τιμές των ενοικίων

των επαγγελματικών ακινήτων κυμαίνονται από €21,6-40,8/m2
, αν και η προσφορά

είναι περιορισμένη. Εξάλλου, η επιχειρηματική δραστηριότητα ως ποσοστό της

συνολικής επιχειρηματικής δραστηριότητας του κέντρου της Αθήνας άγγιξε το 9,2%,

το υψηλότερο ποσοστό του κέντρου της Αθήνας.

Olvακας 3.6: Xαpωmιpιcmκιί E!U!Opuc" Κiντpoy

Ποσοστό Εmχειρηματικής Δραστηριότητας 9,20%

Κατάταξη Ι

Προσφορά Κατοικιών σε m 430

Κατάταξη Ι 1

Μέγιστη τιμή σε € ανά m" 3.300

Κατάταξη 3

Μεταβολή ημών από Ι 998 319,4%

Κατάταξη Ι

Πηγή: Propcrty Ε.Π.Ε., Ε.Σ.Υ.Ε.

Σεπόλια

Η λειτουργία του σταθμού του ΜΕΤΡΟ έχει ευνοήσει ιδιαίτερα την περιοχή των

Σεπολίων. Το ποσοστό αύξησης των τιμών των κατοικιών από το 1998 έφτασε στο

114,6%, το έιcτo μεγαλύτερο στην περιοχή του Κέντρου της Αθήνας. Οι τιμές πώλη-

Δurλωματιι<ή εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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σης και ενoικiασης των κατοικιών κυμαίνονται από €1.300-2.400 ανά m2 και από €4­

7 ανά m2
αντίστοιχα.

Η εμπορική κίνηση της περωχής αναπτύσσεται κατά μήκος των οδών Ιωαwίνων,

ΚΡέοντος, ΦιλlΠΠOυπόλ>:ως και Δυρραχίου. Τα προσφερόμενα προς πώληση επαγγελ­

ματικά ακίνητα t:x.ouv γίνει ιδιαίτερα δημοφιλή 'λi>γω της λειτουργίας του νέου σταθ-- μο'; του ΜΕΤΡΟ και της ΕUKOλης πλέον πρόσβασης στο κέντρο της Αθήνας. Οι -ημές

πώλησης των καταστημάτων κuμαίνoνται από ει .800-3.200 ανά m2 και των ενοικίων

από €8,5-18 ανά m'.

Η επιχεψημα-ηκή δραστηριότητα ως ποσοστό της συνολικής επιχεψημα-ηκής

δραστηριότηταςτου κέντρου της Αθήνας ανήλθε σε 0,3%, τη μικρότερη στο κέντρο

της Αθήνας.

ΠΙ.."", 3.7: Xaecιιmιeισnι<ά Σmύfm

Ποσοστό Επιχειρημα-ηκής Δραστηριότητας 0,30%

Κατάταξη 10

Προσφορά Κατοικιών σε ml 1.065

Κατάταξη 8

Μέγιστ/ τιμή σε ε ανά m~ 2.000

Κατάταξη 4

Μεταβολή -ημών από 1998 114,6%

Κατάταξη 6

ΠηΎ!]: Propeny Ε.Π.Ε., Ε.Σ.Υ.Ε.

3.3 Η α.,ορά ακινήτων της θεσσαλονίκης

Η Θεσσαλονίκη, σταυροδρόμι για ολόκληρη τ/ βαλκανική χερσόνησο, αποτελεί

ισχυρό πόλο έλξης για εγκατάσταση. Ο πληθυσμός του νομο'; Θεσσαλονίκης ανέρχε­

ται σε 1.046.851 κατοίκους, ενώ ο δήμος Θεσσαλονίκης αριθμεί 355.953 κατοίκους

(απογραφή Ε.Σ.Υ.Ε. 2001). Από τα παραπάνω στοιχεία, αυταπόδεικτο είναι όn στο

δήμο θεσσαλονίκης διαμένει το ένα τρίτο του πληθυσμού του νομού, με αναλογία

yuναΙKών-ανδρών Ι, Ι Ι προς 1. Χαρακτηριστικό είναι το γεγονός ότι ενώ ο πληθυ­

σμός του νομο'; έχει ρυθμό α\)ξησης 10,8%, ο δήμος παρουσιάζει αρνη-ηκή μεταβαλή

της τάξεως του 7,3% (με βάση την απογραφή της Ε.Σ.Υ.Ε. το 2001). Προκόπιει, δη-

Διπλωμarική εργασία

Β.Τσεκεριδη

Τμi:lμα Μ.χ.Π.Π.Α.

Φεβρouάριoς 2004
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λαδή, ότι η ευρύτερη περιοχή της Θεσσαλονίκης και κυρίως τα περίχωρα προκαλούν

το ενδιαφέρον για εγκατάσταση και δημιουργία χώρων κατοικίας στους πολίτες σε

σχέση με το κέντρο, γεγονός που αποτελεί και το κυριότερο χαρακτηριστικό της δεύ­

τερης φάσης της αστικοποίησης.

Το μέσο εισόδημα των Θεσσαλονικέων ανέρχεται σε €12.215, είναι δηλαδή υψη­

λότερο κατά Ι 1,7% του μέσου εισοδήματος των πολιτών της χώρας (συσχετισμός με

βάση στοιχεία του 2000). Ο ρυθμός αύξησής του, μάλιστα, παρουσίασε αξιόλογη με­

ταβολή, της τάξεως του 6,04%, μεγαλύτερη από το ρυθμό αύξησης του μέσου εισο­

δήματος στο σύνολο της χώρας (μεταβολή 2000 σε σχέση με 1999). Η επιχειρημαπΙCΉ

δραστηριότητα είναι ιδιαίτερα έντονη στην ευρύτερη περιο-κή, δεδομένης της ισχυρής

παρουσίας του λιμανιού και του αεροδρομίου της πόλης, καθώς και του οδικού και

σιδηροδρομικού της δικτύου, τα οποία συνδέουν άμεσα την Ελλάδα με τα Βαλκάνια.

Η οικοδομική δραστηριότητα στο δήμο είναι ιδιαίτερα περιορισμένη. Το 2000 εκ­

δόθηκαν μόλις 130 άδειες που αφορούσαν 117.411 m2 επιφανείας και 374.122 m3

όγκου, γεγονός αναμενόμενο δεδομένης της σπανιότητας οικοπέδων στο κέντρο της

πόλης. Σε ετήmα βάση, το συγκεκριμένο μέγεθος παρουσίασε κάμψη της τάξεως του

21,5% (2000 σε σχέση με \ 999). Ωστόσο, η δραστηριότητα στο σύνολο του νομού δί­

νει μια διαφορετική εικόνα, καθώς το 2000 εκδόθηκαν 2.559 άδειες που αντιστοιχούν

σε ] .553.616 m? επιφάνεια και 6.32] .279 m:; όγκο. Τα μεγέθη αυτά ενισχύουν την ά­

ποψη ότι υπάρχει μια τάση για εγκατάσταση στην ευρύτερη περιοχή της Θεσσαλονίκης

παρά στο κέντρο.

"Ινακa, 3.8: Χα σnKά β..........νι.""

ΠληθυσμόςΔήμου 355.953

% επί του νομού 34,0%

% αύξηση από το 1991 7.3%

Μέσο εισόδημα σε € 12.2\ 5

% Σύνολο Χώρας \11,7%

% Ετήσια Αύξηση 6,04%

Οικοδομική Δραστηριότητασε m"2 \17.41\

% Ετήσια Αύξηση -2\,5%

Μέγιστη τιμή ακινήτωνσε € ανά m"2 3.500

Πηγή. Property Ε.Π.Ε., Ε.Σ.Υ.Ε.

Δur:λωματική ερΥασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος2004
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Κατοικίες

85

Ιδιαίτερο ενδιαφέρον για την αγορά κατοικίας εμφανίζεται σε τρεις περιοχές το κέ­

ντρο, τα ανατολικά προάστια και τα δυτικά προάστια. Όσον αφορά την πώληση κατοι-

- κιών το κέντρο, αυτή παρουσιάζει το μεΥαλύτερο εύρος τιμών κυρίως επειδή η προ­

σφορά περιλαμβάνει τόσο ακίνητα καινούρια και πολυτελή όσο και ακίνητα παλιά και

με ελάχιστες ανέσεις. Στα ανατολικά, οι κατοικίες είναι συνήθως καινούριες και ιδιαί­

τερα προσεγμένες, ενώ στα διmKά το επίπεδο ποιότητας των οικοδομών είναι ελαφρώς

χαμηλότερο. Πιο συγκεκριμένα, στο κέντρο της πόλης οι τιμές πώλησης κυμαίνονται

από €I.350 έως €3.500 ανά m'!, στα ανατολικά από €Ι.400 έως €2.350, ενώ στα δυτικά

οι τιμές κυμαίνονται μεταξύ €Ι.350 και €Ι.530. Όσον αφορά την ενοικίαση κατοικιών,

το εύρος των τιμών είναι πω περιορισμένο. Στα δυτικά, οι τιμές ξεκινούν από €3,26

ανά m2 και φτάνουν μέχρι €4,24 ανά m2
• Στις περιοχές της ανατολικής Θεσσαλονίκης

οι τιμές είναι πω αυξημένες και κυμαίνονται μεταξύ €4,24 και €5,54 ανά m'!, ενώ στο

κέντρο είναι ιδιαίτερα υψηλές, καθώς ανέρχονται σε €5,87-6,52 ανά m'! . Καλύτερες

περιοχές για εγκατάσταση θεωρούνται το Πανόραμα, η Καλαμαριά, η Κρήνη, η Παλιά

Παραλία και η Πυλαία, ενώ τα πιο απομακρυσμένα προάστια Περαία, Νέοι Επιβάτες

και Θέρμη παρουσιάζουν έντονο οικιστικό ενδιαφέρον. Το εντονότερο πρόβλημα που

παρατηρείται στην περιοχή είναι η έλλειψη οικοδομήσιμων οικοπέδων, με αποτέλεσμα

το ποσοστό αντιπαροχής να έχει φτάσει και το 60%. Το γεγονός αυτό καθιστά αντι­

οικονομική την επένδυση για τους εΡΎολάβους, οι οποίοι μετακυλύουν το δικό τους αυ­

ξημένο κόστος στην τελική τιμή, μη μπορώντας εν τέλει να καταφέρουν ικανοποιητικές

πωλήσεις.

ηΙVΑKας 3.9: Tιιιiς Kα-roι_ e......w.νι""s

θεσσαλονίκη Ανατολικά Ι Κέντρο Ι Δυτικά

Τιμές Μίσθωσης ( € ανά m')

Κατοικίες 4,24-5,54 Ι 5,87-6,52 Ι 3,26-4,24

Τιμές ηώλησης ( € ανά ω')

Κατοικίες 1.400-2.348 Ι 1.200-3.500 Ι 1.350-1.530

Πηγη. Property Ε.Π.Ε.

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος2004
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Γραφεία

&6

Οι τιμές στην αγορά γραφείων διαμορφώνονται και πάλι ανάλογα με τ/ν τοπο­

θεσία. Το κέντρο για μία ακόμα φορά βρίm:εται υψηλά στις προτιμήσεις των Θεσσα-

- λονικέων, ωστόσο μια στροφή διαφαίνεται προς τα ανατολικά προάστια, αν κρίνουμε

από τις υψηλότερες τιμές ενοικίων. Πω συγκεκριμένα, οι τιμές πώλησης ανέρχονται

σε €1.700-3.000 ανά m2 για τα ανατολικά προάστια, σε €2.00Q-3.000 ανά m1 για το

κέντρο και σημαντικά χαμηλότερες είναι οι τιμές στα δυτικά προάστια, όπου φθά­

νουν στα €735-1.200 ανά m~. Αναφορικά με τις τιμές ενοικίασης, παρατηρείται ότι

τα γραφεία στα ανατολικά προάστια ενoιΙCΙΆζoνται αρκετά ακριβά, €I 0,27-13,21 ανά

m2, ενώ στο κέντρο οι τιμές μίσθωσης ανέρχονται σε €7-8,8 ανά m2 και στα δυτικά

σε €5,28-5,87 ανά m1. Οι σημαντικότεροι εμπορικοί δρόμοι είναι η Τσιμιmcή, η Εγ­

νατiα, η Ερμού, η Βενιζέλου, η Αγίας Σοφίας, η Αριστοτέλους, η AνδριανoUΠΌ4ως,

η Bασtλίσσης Όλγας, η Μ. Μπότσαρη και η 25ης Μαρτίου.

Είναι ευνόητο ότι αΙCΊνητα με ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και πολυτελή εσωτερική

κατασκευή ξεφεύγουν από τα όρια των προαναφερθεισών τιμών, τόσο όσον αφορά

τις κατοικίες όσο και τα γραφεία.

Πlνακ~ 3.10: T.al~ Τ--doι.e-σλoνΙ~

θεσσαλονΙκη Ανατολικά ! Κέντρο Ι Δυτικά

Τιμές Μίσθωσης ( € ανά m')

Κατοικίες 10,27-13,21 Ι 7-8,8 Ι 5,28-5,87

Τιμές Πώλησης ( € ανά m')

Κατοικίες 1.700-3.000 Ι 2.000-3.000 Ι 735-1.200

ηηrη. Property Ε.η.Ε.

Kataσrήuata

Παρά το γf:yονός όn η μείωση της ζήτησης για ενοικίαση και πώληση εJW.γyiλ­

ματιιcoύ χώρου αγγίζει -σύμφωνα με εκτιμήσεις κτηματομεσιτών- το 20-3()o~, η μετα­

βολή των nμών δεν είναι ομοιόμορφη. Η ζήτηση για επαγΥελμαnκή στέγη σnς πολu-

Δutλωματιιι:ή ερyασiα

β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.η.Π.Α.

ΦεβρQUΌΡwς 2004
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σύχναστες οδούς Τσιμισκή, Μητροπόλεως, Εγνατία σJ..λά και σε όσες οδούς τις τέ­

μνουν, δεν έχει μειωθεί αισθητά, ενώ συνήθως ζητείται ένα σημανnKό ποσό ως «αέ­

ρας>~ και υψ11λό ενοίκιο. Για το λόγο αυτό παρατηρείται το φαινόμενο της στροφής

του επενδυτικού ενδιαφέροντος προς την περιφέρεια.

Ωστόσο, οι τιμές ενoιιdασης στις δημοφιλείς οδούς (Τσιμισκή - Μητροπόλεως ­

Αγίας Σοφίας) ξεκινούν από τα €70 ανά m2
, ενώ ως όριο θεωρούνται τα €1 30 ανά m2

•

Στους δρόμους που βρίσκονται γύρω από την πυρίκαυστη ζώνη της Θεσσαλονίκης οι

τιμές ενοικίασης είναι χαμηλότερες, καθώς κυμαίνονται από €30 ανά mZ έως €IOO

ανά m2
. Στις κεντρικές αρτηρίες της Ανατολικής Θεσσαλονίκης η τιμή του τετραγω­

νικού μέτρου κυμαίνεται από €IO-50, ενώ στους συνοικιακούς δρόμους δεν ξεπερνά

τα €40. Αρκετά χαμηλότερες είναι οι τιμές στη Δυτική Θεσσαλονίκη, όπου οι ενδια­

φερόμενοι μπορούν να βρουν καταστήματα για ενοικίαση στους κεντρικούς δρόμους

της περιοχής προς €10-30.

Όσον αφορά τις τιμές πώλησης, είναι ιδιαίτερα υψηλές στο κέντρο της Θεσσα­

λονίκης, καθώς στην Τσιμισκή, Μητροπόλεως και Εγνατία η τιμή του τετραγωνικού

μέτρου κυμαίνεται από €6.000-35.200. Πιο προσιτές αποδεικνύονται οι τιμές στις α­

νατολικές περιοχές, καθώς η τιμή του τετραγωνικού μέτρου κυμαίνεται από €3.000­

6.000, ενώ στη δυτική Θεσσαλονίκη με μικρές αυξομειώσεις κυμαίνονται γύρω στα

€3.000.

Πηγη. Πηγη. Real Estate (Ενθετο στην Εφημερίδα MαKεδOνiα του Σαββάτου 13- 12- 2003

Πlνα"ας3.11: Τιμtς Kατ..σιιιιιάτcoν θεcniiιλoνiιqις

θεσσαλονίκη Ανατολικά Ι Κέντρο Ι Δυτικά

Τιμές Μίσθωσης( € ανά ω')

Καταστήματα 7- 50 Ι 30- 130 Ι 5-30

Τιμές Πώλησης ( € ανά m )

Καταστήματα 3.000- 6.000 Ι 6.000- 32.500 Ι 2.000- 3.200
. .

3.4ΗαΎορά ακινήτων της Λάρισας

Ως πρωτεύουσα της Θεσσαλίας, η Λάρισα αποτελεί μία από τις σημαντικότερες

αγροτικές περιοχές της χώρας. Σύμφωνα με την απογραφή Ε.Σ.Υ.Ε. το 2001, ο πλη-

Διπλωματική εργασία

Β.ΤσεκερΙδη

Τμήμα M.X.n.n.A.
Φεβροuάριος 2004
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•

θυσμός του δήμου Λάρισας ήταν 124.376 άτομα, συγκεντρώνοντας το 44,7% του

πληθυσμού ολόκληρου του νομού, που ανέρχονταν σε 277.973 άτομα. Η αναλογία

γυναικών ανδρών είναι 1: 1. Όπως φαίνεται από τους ρυθμούς αύξησης στην περιοχή,

ο νομός Λάρισας βρίσκεται ακόμα στην πρώτη φάση της αστικοποίησης, καθώς ο

πληθυσμός του δήμου αυξάνεται με ρυθμό 8,8% και του νομού με 2,7%. Πρακτικά,

αυτό σημαίνει ότι πραγματοποιείται εσωτερική μετανάστευση μέσα στα όρια του

νομού.

Το μέσο εισόδημα των πολιτών του δήμου Λάρισας ανέρχεται €11.402 και είναι

υψηλότερο από το μέσο εισόδημα της χώρας κατά 4,3%. Η επιχειρηματική δραστηρι­

ότητα στην περιοχή είναι μεγάλη και κατά κύριο λόγο επικεντρώνεται στα αγροτικά

προϊόντα και την επεξεργασία τους.

Η οικοδομική δραστηριότητα στην περιοχή είναι αρκετά έντονη, παρότι έχει ση­

μειώσει πτώση την τελευταία τριετία. Το 2000, στο δήμο Λάρισας εκδόθηκαν 284

άδειες που αφορούσαν 166.323 m2εmφάνειας και 597.599 m3 όγκου, αντιπροσωπεύο­

ντας το 35% των αδειών που εκδόθηκαν στο νομό και το 45% των συνολικών τετρα­

γωνικών μέτρων. Παρατηρείται, δηλαδή, μία τάση οι άδειες που εκδόθηκαν στο δήμο

Λάρισας να αντιστοιχούν σε περισσότερα τετραγωνικά μέτρα. Το ποσοστό της συνο­

λιΙCΉς πoλεoδoμιΙCΉς δραστηριότητας μειώθηκε κατά 28,8% τη διετία 1999-2000.

Πlνακας 3.11: Xαραιmιpιcmιcά Λάρισας

Πληθυσμός Δήμου 124.376

% επί του νομού 44.7%

% αύξηση από το 1991 8,8%

Μέσο εισόδημα σε € 11.402

% Σύνολο Χώρας 104,3%

% Ετήσια Αύξηση 5,00%

Οικοδομική Δραστηριότητα σε m' 166.323

% Ετήσια Αύξηση -28.8%

ΜέΎιστη τιμή ακινήτων σε € ανά m' 1.467

ΠηΥη. Property Ε.Π.Ε., Ε.Σ.Υ.Ε.

Διπλωματική εργασία

B.Τσειcερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβροΟΟριος 2004
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Κατοικίε,

89

Οι τιμές των κατοικιών στη Λάρισα δεν παρουσιάζουν ακρότατα και κινούνται με

μία σχετική ομαλότητα σε σχέση με την αγορά. Οι τιμές κυμαίνονται ανάλογα με το

έτος κατασκευής των ΙCΤΙρίων. Στις νεόδμητες οικοδομές, πιο συγκεκριμένα, οι κα­

τοικίες πωλούνται από €1.027 έως €1.467 ανά m"' • ενώ οι παλαιότερες από €587 έως

€I.027 ανά m'. Αναφορικά με την ενοικίαση κατοικιών. οι καινούριες κατασκευές

κυμαίνονται από €4,4-8,8, ενώ οι παλιές από €2,9-4,4 ανά m"ι. Η γενικότερη συ­

γκράτηση των τιμών οφείλεται στο γεΥονός ότι οι κάτοικοι της Λάρισας προβαίνουν

στην αγορά ακινήτων μόνο κατόπιν λήψης στεΥαστικού δανείου και ότι το μεγαλύ­

τερο μέρος του επενδυτικού ενδιαφέροντος επικεντρώνεται στις γκαρσονιέρες και

στα δυάρια, λ!ΥΥω της ζήτησης που δημιουργείται από τους φοιτητές.

Γραφεία

Παρόμοια εικόνα με τις κατοικίες παρατηρείται και στην αγορά γραφείων, παρό­

λο που σε αυτή την περίπτωση οι τιμές είναι αρκετά πιο υψηλές συγκριτικά με τις τι­

μές των κατοικιών. Οι τιμές πώλησης των καινούριων γραφείων ξεκινούν από €1.467

ανά m' και φτάνουν τα €2.348 ανά m'. ενώ στα μεγαλύτερηςηλικίας κτίρια l(Ι}μαίνο­

νται μεταξύ€880 και €1.321 ανά m2
.

Καταστήματα

Οι κυριότεροι εμπορικοί δρόμοι της Λάρισας είναι η Ηρώων Πολυτεχνείου, και

οι δύο πεζόδρομοι Rούζβελτ και Κούμα. Τα καταστήματα που προτιμώνται είναι φυ­

σικά τα κεντρικά, παρότι το κέντρο πάσχει από έντονο κυκλοφοριακό πρόβλημα. Η

αγορά βρίσκεται σε ύφεση σε σχέση με τα προηγούμενα έτη, όπου οι καταστημα­

τάρχες της Αθήνας εξέταζαν την επέκταση τους στην περιοχή, καθώς αποθαρρύν­

θηιφν από τις υψηλές τιμές. Ελκυστική για επιχειρηματίες προβλέπεται να γίνει και η

παλιά Εθνική Οδός Αθήνας-Θεσσαλονίκης, καθώς προσφέρεται για ανοικοδόμηση ε­

μπορικών κέντρων. Οι τιμές πώλησης σε αυτήν την κατηγορία ακινήτων κυμαίνονται

από €6.500-14.500 ανά m2 για τα κεντρικά ή τα καινούρια καταστήματα ενώ για τα

υπόλοιπα από €733-3.815 ανά m2
• Τέλος, οι τιμές ενοικίασης για των πρώτη κατηγο-

-

Δtπλωματική εργασiα

B.TσεKερlδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβροuάρtος 2004
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ρία είναι €22-35 ανά m', ενώ για τη δεύτερη€15-24 ανά m'.

01'''''''6 3.13: τιιφ; Λάρισας

Κατοικίες Γραφεία Καταστήματα

Λάρισα Τιμές Μlσθωσης ( € ...ά m')

Νέας Κατασκευής 4,4-8,8 5,9-11,7 22-35

Παλαιάς Κατασκευής 2,9-4,4 4,4-5,9 15-24

Λάρισα Τιμές Πώλησης ( € ...ά m )

Νέας Κατασκευής 1.027-1.467 1.467-2.348 6.500-14.500

Παλαιάς Κατασκευής 587-1.027 880-1.321 733-3.815

ΠηγΏ: Property Ε.Π.Ε.
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Συμπερασματικά, μπορεί να ειπωθεί όπ η ζήτηση στο σύνολο της αγοράς ακινήτων

προσανατολίζεται στην κατοικία, λόγω των δανείων, ενώ η ζήτηση για γραφεία και κα­

τασπΊματα παρουσιάζεται ελαφρώς υποτονική.

3.511ια,,/οΡό. αΚJvήτων του Ηρακλείου

Πρωτεύουσα της Κρήτης, το Ηράκλειο αποτελεί έναν από τους προορισμούς Ελ­

λήνων και ξένων ταξιδιωτών, ό'Ί) μόνο κατά τους καλοκαιρινούς_μήνες, αλ/iJ. καθ'

όλη τη διάρκεια του έτους. Ο πληθυσμός σύμφωνα με την απογραφή της Ε.Σ. γ. Ε. το

2001 ανέρχεται στα 137.766 άτομα, προσαυξημένος κατά 14,3% συγκριτικά με την

προηγούμενη απογραφή. Στην πόλη του Ηρακλείου κατοικεί το 46,8% του πληθυ­

σμού του νομού, ενώ ο ρυθμός αύξησης του πληθυσμού της πόλης είναι μεγαλύτερος

κατά 3% από αυτόν του νομού. Επομένως, η τάση για ακόμη μεγαλύτερη συγκέντρω­

ση πληθυσμού εmκεντρώνεται στο δήμο του Ηρακλείου. Το μέσο εισόδημα των κα­

τοίκων του Ηρακλείου είναι €10.997, σχεδόν ίσο με το μέσο εισόδημα της χώρας. Ο

επίσημος ρυθμός ανάπτυξης του εισοδήματος στο Ηράκλειο είναι 4%.

Το 2000, στο δήμο Ηρακλείου εKδόlJηKαν 252 άδειες που αφορούσαν 132.733 m'

επιφάνειας και 498.438 m3 όγκου. Σε σχέση με την προηγούμενη χρονιά παρουσιά­

στηκε μια αύξηση της τάξεως του 17,4%. Χαρακτηριστικό είναι, όμως, ότι το ένα τρί­

το των αδειών που εκδόθηκαν στο νομό το 2000, αφορούσαν την πόλη. Η δυσαναλο­

γία συγκέντρωσης πληθυσμού και οικοδομικής δραστηριότητας οφείλεται κατά κύριο

Διπλωμαηιq) εργασ{α

Β.Τσειι:ερίδη

Τμήμα Μ.χ.π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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λόγο στην έλλειψη οικοπέδων στη συγκεκριμένη περιοχή. Άλλωστε, ένα από τα π'λέ­

ον σοβαρά προβλήματα του Ηρακλείου είναι ύπαρξη αυθαίρετης δόμησης εκτός των

τειχών, όπου εντοπίζονται περιοχές με οικοδομές που ξεπερνούν τις 20.000 σε

αριθμό. Έντονο είναι, προφανώς, το πρόβλημα της υδροδότησης και της ηλεκτροδό­

τ/σης στις περιπτώσεις αυτές. Η αυθαίρετ/ δόμηση έχει οδηγήσει και στη διόγκωση- ενός άλλου μεγάλου προβλήματος του Ηρακλείου, του κυκλοφοριακού, καθώς οι

δρόμοι στ/ν πόλη είναι ιδιαίτερα στενοί και οι χώροι στάθμευσης ελάχιστοι.

ΠΙνακας 3.14: xαpαl<τ/p.........ιί Hpαιώ:1cnι

Πληθυσμός Δήμου 137.766

% επί του νομού 46,8%

% αύξηση από το 1991 14,3%

Μέσο εισόδημα σε € 10.997

% Σύνολο Χώρας 1OQ,6%

% ETήma Αύξηση 4,00%

Οικοδομική Δραστ/ριότ/τασε m"2 132.793

% Ετήσια Αύξηση -17,4%

Μέγιστη τιμή ακινήτων σε € ανά m 2.348

Πηγη. Propeny Ε.Π.Ε.

Κατοικίε,

Έντονη είναι η κίνηση για τ/ν αγορά και ενοικίαση ακινήτων στ/ν ευρύτερη πε­

ριοχή του Ηρακλείου. Δεδομένου ότι πρόκειται για μία φοιτητούπολη, μεγάλη ζήτ/­

ση εμφανίζουντα μικρά διαμερίσματα, ιδιαίτερα κατά τ/ν περίοδο εγγραφήςτων φοι­

τ/τών, όπου τα ενοίκια εκτινάσσονταιστα ύψη. Η αγορά εντός των τειχών είναι ιδιαί­

τερα ακριβή, τόσο για κατοικία όσο και για επαγγελματική στέγη. Η αναστολή τ/ς

έκδοσης αδειών στ/ν περιοχή έχει σαν αποτέλεσμα η μεγάλη ζήτ/ση να μην αντι­

στοιχεί στ/ν προσφορά και τα καινούρια διαμερίσματανα σπανίζουν. Ακριβές περιο­

χές θεωρούνται οι περιοχές εντός των τειχών και περιμετρικά αυτών. Οι τιμές πώλη­

σης κυμαίνονται από €1.321 μέχρι €2.348 ανά m2 για τις κατοικίες σε νεόδμητες οι­

κοδομές και από €880 μέχρι €1.151 ανά m2 σε παλαιότερες οικοδομές. Αντιστοίχως,

οι τιμές ενοικίων ξεκινούν από €5 ανά m2 και φθάνοντας τα €8 ανά m2 για τις και-

ΔιπλωμαηJ(ή εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάρως 2004
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νούριες κατασκευές, ενώ στις παλιές κυμαίνονται από €4-6 ανά m:>.

Γραφεία

92

- Αρκετά ακριβότεροι εμφανίζονται να είναι οι επαγγελματικοί χώρο!, ιδιαίτερα αυ­

τοί που βρίσκονται κοντά στο κέντρο. Οι τιμές πώλησης των γραφείων κυμαίνονται

στα €2.327-2.642 ανά m2 για ης νέες κατασκευές και στα €1.760-2.347 ανά m2 για

τις παλαιότερες.

Καταστήματα

Μεγάλη ζήτ/ση και πολύ μικρή προσφορά υπάρχει για τ/ν αγορά και ενοικίαση

καταστημάτων στην εμπορική αγορά εντός των τειχών. Οι ακριβότεροι δρόμοι είναι η

Δαιδάλου, η Μεϊντόνη, η Καλοκαψινού, η Ήβης, η 1821 και η πλατεία Στράτα (γνω­

στ/ ως Λιοντάρια), ενώ ακολουθούν η 25
η
Αυγούστου και η Αβέρωφ. Σε αυτές ης

περιοχές, ο {(αέρας» είναι ιδιαίτερα ακριβός. Οι τιμές των καινούριων ή κεντρικών

καταστημάτων φθάνουν στα €1.320-2.934 ανά m2
, ενώ των παλαιών ή μη κεντρι­

κών ξεκινούν από €880 ανά m2 και φθάνουν επίσης στα €2.934 ανά m2
, λόγω κυρί­

ως της μικρής προσφοράς.

ΠIvα"ας 3.15: ΤΙUΈC Hραι<λεfe"

Κατοικίες Γραφεία Καταστήματα

Ηράκλειο Τιμές Μίσθωσης ( € ανά m")

Νέας Κατασκευής 5-8 8,8-11,74 12-38

Παλαιάς Κατασκευής 4-6 5,9-7,34 12-30

Ηράκλειο ΤΙμές Πώλησης ( € ανά m')

Νέας Κατασκευής 1.321-1.348 2.347-2.642 1.320-2.934

Παλαιάς Κατασκευής 880-1.115 1.760-2.347 880-2.934

Πηγή. Propeny Ε.Π.Ε.

Εξαιτίας των προβλημάτων που αντιμετωπίζειη πόλη του Ηρακλείου, είναι απα­

ραίτ/τ/ η ένταξη νέων περιοχών που βρίσκονται εκτός των τειχών στο σχέδιο πόλε­

ως. Η ένταξή τους όμως παραμένειακόμα σης μελέτες.Έτσι παρατ/ρείταιέντονη οι-

ΔιπλωματιιqJεργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Λ.

Φεβροuάριος2004
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κοδομική δραστηριότητα στις περιοχές του Μασταμπά, της Θερίσου και της Κηπού­

πολης. ΕπΙσης, εΙναι γεγονός η επέκταση της πόλης προς τα νότια. Σε αυτό οδήγησε η

σπανιότητα γης εντός των τειχών που αφορούν συνήθως μικρά κομμάτια γης με δεδο­

μένο ότι τα μεγάλα έχουν αγοραστεί ήδη από μεγάλες κατασκευαστικές εταιρίες.

3.6ΗαΥΟΡά ακινήτων της Πάτρας

Η γεωπολιτική θέση και το μέγεθος της Πάτρας την καθιστούν μία από τις σημα­

ντικότερες πόλεις της Ελλάδας. Σύμφωνα με την Ε.Σ.Υ.Ε., κατά την απογραφή του

2001, ο πληθυσμός του δήμου Πατρών ήταν 164.534 άτομα, ενώ ο αντίστοιχος πλη­

θυσμός του νομού Αχαιας 448.] 37. Όπως πρoΙCΎπτει, ο δήμος συγκεντρώνει το 36,7%

του πληθυσμού του νομού. Η αναλογία αντρών/ γυναικών είναι περίπου ίση με τη μο­

νάδα. Παρόλο που η Πάτρα παρουσίασε μΙα αύξηση του πληθυσμού της τάξεως του

5,7% στο διάστημα 1991-2001, υπολειπόταν από την πληθυσμιακή αύξηση του νο­

μού.

Το μέσο εισόδημα της περιοχής είναι περίπου €] 1.973, υψηλότερο σχεδόν κατά

]0% από το μέσο εισόδημα της χώρας. Το εισόδημα των κατοίκων της Πάτρας πα­

ρουσίασε μεγαλύτερο ρυθμό αύξησης από το μέσο όρο, καθώς αυξήθηκε με ετήσιο

ρυθμό 6,64% κατά τα έτη 1999-2000.

Η οικοδομική δραστηριότητα είναι ιδιαίτερα έντονη στην περιοχή, καθώς εκδό­

θηκαν 402 καινούριες άδειες που αντιστοιχούν σε 254.2] Ι m~ επιφανείας και 825.] 40

m3 όγκου.

Η οικοδομική δραστηριότητα εκφρασμένη σε m~ αυξήθηκε κατά 26,8% σε ετήσια

βάση, δίνοντας έτσι ένα μέτρο του έντονου ενδιαφέροντοςπου υπάρχει στην περιοχή

για ανάΠ'ωξη. Κατά το έτος 2000, στο δήμο Πατρών εκδόθηκε το 34,2% των αδειών

επί του συνόλου του νομού, που όμως μεταφράστηκε στο 56,7% της συνολικής επι­

φάνειας, οδηγώντας στο συμπέρασμα ότι στη συγκεκριμένη περιοχή αναλογούν πε­

ρισ.σότερα τετραγωνικά μέτρα σε κάθε άδεια σε σχέση με το μέσο όρο του νομού. -

Διπλωματι"ή εΡΥασία

Β.Τσε"ερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουόριος 2004
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Oiv<ιK"" 3.16: Χα ,cmκά ΟάτOtIο

Πληθυσμός Δήμου 164.534

% επί του νομού 36,7%

% αύξηση από το 1991 7,9%

Μέσο εισόδημα σε € 11.973

% Σύνολο Χώρας 109,5%

% Ετήσια Αύξηση 6,64%

Οικοδομική Δραστ/ριότ/τασε m- 254.211

% Ετήσια Αύξηση 26,8%

Μέγιστ/ τιμή αιcινήτων σε € ανά m' 1.500

Πηγη. Property Ε.Π.Ε., Ε.Σ.Υ.Ε.

Κατοικίες

94

Έντονες διαιcυμάνσεις στις τιμές των κατοικιών τ/ς πόλης τ/ς Πάτρας κατά τ/ν

τελευταία πενταετία δεν έχουν παρατ/ρηθεί. Οι τιμές διαφοροποιούνται ανάλογα με

το έτος κατασκευής του ΙCΤΙρίOυ, το αν πρόκειται για διαμέρισμα, μονοκατοικία ή εξο­

χική κατοικία και το αν αυτό βρίσκεται κοντά στ/ν παραλία ή όχι. Πιο συγκεκριμένα,

όσον αφορά τις τιμές πώλησης των κατοικιών, αυτές κυμαίνονται στα €1.OOO-l.500

ανά m2 στις καινούριες κατασκευές και στα €550-950 στις παλιές.-Αντιστοίχως,η ε­

νοικίαση των κατοικιών σε νεόδμητες οικοδομές είναι €5-7 ανά m::' και σε παλαιό­

τερες στα €2,5-5 ανά m::'. Οι περιοχές των Ψηλαλωνίων , τ/ς Πλ. Όλγας και γενικό­

τερα του κέντρου συγκεντρώνουν τις προτιμήσεις των κατοίκων τ/ς Πάτρας, αναφο­

ρικά με τ/ν κατοικία.

Γραφεία

Καθοριστικός παράγοντας στ/ διαμόρφωση τιμής στ/ν αγορά γραφείων είναι το

έτος κατασκευής τ/ς οικοδομής. Έτσι, λοιπόν, η τιμή πώλησης γραφείων ανέρχεται

στα €1.300-1.600 ανά m2 όσον αφορά τις καινούριες κατασκευές και στα €600-1.000

ανά m2 όταν πρόκειται για παλαιότερες. Από τ/ν άλλη μεριά, οι τιμές ενοικίασης

γραφείων ιcυμαίνoνται στα €8-1 Ο ανά m:! στις νεόδμητες οικοδομές, ενώ τα παλαιό­

τερης κατασκευής γραφεία ενoιιcιάζoνται στα €6-8 ανά m2
• Οι σημαντικότεροι εμπο-

ΔιπλωματιΚ"ή εργασία

Β.ΤσεκερΙδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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ρικοί δρόμοι είναι η Κορίνθου, η Μαίζωνος, η Αγίου Ανδρέου, η Γούναρη, η Αγ.

Νικολάου,η Γεροκωστοπούλουκαι η Ρήγα Φερραίου.

nlv..,,!IS 3.17: Tιιιis Πάτf!OS

Κατοικίες Γραφεία Καταστήματα

Πάτρα Τιμές Μlσθωσης ( € ανά mO)

Νέας Κατασκευής 5-7,5 8-10 10-34

Παλαιάς Κατασκευής 2,5-5 6-10 8,5-25

Πάτρα ΤΙμές Πώλησης ( € ανά mO)

Νέας Κατασκευής 1.000-1.500 1.300-1.600 800-2.204

Παλαιάς Κατασκευής 550950 600-1.000 650-1.800

Πηγή: Propeny Ε.Π.Ε.

3. 7Ηαγορά ακινήτων των Ιωαννίνων

Σύμφωνα με την απογραφή Ε.Σ. γ.Ε. το 2001, ο πληΘUΣμός του δήμου ΙωαWΊνων

ήταν 70.214 άτομα. αποτελώντας το 41,2% του πληθυσμού ολόκληρου του νομού,

που ανέρχονταν σε 170.214 άτομα. Σημειώνεται ότι η ποσοστιαία αύξηση του πλη­

ΘUΣμoύ ήταν 5,7% σε σχέση με το 1991.

Το μέσο εισόδημα των κατοίκων των IωαWΊνων είναι €1O.989,.σχεδόν ίσο με το

εισόδημα του μέσου κοινού Έλληνα, εμφανίζοντας, ωστόσο, ρυθμό αύξησης αρκετά

μεγαλύτερο, καθώς το εισόδημα των πρώτων αυξάνεται με ρυθμό 6,83%. Η οικοδο­

μική δραστηριότητα εκφρασμένη σε τετραγωνικά μέτρα είναι ιδιαίτερα έντονη, κα­

θώς ανήλθε σε 223.008 m' το 2000 παρουσιάζοντας μια αύξηση της τάξεως του 11 %

κατά τη διάρκεια της διετίας 1999-2000. Το πανεπιστήμιο ήταν εκείνο που προκά­

λεσε τη μεγαλύτερη ανοικοδόμηση που γνώρισαν τα Ιωάwινα τις τελευταίες δεκαε­

τίες. Αν και η προσφορά κατοικίας αυξήθηκε εντυπωσιακά, η υπερβολική ζήτηση

εκτόξευσε στα ύψη τις τιμές κατοικίας, παρασύροντας και αυτές της επαγγελματικής

στέγης. Ωστόσο, οι τοπικοί παράγοντες πιστεύουν ότι οι υψηλές τιμές δε θα διατη­

ρηθούν για μεγάλο ΧΡOVΙKό διάστημα και ότι στα επόμενα 3-4 χρόνια, θα αρχίσουν να

υποχωρούν, κάνοντας περισσότερο προσιτές τόσο τις κατοικίες, όσο και τα καταστή­

ματα. Πολλοί θεωρούν, επίσης, αmή την έκρηξη ανοικοδόμησης που γνωρίζει η πόλη

τα δύο τελευταία χρόνια ανησυχητική, καθώς συμβαίνει άναρχα και όχι σε συνάρτη-

Διπλωματική εργασ[α

Β.Τσεκεριδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004



-

Η ΕλληνοοΊ καιη Διεθνής Αγορά Ακινή""ω"'ν'--- 29'<!6

ση της ζήτησης, με κίνδυνο κάποια σπγμή να προκληθεί πρόβλημα στην αγορά λόγω

της υπερπροσφοράς ακινήτων.

Πlvα"ας 3.18: Xaραιmιριcm"ά ι__

ΠληθυσμόςΔήμου 70.214

% επί του νομού 41,2%

% αύξηση από το 1991 5,7%

Μέσο εισόδημα σε € 10.989

% Σύνολο Χώρας 100,5%

% Ετήσια Αύξηση 6,83%

Οικοδομική Δραστηριότητα σε m2 223.008

% Ετήσια Αύξηση 11,0%

Μέγιστη τιμή ακινήτων σε € ανά m 2.054

ΠηΥή: Property Ε.Π.Ε., Ε.Σ.Υ.Ε.

ΚαΤOlκίεc

Όπως αναφέρθηκε, ο προσδιοριστικός παράγοντας της ζήτησης στην περιοχή εί­

ναι το Πανεπιστήμιο για αυτό το λόγο ιδιαίτερο ενδιαφέρον εμφανίζεται για τα μικρά

διαμερίσματα. Οι περιοχές που έχουν μεγάλη ζήτηση είναι οι Αμπελόκηποι η Κιάφα,

ο Βοτανικός, ο Λασπότοπος και η Ανατολή. Οι τιμές πώλησης των διαμερισμάτων σε

νεόδμητες οικοδομές κυμαίνονται από €1.408-1.760 ανά m2 ενώ σε παλιές από €880­

1.173 ανά m2
. Αντίστοιχα, η ενoιΙCΊαση των καινούριων διαμερισμάτων ξεκινά από

€5,86 ανά m2
φτάνοντας τα €6,2 ανά m2

, ενώ τα παλαιότερα διαμερίσματα ενοικιά­

ζονται από €4,4-5 ανά m2
•

Γραφεία

Οι τιμές των γραφείων σε ορισμένες περιοχές είναι τόσο υψηλές που πολλοί

επαγγελματίες προτιμούν να αγοράσουν ένα διαμέρισμα και να το μετατρέψουν μόνοι

τους σε γραφείο. Όσον αφορά την αγορά, οι τιμές των γραφείων κυμαίνονται μεταξύ

€Ι760 και €2.934 ανά m.! για τις καινούριες κατασκευές, ενώ για παλαιότερες οι

τιμές διαμορφώνονται μεταξύ €1.408 και €Ι760 ανά m2
. Οι τιμές ενοικίων βρίσκο-

Δtπλωματική εργασία

Β.ΤσεκερΙδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάρως 2004
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•

-

νται μεταξύ €8,6 και €9 ανά m2 για τα καινούρια γραφεία και μεταξύ €5,86 και €6,2

ανά m2 για τα παλαιά.

Καταστήματα

Τα ακίνητα που αγΥίζουν τις υψηλότερες τιμές στα Ιωάννινα βρίσκονται στο

εμπορικό κέντρο και κυρίως σε δρόμους όπως η Χαριλάου Τρικούπη, η Μιχαήλ Αγ­

γέλου, η Δωδώνης, η Αβέρωφ, η 28ης Οκτωβρίου και η Πηρmνέλο. Η πώληση των

καινούριων καταστημάτων και ιδιαίτερα αυτών που βρίσκονται σ εμπορικό σημείο,

φθάνει μέχρι και τα €8.804 ανά m~, ενώ των παλιών ή μη κεντρικών μέχρι τα €2.934

ανά m2
• Αντίστοιχα, η ενοικίαση των πρώτων κοστίζει περίπου €29-35 ανά m2 και

των τελευταίων €14,67 ανά m2 περίπου.

ΠI..."ψ; 3.19: TιPtc lοιαννΙ....ν

Κατοικίες Γραφεία Καταστήματα

Ιωάννινα Τιμές Μίσθωσης( € ανά ω')

Νέας Κατασκευής 5,86-6,20 8,6-9 29-35

Παλαιάς Κατασκευής 4,40-5 5,86- 6,20 14,67

Ιωάννινα Τιμές Πώλησης ( € ανά ω')

Νέας Κατασκευής 1.408-1.760 1.760-2.934 8.804

Παλαιάς Κατασκευής 550-950 600-1.000 2.934

Πηγη. Property Ε.Π.Ε.

3.8 Η αγορά ακινήτωντωνΧανιών

Τα Χανιά, η δεύτερη μεγαλύτερη πόλη της Κρήτης μετά το Ηράκλειο, αποτελεί

έναν από τους σημαντικότερουςτουριστικούς προορισμούς της Ελλάδας. Ο πληθυ­

σμός της πόλης είναι 53.046 άτομα, ενώ ο πληθυσμός του νομού Χανίων φθάνει τα

149.163 άτομα. Ουσιαστικά, ο δήμος Χανίων αποτελεί το 35,6% του νομού, ενώ ο

ρυθμός αύξησης του πληθυσμού ήταν 5,9% κατά τη δεκαετία 1991- 2001.

Το μέσο εισόδημα των Χανιωτών κυμαίνεται στα €11.077, είναι δηλαδή ελαφ­

ρώς υψηλότερο από το μέσο εισόδημα της χώρας, ενώ η ετήσια αύξηση του ακολου­

θεί το μέσο όρο της υπόλοιπης Ελλάδας. Η οικοδομική δραστηριότητα είναι ιδιαίτερα

έντονη αναλογικά με το μέγεθος του δήμου Χανίων, παρόλο που τη διετία 1999-2000

ΔurλωματιΚΊ) εργασία

B.ΤσεKερiδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.

ΦεβροΟΟριος 2004
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σημείωσε σημαντική κάμψη της τάξεως του 32,3%.

"Ι.....ας 3.20: Xσpιιισηpιcmκά XανIa>ν

Πληθυσμός Δήμου 53.046

% επί του νομού 35,6%

% αύξηση από το 1991 5,9'%

Μέσο εισόδημα σε € 11.077

% Σύνολο Χώρας 101,%

% Ετήmα Αύξηση 5,0%

Οικοδομική Δραστηριότητα σε m' 57.811

% Ετήσια Αύξηση -32,3%

Μέγιστη τιμή ακινήτων σε € ανά m': 1.908

Πηγη. Property Ε.Π.Ε., Ε.Σ.Υ.Ε.

Κατοικίεc

98

Η ζήτηση Ύια την αΎΟρά και ενοικίαση διαμερισμάτων στην πόλη των Χανίων

διατηρείται σε ιδιαίτερα υψηλά επίπεδα και επικεντρώνεται κατά κύριο Μ>γο σε δια­

μερίσματα για πρώτη κατοικία. Η αγορά χρηματοδοτείται συνήθως από δάνεια, ενώ

η ζήτηση για ενοικίαση τροφοδοτείται συνεχώς από φοιτητές του Πολυτεχνείου. Για

το λόΎο αυτό και οι τιμές ενοικίασης στα μικρά διαμερίσματα είναι ιδιαίτερα υψηλές

αναλογικά. Η προσφορά, από την άλλη, είναι και αυτή σημαντική και καλύπτει μεΥά­

λη ποικιλία, καθώς συνεχώς ανεγείρονται καινούριες πολυκατοικίες με σύγχρονα

διαμερίσματα πολυτελούς κατασκευής, που μερικές φορές, όμως, φτάνουν σε υπερ­

βολή και το κόστος τους ξεφεύγει αρκετά από nς δυνατότητες του μέσου Χανιώτη.

Μέσα στην πόλη, οι πιο ακριβές περιοχές θεωρούνται τα Δικαστήρια, η Χαλέπα,

τα Λεονταριανά και ο Άγιος Ιωάννης, περιοχές οι οποίες δεν είναι ιδιαίτερα πυκνο­

κατoιιcημένες. Πιο προσιτές από άποψη τιμών θεωρούνται η Νέα Χώρα, τα Παχιανά

και άλλες περιοχές γύρω από τα Χανιά, οι οποίες τώρα αναπτύσσονται. Όσον αφορά

τις τιμές, οι κατοικίες αγοράζονται μεταξύ €750 και €1.908 ανά m2
, ενώ ενοικιά­

ζονται από €4,4-8 ανά m2
• Αξιοσημείωτη είναι η κατά 25-35% αύξηση της τιμής των

ενοικίων το μήνα Σεπτέμβριο, κατά τη διάρκεια του οποίου αναζητούν κατοικία οι

πρωτοετείς φοιτητές.

Διπλωματtκή ερΥασ(α

Β.Τσεκερίδη

Τμnμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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Γραφεία
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•
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Οι τιμές των γραφείων στα Χανιά εξαρτώνται ιcυρίως από τον όροφο και το δρό­

μο στον οποίο βρίσκονται. Οι τιμές πώλησης ιcυμαίνoνται μεταξύ €1.027 και €2.054

ανά m2
, ενώ οι τιμές ενοικίασης μεταξύ €5,8 ανά m2 και ΕΙ 0,3 ανά m2

Καταστήματα

Η περιορισμένη προσφορά των καταστημάτων και η εκ των πραγμάτων αδυναμία

περαιτέρω αύξησής της έχει εκτινάξει τις τιμές σε απαγορευτικά για τους επενδυτές

επίπεδα. Οι τιμές αγοράς καταστημάτων στις οδούς γύρω από την Αγορά και κοντά

στην πλατείa Νέων Καταστημάτων και 1866 δεν πέφτουν κάτω των ΕΙ.050 ανά m~,

ενώ μπορεί και να ξεπεράσουνκαι τα Ε3000 ανά m:'.

ΠlνaKαs 3.21: Tιιιts Xσνiιιlν

Κατοικίες Ι Γραφεία Ι Καταστήματα

Τιμές Μίσθωσης (ε ανά m")

Χανιά 4,4-8 Ι 5,8-10,30 Ι 14,7-44

Τιμές Πώλησης ( ε ανά m")

Χανιά 750-1.908 Ι 1.207-2.054 Ι 1.027-2.934

Πηrη. Propcrty Ε,Π.Ε

3.9 Η αΥορα ακινήτων της KαβόJ.ας

Η θέση της Καβάλας και το γεγονός ότι είναι μία από τις μεγαλύτερες πόλεις της

ανατολικής Μακεδονίας παρέχουν στην πόλη υψηλές δυνατότητες ανάπτυξης. Σύμ­

φωνα με την απογραφή Ε.Σ.Ύ.Ε. του 2001, ο πληθυσμός του δήμου Καβάλας ήταν

60.802 άτομα. αποτελώντας το 41,9% του πληθυσμούολόκληρουτου νομού που αν­

έρχονταν σε 144.920 άτομα. Επιπλέον, η ποσοστιαία αύξηση του πληθυσμού ήταν

4,5% σε σχέση με το 1991.

Το μέσο εισόδημα των κατοίκων της Καβάλας κυμαίνεται στα €lO.OOO, είναι δη­

λαδή ελαφρώς υψηλότερο από το μέσο εισόδημα της χώρας, ενώ η ετήσια αύξηση

του ακολουθεί το μέσο όρο της υπόλοιπης Ελλάδας. Η οικοδομική δραστηριότητα εί­

ναι ιδιαίτερα έντονη αναλσγικά με το μέγεθος του δήμου, παρόλο που τη διετία 1999-

Διπλωματική φΥασ(α

Β.Τσεκερίδη

Τμ!iμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρouάρως 2004
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2000 σημείωσε μικρή μόνον άνοδο, αυτή της τάξεως του 7,3%.

ΠΙναKaς 3.22: XαρσιmιριcmιcO(αjIά).aς

Πληθυσμός Δήμου 60.802

% επί του νομού 41,9%

% αύξηση από το 1991 4,5%

Μέσο εισόδημα σε € 10,000

% Σύνολο Χώρας 99%

% Ετήσια Αύξηση 5,0%

Οικοδομική Δραστηριότητασε m 67.632

% Ετήσια Αύξηση 7,3%

Μέ'Υιστη τιμή ακινήτων σε € ανά m 1.908

Πηγη. Ε.Σ.Υ.Ε.

Κατοικίε,

100

Δυσεύρετα είναι π"J...i.σν τα οικόπεδα στην Καβάλα, με αποτέλεσμα η ανοικοδόμηση

να αποτελεί πλέον παρελθόν. Λύση στην ανύπαρκτη σχεδόν προσφορά έναντι της ζή­

τησης εκτιμάται ότι θα δώσει η επέκταση της πόλης προς το Περιγιάλι, που βρίσκεται

στα ανατολικά της Καβάλας.

Η κτηματαγορά της Καβάλας κινείται αρκετά ικανοποιητικά, καθώς στηρίζεται κα­

τά πολύ στους παλιννοστούντες, που δανειοδοτούνται από το κράτος με €60.000. Από

€1.173 έως €1.760 ιcuμαίνεται η τιμή πώλησης του τετραγωνικού μέτρου για ένα

καινούριο διαμέρισμα στο κέντρο της Καβάλας. Ακόμη και κατά 25% μειωμένη τιμή

σε σχέση με αυτή των καινούριων διαμερισμάτων μπορεί να επιτύχει ο ενδιαφερόμε­

νος, αν στραφεί στη λύση των μεταχειρισμένων. Αντίθετα πιο τσουχτερές είναι οι τι­

μές πώλησης στην παραλία της Καβάλας, όπου όμως δεν υπάρχουν καινούρια δια­

μερίσματα. Στην περίπτωση αυτή, η τιμή ξεκινά από €1.760 και μπορεί να διαμορ­

φωθεί σύμφωνα με τη βούληση του πωλητή. Η τιμή ενοικίασης των καινούργιων δια­

μερισμάτων ιcuμαίνεται από €3,5 έως €4,1 ανά m2
, ενώ για τα μεταχειρισμένα από

€2,9 έως €3,5 ανά m2
.

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβΡουάριος 2004
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Γραφεία
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Οι οδοί Ομόνοιας, Βενιζέλου και η παραλία είναι οι περιοχές που επιλέγουν οι

περισσότεροι ελεύθεροι επαγγελματίες, για να αναζητήσουν την επαγγελματική τους

στέγη. Η τιμή ενοικίασης για τα γραφεία κυμαίνεται από €7,8 έως €14,6 ανά m2
, ενώ

η τιμή πώλησης για τα καινούρια γραφεία κινείται από €1.760 έως €2.347 ανά m2

Καταστήματα

•

Δυσεύρετα είναι τα καταστήματα στο κέντρο της Καβάλας, καθώς η πλειονότητα

αυτών είναι μισθωμένα. Η μέση τιμή ενοικίασης αγγίζει τις €2.000, ενώ η τιμή πώλη­

σης ανά τετραγωνικό μέτρο κυμαίνεται από €2.500 έως €5.000.

Πηγη. Real Estate (Ενθετο στην Εφημεριδα Μακεδονία του Σαββάτου 13- 12- 2003)

ΠIva"os 3.23:ΤΕKαlllWιs

Κατοικίες Ι Γραφεία Ι Καταστήματα

ΤΙμές Μίσθωσης ( € ανά m')

ΚαΡάλ<ι 2,9- 4, Ι Ι 7,8- 14,6 Ι 25- 44

ΤΙμές Πώλησης ( € ανά m-)

ΚαΡάλ<ι 873- 1.760 Ι 1.760- 2.347 Ι 2.500- 5.000
.

3./0Η διεθνήςαγορά ακινήτων

Ο κλάδος της κτηματαγοράςσε διεθνές επίπεδο είναι άμεσα συνυφασμένοςμε τη

γ.ενικότερη πορεία της οικονομίας. Σε αντιστοιχία με τη γενικότερη πορεία της οικο­

νομίας, η οποία παρουσιάζει φάσεις ανάπτυξης και ύφεσης, η εναλλαγή περιόδων

ανόδου και καθόδου είναι μία κατάσταση που συναντάται και στις τιμές των ακινή­

των. Σύμφωνα με τις εκτιμήσειςτου ΔιεθνούςΝομισματικούΤαμείου, οι περίοδοι α­

νόδου κατά μέσο όρο κυμαίνονταιμεταξύ των τεσσάρων και πέντε ετών, τόσο για τις

κατοικίεςόσο και για τα επαγγελματικάακίνητα.

Δurλωματιια)εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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3. JΟ. J Οικιστικά ακίνητα
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Σύμφωνα με τα στοιχεία της Eurostat και του περιοδικού ΕΙ'οnοmίsι και θέτοντας

το ]980 ως έτος βάσης. παρατηρείται πως η μεγαλύτερη αυξητική τάση στις τιμές

των οικιστικών ακινήτων διαφαίνεται στην Ιρλανδία και η μικρότερη στην Αυστρα­

λία. Την ίδια περίοδο, συνεχείς μεταβολές παρατηρούνταιστη Γαλλία, την Ιταλία, το

Βέλγιο και τη Σουηδία.

Η πορεία των επιτοκίων και οι προσδοκίες μεταβολήςτους επηρεάζουντη ζήτηση

στεγαστικώνδανείων και κατ' επέκταση τη ζήτηση κατοικιών. Σύμφωνα με εμπορι­

κές αναλύσεις, μία αύξηση του εθνικού εισοδήματος αναμένεται να οδηγήσει στην

αύξηση των τιμών των κατοικιών, επιφέροντας μια θετική επίδραση που θα διαρκέ­

σει. Μία ενδεχόμενη μείωση στα επιτόκια αναμένεται να οδηγήσει εκτός των άJ..J...ιnν

και σε αύξηση των τιμών των κατοικιών. Η συσχέτιση, περαιτέρω, μεταξύ των τιμών

των μετοχών και των τιμών των κατοικιώνχαρακτηρίζεταιαρνητική. Κατά τις περιό­

δους όπου οι επενδύσειςστις αγορές κεφαλαίουείναι αυξημένες, η ζήτηση για κατοι­

κίες εμφανίζεται μειωμένη. Το μέγεθος των επιπτώσεων των παραπάνω γεγονότων

διαφέρει από χώρα σε χώρα. Στις περισσότερες περιπτώσεις, πιο σημαντική εμφα­

νίζεται να είναι η επίδραση της πορείας των κτηματαγορών στις τιμές των ακινήτων

παρά η μεταβολή του εθνικού εισοδήματοςή των επιτοκίων.

Σύμφωνα με τις εκτιμήσειςτου περιοδικούEconomist, το οποίο έχει καταρτίσει έ­

να παγκόσμιο δείκτη τιμών κατοικιών, στις περισσότερες χώρες η αύξηση στις τιμές

των κατοικιών είναι πέραν της αύξησης του πληθωρισμού, με εξαίρεση την Ιαπωνία,

όπου οι τιμές οδηγήθηκαν σε μείωση και τη Γερμανία, όπου σε γενικές γραμμές κι­

νούνται στα ίδια επίπεδα. Η μεγαλύτερη αύξηση εμφανίζεται η Μεγάλη Βρετανία,

ενώ σημαντικές αυξήσεις σημειώθηκαν επίσης στην Αυστραλία, τον Καναδά, την

Ισπανία και την Ιταλία. Οι τιμές παγκοσμίως εκτιμάται ότι θα συνεχίσουν την ανοδι­

κή τους πορεία το προσεχές χρονικό διάστημα.

-

Διπλωματική εργασ{α

Β.Τσεκερίδη

ΤμΉμα Μ.Χ.Π.Πλ.
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OΙνaιcιις 3.24: MEiiiJI01ι\ δεIιmj nμdιν _"""",
(% μιmιIIol4ςσε σxtσιι-...... - Ι

2001 2002
Μ. Βρετανία 9,4 20,9
Αυστραλία 8,2 17,3
Ισπανία 15,5 15,7
Kαναδάc 4,9 9,9
Ιταλία 8,9 9,5
Γαλλία 8,1 8
ΗΠΑ. 9 7
Κάτω Χώοες 10 6,4
Βέλγιο 5,7 5,9
10λανδία 15,1 5,2
Σουηδία 8,4 3,6
Γεουανία 1,6 1,6
Ιαπωνία -4,1 -4,4

ΠηΥή. Περιοδικό EcoηomIsι. AugUSΙ 2002

Διάγραμμα 3.1: Μεταβολή δείκτη ημών κατοικιών
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ΠηΥή: Πίναιcας 3.24

Τα επιτόκια των στεγαστικών δανείων, σε συνδοοσμό βέβαια με τις δημογρα­

φικές τάσεις, είναι μεταξύ των κύριων παραγόντων που επηρεάζουν τις τιμές των και­

νήτων, καθώς αποτελο.ύν την κύριο πηγή χρηματοδότησης. Θα πρέπει να σημειωθεί

όμως, ότι όσο οι τιμές των ακινήτων αυξάνονται τόσο το χρέος των νOΙKOΙCUΡιών θα

δΙΟΥκώνεται, καθώς η πλέον συχνή χρηματοδότ/ση των κατοικιών γίνεται μέσω στε­

γαστικών δανείων και η αύξηση των τιμών θα οδηγήσει σε μεγαλύτερες δανειοδοτ/­

σεις. Δεδομένου ότι το επίπεδο του πληθωρισμού παραμένει σε χαμηλά επίπεδα, τα

Δuι:λωματucή ΕΡΥασία

B.Τσειcερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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•

-

επιτόκια των στεγαστικών δανείων παραμένουν χαμηλά. Στον παρακάτω πίνακα α­

πεικονίζονται τα επιτόκια των στεγαστικών δανείων για τις ευρωπαϊκές χώρες.

(Εκτενέστερη ανάλυση των παραγόντων που επηρεάζουν τις τιμές των ακινήτων γί­

νεται σε άλλο κεφάλαιο)

"""'Kac3.25: EιnTόκuι
Χώρα Ονομαστικά

ποο φόοων επιτόκια

Φιλανδία 4,61%
ιολανδία 4,62%
Ελλάδα 4,94%
Ισπανία 5,03%
ΠοαΤΟΎαλία 5,07%
Γεο..ανία 5,42%
Αυστοία 5,56%
Μ. Βηετανία 5,62%
Ολλανδία 5,79%
Βέλγιο 5,83%
Γαλλία 6,05%
Ιταλία 6,08%
Μ.Ο. 5,39%

Πηγη: Ευρωπαϊκη Κεντρικη Τράπεζα

Δι6γραμμα3.2: ΕπΙπεδα επποκΙων στεγοσπκής πlστης
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ΠηΥή: Πίνακας 3.25

ΔιπλωματιΚήεργασία

Β.Τσεκερίδη
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3.10.2 Επαγγελματικά ακίνητα

Στο χώρο των γραφείων καταγράφεται κάμψη στη ζήτηση. αλλά και σταδιακή με­

τατόπιση του ενδιαφέροντος σε νέες περιοχές. όπως εκείνες που δημιουργούνται από

τους νέους άξονες και τα νέα μεταφορικά δίκτυα ή τη μετεξέλιξη των χρήσεων της

γης από το δευτερογενή στον τριτογενή τομέα, δηλαδή από τον τομέα της μεταποίη­

σης στον τομέα των υπηρεσιών. Η κατάσταση που περιγράφεται παραπάνω είχε σαν

αποτέλεσμα την άνοδο του ποσοστού των ελεύθερων και διαθέσιμων γραφειακών χώ­

ρων.

Από το πρώτο τρίμηνο του 2001 παρατηρείται μια πτωτική τάση σε πολλές αγο­

ρές. Η ζήτηση των ακριβών γραφείων παρουσίασε μείωση το τέταρτο τρίμηνο του

2001 κατά 3,6% σε σχέση με το προηγούμενο τρίμηνο. Το πρώτο τρίμηνο του 2002

χαρακτηρίζεται ως σταθερή περίοδος. Σε πόλεις με αυξημένη διαθεσιμότητα, πολλοί

κατασκευαστές οδηγήθηκαν σε επιβράδυνση του χρόνου παράδοσης νέων κατασκευ­

ών. Κατά το δεύtερο τρίμηνο του 2002 οι τιμές των γραφείων στην Ευρώπη παρουσί­

ασαν μείωση που εκτιμάται κατά μέσο όρο σε 6,3% έναντι 2.9% κατά το πρώτο τρί­

μηνο του ιδίου έτους. Όχι σπάνια, επίσης, παρατηρείται το φαινόμενο της μετακί­

νησης πολλών επιχειρήσεων προς καινούρια γραφεία, αλλά χωρίς αύξηση των απαι­

τήσεων σε χώρο.

Κατά τη διάρκεια του δεύτερου τριμήνου του 2002. σύμφωνα με τις εκτιμήσεις

της εταιρίας CB Richard EIlis, οι τιμές των γραφείων σε σημεία υψηλής ζήτησης ση­

μείωσαν μείωση, όπως επίσης και οι αποδόσεις τους για τους επενδυτές. Παράλληλα,

η ύπαρξη κενών χώρων και η νέα επενδυτική δραστηριότητα σημείωσε αύξηση.

Η τάση των τιμών επαγγελματικών ακινήτων διαφαίνεται να ποικίλλει από χώρα

σε χώρα την περίοδο 1980-2002, Παρατηρείτα~ ωστόσο, μία έκρηξη τιμών σε όλες

τις ευρωπαϊκές χώρες στις αρχές της δεκαετίας του 1990, η εξέλιξη της οποίας συνε­

χίζεται μέχρι το 2001 περίπου. Την τελευταία τριετία παρατηρείται μία σημαντική

πτώση των τιμών γραφειακών χώρων παγκοσμίως .

. Στον παρακάτω πίνακα εμφαίνονται οι μΈΥιστες τιμές αγοράς των γραφειακών

χώρων και η απόδοσή τους σε ένα σύνολο είκοσι εφτά κρατών, τα οποία αντικατοπ­

τρίζουν ικανοποιητικά τη γενικότερη τάση της παγκόσμιας αγοράς.

-

ΔtπλωματιΚ"ή εργασΙα

Β.ΤσεκερΙδη

ΤμΉμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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Μεγιστες ΤιμέςΠηγη. CB RIchard EllIs

ΠIΝΑΚΑΣ 3.16: ΔΙΕ8ΝΕΙΣ ΤιΜΕΣ" ENOIΚlAΣHΣ ΓΡΑΦΕΙΑΚΩΝ ΧΩΡΩΝ. 2003
% % %

Χώοα "όλη T..,f, σε ΜεταΒολ1'ι ΜεταΒολή A:rιόδoιnι

€ιτ.μJμήνα Τελεuταίων TελευTairov

3 υπνών 12 υπνών
Auστρία Βιέννη 20 Ο -1,5 5

Βέλγιο Βρυξέλλες 23 Ο 10 6

Βρετανία Μπίρμιγχαμ 35,5 Ο 1,9 6,65

Βρετανία Εδιμβούργο 34,75 Ο -3,6 6

Βρετανία Γλασκόβη 29,5 Ο Ο 6,5

Βρετανία Λονδίνο Σίτι 57,9 -7,2 -21,7 6,5

Βρετανία Λονδίνο ΓοuεςΈvt 80,4 -5,3 -13,8 5,75

Βρετανία Μάvtσεστερ 31,8 Ο Ο 6,75

Γαλλία Παρίσι 57,1 Ο 6,2 6,25

Γερμανία Βερολίνο 22 Ο -10,2 5

Γερμανία Φραγκφούρτη 36 -7,7 -10 4,8

Γερμανία Αμβούργο 21 Ο Ο 5

Γερμανία Μόναχο 31 -3,1 -3,1 5

Δανία Κοπεγχάγη 19 Ο Ο 6,25

Ελβετία Γενεύη 38,75 Ο -5,3 4,75

Ελβετία Ζuρiχη 44 Ο -4,7 4,75

Ελλάδα Αθήνα 30 Ο -14,3 8

Ιρλανδία Δουβλίνο 40 Ο -4 5,75

Ισραήλ Τέλ Αβιβ 11 Ο -8,3 10

Ιταλία Ρώμη 25,8 Ο -20,5 6,7

Ιταλία Μιλάνο 40,8 -2 -5,8 6

Ισπανία Βαρκελώνη 23,4 -3,4 -7,6 5,75

lσπανία Μαδρίτη 27 -4,7 -14,7 6

Νορβηγία Όσλο 16,3 -3 -27,3 7

Ουγγαρία Βουδαπέστη 16,5 Ο -2,9 8,5

Ολλανδία Άμστερvtαμ 26,7 Ο -3 6,25

Πολωνία Βαρσοβία 21,58 Ο -3,8 9,75

Πορτογαλία Λισσαβόνα 20 Ο -9,1 7,25

Ροuμανία BOUKouptOΤI 15,5 Ο Ο 14

Ρωσία Μόσχα 37,3 Ο Ο 14

Σουηδία Στοκχόλμη 31,5 -2,9 ~8,1 6,7

Τουρκία Κωνσταvtινούπολη 12,9 Ο Ο 13,5

Τσεχία Πράγα 19 Ο -6,9 8,8

Φινλανδία Ελσίνκι 23,75 Ο -1,7 7

•

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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Στο χώρο των καταστημάτων η αγορά διακρίνεται σε τρία επιμέρους τμήματα με

διαφορετικές συμπεριφορές. Στα κεντρικά καταστήματα η ζήτηση παρουσιάζεται αυ­

ξημένη σε σχέση με την προσφορά, ενώ αντίθετα, σε δευτερεύοντες δρόμους η προ­

σφορά υπερσκελίζει τη ζήτηση. Ένα τρίτο πεδίο που αναπα/σσεται το τελευταίο διά­

στημα είναι και ο χώρος των εμπορικών συγκροτημάτων, με εστίαση σε υπεραγορές

και πολυκινηματογράφους. Το μέγεθος των τελευταίων χαρακτηρίζεται μικρό στην

Ελλάδα σε σχέση με τις υπόλοιπες ευρωπα'ίκές χώρες, ενδιαφέρον όμως εμφανίζει η

απήχηση που θα έχουν τα υπό κατασκευή μεγαλύτερα κέντρα στο προσεχές χρονικό

διάστημα.

Η εικόνα που διαμορφώνεται δεν είναι ενιαία για όλες τις χώρες. Τα έσοδα των

καταστημάτων εμφανίζονται να διατηρούνται σε ικανοποιητικά επίπεδα, μολονότι οι

καταναλωτικές δαπάνες εμφανίζουν σταδιακή μείωση. Η είσοδος του ενιαίου νο­

μίσματος δημιούργησε πληθωριστικές πιέσεις σε πολλές χώρες, ενώ παράλληλα ανα­

μενόταν αύξηση της παρουσίας διασυνοριακών επιχεφηματικών κινήσεων στη ζώνη

του ευρώ. Σε γενικές γραμμές, οι μεταβολές των τιμών στα εμπορικά ακίνητα σημεί­

ωσαν πιο μέτριες διακυμάνσεις σε σχέση με τις γραμμές των κατοικιών.

Στον παρακάτω πίνακα παρουσιάζονται οι τιμές επαγγελματικών χώρων σύμ­

φωνα με τις εκτιμήσεις της Global Properly Allίance για το φθινόπωρο του 2002. Η

μεγαλύτερη απόδοση εμφανίζεται στη Φιλαδέλφεια των Ηνωμένων Πολιτειών, ενώ η

μικρότερη στο Τόκιο της Ιαπωνίας. Το μεγαλύτερο ενοίκιο γραφείων παραμένει στο

Λονδίνο, ενώ το μικρότερο εμφανίζεται στο Μπουένος 'Αφες της Αργεντινής. Στα

καταστήματα το υψηλότερο μίσθωμα απαιτείται στο Λονδίνο και το μικρότερο στο

Σαντιάγκο της ΧΙλής. Σε ό,τι αφορά τους βιομηχανικούς χώρους, το υψηλότερο μί­

σθωμα ζητείται από έναν εmχεφηματία στο Τόκιο και το χαμηλότερο στο Μπουένος

Άφες. Οι ενδεικτικές αυτές τιμές απεικονίζουν και τη σθεναρότητα των οικονομιών

των αντίστοιχων κρατών. Αξιοσημείωτο είναι το γF:'(ονός ότι τα ενοίκια στις περισ­

σότερες χώρες κινήθηκαν είτε σταθερά είτε πτωτικά και η μεγαλύτερη πτώση κατά τι

τελευταίο έτος εντοπίζεται στο Τελ Αβίβ. Η μF:'(αλύτερη απόδοση στα καταστήματα

εvφπίζεται στην Πράγα, στη Νίκαια της Γαλλίας και στο Γιοχάνεσμπουργκ, ενώ στα

γραφεία εντοπίζεται στη Μόσχα.

-

Διπλωματική εργασΙα

Β.ΤσεκερίδΏ

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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ΠIΝΑΚΑΣ 3.17: ΔιΕθΝΕIΣ Τ1ΜΕΣ* ENOIΚlAΣHΣ
ΕΠΑΠΕΛΜΑΤιΚΩΝ ΧΩΡΟΝ.2002

ΕνοΙκιο Ενοίκιο

Πόλη καταστημάτων βιομηχανικών χώρων

(fJτ.μJ μήνα) (€Jτ.μJ μήνα)

Άμσrερνταμ 133,4 8,33

Αθήνα 308,34 7,08

Ατλάντα 18 5

Βαρκελώνη 75 6,67

Πε"ίνο 183,4 10

Βερολίνο 200 6

Βρυξέλλες 108,34 5,41

Mxouένoς Άφες 12,08 2

rocάyo 136,25 6

Ν,άλα; 17,41 7,66

N,tνβερ 38,66 6,66

Δουβλίνο 432,32 9,66

Αμβούργο 185 7

ΧΟνΥΚ ΚΟνΥΚ 356,66 5,83

Χιούστον 26,25 5,75

Λισσαβόνα 79,83 8,5

Λονδίνο 700 ]6,75

Λος Άντζελες 216,33 11,34

Μαδρίτη 75 7,5

Μάντσεστερ 375 7,5

Πόλη Μεξικού 19,16 7,67

ΜαΙάμι 28,83 6,83

Νέα Υόρκη 262,33 10,83

ΠαρΙσι 658,33 4,41

φv..αδέλφεια 59,83 9,16

ΠράΥα 120 7

Σαν Φραντσίσ"ο 170,25 13,41

ΣαντιάΥκο 9,58 8,33

ΣεοΙΙλ 66,67 2,5

ΣΙYKαn:Oίιρη 184,34 7.5

Τόκιο 123,16 18,5

Bαρσoβiα 30 5,5

O'υόσινyιcτoν 57,08 8,75

ΠηΥη. Global Propeny Al1Iance

Δuι:λωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

• Mέγtσrες Τιμές

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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ΠηΥη: European CItles MonItor2002, Cush & Waeaeld & Baer

Ιδιαίτερο ενδιαφέρον παρουσιάζει και η ιεράρχηση των πόλεων με γνώμονα την

προτίμηση που απολαμβάνουν από τις επιχειρήσεις για την εΥκατάσταση τους. Οι πό­

λεις που βρίσκονται σταθερά στο υψηλότερο επίπεδο είναι το Λονδίνο, το Παρίσι. η

ΦρανΙCφO'ύρτη, οι Βρυξέλ/ες και το Άμστερνταμ. Η Αθήνα βρίσκεται 2s
η

στην πα­

γκόσμια κατάταξη για το 2002, μια θέση ελαφρά βελπωμένη σε σχέση με το 2001.

ΠΙΝΑΚΑΣ3.18: ΟΙ ΚΑΛΥΤΕΡΕΣ ΠΟΛΕΙΣ ΠΑ
ΤΗΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΗΣ

Κα<άταξη

Πόλη 2002 2001 1990

Λονδίνο 1 1 1

Παρίσι 2 2 2

Φρανκφούρτη 3 3 3

Βρυξέλες 4 4 4

Άμστερνταμ 5 5 5

Βαρκελώνη 6 6 11

Μαδρίτη 7 8 17

Mtλάνo 8 11 9

Βερολίνο 9 9 15

Ζυρίχη 10 7 7

Μόναχο 11 10 12

Δουβλίνο 12 13 -
Ντύσσελντορφ 13 17 6

Στοκχόλμη 14 15 19

Γενεύη 15 12 8

ΠράΥα 16 21 23

Λισσαβόνα 17 16 16

Αμβούργο 18 18 14

Μάvrσεστερ 19 14 13

Λυόν 20 20 18

Γλασκόβη 21 19 10

Ρώμη 22 25 -
BU:ννη 23 23 20

Κοπεγχάγη 24 24 -
Βουδαπέστη 25 22 21

Βαρσοβία 26 27 25

Ελσίνκι 27 26 -

Αθήνα 28 29 22

Όσλο 29 28 -
Μόσχα 30 30 24

. . . .

-

Δtπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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Πιπτι. European CalIes Monnor 2002. Cush & WaeLeld & Baer

Οι καλύτερες πόλεις, συγκρίνοντας το τίμημα ενός μισθώματος σε σχέση με την

αξία του χώρου γραφείων, παρουσιάζουν μια πιο ευμετάβλητη κατάσταση. Στην πρώ­

τη θέση εμφανίζεται η Μπαρτσελόνα και ακολουθούν η Πράγα, η Γλασκόβη, η και

Βαρσοβία. Η Αθήνα για το 2002 κατατάσσεται στη 15
η
θέση, σημειώνοντας βελτί­

ωση σε σχέση με το 2001, που βρισκόταν στην 17" θέση. (Πίνακας 3.26)

ΓίiiNAΚAΣ3.29: ΠΡΟΠΜΗΣΗ

~
TOΠOθEΣIλΣ ΕΠΕΚΤΑΣΗΣ

(ΤΩ

ΠαρΙσι 56

Λονδίνο 53 Κατάταξη

Μαδρίτη 44 Πόλη 2002 2001

Μιλάνο 42 Μπαρτσελόνα Ι 2

Bρuξέλ<ς 39 ΠΜ" 2 9

8αρκελ6Jνη 39 Γλασκόβη 3 5

ΒαρσοβΙα 4 8
ΒαρσοβΙα 33

Βουδαπέστη 5 6
ΦρανκφούΡτη 30

Λυών 5 7
Άμστερνταμ 30

Λισσαβόνα 7 ]

ΠΜ. 30 Μαδρ]τ/ 8 12
Λισσαβόνα 30 Βρυξέλες 9 9

Βερολίνο 28 ΔουβλΙνο ]0 4

Μόναχο 28 Μάντσεστερ 11 3

Μόσχα 27 Βερολίνο ]2 9

Ρώμη 26 Άμστερνταμ ]3 15

Βουδαπέστη
Ntύσσελντoρφ ]4 13

25
Αθήνα ]5 17

Βοέννη 25
Αμβούργο ]5 25

Αμβούργο 24
ΠαρΙσι ]7 ]7

Ντύσσελντορφ 23
Φρανκφουρτ/ ]8 20

Αθίινα 23 Λονδίνο ]9 15

Ζυρίχη 22 Μ>λάνο 20 22

ΔουβλΙνο 2] Στοκχόλμη 20 17

Γενεύη 2] Βοέννη 22 22

ΚοltεΥχάΥη 20 ΚΟΠι;ΥχάΥη 23 20

Στοκχόλμη
ΕλσΙνκι 24 ]4

20
Μόσχα 25 29

Λ06ν 17 22-
Μόναχο 25

EλσiνKΙ 16
ΖυρΙχη 27 27

Μάντσεστερ ]6
Γενεύη 28 29

Όσλο ]5 Ρώμη 29 27
Βouκουρέστι 11 Όσλο 30 26

. . .

-

Διπλωματικ!) εργασία

Β.Τσεκερ1δη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρouάριoς 2004
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Παράλληλα, οι επιλ<ryές των εταιριών για την πρόθεση τοποθεσίας μελλοντικής ε­

γκατάστασης ή εξάπλωσης σΊ.YyKΕVτρώνOνται στο Παρίσι, το Λονδίνο, τη Μαδρίτη, το

Μιλάνο και τις Βρυξέλλες.(Πίνακας 3.27)

Ιδιαίτερης μνείας χρήζουν, επίσης, τα κριτήρια βάσει των οποίων μία επιχείρηση

επιλέγει την τοποθεσία εγκατάστασης ή εξάπλωσής της. Στην πρώτη θέση από πλευ­

ράς σημαντικότητας βρίσκεται η διαθεσιμότητα καταρτισμένουπροσωmκού. Σημασί­

α δίνεται, επίσης, στην υποδομή και στην ευκολία σύνδεσης αυτής με πελάτες. Το

εmχειρηματικό περιβάλλον χαρακτηρίζεται επίσης σημαντικό, όσο και το κόστος α­

πασχόλησης του προσωπικού. Η αξία των γραφειακών χώρων σε σχέση με το απαι­

τούμενο μίσθωμα αKoλoυθε~ όπως και η διαθεσιμότητα των επαγγελματικών ωCΙνή-

των.

Πηγή: European CItIes ΜοηΙΙΟΓ 2002, Cush & WaeIeld & Baer

ΠIΝΑΚΑΣ 3.31: ΚΡΙΤΗΡΙΑ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΗΣ 1%1
2002 2001

Διαθεσιμότητα καταρτισμένοι>

προσωπικού 59 55

Εύκολη πρόσβαση σε

αγορές και πελάτες 57 58

Σύνδεση σιryιωινωνίας με

άλλες πόλεις ή διεθνώς 51 51

Ποιότητα τηλεπικοινωνιών 46 45

Επιχειρηματικό περιβάλλον

σύμφωνα με τη φορολογία και

την ύπαρξη χρηματοδοτικών

κινήτρων 34 32

Κόστος προσωπικού 32 31

Παρεχόμενη αξία τοι> χώροι>

γραφείων σε σχέση με το

μίσθωμα 30 29

Διαθεσιμότητα χώροι> γραφείων 27 27

Εuκολία ταξιδιού γύρω από την

πόλη 21 22

Ομιλούμενες γλώσσες 20 19

Ποιότητα ζωής των uπαλλήλων 18 15

Μόλuνση τοι> περιβάλλοντος 12 9
..

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβροΟΟριος2004
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Η ελληνική αγορά ακινήτων παρουσιάζει αρκετές ιδιομορφίες σε σχέση με τις πε­

ρισσότερες αγορές του εξωτερικού. Η κτηματαγορά κάθε ασnκού κέντρου είναι από­

λυτα χωριιcoπoιημένη και οποιαδήποτε προσπάθεια γενίκευσης και εφαρμογής συ­

μπερασμάτων σε ευρύτερη κλίμακα θα οδηγούσε σε αναξιόπιστα συμπεράσματα.

Ακόμα και το κάθε είδος ακινήτου ξεχωριστά δύναται να διαφορσποιείται, όσον αφο­

ρά την αξία του, στην ίδια περιοχή και με τα ίδια χαρακτηριστικά, για ιδιαίτερους λό­

γους. Ωστόσο, η εμπεριστατωμένη και σφαιρική μελέτη μπορεί αναμφίβολα να παρέ­

χει στον ενδιαφερόμενο μια γενική εικόνα της εκάστοτε τοmκής αγοράς ακινήτων.

Η διεθνής κτηματαγορά προφανώς περιλαμβάνει ένα τεράστω σύνολο τοmιcών

κτηματαγορών. Το ενδιαφέρον, όμως, επικεντρώνεται στις αστικές περιοχές των ση­

μαντικότερων κρατών, που ανήκουν στην κατηγορία των επονομαζόμενων ανεπτυγ­

μένων. Η ανάλυση της ελληνικής αγοράς και η σύγκρισή της με την παγκόσμια, είναι

δυνατό να φανερώσει αδυναμίες και πλεονεκτήματα και να δημιουργήσει νέες προ­

οπτικές στην περαιτέρω έρευνα και ανάπτυξη.

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΔΙΑΜΟΡ.ΦΩΣΗΣ Α:ΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ

4.1 Ε,σαΥωΥή

Η αξία των ακινήτων αποτελεί το επίκεντρο του ενδιαφέροντος της αγοράς αΊcινή­

των. Η αξία αυτή επηρεάζεται, είτε άμεσα είτε έμμεσα, από ένα πλήθος παραγόντων,

των οποίων η διάγνωση και ανάλυση είναι απαραίτητη προκειμένου να κατανοηθεί ε­

παρκώς η λειτουργία της κτηματαγοράς. Οι παράγοντες αυτοΙ οι οποίοι δύνανται να

είναι γενικοί, tomKoi ή ειδικοί, διαμορφώνουν συΥκεκριμένες συνθήκες που διαφορο·

ποιούν άμεσα ή/ και έμμεσα την αξία κάθε ακινήτου και τελικώς την τιμή στην οποία

αυτό θα πουληθεί. Παράl.ληλα, με την επίδρασή τους στην αξία των ακινήτων. οι πα­

ραπάνω παράγοντες διαμορφώνουν τον ευρύτερο τρόπο λειτουργίας της αγοράς, κα­

θορίζουν το βαθμό ανταγωνισμού και επηρεάζουν την προσφορά και τη ζήτηση. Η

εμπεριστατωμένη εκτίμηση της ακίνητης περιουσίας απαιτεί τη συνεκτίμηση όλων

των συντελεστών που επηρεάζουν την αξία, αλλά και το ειδικό βάρος που καθένας α­

πό αυτούς επέχει στην τελική διαμόρφωση της τιμής.

Ωστόσο, η διαδικασία εύρεσης των παρα:Υόντων που επιδρούν είτε θετικά είτε αρ­

νητικά στην αξία των ακινήτων είναι μία εξαιρετικά δύσκολη και σύνθετη διαδικα-
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σία. Η μοναδικότητα κάθε ακινήτου είναι η αιτία για την ύπαρξη ενός μοναδικού συ­

νόλου παραγόντων, οι οποίοι συνδιαμορφώνουν αποκλειστικά την αξία του στο πα­

ρόν και βραχυμεσοπρόθεσμα στο μέλλον. Το ειδικό βάρος κάθε παράγοντα είναι ιδι­

αίτερα δύσκολο να προσδιοριστεί, 'λJηω της χρονικής και χωρικής του αστάθειας στη

συμπεριφορά και την εξέλιξη. Η δυσχέρεια αποδεικνύεται μεΥαλύτερη, καθώς παρα­

τηρείται μια δυναμική αλληλεξάρτησης και συσχέτισης σε υποσύνολα των παραπάνω

συντελεστών, με φαινόμενα επικάλυψης και εγκάρσιας σύνδεσης. Όπως είναι, λοι­

πόν, φυσικό από τα όσα προαναφέρθηκαν, στη διαδικασία ακριβούς και απόλυτα αξι­

όπιστου προσδιορισμού των παραγόντων που επηρεάζουν την αξία των ακινήτων

παρεισφρύει και η mθανότητα σφάλματος, γεγονός που αποδεικνύεται περίτρανα από

την αποτυχία σοβαρών προσπαθειών δημιουργίας οικονομετρικών μοντέλων για το

σκοπό αυτό.

Στα πλαίσια της παρούσας έρευνας γίνεται μία προσπάθεια αναζήτησης των συ­

ντελεστών εκείνων, οι οποίοι επέχουν κυρίαρχο ρόλο στην αξία και την απόδοση των

ακινήτων. Για το σκοπό αυτό έγινε ένας αρχικός διαχωρισμός και μία ιεραρχημένη

κατηγοριοποίηση των παραπάνω παραγόντων, λαμβάνοντας υπόψη την ενδεχόμενη

ύπαρξη δεσμών μεταξύ των υποσυνόλων που δημιουργήθηκαν. Πιο συγκεκριμένα, οι

κατηγορίες που προέκυψαν περιλαμβάνουν τους παράγοντες που επηρεάζουν την αξί­

α των ακινήτων σε διαφορετική κλίμακα. Έτσι, οι παράγοντες που επιδρούν στην τι­

μή εξετάζονται σε:

.. Σε επίπεδο χώρας

.. Σε επίπεδο πόλης

• Σε επίπεδο τμήματος πόλης

.. Σε επίπεδο ακινήτου,

ενώ εκείνοι που επιδρούν στην απόδοση των ακινήτων αντιμετωπίζονται ενιαία.

Η αντιμετώmση αυτή παρέχει τη δυνατότητα προσδιορισμού της βαρύτητας της

κάθε ομάδας παραγόντων ή του κάθε παράγοντα εξειδικευμένα στη διαμόρφωση της

. " αξίας. Η εκτίμηση αυτή είναι εφικτή σε περιπτώσεις όπου διατηρούνται όλοι οι παρά-

\ γοντες σταθεροί και μεταβάλλεται μόνο μία κατηγορία ή ένας παράγοντας. Emπλέoν,

η παραπάνω κατ/Υοριοποίηση εξuπηρετεί την ερμηνεία της διαφοροποίησης της αξί­

ας μεταξύ χωρικών επιπέδων της ίδιας τάξης μεyέθoUς, ενώ σuμβάλλει παράλληλα

στον καθορισμό του βαθμού που διαφοροποιείται η αξία στο κάθε επίπεδο, εφόσον

θεωρηθεί ότι η ομάδα των παραγόντων ή μέρος αυτής, μεταβάλλεται.

Διπλωματι1'\ή ερΥασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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Η ανάπτι>ξη και η λειτουργία του πολεοδομικού ιστού μιας χώρας είναι μία πε­

ρίπλοκη και ιδιαίτερα σύνθετη διαδικασία. Συνιστώσα της χωρικής διαφοροποίησης

αυτής αποτελεί και η σταδιακή μεταβολή της αξίας των ακινήτων. Πλήθος παραγό­

ντων συμμετέχουν στην παραπάνω διαδικασία και, επιδρώντας στις αξίες, διαμορφώ­

νουν nς τιμές και τις διαφοροποιούν από χώρα σε χώρα. Συνήθως, κάθε κράτος δια­

μορφώνει ΈVα διαφορετικό εύρος αξιών, μεταξύ των ορίων του οποίου κυμαίνονται οι

τιμές των ακινήτων κάθε κατ/Υορίας. Είναι προφανές ότι οποιαδήποτε αλλαγή των

παραγόντων που επηρεάζουν την αξία των ακινήτων προκαλεί μεταβολές στην τιμή

τους. Οι παράγοντες που δύνανται να προκαλέσουν τις σημαντικότερες α'λ/.αγές στον

τομέα της αξίας της ακίνητης περιουσίας σε επίπεδο κράτους συνοψίζονται στους

εξής:

4.2.1 ΠoλJπκoί ΠαράΎovτες

Η πολιτική διαδραματίζει πρωταγωνιστικό ρόλο σε κάθε τομέα της οικονομίας.

Ως εκ τούτου επιδρά και στον τομέα της ακίνητης περιουσίας, αλλά και σε αυτόν της

αγοράς ακινήτων. Το πολιτικό σύστημα και οι πολιτικές αποφάσεις μπορούν να δια­

μορφώσουν το ευρύτερο πλαίσιο στο οποίο θα κινηθούν οι τιμές τφν οικονομικών α­

γαθών, είτε άμεσα είτε έμμεσα. Η αξία των ακινήτων, σε διακρατικό ή κρατικό επί­

πεδο, δέχεται επιρροές από πλήθος πολιτικών κινήσεων και αποφάσεων, οι οποίες ε­

πηρεάζουν θετικά ή αρνητικά τις τιμές, τις μεταβάλλουν ή τις διαμορφώνουν.

Χαρακτηριστικό παράδειγμα αποτελεί η κτηματαγορά της Κύπρου, η οποία μετα­

βάλλεται έντονα τα τελευταία χρόνια. Η πλήρης ένταξη της Μεγαλονήσου στην Ευ­

ρωπαϊκή Ένωση και η προοπτική της επίλυσης του πολιτικού προβλήματος, έδωσε

νέα πνοή στον τομέα των ακινήτων και αποτελεί πλέον πόλο έλξης για ξένους επεν­

δυτές. Σύμφωνα με εκτιμήσεις τοπικών παραγόντων της αγοράς, αναμΈVOVΤαι εντυ­

πωσιακές άνοδοι σε γραφειακούς και εμπορικούς χώρους, καθώς και στον τομέα των

κατοικιών. Πιο συγκεκριμένα, στους παρακάτω πίνακες εμφαίνονται οι υπάρχουσες

τιμές σε ακίνητα κατοικιών και οικοπέδων παράλληλα με τις μελλοντικές τάσεις.

Διπλωματι1Cή εργασΙα

Β. ΤσΕΙCερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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ΠΙνακας 4.1: Τιμές Διαμερισμάτων το 2002 και το 2003 για τέσσερις μεγάλες πό­

λεις της Κύπρου

ΠηΥη. AKIVΗτη ΠεΡΙΟιΙσια (EVΘετo στην Ημερησία της Παρασκευης 09· 01- 2004)

Οικιστικά Aιd..τα- Δuι_ίσιιατα Ι

Αγοραίεςτιμές Αγοραίες
Προβλέψεις-

ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ ανά m2 το 2002 σε ' , 2
τιμες ανα m το

Τάσεις 2004- 2005
λίρες Κύπρου 2003

Λευκωσία 400- 520 500- 700 Ανοδικέ, .
Λεμεσός 370- 480 415- 550 Ανοδικές

Πάφος 350- 450 400- 450 Ανοδικές

Λάονακα 340- 435 380- 500 AνOδΙKΈC
,

-

ΠΙνακας 4.1: Τιμές Οικιών το 2002 και το 2003 για τέσσερις μεΥάλες πόλεις της

Κύπρου

ΠηΥη. AKΙVΗτη Περιοοοια (Ενθετο στην Ημερησια της ΠαρασKεuης 09- Ο 1- 2004)

O..ocrnκάΑκινητα-Oικlες 'Ι
Αγοραίεςτιμές ανά

Αγοραίεςτιμές Προβλέψεις-
ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ m2 to 2002 σε

λίοε, Κύποου
ανά m2 το 2003 Τάσεις 2004- 2005

Λευκωσία 400- 520 500- 700 Ανοδικέ,

Λεμεσός 370- 480 415-550 Ανοδικές

Πάφος 350- 450 400- 450 Ανοδικές

Λάρνακα 340- 435 380- 500 Ανοδικέ,
,

ΠΙνακας 4.3: Τιμές Οικοπέδων το 2002 και το 2003 για τέσσερις μεΥάλες πόλεις

της Κύπρου

ΠηΥη. AKΙVΗτη ΠεΡΙΟιΙσια (EVΘετo στην Ημερησία της Παρασκευης 09- 01- 2004)

Οικιστικά Ακίνητα-0",_ Ι
Αγοραίεςτιμές Αγοραίες

Προβλέψεις-
ΤΟΠΟΘΕΣΙΑ ανά m2 το 2002 σε ' , 2

τιμες ανα m το
Τάσεις 2004- 2005

λίοες Κύποου 2003
Λευκωσία 400- 520 500- 700 Ανοδικές

Λεμεσός 370- 480 415- 550 Ανοδικές

Πάφος 350- 450 400- 450 Ανοδικές

Λάρνακα 340- 435 380- 500 Ανοδικές
,

Οι βασικότεροι πολιτικοί παράγοντες που επηρεάζουν και διαμορφώνουν τις αξί­

ες των ακινήτων είναι οι παρακάτω:

Διπλωματtκ"ή εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβροιιάριος 2004
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~ Η πolιπκή ανΆΠΤVξης και ιδιαίτερα η περιφερειακή πολιπκή. Η άσκησή

της επηρεάζει τη γεα/γραφιΙCΉ κατανομή των αξιών καΙ, ανάλογα με τη μορφή της,

μπορεί να εmδράσει αυξητικά ή μειωτικά στις τιμές της συνολικής αξίας. Για το Μγο

αυτό. δέον είναι να μετριάζονται οι κοινωνικές και γεωγραφικές ανισότητες. οι οποίες

απορρέουν από την έντΟ\η αστικοποίηση των πόλεων και την άναρχη ανάπτυξή τους

και οι οποίες περιορίζουν τη συνολική μέγιστη της παραγόμενης αξίας. Ο ισόρροπος

ρόλος των αστικών κέντρων και η ορθολογική ανάπτυξη του συνόλου τους κρίνεται

αποφασιστικής σημασίας.

~ Η πολιπκή παρέμβασης. Το κράτος έχει τη δυνατότητα παρέμβασης στην

αγορά σε μια προσπάθεια εκτόνωσης των αντικρουόμενων δυνάμεων που δημιουρ­

γούνται από διαφορετικά κέντρα συμφερόντων. Ωστόσο, όταν οι παρεμβάσεις από­

δεικνύονται αποτυχημένες, προκαλούν περισσότερα προβλήματα από όσα αρχικώς

υπολογίσθηκε ότι θα έλυναν. Κατά κανόνα. οι παρεμβάσεις στην ελεύθερη λειτουρ­

γία της κτηματαγοράς δημιουργούν ατέλειες, που συχνά μεταβάλλονται όταν τα με­

τρα διόρθωσης υποκινούνται από σκοπιμότητες. Συνήθη μέτρα που επηρεάζουν τις α­

ξίες ακινήτων εκφράζονται από την πολιτική «δημιουργίαρ) αστικής γης, η οποία

πρέπει να συμβαδίζει σε εθνικό επίπεδο με τις ανάγκες του πληθυσμού για αστικό

χώρο και από την πολιτική «παραγωγήρ) αστικού χώρου. η οποία οφείλει να αποσκο­

πεί στην κάλυψη αναγκών των ασθενέστερων οικονομικά τάξεων (πρόγραμμα λαϊκής

κατοικίας).

Q Η πolιπκή ]ης. Η Πολιτική Γης (Π.Γ.) είναι το σύνολο των κανονιστικών

puθμίσεων και επιχειρησιακών παρεμβάσεων που αναλαμβάνει η πολιτεία για την εκ­

πλήρωση των εξής κύριων στόχων κοινωνικής σημασίας:

α) Τη ρύθμιση των αγορών γης και την οργάνωση του χώρου με συνάφεια και ορ­

.~γτκότητα.

β) Το μετριασμό των επιπτώσεων της κοινωνικά άνισης αναδιανομής του πλού­

του. που προκαλούνται από τη λειτουργία της αγοράς γης.

Γενικότερος σκοπός της πολιτικής γης είναι η μέγιστη δυνατή συνέργεια των α­

στικών λειτουργιών και η βιώσιμη ανάπτυξη. σε συνδυασμό με την αποκομιδή μέ­

ρους της υπεραξίας, που προκύπτει από τη λειτουργία της κτηματαγοράς από την κοι­

νωνία. Η εφαρμογή των μέτρων- που ταυτόχρονα αποτελούν και τα εργαλεία της πο-

Διπλωματικτ εργασία
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λιτικής γης- δύναται να προκαλέσει έντονες αλλαγές στις αξίες των ακινήτων. Για το

λόγο αυτό, η πολιτική γης και η τεχνική νομοθεσία (Γ.ο.κ.) πρέπει να είναι διαχρονι­

κά σταθερή ή ομαλά μεταβαλλόμενη και κοινωνικά δίκαιη.

~ Ο, Ύενικο{ πολιπκοί παράγοντες. Η μορφή διακυβέρνησης, το πολιτικό σύ­

στημα, η συνταγματική μορφή της ιδΙOΙCΤΗσίας και οι θεσμικοί περιορισμοί της 'αγο­

ράς αποτελούν μερικούς από τους παράγοντες που επιδρούν σε μικρή κλίμαιcα στην

τελική αξία κάποιου ακιVΉτoυ αποσπασματικά, επηρεάζοντας όμως ουσιαστικά την

αξία των ακινήτων σε επίπεδο χώρας.

Q Ο, κυβεμνηπκές επιλογές. Οι αποφάσεις των 1α/βερνητικών στελεχών και

J('\)ρίως των Υπουρ-Υείων Οικονομικών, Εθνικής Οικονομίας, Ανάπτυξης και Περιβάλ­

λοντος qουν άμεσες επιδράσεις στ/ν αξία των ακινήτων. Μεσομακροπρόθεσμα, οι

κυβερνητικές επιλογές μπορούν να μεταβάλουν ακόμα και το ΕUρύτεΡO χωρικοοικο­

νομικό πλαίσιο, στο οποίο εντάσσονται τα ακίνητα και ειδικότερα η χρηματική ερμη­

νεία της αξίας τους.

Χαρακτηριστικό παράδειγμα αποτελεί η απόφαση του Υπουργείου Άμυνας για

παραχώρηση των στρατοπέδων Ζιάκα, Καρατάσιου, Παύλσυ Μελά και Μεγάλου Α­

λεξάνδρου στους οικείους και όμορους δήμους της Θεσσαλονίκης, στο πλαίσιο του

εθνικού προγράμματος μετεγκατάστασης. Η απόφαση αυτή μετέβαλλε το πολεοδομι­

Κ& !ιatυs σε ένα μεγάλο μtρoς της Θεσσολονίκης, καθώς η συνολική έκταση των πε­

pIiίim 1.853 στρεμμάτων που απελευθερώθηκε διαμόρφωσε νέες προοπτικές στην οι­

κονομία, αφενός μεν των συ-Υκεκριμένων περιοχών, αφετέρου δε στην ΕUρύτερη οικο­

νομία της πόλης.

1.::ιbν παρακάτω χάρτη της Δυτικής Θεσσαλονίκης σημειώνονται τα συγκεκριμένα

στρατόπεδα και προβάλλεται η σημασία της απελευθέρωσης αστικού χώρου στα συ­

γκεκριμένα σημεία:

Διπλωματucή εργασία
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Χάρπις 4.1: Τα στρατόπεδα που απομακρύνονται από τον αστικό ιστό της Δ.

θεσσαλονίκης
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Το ακίνητο αποτελεί και κοινωνικό αγαθό παράλληλα με την οικονομική του υπό­

σταση. Ανέκαθεν, η κατοχή ακίνητης περιουσίας προσέδιδε την ιδιότητα της οικονο­

μικής ευμάρειας στον ιδιοκτήτη και τον διαχώριζε από τους υπόλοιπους πολίτες. Αφ'

ης στιγμής η αξία των ακινήτων επιφέρει επιπτώσεις στην κοινωνία και, λαμβανομέ­

νου υπόψη του γεγονότος ότι η κοινωνία αποτελεί αίτιο και αιτιατό σε κάθε ζήτημα

που την αφορά, εύλιΥΥα προκύπτει ότι ένα σύνολο κοινωνικών παραγόντων επιδρούν

στην αξία των ακινήτων. Οι βασικότεροι από τους παραπόνω παράγοντες είναι:

ι:;J Η κοινωνική διαστρωμάτωση και ο κοινωνικός διαχωρισμός. Η

δημιουργία αστικών περιοχών μέσα σε πόλεις οι οποίες χαρακτηρίζονται από υψηλό

βαθμό οικονομικής ομοιογένειας έχει άμεσες χωρικές συνέπειες, καθώς και μεταβο­

λές στις αξίες των ακινήτων. Χαρακτηριστικά παραδείγματα αποτελούν περιοχές
,

όπως το Πανόραμα στη θεσσαλονίκη, ο Άγιος Στέφανος και η Εκάλη, όπου οι τιμές

των ακινήτων εκτινάχθηκαν, δίχως τα φυσικά χαρακτηριστικά ή η ποιότητα της πε­

ριοχής να ερμηνεύουν ικανοποιητικά τη μεταβολή αυτή. Μία ικανοποιητική ερμη­

νεία παρέχεται από όσους υποστηρίζουν ότι η δραματική αυτή άνοδος των τιμών εί­

ναι αποτέλεσμα της ιδιότυπης οικονομίας σιryκέντρωσης που αναπτύΊθηκε 'ΊJyyω αγο­

ραστικού ενδιαφέροντος που εκδηλώθηκε από συγκεκριμένη ομάδά πολιτών με ιδιαί­

τερα υψηλά εισοδήματα. Η οικιστική ανάπτυξη τέτοιων περιοχών, δημιουργεί συνή­

θως περιοχές-δορυφόρους, οι οποίες κατά κανόνα εξυπηρετούν τις ανάγκες των πλου­

σιοτέρων περιοχών. Προφανώς, η διαδικασία αυτή μεταβάλλει τη ζήτηση και την

προσφορά, κυρίως όμως μεταβάλλει την αξία των ακινήτων.

Στους παρακάτω χάρτες παρουσιάζεται η χωρική διαφοροποίηση των

αντικειμενικών τιμών ακινήτων και η κατανομή του πληθυσμού σε σχέση με το είδος

απασχόλησης στην πόλη της Αθήνας, με στοιχεία από την Στατιστική Υπηρεσία σύμ­

φωνα μ>: την αΠΟ'Υραφή του Ι 99 Ι.

Όπως φαίνεται από τους παρακάτω χάρτες, η κατανομή των τιμών των ακινήτων

ακολουθεί την κατανομή των εισοδημάτων. Δηλαδή, η αξία των ακινήτων συνδέεται

άμεσα με τη χωρική κατανομή των κοινωνικών στρωμάτων.

Διπλωματική ερ-Υασία
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Χάρτης 4.2: Αντικειμενικές Αξίες Κατοικιών στο Πολεοδομικό Σvrκρότημα της

Αθήνας
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Χάρπις 4.3: Κοινωνικοεπαπελματική ΤυπολσΥ(α Περιοχών Κατοικ(ας στο Πολε­
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Q Η κοινωνική δυναμική. Η διαμόρφωση της τιμής ενός αΊCινήτoυ αποτελεί

απόρροια της επιθυμίας του πωλητή για μέγιστο κέρδος και την επιδίωξη του αΎΟ­

ραστή Ύια ελάχιστο κόστος. Η κερδοσκοπία, όπως προαναφέρθηκε, παρεισφρύει έ­

ντονα στη διαδικασία αυτή επιφέροντας σημαντικά αποτελέσματα. Η δυνατότητα των

ιδιοκτητών να κερδοσκοπήσουν επηρεάζει άμεσα τις τιμές των αιανήτων. Από την

άλλη, κάθε meaYή αντίδραση των εν δυνάμει αΎοραστών μπορεί υπό ορισμένες συν­

θήκες να έχει εξίσου σοβαρά αποτελέσματα, έστω και όχι άμεσα. Ουσιαστικά, η κοι­

νωνική αυτή διαμάχη μεταφέρει το σημείο ισορροπίας της αγοράς είτε προς όφελΑ>ς

των αγοραστών, είτε προς όφελος των πωλητών. Για το λόγο αυτό, είναι απαραίτητο

να αναπτύσσεται μια κοινωνικά ισόρροπη αστική ανάπτυξη με ελαχιστοποίηση του

απαιτούμενου κοινωνικού κόστους.

Q Οι κοινωνικές δομές και μεrαλλα.,ές. Η δομή της κοινωνίας, η 'Κοινωνική

σ'Κέψη 'Και οι βασιΙCΈς 'Κοινωνι'Κές λειτουργίες 'Και διαδι'Κασίες επεμβαίνουν δυναμι'Κά

στα οι'Κονομι'Κά, πολιπ'Κά, 'Κοινωνι'Κά 'Και πολιπσπ'Κά τεκταινόμενα μιας χώρας. Η

ρευστότητα των προαναφερθέντων παραΎόντων οδηγεί στη συνεχή δημιουργία νέων

δομών, προ'Καλώντας έντονες μεταλλαΎές. τα αίπα γέννησης των παραγόντων αυτών

βρiσκ:oνται συγ'Κε'Κριμένα:

.ι' στο υπάρχον 'Κοινωνι'Κό σύστ/μα,

.ι' στις δημιουργούμενες <roy'Κρούσεις των 'Κοινωνι'Κών ομάδων 1α/.Ι την

πρoσαρμ<ryή τους στο διαμορφούμενο status,

.ι' στις εξελίξεις των ιδεολσΥιών , των ιδεών 1α/.Ι των ιδανι'Κών.

Μα'Κροπρόθεσμα 1α/.Ι σε επίπεδο χώρας. η διαμόρφωση νέων δομών στην 'ΚΟΙ­

νωνία οδηγεί σε μεταβολές στη διάρθρωση 'Και τη μορφή της οι'Κονομίας. Άμεση α­

πόρροια του γεγονότος αυτού είναι 'Και η δημιουργία μιας ομάδα 'Κοινωνι'Κών παραγό­

ντων, που επηρεάζουν την αξία των αΙCΙνήτων 1α/.Ι τη διαφοροποιούν ποσοτι'Κά.

ι::;' Τα επιθυμητά χαρακτηρισπκά και πρόΠJπα. Τα αΊάνητα αποτελούν

περιουσια'Κό στοιχείο 'Και ουσιαστι'Κά αποτιμώνται σε χρήμα. Ανέ'Καθεν. ο 'Κατεξοχήν

τρόπος 'Κοινωνικής 'Κατηγοριοποίησης των ανθρώπων ήταν το εισόδημα. Το α'Κριβό ή

το φθηνό αΊάvητo αυτοχαρα'Κτηρ{ζει τον ιδιοκτήτη 'Και του προσάπτει ένα σύνολο

ιδιοτήτων. Όχι σπάνια αναπτύσσονται ανάμεσα στους ιδιοκτήτες πρότυπα συμπερι­

φοράς που δεν ερμηνεύονται με τη λσΥι'Κή 'Και τη διαδι'Κασία του ορθολσΥισμού. Από-

Δmλωματική εργασία
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τελούν απλά επιθυμίες τους για κάλυψη αναγκών χωρίς λoγιΊCή επεξεργασία και σl}­

νήθως προσπάθειες μιμητισμού ή αποφυγής ταύτισής τους με συγκεκριμένα πρότυπα.

Ο αστικός χώρος διαμορφώνει την αξία του σε συνάρτηση με τα δημιουργούμενα

πρότυπα ανα-Υκών, την ορισμένη συμπεριφορά των εν δυνάμει αγοραστών, τις συγκε­

κριμένες δlφΥασίες και αλληλεmδρόσεις, καθώς επίσης και με τη διαμόρφωση των

προτιμήσεων των αγοραστών. Η εξέλιξη των κοινωνικών δομών οφείλει να περιορί­

ζει την ανάπτυξη τέτοιων επιθυμιών, τουλάχιστον σε ευρεία κλίμακα.

~ Ο πληθυσμός. Ο πληθυσμός αποτελεί την ποσοτικοποίηση της κοινωνίας. Οι

επιλογές, οι τάσεις και οι αποφάσεις της μάζας αποτελούν μαθηματιΊCΉ έκφραση των

κοινωνικών της αναζητήσεων. Πέρα από την κοινωνική του υπόσταση, ο πληθυσμός

ε1tηρεάζει άμεσα την αξία των αΙCΙνήτων, αφού μεταβάλλει τον αριθμό των αγορα­

στών και των πωλητών. Οι ειδικότεροι πληθυσμιακοί παράγοντες που επηρεάζουν

την αξία των αΙCΙνήτων είναι:

./ η διάρθρωσητου πληθυσμούκαι ωJ.α δημογραφικάχαρακτηριστικά,όπως οι

ηλιΙCΊΕς, το φύλο, η σύνθεση και το επίπεδο των οικογενειών,

./ η ΠOσOΤΙΊCΉ σχέση πληθυσμού-χώρου,η οποία δημιουργείαύξουσα στενότητα

αΙCΙνήτωνμε την αύξηση του πληθυσμού,

./ οι παράγοντες κατανομής και ανακατανομής του πληθυσμού, οι οποίοι δη­

μιουργούνσυγκεκριμένηδιασποράκαι ΙCΙνηΤΙKότητα,

ν" οι δημοΥραφlκές εξελίξεις και διαφοροποιήσεις.Η πρόσοδος και όρο η αξία

των αΙCΙνήτων,αυξάνεταιμε την αύξηση του πληθυσμού,όταν ο αστικόςχώροςπαρα­

μένει σταθερός.

4.2.3 Ο,κονομ,κοί Παpάyovπς

Τα αΙCΊνητα αποτελούν οικονομικά αγαθά. Είναι, συνεπώς, προφανές ότι η εξέλιξη

.. ' της αξίας τους θα είναι άρρηκτα συνδεδεμένη με πλήθος ά"J.J.J»ν οικονομικών πα-
,Ι·

ραγόντων. Για παράδειγμα, η τιμή ενοικίασης ενός βιομηχανικού ακινήτου θα εξαρ-

τάται άμεσα από την τιμή και το κόστος του παραγόμενου προϊόντος. Είναι φανερό,

λοιπόν, ότι κάθε οικονομικός συντελεστής επιδρά είτε έντονα είτε αμυδρά στην αξία

των αιcινήτων. Ωστόσο, ένα μικρό σύνολο των παραγόντων αυτών λειτουργούν από­

λυτα προσδιοριστικά στην τιμή των ακινήτων. Οι σημαντικότεροι από αυτούς είναι:

Διπλωματtκή εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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Q Το βιοπκό επίπεδο. Το βιοτικό επίπεδο, εκφραζόμενο μέσω του εισοδή­

ματος και της κατανομής του, δημιουργούν τη δuνατότητα για κάλυψη αυξημένων α­

ναγκών και προκαλούν τη μετατόmση του σημείου ισορροπίας των καμπυλών D-S

σε ποιοτικά καλύτερο και ποσοτικά μεγαλύτεροαστικό χώρο. Έτσι, αυξάνεταιη ποι­

ότητα και η έκταση της μέσης ζητούμενηςεπιφάνειας,Π.χ. για κατοικία, προκειμένου

να καλυφθούν οι σύ'Υχρονες ανάγκες. Οι προδιαγραφέςσταδιακά αυξάνονται και οι

υπάρχουσεςκατοικίεςμε σίryχρoνεςυποδομές,καλαίσθητηαρχιτεκτονικήκαι μεΥάλη

σχετικά επιφάνεια σημειώνουν πρόσθετη αύξηση στην αξία τους., λόγω της δυναμι­

κής της αγοράς και 1α/ρίωςλόγω της αuξησης της ζήτησης.

Q Ο βαθμός οικονομικής ανάπrnξης. Η αστική ανάπτυξη αντικατοπτρίζει την

οικονομική εξέλιξη. Οι τιμές των ακινήτων σε μια αναπruσσόμενη κοινωνία με έ­

ντονες τάσεις αστικοποίησης, διαμορφώνονται με γνώμονα την ανάγκη του vtOU α­

στικού πληθυσμού για στέ'Υαση. Σε μία ανεπτυγμένη χώρα, της οποίας η οικονομία

εδράζεται στον τριτογενή παραΎα/Ύικό τομέα, οι τιμές διαμορφώνονται ως αποτέλε­

σμα της αναζήτησης της ποιότητας των ακινήτων.

Q Η Υενική οικονομική κατάσταση και τα οικονομικά δεδoμtνα. Όπως

προαναφέρθηκε, τα ακίνητα εντάσσονται στα οικονομικά αΥαθά με συνέπεια να

υπόκεινται στο σύνολο των οικονομικών κανόνων και συνθηKών~ Ωστόσο, οι τιμές

των ακινήτων αποτελούν συνήθως τον τελικό αποδέκτη ενός ευρύτερου συνόλου

εξελίξεων. Είναι χαρακτηριστικό ότι η αύξηση των τρομοκρατικών φαινομένων προ­

κάλεσε συρρίκνωση του τουριστικού δυναμικού, απώλεια σημαντικού ποσοστού του

τουριστικού τζίρου, μείωση τ/ς ζήτησης και τελικά μείωση της αξίας των τουριστι­

κών ακινήτων.

Q Η οικονομική πολιπκή. Τα κέντρα διαμόρφωσης της οικονομικής πολιτικής.,

τα οποία συνήθως είναι τα Υπουργεία Εθνικής Οικονομίας και Οικονομικών, έχουν

την αποκλειστική αρμοδιότητα καθορισμού των οικονομικών στόχων, καθώς και των

μέτρων που πρέπει να ληφθούν προς την κατεύθυνση αυτή. Η ανεργία, η δομή της α­

πασχόλησης, ο πληθωρισμός, η δημοσιονομική πολιτική και η ανάπτυξη των τομέων

της οικονομίας είναι μερικοί από τους τομείς των αρμοδιοτήτων των παραπάνω

φορέων και ταυτόχρονα παράγοντες μεταβολής της αξίας των ακινήτων. Είναι φανε-

Διπλωματική εργασία

Β. Τσειι:ερίδη

Τμήμα M.XJ1.IJ.A.
Φεβρ6UΆΡιoς 2004



Παράγοντες Διαμόρφωσης Αξίας Ακινήτου

ρή η σχέση οικονομικής πολιτικής και αξίας αnνήτων.

126

-

~ Η οικονομική σταΟιφότητα. Το οικονομικό κλίμα που επικρατεί σε μία

χώρα επιδρά έμμεσα σε κάθε οικονομική δραστηριότητα. Αυτό επηρεάζεται από τις

συν&ήκες ισορροπίας που δημιουργούνται, a').).jj και από τις διακυμάνσειςπου παρα­

τηρούνται. Τα χαμηλά επίπεδα πληθωρισμού,η σταθερή δημοσιονομικήπολιτική'και

η ορθολσΥική νομισματική πολιτική παγιώνουν την οικονομική σταθερότητα και δη­

μιουργούν προϋποθέσειςπεραιτέρω ανάπτυξης. Βέβαια, οι παράγοντεςαυτοί επηρεά­

ζουν άμεσα και την τιμή των αnνήτων. Έτσι,.η πτώση της αξίας του χρήματος (πλη­

θωρισμός) ή η πτώση του επιπέδου των τιμών (αvt1Πληθωρισμός),η υποτίμηση του

εθνικού νομίσματος κλπ. δημιουργούν καταστάσεις ανισορροπίαςπου εκτοξεύουν τις

τιμές των αnνήτων για λόγους πραγματικούς, αλλά και ως αποτέλεσμα του αι­

σθήματος ανασφάλειαςγια το ρευστό διαθέσιμο.

~ Η οικονομική δραστηριόπιτα.Η οικονομική δραστηριότηταείναι απολύτως

ανάλογη με την επενδυτική δραστηριότητα. Οι τοποθετήσεις κεφαλαίου στον τομέα

του real estate διαφορcrn;οιούν την παραγωγικότητα του αστικού χώρου και επηρεά­

ζουν τις τιμές. Παράλληλα, τα έrrγα υποδομής, mθώς και οι ιδιωτικές πρωτοβουλίες

μεταβάλλουν την αξία των αnνήτων σε ευρεία κλίμακα, ιδιαίτερα όταν αυτές είναι

κρατικής εμβέλειας.

~ Η φορολοΥΙα των ακινήτων. Η φορολογία συνιστά έναν από τους αμεσότε­

ρους παράγοντες μεταβολής της αξίας των αnνήτων. Το κόστος μεταβίβασης και οι

ειδικές φοΡΟλσΥικές επιβαρύνσεις ή τα τεκμήρια που αφορούν τα ακίνητα, επηρεά­

ζουν τις τιμές και για το λόγο αυτό η μορφή τους δεν πρέπει να δημιουργεί καταστά­

σεις ανισορροπίας. Η ευνοϊκή φορολογία δύναται να αναθερμάνει σημαντικά τη ζή­

τηση, ενώ επιπλέον φόροι στα ακίνητα μπορούν να απομακρύνουν σημαντικά κεφά-

. , ~ λαια από την κτηματαγορά.

\

&;' Η πρόσοδος των ακινήτων. Η πρόσοδος επέχει ταυτόχρονα θέση αιτίου και

αιτιατού στη μεταβολή της αξίας των ακινήτων, αφού η πρώτη εξαρτάται από αυτήν

και ταυτόχρονα την προσδιορίζει. Άλλωστε, η πρόσοδος αποτελεί βασικό στοιχείο

προσδιορισμού της αξίας των ακινήτων στις περισσότερες επιστημονικές μεθόδους

Διπλωματικήεργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.
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προσδιορισμού της αξίας των ακινήτων.
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&;J Το κόστος κατασκευής. Το κατασκευαστικό κόστος εντάσσεται στο ευρύ­

τερο πλαίσιο της οικονομικής αξιοποίησης ακινήτων. Βρίσκεται σε άμεση εξάΡτ/ση

τόσο με το κόστος των πρώτων υλών όσο και με το κόστος άλλων παραγωγικών συ­

ντελεστών. όπως η εργασία και τα ημερομίσθια. Το κόστος κατασκευής εμφανίζεται

χωρικοποιημένο ανάλογα με τις συνθήκες, με αποτέλεσμα το κατασκευαστικό κόστος

να ποικίλλει στα διάφορα διαμερίσματα της χώρας.

Σημαντικός. επίσης. είναι ο συσχετισμός του κόστους με τον χρόνο, λαμβανο­

μένης υπ' όψη και της παράλληλης επίδρασης άλλων παραγόντων, όπως οι αtJ..αγές

στη νομοθεσία κλπ. Για τη διευκόλυνση της παρακολούθησης των μεταβολών του

κόστους κατασκευής διαμορφώνεται περιοδικά από την εθνική στατιστική υπηρεσία

ο «δείκτης τιμών κατασκευής».

4.2.4 Χωροτα/;ικός Σχεδιασμός

Ο χωροταξικός σχεδιασμός αφορά τη βέλτιστη δυνατή αξιοποίηση της χωρικής έ­

ιcrασης του κράτους. Αυτή εmτυγχάνεται επιδιώκοντας τη διάταξη και λειτουργία ε­

κείνη που θα μεΥιστοποιήσει το κοινωνικό όφελος και την κοινωνική ευημερία. Ο χω­

ροταξικός σχεδιασμός επηρεάζει είτε αρνητικά είτε θετικά το σύΥΟλο των λειτουρ­

γιών που λαμβάνουν χώρα σε εθνική κλίμακα και ειδικότερα το οικονομικό γίγνε­

σθαι. Ουσιαστικά, η χωροταξία στοχεύει στη μεΥιστοποίηση της συνολικής παραγό­

μενης αξίας, γεΥονός που επηρεάζει την αξία των ακινήτων ως παράγοντα της παρα­

γωγικής διαδικασίας και τμήμα της οικονομίας. Πιο συγκεκριμένα, οι χωροταξικοί

συντελεστές που έχουν τη μέγιστη επιρροή στη διαμόρφωση της αξίας των ακινήτων

είναι:

&;J Ηχωροταξική ισορροπία. Αυτή προκύπτει μέσω της σύ'Υκρουσης οικονομι­

κών και χωρικών συντελεστών και είναι εντελώς ασταθής, αφού προϋποθέτει:

../ ορθολογική κατανομή των διαθέσιμων εδαφικών ειcrάσεων στους τομείς πα­

ραγωγής•

../ αριστοποίηση του συνδυασμού των χρήσεων, η οποία επιτυγχάνεται με την

καθιέρωση πcp\oρισμών για. την παραγωγική ή μη χρήση και σε μακροοικονομική

κλίμακα. Έτσι, δημιουργείtαι το «εν χρήσει)) μοντέλο χρήσεων,

Διπλωματική εργασία

Β. ΤσΕΙCερ{δη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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./ ορθολογική χωροθέτηση των δραστηριοτήτων,ώστε να προκύπτει η μέγιστη

χρησιμότητα.

-
~ Η οργμνωση των ασnKών κένΤρων. Η ποσοηκή και ποιοτική μορφή των

σύ'γχρονων αστικών κέντρων, οι αναπτυξιακές απειλές που εμφανίζονται σε αυτά, η

χωρική κατανομή των χρήσεων, τα διαμορφούμενα πρότυπα δόμησης, οι νέες αστικές

δυνατότητες και η «συνάρτηση παραγωγήρ} ασηκού εδάφους λειτουργούν καταλυτι­

κά στη διαμόρφωση της αξίας των ακινήτων. Στο παρακάτω διάγραμμα εμφαίνεται το

σύστημα των ιεραρχημένων κέντρων και των επιπέδων αναφοράς που εφαρμόζεται

στη Γερμανία. Το σύστημα περιλαμβάνει το περιφερειακό κέντρο (ΟΖ), τα κέντρα

μέσης βαθμίδας (ΜΖ), πόλεις δηλαδή μεσαίαυ μεγέθους, κω τα κέντρα κατώτερης ή

κατώτατης βαθμίδας, δήμους δηλαδή κω χωριά.

Εξαρτήσεις αναπτύσσονται μεταξύ Ι ου και 2
0υ

επιπέδου, καθώς και μεταξύ 2
0υ

και 3
0υ

.Το σύστημα αυτό είναι ουσιαστικό για ης γενικές τάσεις των τιμών των ακι­

νήτων. Μία ενδεχόμενη μεταβολή των εξαρτήσεων αυτών θα είχε άμεσες επιπτώσεις

σης τιμές.

Διάγραμμα 4.1: Το Σύστημα ΙεΡαρχημένο>ν κέντρων στη Γερμανία

-ε4,
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Πηγή: Αραβαντινός 1997, σελ 221
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ι::;J Η ανάπΤVςη του αuπκoύ ιστού. Το σύστημα των αστικών κέντρων ή το δί­

ιcruo των πόλεων αποτελεί τον σκελετό της αστικής ανάπτυξης μιας χώρας. Τα κρι­

τήρια ιεράρχησης των πόλεων σε σχέση με τον πληθυσμό, τη σημασία, τη λειτουργία

και τις υποδομές καθορίζουν τις εξαρτήσεις μεταξύ των πόλεων και nς τάσεις δημι­

ουργία πόλων έλξης για πολίτες και επιχειρήσεις. Το γεγονός αυτό έχει έντονες επι­

πτώσεις στην αξία των ακινήτων, αφού κατά κανόνα οι τιμές τους είναι ανάλογες της

σημασίας των πόλεων που βρίσκονται.

ι::;J Οι υπηρεσΙες σε εθνική κΥμακα. Οι υπηρεσίες αυτές αφορούν κυρίως τις ε­

πικοινωνίες, nς μεταφορές, στο οδικό δίκτυο, καθώς και ω..λα έργα υποδομής σε

εθνικό επίπεδο και επιδρούν έμμεσα και μεσομακροπρόθεσμα στις τιμές των ακινή­

των. Η μελλοντική ζεύξη του Ρίου-Αντίρριου αναδιαμόρφωσε την αγορά ακινήτων

της Ύύρω περιοχής. Στην πρώτη γραμμή ζήτησης είναι τα σημεία εκείνα που βρίσκο­

νται κοντά στη έξοδο και στη είσοδο της γέφυρας, ενώ ακολουθούν τα αστικά κέντρα

του Αντίρριου και της Ναυπάtctου. Στα παρακάτω διαγράμματα φαίνεται η πορεία

των τιμών των ακινήτων στην τελευταία διετία.

Διάγραμμα 4.2: Ναύπακτος, Εξέλιξη της Τιμής του Τ.μ. κατοικίας
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Διάγραμμα 4.3: Ναύπακτος, Εξέλιξη της Τιμής του τ.μ. Εμπορικού

Καταστήματος κοι Πρόβλεψη για το 2005 για την πόλη της Ναυπάκτου
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Διάγραμμα 4.4: Ναύπακτος, Εξέλιξη της Τιμής Στρέμματος
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Διάγραμμα 4.5: Ναύπακτος, εξέλιξη της Τιμής Στρέμματος
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4.1.5 Ά'λο. Παράτονπ:ς

Υπάρχει και ένα σύνολο παραγόντων που επηρεάζουν τις τιμές των ακινήτων σε

κλίμακα χώρας και δε μπορεί να εντα-χθεί στις παραπάνω κατηγορίες. Οι κυριότεροι

από τους παράγοντες αυτούς είναι:

ι:;) Τα φυσικά :ΧαΡακπιρισπκά. Αυτά περtλαμβάνoυν κυρίως το κλίμα, τα στοι­

χεία της φυσικής υποδομής, τη σειομική δραστηριότητα κλπ.

ι:;) Οι ιστορικοί και πολιτιστικοί παράγοντες. Αυτοί συχνά εnηρεάζoυν τις τι­

μές των ακινήτων και μπορούν να διακριθούν σε παράγοντες που οφείλονται:

./ σε ιστορικούςή πολιτιστικούςλόγους,

</' σε ιστορικούς ή πολιτιστικούς λόγους, οι οποίοι εmβάλλουν πρόσθετους περι­

ορισμούς των χρήσεων,

</' σε ειδικά αστικά καθεστώτα ή συνήθειες, οφειλόμενες σε ιστορικούς λόγους.

ι:;) Η τεΧVOλoΊία. Η τεχνολογία ανέκαθεν προσέδιδε υπεραξία στα αγαθά. Όσο

υψηλότερη τεχνολογία ενσωμάτωνε ένα προϊόν τόσο υψηλότερη τιμή αποκτούσε. Η
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εφαρμογή της τεχνολογίας στο χώρο και ιδιαίτερα στα ακίνητα μεταβάλλει την αξία

τους, αφού προκύπτει μείωση του κόστους, ελαχιστοποίηση του μόχθου και μεγιστο­

ποίηση του αποτελέσματος. Η τεχνολογική και τεχνική εξέλιξη διαφοροποιεί τις αξίες

των ακινήτων και διακρατικά και διαχρονικά, αλλά ακόμη και μεταξύ των διαμερι­

σμάτων της χώρας, όπου υπάρχουν διαφορετικές δυνατότητες εφαρμοΥής των σύ'Υ­

χΡονων μεθόδων της τεχνολογίας και της τεχνικής.

4.3 ΠαΡάΎοντες που Επηρεάζουν την Αξία Ακινήτων σε Επίπεδο Πόλης

Η αστική ανάπτυξη, χωρική και ποιοτική, είναι μία διαδικασία εξαιρετικά

σύνθετη και περίπλοκη. Ουσιαστικά, η μετεξέλιξη μιας πόλης προκύπτει ως αποτέλε­

σμα του mryκερασμoύ των οικονομικών, πολιτικών, κοινωνικών και πολιτιστικών m­

έσεων που απορρέουν από τις λειτουργίες που φιλοξενούνται σε ένα αστικό κέντρο.

Η πορεία και η θέση μιας πόλης στο σύγχρονο σύστημα ιεράρχησης διαμορφώνεται

από τη μέτρηση -ή τη σύγκριση μιας ομάδας συντελεστών. Οι γενεσιουργοί παράγο­

ντες των παραπάνω συντελεστών είναι ουσιαστικά υπεύθυνοι για την άνιση και ανι­

σόρροπη εξέλιξη των αστικών κέντρων.

Τμήμα των προαναφερθέντων παραγόντων αφορούν την αστική οικονομία και οι­

κονομική επιδρώντας στην κατανομή των χρήσεων γης και τη διαμόρφωση της αξίας

των ακινήτων. Έτσι, σε κάθε πόλη διαμορφώνεται ένα διαφορετικό εύρος αξιών, με­

ταξύ των ορίων του οποίου κυμαίνονται οι τιμές των διαφόρων κατηγοριών ακινή­

των. Ορισμένοι από τους παράγοντες που σημειώθηκε παραπάνω ότι επιδρούν στις

αξίες σε επίπεδο κράτους ισχύουν και σε επίπεδο πόλης. Αφαιρώντας αυτούς, οι κυ­

ριότερες ομάδες παραγόντων σε επίπεδο πόλης που επιδρούν τις αξίες των ακινήτων

αναφέρονται παρακάτω.

4.3.1 Πολεοδομική οΡΊάνωση

Η διάρθρωση και η οργάνωση του αστικού χώρου αποσκοπεί στη μεγιστοποίηση

του βαθμού εξυπηρέτησης των αναγκών των φυσικών και νομικών προσώπων. Η δι­

αδικασία αυτή πρέπει να γίνεται με γνώμονα τ/ βέλτιστη αξιοποίηση του χώρου, γε­

γονός που άμεσα οδηγεί στην αύξηση της συνολικής αξίας της ακίνητης περιουσίας.

Ο αστικός προγραμματισμός με οριζόντιες και κάθετες κατευθύνσεις, μέσω ειδικών

-
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κατηγοριών παραγόντων κατέχει πρωταγωνιστικό ρόλο στη διαμόρφωση της τελικής

αξίας των ακινήτων. Οι βασικές κατηγορίες των παραγόντων αυτών είναι οι εξής:

ι::;> Η ειδική τεχνική νομοθεσία κω οι o.lλo.yt, της. Οι τιμές των ακινήτων λει­

τουργούν αντανακλαστικά στις μεταβολές της νομοθεσίας αναφορικά με τους πολεο­

δομικούς και κατασκευαστικούς κανόνες. Το νομικό και οργανωτικό πλαίσιο του πο­

λεοδομικού σχεδιασμού δεν είναι διαχρονικά σταθερό, γεγονός που επιτρέπει τις έ­

ντονες αυξομειώσεις των τιμών. Έντονο και πρόσφατο παράδειγμα μεταβολής της

νομοθεσίας είναι η απόφαση του Συμβουλίου της Επικρατείας, σύμφωνα με την οποί­

α καθίσταται υποχρεωτική η απόσταση μεταξύ δύο οικοδομών. Η απόφαση αυτή θα

αλλάξει την εικόνα των πυκνοκατοικημένων περιοχών των πόλεων και προφανώς θα

επηρεάσει τις τιμές των ακινήτων που βρίσκονται εκεί. Η κατάσταση που επικρατεί

σε πυκνοκατοικημένες περιοχές απεικονίζεται στις παρακάτω φωτογραφίες.
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Άλλα χαρακτηριστικά παραδείγματα αλλαγής της νομοθεσίας με επιπτώσεις στην

αξία των ακινήτων αποτελούν:

./ Οι μεταβολέςτων συντελεστώνδόμησηςκαι ο καθορισμόςτου επιτρεπόμενου

ύψους. Οι δύο αυτοί παράγοντεςμπορούννα αλλάξουνριζικά και την εικόνα μιας πό­

λης και την αξία των ακινήτων, όπως εύστοχα απέδειξε η περίπτωση ανέγερσης ου­

ρανοξυστών.

.,/ Μεταβολές στις κατασκευαστικές προδιαγραφές. Κάθε αλλαγή στους κανονι­

σμούς κατασκευής των rnρίων επηρεάζει το κόστος κατασκευής του και συνακό­

λουθα μεταβάλλει τις τιμές των ακινήτων.

.., Ο σχεδιασμός.Τα ρυθμιστικάκαι πολεοδομικάσχέδια πρωτίστωςκαι οι ει­

δικές πολεοδομικέςμελέτες δευτερευόντως,αποτελούν τα βασικότεραεργαλεία του

κρατικού μηχανισμού για την καλύτερη και ισόρροπη ανάπτυξη ενός αστικού κέ­

ντρου. Η δομή, η μορφή και το σχέδιο μιας πόλης επιδρά έντονα στις τιμές των ακι­

νήτων. Οι ειδικότεροιπαράγοντεςπου περιλαμβάνονταιστον πολεοδομικόσχεδιασμό

είναι:

.,/ η δημιουργία πόλων αστικών λειτουργιών, εκτός του κύριου αστικού κέντρου

.,/ το ποσοστό των κοινόχρηστων και ελεύθερων χώρων,

.,/ ο καθορισμός του πλέγματος ροής πεζών και μέσων,

.,/ το μέγεθος και το σχήμα των οικοδομικών τετραγώνων, η προβλεπόμενη που·

κνότητα κλπ.

9 Οι δυνατότ.rιτες και οι πιψlορισμοί. Η πολεοδομική πολιτική που εφαρμό­

ζεται σε μια χώρα και ειδικότερα σε μία περιοχή, περιλαμβάνει ένα σύνολο προσδιο­

ριστικών και περιοριστικών διατάξεων. Οι διατάξεις αυτές καθορίζουν ουσιαστικά

τους βασικούς ποιοτικούς άξονες ανάπτυξης και το γενικότερο πλαίσιο των τοπικών

δυνατοτήτων. Οι βασικοί πολεοδομικοί περιορισμοί συνίστανται στις θεσπιζόμενες

χρήσεις.

Οι επιλογές των ιδιωτών για χωροθέτηση μιας λειτουργίας επηρεάζονται άμεσα

από τις τάσεις της αγοράς. Ωστόσο, οι επιλογές που προέρχονται από τον κεντρικό

μηχανισμό οφείλουν να είναι περισσότερο ορθολογικές, ιδίως όταν εξυπηρετούν το

KOινωVΙKό συμφέρον. Οι κρατικές επιλογές ευνοούν ορισμένους ιδιοκτήτες και επη­

ρεάζουν άλλους που βρίσκονται σε ζώνες με λιγότερο επικερδή χρήση. Έτσι, ο ιδιο-

Δι ιλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβΡουάροος 2004



Παράγοντες Διαuόρ2(t)(J'$ Αξίας Ακινήτου 135

•

-

κτήτης κατοικίας κοντά σε νέα βιομηχανική περιοχή θα χάσει μέρος της αξίας του

ακινήτου του, ενώ στην ίδια περιοχή ο ιδιοκτήτης βιομηχανικού ή αποθηκευτικού α­

κινήτου θα σταθεί ιδιαίτερα ωφελημένος.

4.3.2 Ανάπτυξη Πόλης

Η οικιστική ανάπτυξη της πόλης και η οργάνωσή της οδηγεί σε συ-Υκεκριμένους

ρυθμούς αστικοποίησης ή αποαστικοποίησης. Η λειτουργία των οικονομικών μονά­

δων σε μια πόλη ερμηνεύεται συνήθως με την αρχή της «ήσσονος προσπάθειας». Η

αρχή αυτή υποστηρίζει ότι οι κάτοικοι φαίνεται να επιδιώκουν την ελαχιστοποίηση

του κόστους μετακίνησης και για το λόγο αυτό στοχεύουν την εγκατάσταση τους σε

συγκεκρψένες θέσεις. Ουσιαστικά, η οικιστική ανάπτυξη και μεγέθυνση μεταβάλλει

τις τάσεις στο χώρο των ακινήτων και κατ' επέκταση τις επιθυμίες των πολιτών. Οι

παράγοντες που προκαλούν τέτοιου είδους φαινόμενα συνοψίζονται κυρίως στους

παρακάτω:

ι:;' Το σύστημα και το μiτρo ανάπτυξης. Οι πολεοδομικές επιλογές επηρεάζουν

και διαφοροποιούν το σύστημα ανάπτυξης της κάθε πόλης (μονοκεντρικό, πολυκε­

ντρικό, κατά ζώνες, μεικτό, κλπ.), το οποίο προσδιορίζει ένα πλήθος παραγόντων που

επιδρούν στις αξίες των ακινήτων. Σημαντικό ρόλο διαδραματίζει το μέτρο ή ο βα­

θμός ανάπτυξης της πόλης, ο οποίος καθορίζει τις οικονομικές δυνατότητες που πα­

ρουσιάζονται σε ένα αστικό κέντρο για παραγωγή εισοδήματος, καθώς και ο βαθμός

πιστότητας εφαρμογής του συνολικού πλαισίου, βάσει τον οποίου αναπτύσσεται, εξε­

λίσσεται και λειτουΡΎεί μια πόλη. Οι παραπάνω παράγοντες διαμορφώνουν ένα συ­

γκεκριμένο κλίμα, το οποίο επηρεάζει τις προθέσεις των ενδιαφερομένων, επιδρώ­

ντας ιδιαίτερα στις επιλΟ'Υές των ιδιοκτητών, οι οποίοι διαγι-γνώσκοντας τις υφιστά­

μενες συνθήκες είτε απομακρύνουν τα ακίνητά τους από την αγορά με στόχο την κα­

λύτερη αξιοποίησή της στο μέλλον, είτε τα εισάγουν μαζικά σε αυτή. Σε κάθε περί­

πτωση μεταβάλλεται η προσφερόμενη ποσότητα και συνεπώς η τιμή.

ι:;' Τα δΙκτυα υποδομής και οι υπηρεσίες. Η ποιότητα των δικτύων υποδομής

αποτελεί έναν από τους σημαντικότερους δείκτες του επιπέδου της πόλης. Οι υποδο­

μές, σε συνδυασμό με τις υπηρεσίες που παρέχονται στους πολίτες αναδιαμορ-
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φώνουν τα επίπεδα ανάπruξης και καθορίζουν νέους οικονομικούς στόχους για μία

.αστική περιοχή. Οι βασικές κατηγορίες αστικών υποδομών αφορούν:

.ι' την παροχή ενέργειας,

v' την προσβασιμότητα,

./' την παροχή υλικών μέσων,

.ι' τη συλλογή και διάθεση των απορριμμάτων, καθώς και την απαγωγή και διά­

θεση των λυμάτων,

./' την παροχή υπηρεσιών.

ι;) Οι παρεμβάσεις. Η αστική ανάπτυξη περtλαμβάνει τη σύσταση των χωροτ­

αξικών, ρυθμιστικών και πολεοδομικών σχεδίων, καθώς και τις παρεμβάσεις όταν

προκύπτει κάποιο πρόβλημα στην εφαρμογή τους ή όταν παρουσιάζεται κάποια ειδι­

κή περίπτωση. Οι παρεμβάσεις συνήθως έχουν διορθωτικό χαρακτήρα στην κατά ε­

Ύ\Ο.ίο και προκαθορισμένο τρόπο ανάπτυξη των πολεοδομικών κέντρων. Οι έμμεσες

επιπτώσεις τους, ωστόσο, συχνά είναι σημαντικότερες από τις άμεσες, με αποτέλεσμα

τελικά η ενέργειά τους να αποδεικνύεται αναποτελεσματική. Για το λόγο αυτό, οι πα­

ρεμβάσεις χρήζουν ιδιαίτερης προσεκτικού σχεδιασμού από επιστήμονες με άρτιο

γνωστικό υπόβαθρο, ενώ η εφαρμογή τους οφεw:ι να μην παρεμποδίζει βίαια τις τά­

σεις που διαμορφώνονται από τη αγορά.

Η πιο οργανωμένη μορφή παρέμβασης που έχει σχεδιαστεί κα! εφαρμοστεί στην

Ελλάδα είναι η κοινοτική πρωτοβουλία ((Urban». Το πρόγραμμα αυτό περιλαμβάνει

παρεμβάσεις σε μεγάλα αστικά κέντρα, όπου κυριαρχούν η αποβιομηχάνιση, η ανερ­

γία, η υποβάθμιση της ποιότητας ζωής και η υποβάθμιση του περιβάλλοντυς. Βασι­

κός του στόχος είναι η βελτίωση των τεχνικών και κοινωνικών υποδομών, η αναβάθ­

μιση του περιβάλλοντος και η δημιουργία δικτύων κοινωνικού εξοπλισμού, ώστε να

προσελκύονται οικονομικές δραστηριότητες που θα αλλάξουν την εικόνα των αστι­

κών αυτών περιοχών, θα καλύψουν ένα σημαντικό μέρος της ανεργίας και θα θέσουν

τις βάσεις της ανάπτυξης για την ευρύτερη περιοχή.

Η πρωτοβουλία Urban θέτει εννέα κριτήρια, με τα οποία καθορίζεται η επιλε-

ξιμότητα μιας περιοχής. Μια περιοχή πρέπει να πληροί τουλάχιστον τρία από αυτά:

v' Υψηλό έπiπεδo μακροχρόνιαςανεργίας.

./' Χαμηλό επίπεδο οικονομικής δραστηριότητας.

./' γψηλό επίπεδο φτώχειας και αποκλεισμού.
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..ι' ΣιryΙCΕKριμένη ανάγκη μετατροπής 'λiJγω τοπικών οικονομικών και κοινωνικών

δυσχερειών .

./' Υψηλός αριθμός μεταναστών, εθνικών ομάδων και ομάδων μειονοτήτων ή

προσφύγων.

./' Χαμηλό επίπεδο εκπαίδευσης.

./' Υψηλό επίπεδο εγκληματικότητας και παιδικής εγκληματικότητας .

./' Ασταθείς δημογραφικές τάσεις.

v' Περιβάλλονιδιαίτεραεmβαρημένο.

Οι περιοχές της Ελλάδας οι οποίες εντάχθηκαν στην πρωτοβουλία Urbαn φαίνο­

νται στον παρακάτωχάρτη:

χάρτης .f..f: Περιοχές ενταγμtνεςστην πρωτοβουλίαUrban
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Πηγή: www.minenv.gr
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Σnς συγκεκριμένες περιοχές επενδύονται συνολικά κεφάλαια της τάξης των

€63.374.923. Αν συvυπoλO'yισθεί δε και ο πολλαπλασιαστικός οικονομικός παράΎΟ­

τας, φαίνεται ότι τα αποτελέσματα στην οικονομία, τη μορφή και τη λειτουργία των

πόλεων είναι έντονα. Η μεταβολή των παραΎόντων αυτών οδηΎεί με μαθηματική

ακρίβεια στην μεταβολή των τιμών των ακινήτων στις συγκεκριμένεςπόλεtς.

4.3.3ΗΠοιότητα Zω~ς

Σε ανεπτυγμένες κοινωνίες η ποιότητα του περιβάλλοντα χώρου αποτελεί σημα­

ντικό συντελεστή της ζήτησης ακινήτων. Καθαρές περιοχές, με περιορισμένη ηχορύ­

πανση και χωρίς βεβαρημένη ατμόσφαιρα, αποτιμώνται με υψηλές τιμές στην ΙCΤΗμα­

ταΎΟρά. Ταυτόχρονα, <iΚΠόσO, συμβαίνει και το εξής παράδοξο: Η ρύπανση και η α­

ξία των ακινήτων εμφανίζονται ως ανάλοΎα μεΥέθη σε ορισμένες περιοχές. Στα κέ­

ντρα των πόλεων ενώ η ρύπανση αΥΥίζει σημεία απαΎορευτικά, η ζήτηση Ύια ακίνητα

είναι αυξημένη και, όσο αυξάνεται η ρύπανση προς τα κεντρικότερα σημεία μιας πό­

λης, τόσο αυξάνονται και οι τιμές.

Στην πραΎμαΤΙKότητ~, στο κέντρο υπάρχουν και άλλοι παράΎοντες που επηρεά­

ζουν περισσότερο την τιμή των ακινήτων, όπως ο υψηλός βαθμός προοβασιμότητας.

Αντίθετα, η αξία των ακινήτων μειώνεται όσο απομακρύνεται κάποιος από το κέντρο

προφανώς όχι λό'Υω τ/ς ελαττωμένης ρύπανσης. Όταν η απόσταση <!-πό το κέντρο με­

Ύαλώσει αρκετά, οι παράΎοντες που διαμορφώνουν τις τιμές σnς κεντρικές αστικές

περιοχές ατονούν και τότε η ποιότητα του περιβάλλοντος και η ρύπανση επιδρά άμε­

σα στην τιμή του ακινήτου. Όπως φαίνεται και στο παρακάτω διάΎραμμα, η καμπύλη

της τιμής αλλάζει συμπεριφορά όταν η ποιότητα του περιβάλλοντος ξεκινά να εmδρά

στην τιμή των ακινήτων και η απόσταση από το κέντρο αυξάνεται .

Διπλωματική φΥασία

Β. Τσεκερίδη
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Απόσταση από το κέντρο

Επίπεδα

ΡύΠΟ\,Qης

-4- Καμπύλη Τιμής

Ακινήτου

--'Ι

•

•

ΠTJΎή: Ροβολής 2000, σελ 13 και Ιδία Επεξεργασία

Οι ποιοτικές μεταβλητές του περιβάλλοντος που συνδέονται με τις αξίες των ακι­

νήτων εξαρτώνται από:

ι:;.' Το κόστος ανάπτυςης. Η οικονομική μεγέθυνση α/.λοιώνει τη σχέση του αν­

θρώπου προς το φυσικό περιβάλλον. Η υποβάθμιση της ποιότητας του περιβάλλοντος

λειτουργεί ανασταλτικά στην οικονομική πρόοδο και στη γενικότερη οικονομική ευ­

ημερία. Η ποσοτική οικονομική ανάπτυξη, που πραγματοποιείται με ρυθμό υψηλό­

τερο από εκείνον που μπορεί να χαρακτηρισθεί κοινωνικά άριστος, προκαλεί τη ρύ­

πανση και την καταστροφή του οικολογικού περιβάλλοντος. Έτσι, προκύπτει ένα σύ­

νθετο κοινωνικοοικονομοτεχνικό πρόβλημα με σημαντικές χωρικές διαστάσεις και

επιπτώσεις, που ασφαλώς επηρεάζει την κτηματαγορά.

ι:;.' Το κόστος πpoστασiας. Η διατήρηση της ποιότητας του περιβάλλοντος από­

τελεί πλέον κοινωνικό ζητούμενο. Στην κατεύθυνση αυτή γίνεται προσπάθεια συγκε­

κριμένης οργάνωσης του χώρου, η οποία στοχεύει στην ελαχιστοποίηση των προερ­

χόμενων από συγκρούσεις των ανταγωνιστικών δραστηριοτήτων στο χώρο επUtτώ­

σεων και την ορθολογική αξιοποίηση των φυσικών πόρων. Η διατήρηση και η προ­

στασία του περιβάλλοντος οφείλουν να εναρμονίζονται με τα προγρq:μμΡ.τα ανάπτυ­

ξης των αστικών κέντρων. Το κόστος προστασίας του περιβάλλοντος ή η απώλεια της

Διπλωματική εργασία

a. l'σειcερίδη

Τμryιu;< Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβj>mιόριoς 21J()4



Παρά'yoντεc Διαμόρφωσης Αξίας Αιανίnου 140

αξίας, που θα προέκυπτε έπειτα από εντονότερη δραστηριότητα με ιδιαίτερα οξυμέ­

νες συνέπειες στο περιβάλλον, επηρεάζει τις τιμές των ακινήτων.

Q Το κόστος υποβάθμισης. Οι μετακινήσεις του πληθυσμού εντός των συνό­

ρων ενός αστικού κέντρου οφείλονται τόσο στην άνοδο του βιοτικού επιπέδου, όσο

και στην υποβάθμιση του περιβάλλοντος. Το γεγονός αυτό επιφέρει τεράστιες οικο­

νομικές επιπτώσεις και αποτελεί μια χαρακτηριστική αντίφαση μεταξύ των στόχων

της οικονομικής ανάπτι)ξης.

<;J Τη 'μορφή οποβάθμισης. Η ρύπανση του περιβάλλοντος εμφανiζεται με ποι­

κίλες μορφές και σχετίζεται άμεσα με τη λειτουργία της παραγωγής και την κατά­

νάλωση. Ανάλογα με τη μορφή της μπορεί να έχει δυσμενείς συνέπειες στη γη, τη

θάλασσα ή τον αέρα. Η υποβάθμιση του περιβάλλοντος, όμως, δεν αποτελεί μόνον

απόρροια της όποιας μορφής ρύπανσης, αλλά και άlJ..λJ,ν ).jyyoov, όπως αυτή καθ' αυτή

η δόμηση, οι αυθαίρετες κατασκευές και κυρίως η σίrΥιφουση ετερόκλητων χρήσεων

σε μια αστική περιοΊή.

4.3.4. Ο, Χωρικές Διαφοροποιήσεις

Οι τοπικές οικονομίες επιδρούν έντονα στη χωροθέτηση βασικΦν λειτουργιών και

στην εκτόνc:ooη των χωρικών τάσεων που αναπτύσσονται κατά τόπους. Με τον τρόπο

αυτό, ο χώρος διαφοροποιείται έντονα από περιοχή σε περιοχή, επηρεάζοντας άμεσα

την εξέλιξη των τψών. Οι κυριότερες κατηγορίες χωρικών διαφοροποιήσεων μεταξύ

των διαφόρων αστικών κέντρων που επιδρούν στις αξίες των ακινήτων είναι:

.ι:;;' Η πoλJπκή .",ς. Η πολιτική γης προσδίδει ιδιαίτερα χαρακτηριστικά σε κά­

ποιες περιοχές με την παροχή είτε επενδυτικών κινήτρων είτε κινήτρων εγκατάστα-

, " σης ή μετεγκατάστασης. Η διαδικασία αυτή επηρεάζει θετικά ή αρνητικά τις αξίες.,
~ των ακινήτων. Είναι, βέβαια, αυτονόητο 6η. και σε αυτό το επίπεδο ισχύουν όσα έ-

χουν αναφερθεί για την πολιτική γης στο επίπεδο της χώρας.

Q Η κατανομή του πληθυσμού και των δραστηριοτήτων του. Η κατανομή

του πληθυσμού παράγει πρωτογενείς παράγοντες που διαμορφώνουν τις τιμές των

Διπλωματική ερyασtα

Β. Τσεκερ(δη
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αΊClνήτων. Η εσωτερική μετανάστευση, η συρρίκνωση ορισμένων αστικών κέντρων

ιcαι η γιγάντωση κάποιων άλλων είναι αποτελέσματα της γενικότερης περιφερειακής

πολιτικής, που ασκείται δημιουργώντας μια συγκεκριμένη κάθε φορά μορφή στον α­

στικό ιστό και η οποία επηρεάζει τις τιμές των αΊClνήτων.

Q Ο σασμlκός κίνδυνος. Η διαφοροποίηση του ΙCΙνδύνoυ στα διάφορα πολεο­

δομικά κέντρα μα/ς χώρας επηρεάζει τις τιμές της κτηματαγοράς και την κατανομή

τους. Για λόγους προφανείς, αποφειΥΥεται η εγκατάσταση σε περιοχές με υψηλό δεί­

κτη σεισμικότητας. Ως επί το πλείστον, έπειτα από έναν σεισμό aξιoσημείωτoυ μεΥέ­

θους σε ένα αστικό κέντρο, παρατηρείται αύξηση των τιμών των αΙCΙνήτων στα γύρω

κέντρα υπό την πρofuτόθεση ότι αυτά δύνανται να εξυπηρετήσουν τη μεταφορά της

ζήτησης στις περιοχές αυτές. Είναι φανερό, λοιπόν, ότι για τη δημιουργία νέων αστι­

κών κ:έντρων πρέπει να λαμβάνεται υπ' όψη και ο παράγοντας «σεισμικός κίνδυνος».

4.4. ΠαΡάΎοντες που Επηρεάζουν την Αξία των Ακινή,των σε Επίπεδο Τμt#ματος

Πόλης

Η πόλη μπορεί να διαχωριστεί σε τμήματα κατά ποικίλους τρόπους, ανάλογα με

τις ανάγκες ανάλυσης που παρουσιάζονται. Οι βασικές θεωρητικές προτάσεις συνι­

στούν διαχωρισμό βάσει χαρακτηριστικών, τα οποία μπορούν να. συνοψισθούν στα

εξής:

./ διοικητικήδομή της πόλης,

./ διαβάθμισητης ανάπτυξης,

./ χωρικό διαχωρισμό των διαφόρων κοινωνικών ομάδων (π.χ;. βάσει του εισο-

δήματος) ,

./ πολεοδομικέςδιαφοροποιήσεις,

./ τύπος των χρήσεων,

./ δα/βάθμισητης υποβάθμισηςτου περιβάλλοντος,

./ άλλα κριτήρια,όπως η διαφοροποίησητου υπεδάφους,

Οι κ:υριότερεςομάδες παραγόντωνπου διαφοροποιούντις αξίες των ακινήτων σε

επίπεδο τμήματοςπόλης αναφέρονταιστ/ συνέχεια.

Διπλωματικήεργασία
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Οι διαφορετικές ταχύτητες της αναπτυξιακής πορείας ορισμένων τμημάτων της

πόλης προκαλούν ανισορροπία. με αποτέλεσμα να δημιουργούνται πόλοι ανάπτυξης.

Η άνιση ανάπτυξη των τμημάτων αυτών μπορεί να οφείλεται σε ποικίλους πα­

ράγοντες, όπως -Υια παράδειγμα η διαφορετική δυναμική της κάθε περιοχής. Το φαι­

νόμενο αυτό αποτελεί τροχοπέδη στην ανέλιξη άΜων τμημάτων του αστικού κέ­

ντρου, μειώνοντας το ρυθμό ανάπτυξης της ευρύτερης περιοχής και δημιουργεί ανι­

σοκατανομή των αξιών. Οι εντυπώσεις. ωστόσο. αμβλύνονται με τη σταδιακή, συνε­

χ1ζόμενη και ισoρρoπημtνη ανάπτυξη, δεδομένου όη η μακροπρόθεσμη τάση στο­

χεύει και τελικά εmτυrx.άνει την ομοιόμορφη ανάπτυξη των περιοχών.

Στην πραγματικότ/τα. η άνιση ανάπτυξη δημιουργεί διαφοροποιημένες τιμές των

ακινήτων κατά ζώνες ζήτησης. Οι βασικοί παράγοντες, βρισκόμενοι σε άμεση συνάρ­

τ/ση με τ/ ροή ανάπτυξης στα διάφορα τμήματα της πόλης, οι οποίοι επιδρούν στ/ν

αξία των ακινήτων. είναι οι παρακάτω:

&;.' Ηκατανομή του πληθυσμού και n:ιιν δραστηΡlοπίτων του. Η χωρική κατά­

νομή του πληθυσμού στα διάφορα τμήματα της πόλης και η μετακίνησή του εντός

των συνόρων του αστικού κέντρου εmφέρει πολλαπλά και ποικίλα αποτελέσματα

σnς τιμές των ακινήτων. Κατ' αρχήν. η μετακίνηση πληθυσμών μετ.αβάλλει την ισορ­

ροπία προσφοράς και ζήτ/σης, αφού διαφοροποιεί την αναλογία των κατοίκων προς

τη γη. Η ροή της μετακίνησης έχει φορά από υποβαθμισμένες περιοχές προς άλλες,

υψηλότερου εmπέδου. προκειμένου να καταστεί εφικτό να βελτιωθούν οι συνθήκες

διαβίωσης όσο το δυνατό περισσότερων κατοίκων. Δημιουργείται, έτσι το φαινόμενο

της «πρoασnoπoίησης» των πόλεων. Η κατάσταση των-τιμών πα'γ1ώνεται με τ/ χω­

ρική ανακατανομή των κοινωνικών τάξεων στον αστικό ιστό. ενώ το κράτος με έργα

υποδομής παρεμβαίνει για να αναχαιτίσει τη ροή και τ/ν τα-χύτητα του φαινομένου

" και να βελτιώσει προς τ/ν επιθυμητή κατεύθυνση την κατανομή των δραστηριοτήτων.,
του πληθυσμού, με περιορισμένη όμως αποτελεσματικότητα.

&;' Τα δΙκτυα υποδομής και οι παρεχόμενες υπηρεσίες. Η χωρική διαφορο­

ποίηση των υποδομών και των παρεχόμενων υπηρεσιών, εmδρά έντονα σnς τιμές

των ακινήτων. Η ύπαρξη ή η πρόθεση για κατασκευή ποιοτικών υποδομών δύναται

Δtπλωματucήεργασία
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στις περισσότερες περmτώσεις να ΊαΙθορίσει τη ζήτηση και την αξία. Ωστόσο, η επί­

δραση των έργων υποδομής μπορεί να είναι και αρνητική για μια σιryκεKριμένη περι­

οχή. Στην κατηγορία αυτή μπορεί να συγκαταλεχθεί η περίπτωση της κατασκευής

ενός αεροδρομίου, που επηρεάζει θετικά τις τιμές για τουριστικά ακίνητα, αρνητικά

όμως τις τιμές των κατοικιών στην ΕUρύτερη περιοχή. Άλλο χαρακτηριστικό παρά­

δειγμα αποτελεί η κατασκευή metro, η οποία επηρεάζει τις τιμές των ακινήτων κοντά

στους σταθμούς, αφού μεταβόλλει την προσιτότητα και τον απαραίτητο χρόνο μετά­

βασης, παγώνει ή πιέζει όμως ταuτόΧΡOνα τις τιμές πιο απομακρυσμένων περιοχών.

Ωστόσο, οι τιμές των ακινήτων μπορεί να διαφοροποιηθούν χωρικά και από μι­

κρότερης τάξης μεΥέθους έργα. Η πεζοδρόμηση μιας οδού ειcrινάσσει τις τιμές των ε­

μπορικών καταστημάτων, ανεβάζοντας δεuτερευόντως τις τιμές των κατοικιών, εm­

δρά όμως αρνητικά σε άlliς κατηγορίες ακινήτων, όπως τα πάρκιVf1C. Οι διαφορο­

ποιημένες υποδομές και υπηρεσίες προκαλούν σύ'γχυση στην ομαλή κατανομή των

τιμών των ακινήτων, δημιουργώντας υπεραξίες για τους ιδιοκτήτες τους. Για την

αποφυγή του φαινομένου αυτού, η κρατική μηχανή οφείλει να στηρίζει την ισόρροπη

ανάπτυξη των υποδομών σε όλη την έιcrαση του αστικού κέντρου.

~ Οι επενδύσει, στον τομέα των ακινήτων. Σημαντικό ρόλο στη διαφορο­

ποίηση των τιμών από τμήμα σε τμήμα μιας πόλης παίζει και ο βαθμός των επενδύ­

σεων σε κάθε περιοχή και για κάθε κατηγόρια ακινήτου. Τέτοιες διαφοροποιήσεις

μπορούν να προκύψουν από την ένταση για νέες κατασκευές και από τα υπάρχοντα

αποθέματα ακινήτων. Ουσιαστικά, το μέ'Υεθος των επενδεδυμένων κεφαλαίων προς­

διορίζει το ενδιαφέρον των επενδυτών για την κτηματαγορά, καθορίζοντας παράλ­

ληλα το βαθμό ανταγωνισμού μεταξύ των αγοραστών ΊαΙι των πωλητών για συ-Υκε­

κριμένες ΊαΙτηγορίες ακινήτων.

ι:;J Η διαφοροποΙηση των ασπκών περιοχών. Η διαφορετική- κυρίως οικο­

νομική- δραστηριότητα κάθε lΙεριοχής και οι ζώνες χρήσεως στα διάφορα τμήματα

της πόλης οδηγούν στο χωρικό διαχωρισμό και τη δημιουργία ομοιογενών ομάδων με

ίδια χαρακτηριστικά. Οι παράγοντες αυτοί, σε συνδυασμό με τη διαφορετική ένταση

ανάπτυξης των τμημάτων της πόλης, μεταβά).λουν την αξία των ακινήτων. Έτσι, οι

τιμές των γραφείων στις οδούς στις οδούς 26
ης
Οκτωβρίου και Ευελπίδων σε Θεσ·

σαλονίκη και Αθήνα αντίστοιχα είναι ιδιαίτερα αυξημένες σε σχέση με τις όμορες

ΔιπλωματιΚή εργασία

Β. Τσειcερίδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004



ΠαΡάΥονφ; Διαμόρφωσης ι\ξ{gς Ακινήτου 144

-

περιοχές. Αιτία είναι η ύπαρξη στην περιοχ;ή των Δικαστικών ΜεΥάρων, η οποία

.εκτοξεύει τις nμές των γραφείων σε υψηλότατα επίπεδα J...iryro της τεράσnας ζήτησης

για παρεμφερείς χώρους από τους δικηγόρους.

4.4.1 ΧαΡακτηρισπι<ά Τμήματος

Ένα ακίνητο προσδιορίζεται από ένα σύνολο βασικών χαρακτηριστικών, τα οποία

καθορίζουν τις δυνατότητές του, τη χρήση του και εν τέλει συνεπιδρούν στη

διαμόρφωση της τψής του. Για την καλύτερη ανάλυση των χαρακτηριστικών αυτών

επιχειρήθηκε μία ομαδοποίηση, από την οποία προέκυψαν οι εξής κατηΥορίες:

ι::;; Τα πολεοδομικά στοιχεlα. Η πολεοδομική πολιτική και οι πολεοδομικές πα­

ρεμβάσεις επιδρούν σε κάθε θέμα που άπτεται των ενδιαφερόντων της αστικής εξέ­

λιξης. Ο εκ των άνω σχεδιασμός και οι γενικές κατευθύνσεις ανάπτυξης στον τομέα

της πολεοδομίας, με τους κανονισμούς και τους περιορισμούς δόμησης, επηρεάζουν

σημαντικά τις τιμές των ακινήτων.

ι::;; Τα επιθυμητά χαρακπιρισπκά. Τα γενικά χαρακτηριστικά των ακινήτων, ό­

πως προαναφέρθηκε, κατέχουν πολύ σημαντικό ρόλο στη γενικότερη ζήτηση. Τα ει­

δικά χαρακτηριστικά όμως, είναι αυτά που δύνανται να διαφοροπC!ιήσουν ακόμα πε­

ρισσότερο τις τιμές. Η φήμη μιας περιοχ.ής, η αστική οικονομία σuyKέντρωσης, η α­

πόσταση των ακινήτων από λψάνια ή αεροδρόμια ή ακόμα και η δυνατότητα άμεσης

γειτονίας με τη θάλασσα για τη χρήση ιδιωτικών σκαφών, μπορεί να επηρεάσουν

έντονα την αξία ενός ακινήτου. Τα ειδικά χαρα1Cτ/ρισΤΙKά, βέβαια, πρέπει να διαμορ­

φώνονται βάσει των επιθυμιών των ενδιαφερομένων σε_ διαφορετική περίπτωση δεν

επηρεάζουν καθόλου τις τιμές, αφού δεν ερεθίζουν το επενδυτικό ενδιαφέρον.

, , ? ι::;; Τα χαρακτηρισπκά θtσης. Τα κυριότερα από αυτά είναι:,
'. ./ τα φυσικά χαρακτηριστικά(μορφολογία,υψόμετρο, κλίση, ποιότητα και ιδιό-

τητες το" εδάφο"ς),

./ ο περιβάλλωνχώρος,

./ η θέση το" τμήματοςως προς τη γενική διάταξη της πόλης,

./ ο σεισμικός κίνδυνοςστο βαθμό που διαφοροποιείταιαπό τμήμασε τμήμα της

Διπλωματικήερyασkι
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πόλης,

./ οι τοπικοίιστορικοίκλπ. παράγοντες.
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145

- Ορισμένοι από τους παράγοντες που εmδρούν στη Αξία των Ακινήτων σε-επί­

πεδο τμήματος πόλης και οι οποίοι αναφέρθηκαν προηγουμένως ισχύουν και στο επί­

πεδο αυτό. Οι κυριότερες ομάδες παραγόντων. που διαφοροποιούν τις τιμές των ακι­

νήτων σε επίπεδο ακινήτου αναφέρονται στη συνέχεια.

4.5.1 θέση του Ακινήτου

Η θέση κάθε ακινήτου είναι μοναδική και επιδρά ποικιλοτρόπως στην αξία του.

Οι κυριότεροι παράγοντες, καθοριστικοί της τιμής, οι οποίοι σχετίζονται με τη θέση

κάθε ακινήτου είναι:

~ Η θέση του ακινήτου στο οικόπεδο. Ο παράγοντας αυτός είναι σημαντικός

για ορισμένες κατηγορίες ακιΎήτων. Η θέση του ιcnρίoυ μέσα στο οικόπεδο και η θέ­

ση της ιδιοκτησίας ως προς το κτίριο προσδιορίζουν κυρίως τον παραπάνω παράγο­

ντα. Επίσης, μείζονος σημασίας θεωρείται και ο προσανατολισμός ~oυ κτιρίου.

~ Η θέση στο οικοδομικό τεrράyωνo. Η θέση της αστικής γης στο οικοδομικό

τετράγωνο σε συνδυασμό με άλλους παράγοντες μπορεί να προσδώσει στο ακίνητο

πλεονεκτήματα ή μειονεκτήματα, τα οποία μεταφράζονται σε αυξομειώσεις της τιμής

του.

~ Η ευπροσιτότητα του ακινήτου. Ο παράγοντας αυτός αποτελεί συνάρτηση

του χρόνου, της οικονομικής εmβάρυνσης και της απόστασης από χαρακτηριστικά

σημεία ή άξονες εξυπηρέtησης, όπως το κέντρο εμπορικών δραστηριοτήτων, η βιο­

μηχανική περιοχή κ.α. Οι συντελεστές αυτοί δημιουργούν το «δείκτη ευπρόσιτου»

που επιδρά στις τιμές.

Δtπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη
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4.5.2 ΠεΡ,βillωv Χώρος

146

-

Οι κυριότεροι παράγοντες που εμπεριέχονται στον περιβάλλοντα χώρο και επηρε­

άζουν θετικά ή αρνητικά τις τιμές των ακινήτων είναι:

Q Η ποιότητα του πεpιβά1λovτoς. Αφορά στ/ν αισθητική τ/ς γύρω περιοχής,

τ/ γειτνίαση με χώρους πρασίνου, καθώς και τ/ν ποιότ/τα, τ/ν αισθητική των όμο­

ρων κατασκευών και το βαθμό επιβάρυνσης του δομημένου περιβάλλοντος.

Q Η κατάσταση του τοπίου. Η θέα επηρεάζει άμεσα τις τιμές των ακινήτων. Η

αισθητική του τοπίου προσδίδει ιδιαίτερα χαρακτηριστικά σε ένα ακίνητο, επιδρώ­

ντας στ/ν αξία του. Η θέα τ/ς θάλασσας ή του πρασίνου δημιουργεί υπεραξίες, σε

ανήθεση με τ/ θέα ενός νεκροταφείου ή ενός νοσοκομείου. Οι τιμές των διαμερι­

σμάτων σπιν παλιά παραλία της Θεσσαλονίκης διαφοροποιούνται σημαντικά, ανάλο­

γα με το αν το διαμέρισμα έχει όψη στην οδό Μ.Αλεξάνδρου ή στην οδό Προξένου

Κορομηλά. Η διαφοροποίηση αυτή εμφαίνεται στο παρακάτω διάγραμμα:

Τιμές ακινήτων στην Παλιά Παραλία Θεσσαλανίκης
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Κορομηλά

Πηγή: Μεσιτικό γραφείο (ωικομεσιτική,}

Διαμερίσματα με όψη στην οδό

Μ .Αλεξάνδρου

Ακόμα και η μελλοντική αξία του ακινήτου μπορεί να επηρεασθεί αν σχεδιάζεται

μεταβολή τ/ς θέας, όπως η ανοικοδόμηση ή η κατεδάφιση κάποιου κτίσματος.

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.χ.π.π.Α.
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'"' Ο θόρυβος. Η ηχορύπανση, σε συνδυασμό και με τις επιβαλλόμενες ή

διαμορφούμενεςχρήσεις, μπορεί να επηρεάσει ιδιαίτερα αρνητικά τη ζήτηση και κατ'

επέκτασητις τιμές των ακινήτων.

4.5.3 Xa.pακτηρlσπKά ακινήτου

Τα βασικά χαρακτηριστικά ενός ακινήτου διαφοροποιούν και επηρεάζουν τις

τιμές. Τα κυριότερα από αυτά είναι:

Q Τα φυσικά χa.pακτηρισπκά. Η μορφολογία του εδάφους, τα τοπογραφικά

στοιχεία και ειδικότερα η κλίση, καθώς και σύσταση του υπεδάφους επηρεάζουν ά­

μεσα το κόστος κατασκευής και έμμεσα τ/ν αξία των ακινήτων.

Q Τα Ύεωμετρικά χαρακτηριστικά, όπως:

./' η αστική γη (έκταση επιφάνειας, σχήμα και διαστάσεις οικοπέδου),

./' η ένταξη σε συγκεκριμένο τομέα πολεοδομικής αναφοράς,

./' άλλα στοιχεία, όπως τα γεωμετρικά χαρακτηριστικά των όμορων ιδιοκτησιών

Q Τα ειδικά χαρακτηριστικά, που συνίστανται:

./' στη σημαντικότητα και εμπορικότητα του δρόμου,

./' στο είδος του ακινήτου σύμφωνα με τις πολεοδομικές διατάξεις,

./' στα ειδικά προσόντα του ακινήτου (θέα, αερισμός κλπ.).

4.5.4 Πολεοδομικά Δεδομένα

Η δομική εκμετάλλευση των ακινήτων εξαρτάται από πολ/.ούς πολεοδομικούς

παράγοντες, πολλοί εκ των οποίων αναφέρονται σε ευρύτερες περιοχές, επηρεά­

ζοντας τελικά μεμονωμένα κάθε ακίνητο. Οι κυριότεροι πολεοδομικοί παράγοντες

της κατηγορίας αυτής είναι:

'"' Ο Τενικός ΟικοδομικόςΚανονισμός (Γ.Ο.Κ.). Ο Γενικός Οικοδομικός Κα­

νονισμός καθορίζει τους όρους, τους περιορισμούς και τις προυποθέσεις για την

εκτέλεση οποιασδήποτε βελτίωσης της αστικής ΎTJς, με προσανατολισμότην εξυπη-

Διπλωμαηκήεργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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ρέτηση του κοινωνικού συμφέροντος Τα βασικά επί μέρους στοι-χεία του Γ.Ο.Κ. α­

φορούν 1(\)ρίως στην κάλυψη, την έκταση και το σχήμα του ιδεατού στέρεου, τις περι­

πτώσεις τακτοποίησης και το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος, στοιχεία που προφανώς ε­

πηρεάζουν τις τιμές των ακινήτων.

... Ο, σρο/ δόμησης. Ο σημαντικότεροςόρος δόμησης που επιδρά στις τιμές

των ακινήτων είναι ο συντελεστήςδόμησης, αν και παλαιότεραη αρτιότητα και οι ι­

σχύουσες παρεκκλίσεις είχαν και αυτές επιρροές στην τελική αξία. Ο συντελεστής

δόμησης προσδιορίζει τη συμμετοχή της γης στην τελική αξία της μονάδας επιφά­

νειας του ακινήτου και για το λόγο αυτό επηρεάζεισημαντικάτην τιμή του ακινήτου.

Ο υψηλός συντελεστήςδόμησης αυξάνει, κατά κανόνα, την τιμή των οικοπέδων, ενώ

τα ακίνητα που έχουν δομηθεί με χαμηλότερο από τον ισχ;ύοντα συντελεστή, από­

κτούν επιπλέοναξία λόγω της δυνατότηταςπεραιτέρωαξιοποίησηςτους.

Q Ηχρ"ση του ακιν"του. Η χρήση του ακινήτου και η αξία του είναι έννοιες

άρρηκτα συνδεδεμένες, καθώς το ίδιο ακίνητο αποκτά διαφορετική αξία κάθε φορά

που μεταβάλλεται η χρήση του.

Στο παρακάτω διάγραμμα φαίνεται η διαφοροποίηση των μισθώσεων των ακινή­

των στην οδό Τσιμισκή, ανάλογα με τη χρήση τους.

Διάγραμμα 4.8: Μισθώσεις ακινήτων στην οδό Τσιμισκή

(Θεσσαλονίκη)
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Πηγη: ΠεριοδικόReaI Estate and DeveIopmenl (0812003) και Μεσιτικό Γραφείο «Remax})

Διπλωματική φΥασΙα

Β. Τσεκεριδη
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Η χρήση του ακινήτου αποτελεί την αφετηρία της διαδικασίας προσδιορισμού της

αξίας του, όπως φαίνεται και σε παρακάτω κεφάλαια.. Η αξία εξαρτάται από τις χρή­

σεις και τις κοινωνικές ανάγκες, ενώ αντίστροφα η χρήση κατευθύνεται από την αξία

της γης. Η επιλογή της χρήσης είναι μία δύσκολη διαδικασία, ιδιαίτερα για κεντρικά

αστικά ακίνητα, αφού καθορίζει την απόδοση της επένδυσης

Εmπρόσθετα, το ασnKό περιβάλλον πρέπει να αναπτύσσεται και οι πολεοδομικές

δυνατότητες να καθορίζονται με κριτήριο το γεγονός ότι ο ορθολογισμένος χώρος

έχει μεγαλύτερη αξία από κάποιον άλλον με τα ίδια χαρακτηριστικά. Με τον τρόπο

αυτό, πρotι:ύπτει ο καθορισμός των επιτρεπόμενων χρήσεων, η αλλαγή των οποίων ε·

πηρεάζει άμεσα τις τιμές στην κτηματαγορά. Τέλος, οι τιμές κυμαίνονται και από τις

εγκρίσεις για ειδικές χρήσεις, οι οποίες καθορίζονται από ειδικούς νόμους σε επίπεδο

ακινήτου.

4.5.5 Μορφή, Τρ6πος και Κόστος Δόμησης

Η κατηγορία αυτή αναφέρεται στις κατασκευές που πραγματοποιούνται στην

αστική γη, με κυριότερους παράγοντες που επηρεάζουν κάθε κατηγορία ακινήτου:

'" Τη μορφή πις δόμησης. Πέραν της υποκειμενικήςκαι προσωπικήςάποψης

του καθενός περί ωραίου, υπάρχουν συγκεκριμένα χαρακτηριστικάμορφολογίαςτα

οποία επηρεάζουνσυνολικάτις τιμtς των ακινήτων. Τα χαρακτηριστικάαυτά είναι η

σύνθεση των όψεων, η γενική αρχιτεκτονικήκαι ο βαθμός εξυπηρέτησηςτων χώρων

(διαρρύθμιση),τα οποία και συνιστούντα κύρια χαρακτηριστικάτου σχεδιασμού,της

αισθητικήςκαι της λειτουργικότηταςτων ακινήτων.

~ Τον τρόπο της δόμησης. Η κατηγορίααυτή σχετίζεται με την απόκλιση του

τρόπου δόμησης ενός ακινήτου από τη βέλτιστη λύση. Η μορφή δόμησης των

γειτονικών ιδιοκτησιών επιδρά συχνά στην επιλογή του τρόπου δόμησης της εδα­

φικής ιδιοκτησίας. Σημαντικάστοιχεία επφροήςστην τιμή του ακινήτου αποτελούνο

αριθμός των κτιρίων στο οικόπεδο, ο όγκος κάθε κτιρίου, η ύπαρξη βοηθητικών και

ημιυπαίθριωνχώρων, ο ουνολικόςαριθμός των ορόφων, η πρόβλεψη γιο μελλοντική

επέκταση,η σεισμική θωράκιση, καθώς και κάθε άλλο στοιχείο που επιδρά άμεσα ή

έμμεσα στο κόστοςκατασκευής.

Διπλωματικήεργασία

Β. Τσειcερίδη
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~ Το κόστος κατασκευής. Το κόστος κατασκευής βρίσκεται σε άμεση συνάρ­

τηση με την τιμή του ακινήτου, όταν πρόκειται για περιπτώσεις γης και κτίσματος.

Λιτή ή πολυτελής κατασκευή, ποιότητα υλικών κτλ επηρεάζουν αποφασιστικά τις

τιμές, των οποίων η αύξηση ορισμένες φορές οφείλεται περισσότερο στη διόγκωση

του κόστους κατασκευής παρά την αύξηση των τιμών γης. Πάντως. η εξέλιξη των τι­

μών διαχρονικά, σε συνδυασμό με το κόστος κατασκευής, ποικίλει σημαντικά ανάλο­

γα με τον τύπο του αΊCtνήτoυ. Οι κυριότεροι παράΎοντες που επιδρούν στο κόστος κα­

τασκευής συνδέονται με:

./ τον τρόπο δόμησης

../ την επίδραση των χαρα:κτηριστικών του ακινήτου,

./ τον τρόπο 1α/τασκευήςτου περιβλήματοςκαι την ενέργεια,

./ την ποιότητακατασκευήςκαι τα χρησιμοποιούμεναυλικά,

.ι τις προσφερόμενεςανέσειςστο ακίνητο.

Στο παράρτημα 111 παρουσιάζεται το κατασκευαστικό κόστος κτιριακών έργων,

οι πίνακες ανάλυσης του κατασκευαστικού κόστους κτιρίων στις επιμέρους εργασίες,

καθ<ί>ς και οι πίνακες χαρακτηριστικών εργασιών για την κατάταξη των κτιρίων κα­

τοικιών, εμπορικών κέντρων, γραφείων και καταστημάτων σε κατηγορίες ποιότητας.

4.5.6 ΕιδικοΙ Παράyovτες

Τέλος, οι κυριότεροι παράγοντες που δεν επιδρούν στο σύνολο των ακινήτων, πα­

ρά μόνον σε μεμονωμένες περιπτώσεις είναι:

ι::;J Η νομική κατάσταση. Το ιδιοκτησιακό καθεστώς που διέπει το ακίνητο ε1ιη-

ρεάζει σημοντικά την αξΙα του. Ο προσδιορισμός της αξiας εξαρτάται από:

./ τη μορφήτης ιδιoκτησiας,

./ τους όρους του συμβολαioυ ,

./ την ύπαρξη νομικού ελαττώματοςστον τίτλο της ιδιοκτησίας.

ι::;J Οι 'Ειδικές συνθήκεςπις 'Ο.1Οράς. Οι ειδικοί αυτοί παράγοντεςαφορούνκάθε

ενδιαφερόμενογύρω από την κτηματαγορά. Ειδικότερα, επικεντρώνονταιστους αγο­

ραστέςαναφορικάμε:

./ την απαλλαγήαπό το φόρο μεταβίβασης,

ΔιπλωματικήερΥασία

Β. Τσειι:ερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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./' την ενδεχόμενη παρέμβαση του μεσίτη,

./' την αξία της επένδυσης για τον αγοραστή,

./' την αγορά με συνιδιoιcτησία, που επηρεάζει τις αξiες λfyyω της παρεμπόδισης

των λειτουργιών του νόμου Προσφοράς 1«ΧΙ Ζήτησης, δεδομένου ότι όλοι οι ιδιοκτή­

τες δεν εκφράζουν την ίδια επιθυμία ταυτόχρονα ή την ίδια εκτίμηση για την αξία:

και στους πωλητές, όσον αφορά:

./ τους περιορισμούςτης ελευθερίαςτων συναλ/.αγών,

../ τους περιορισμούς στη διάθεση του ακινήτου για ιδιόχρηση.

ι::;J Οι δεσμεύσεις των ακινήτων. Αυτές προέρχονται από μέτρα ή πολιπκές

κραπκών φορέων, αφορούν την κυριότητα ή τη χρήση των ακινήτων και οφείλονται:

./' σε λfyyoυς ρυμοτομίας ή απαλλοτρίωσης,

./ στο χαραΙCΤΗρισΠKό ορισμένων παραδοσιακών ακινήτων ως διατηρητέων ή

μη κατεδαφιστέων.

Η αξία των ακινήτων αυτών επηρεάζεται από τον παράγοντα «δέσμευση», που

προκαλούν οι μηχανισμοί αποζημίωσηςή αποκατάστασηςτης βλάβης, οι οποίοι αν

και λειτουργούνπρος αυτήν την κατεύθυνση δεν αποκαθιστούνπλήρως την αρχική

αξία του ακινήτου.

ι::;J Η επίδραση του χρόνου. Οι κατασκευές, σε αντίθεση με την ασπκή γη, υφί­

στανταιτην επφροή του χρόνου με κυριότερουςεπιμέρουςπαράγοντες:

../ την κατάσταση του ακινήτου σε συνδυασμό με την ηλικία του,

./ την απόκλισηαπό τη δυνατότηταικανοποίησηςτων σιYrxpoνωναναγκών.

ι::;J Η αδυναμΙα λεlτουριίας. Η αδυναμία λειτουργίαςοφείλεται σε παράγοντες

που δημιουργούνταιαπό:

./ τη μη περάτωση της κατασκευής

./ τις ζημιέςστο ακίνητο λόγω φυσικώνκαταστροφώνή ατυχημάτων

./ τη διακοπή της εκτέλεσηςτων εργασιώναπό τις αρμόδιεςαρχές για συγκεκρι­

μένουςνομικούςή πολεοδσμικούςλfyyoυς

ΔιπλωματικήEpΎασiα

Β. Τσεκερωη
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4.6ΗΑπόδοση της Ακίνητης Περιουσίας

4.6.1 Ορισμός της Απόδοσης κα. οι Παρά10vπ:ς Προσδιορισμού της
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Κάθε μορφής επένδυση στοχεύει στη μέγιστη δυνατή απόδοση. Ειδικότερα, η ε-

_ πένδυση στο χώρο των ακινήτων αφορά κυρίως την αγορά με την προοπτική αΠ~KO­

μιδής υπεραξίας με την πώληση του ακινήτου ή της εξασφάλισης ασφαλούς και υψη­

λού εισοδήματος σε μακροχρόνιο ορίζοντα. Η απόδοση μιας επένδυσης στο χώρο αυ­

τό ορίζεται ως το ποσοστό του εισοδήματος που αποφέρει το ακί\ηΤΟ κάθε χρόνο

προς την αγοραία αξία του. Δηλαδή:

Απόδοση ακινήτου =< Ετήσια πρόσοδος / Αγοραία αξία

Όπου: Ετήσια πρόσοδος είναι το χρηματικό αντίτιμο, προ φόρων, που λαμβάνει ο

ιδιοκτήτης του ακινήτου, για την παραχώρηση της χρήσης του για ένα χρόνο.

Η απόδοση μιας επένδυσης για να έχει οικονομική χρησιμότητα πρέπει να είναι

συγκρίσιμη με την απόδοση κάποιας ά),λης. Για το σκοπό αυτό, ορίστηκε ως βάση το

ποσοστό της απόδοσης των σταθερής απόδοσης ομολόγων του δημοσίου. Ωστόσο,

για τον καθορισμό της απόδοσης κάθε επένδυσης απαιτείται ο προσδιορισμός των πα­

ραγόντων που εmδρούν σε κάθε περίπτωση και η εύρεση του ειδ~Koύ βάρους καθε­

νός από αυτούς. Η απόδοση των ακινήτων, ειδικότερα, εξαρτάται από μία ομάδα πα­

ραγόντων, οι οποίοι αποτελούν και βασικά λειτουργικά στοιχεία της κτηματαγοράς.

Οι βασικότεροι από αυτούς είναι:

}οο Η αγοραία αξία του ακινήτου

}οο Το ετήσιο εισόδημα που αυτό απoφtρει

}οο Η προσδοκία για αύξηση του μελλοντικού εισοδήματος, ως αποτέλεσμα μετα-

βολής παραγόντων. όπως η αύξηση της ζήτησης ή του πληθωρισμού.

,1 }οο Η αναπροσαρμΟ'Υήτου ετήσιου εισοδήματος(ετήσιου ενοικίου)
c

': }οο Ο τύπος και η κατάσταση της ιδιοκτησίας

}οο Το κόστος διαχείρισής της ιδιοκτησίας

}οο Οι ενδεχόμενες δυνατότητες περαιτέρω αξιοποίησής της ιδιοκτησίας (π.χ. υ­

πολειπόμενος συντελεστής δόμησης.)

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα M.x.n.n.A.
Φεβροοάρtος 2004
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Οι παραπάνω παράγοντες ασκούν εmρροές και στοος δί>ο τύπους απόδοσης οι ο­

ποίοι αφορούν τα ακίνητα και είναι οι εξής:

* Η απόδοση των υπαρχόντων ακινήτων ( ίnίJίtιΙyieJd. ή α// risks yield)

* Η απόδοση μιας επένδυσης που πρόκειται να λάβει χώρα .

4.6.2ΗΑπόδοση του Ακινήτου σε σχfση με το ΕΙδος του

Όπως προαναφέρθηκε, η απόδοση ενός αχινήτου διαφοροποιείται έντονα σε σχέ­

ση με το είδος του. Ουσιαστικά, ο τύπος του αΙCΙνήΤOυ διαμορφώνει τη ζήτηση και

την προσφορά, καθώς και τη μεταξύ τους ισορροπία. Το σημείο ισΟΡJX>πίας δέχεται

επιρροές και από τον ανταγωνισμό που αναπτύσσεται μεταξύ των ακινήτων στα πλαί­

σια της λειτουργίας της κτηματαγοράς. Επειδή η μορφή του ανταγωνισμού ανάμεσα

στο είδος των ακινήτων είναι ιδιαίτερα διαφοροποιημένη, σύνθετη χαι πολυδιάστατη

με άμεσες συνέπειες στην απόδοση, εξετάζεται παρακάτω η κάθε χατηγορία ακινή­

των ξεχωριστά.

Ο Εμπορικά καταστήμa:rα

Η ζήτηση για κεντρικά εμπορικά καταστήματα σε μία αστική περιοχή, προέρ­

χεται συνήθως από θεσμικούς επενδυτές, που έχ.ουν τη δυνατότητα να καταβάλουν

σημανnΙCΆ ποσά για την απόκτησή τους. Η απόδοση αυτών των αχινήτων είναι μι­

κρή, επειδή η ασφάλεια της επένδυσης είναι μεΥαλύτερη και επειδή οι προσδοκίες για

αξιόλογη αύξηση του ετηoioυ εισοδήματος είναι σημαντικές.

Ειδικότερα για τα καταστήματα, ο πλέον KαθoρισnKός παράγοντας της από­

δοσης τους είναι η θέση. Το γεΥονός αυτό οφείλεται κυρίως στις παρακάτω αιτίες:

Η προσφορά καταστημάτων σε καλές, προνομιούχες θέσεις, είναι περιορισμέ­

νη για λάγους που έχουν σxtση αποmιοτιm με τη λειτουργία της πόλης.

Οι κεντρικοί χώροι καταστημάτων κατά ιcανόνα αποφέρουν υψηλότερα έσοδα

ιcαι κέρδη στοος επιχειρηματίες που στεγάζουν εμπορικές δραστηριότητες, σε σχέση

με αυτούς που έχουν καταστήματα σε περιοχές εκτός κέντρου. Το γεγονός αυτό τους

δίνει τη δυνατότητα να καταβάλουν υψηλότερα τιμήματα για να καταλάβουν τις κα­

λές, εμπορικές θέσεις.

Δuι:λωματική ερyασtα

Β. ΤσΕΙCΕΡωη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβpouάριoς 2004
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Τα αγαθά που πωλούνται είναι μεγάλης ελαστικότητας ζήτησης και για το 'λό­

γο αυτό αποφέρουν περισσότερο κέρδος.

Οι θεσμικοί επενδυτές, αναζητώντας την εξασφάλιση των αποδοχών τους, επι­

διώκουν την επένδυση σε καταστήματα που βρίσκονται σε προνομιακή θέση, επειδή

οι εν δυνάμει ενοικιαστές τους έχουν υψηλή δυνατότητα καταβολής ενοικίου.

e Γραφεία

Τα μεΥάλα συγκροτήματα γραφείων αποτελούν και αυτά αντικείμενο επένδυσης

από μεΥάλους οργανισμούς, με μεγάλες οικονομικές δυνατότητες. Έχουν σημαντικά

υψηλές αποδόσεις, οι οποίες ξεπερνούν τις αντίστοιχες των εμπορικών καταστημά­

των. Όταν δε εκμισθώνονται σε έναν μόνο μισθωτή, μειώνονται σημαντικά και τα

έξοδα διαχείρισής τους.

tJ Βιομηχανικά ακίνη:rα και αποθήκες

Τα βιομηχανικά ακίνητα και οι αποθηκευτικοί χώροι έχουν υψηλή απόδοση η ο­

ποία κυμαίνεται μεταξύ 8% και 14% και είναι σημαντικά υψη'λότερη από την απόδο­

ση των γραφείων. Ωστόσο, τα ακίνητα αυτά αποτελούν λιγότερο συχνά αντικείμενο

επένδυσης, για τους εξής λόγους:

Οι οικονομικές μεταβολές μπορούν να επηρεάσουν σημαντικά και άμεσα σε

σχέση με τις υπόλοιπες κατηγορίες το εισόδημα που αποφέρουν.

Οι βιομηχανικές εγκαταστάσεις κατασκευάζονται με ειδικές προδιαγραφές,

κατάλληλες για κάποια συγκεκριμένη χρήση. ·Ετσι, σε περίπτωση αλλαγής του χρή­

στη τους, είναι~ δύσκολο να βρεθεί άλλος με ανάλογη δραστηριότητα. Σε περί­

πτωση που η εύρεση άλλου μισθωτή είναι ιδιαίτερα δί>σκολη θα πρέπει να γίνουν ση­

μαντικές αλλαγές στη διαμόρφωσή του ακινήτου, προκειμένου να μεταβληθεί η χρή­

ση του.

Τα εργοστασιακά ακίνητα κατασκευάζονται με τρόπο τέτοιον, ώστε να είναι

ικανά να φtλoξενήσoυν ένα συ-Υκεκριμένο τρόπο παραγωγής. Ως εκ τούτου, μια μετα­

βολή στην παραγωγική διαδικασία δύναται να καταστήσει ένα εργοστάσιο μη κατάλ­

ληλο για χρήση.

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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Η εντατική χρήση των κτιριακών εγκαταστάσεων είναι συχνά η αιτία σημα­

vnκών φθορών και άρα αυξημένου κόστους αποκατάστασής τους.

Θ Κατοικίες

Οι κατοικίες συγκεντρώνουν το ενδιαφέρον επενδυτών με χαμηλότερα ·επί­

πεδα ρευστότητας και οικονομικής ισχύος. Ωστόσο. έχουν συνήθως την υψηλότερη

απόδοση. Το γεγονός αυτό δεν οφείλεται στο ρόλο που διαδραματίζουν οι κατοικίες

στην κτηματαγορά και στην οικονομία γενικότερα, αλ/.ά στο χαμηλό ποσοστό εξα­

σφάλισης σταθερού εισοδήματος. Οι λόγοι που τα κτίρια κατοικιών δε μπορούν να

εξασφαλίσουν αξιόπιστα και μακροπρόθεσμα σταθερό εισόδημα είναι οι εξής:

Κάθε αύξηση της προσόδου τους υπολείπεται συνήθως της αύξησης του πλη­

θωρισμού.

- Έχουν αυξημένο κόστος διαχείρισης, αφού συνήθως ένα κτίριο καταλαμβά­

νεται από πολλούς ενOΙΙCΙαστές.

Έχουν αυξημένο κόστος συντήρησης.

" Αγροτικά ακίνητα

Τα αγροτικά ακίνητα έχουν τη χαμηλότερη απόδοση από Kάθ~ άλλη κατηγορία

αΊClνήτων. Η χρήση τους εξαντλείται στη γεωργική καλλιέργεια, με αποτέλεσμα να

παρέχουν χαμηλή πρόσοδο, η οποία συγκρινόμενη με την αγοραία αξία οδηγεί τελικά

σε χαμηλή απόδοση. Εν τούτοις, τα αγροτικά ακίνητα προσφέρονται για επενδυτές

που δεν έχ.ουν διάθεση να αναλάβουν ρίσκο και επιθυμούν απλά την εξασφάλιση ενός

ετήσιου εισοδήματος.(Τριανταφυλλόπουλος 2003, σελ 32-33)

4.7Συμπεράσματα

Η αξία των ακινήτων είναι μία έννοια η οποία επηρεάζεται δυναμικά από ένα ση­

μαvnκό πλήθος οικονομικών. κοινωνικών, πολιτικών, πολιτιστικών και ψυχολσΥικών

παραγόντων. Η ανάλυση, η γνώση και η ερμηνεία των παραγόντων αυτών απαιτεί την

ενδελεχ.; κατανόηση της δομής, της διάρθρωσης και της λειτουργίας της αγοράς

αΙCΙνήτων και της οικονομίας γενικότερα. Το γεγονός αυτό έχει ως αποτέλεσμα τον υ-

Διπλωματική φΥασία

Β. Τσεχ:φίδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.

Φεβρovόρως 2004
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ψηλό βαθμό αντιξοότητας στον ακριβή προσδιορισμό της μελλoνnκής τιμής ενός

ακινήτου, βάσει των μεταβολών των συντελΕστών που επιδρούν στην αξία του.

Emπλέoν, το ενδιαφέρον μιας επένδυσης δεν έγκειται αποκλειστικά στην αξία

ενός ακινήτου, δηλαδή στο :xρηματιlCό ποσό που θα αποφέρει με τ/ν πώλησή του. Ι­

διαίτερη σημασία, λοιπόν, έΊει και η απόδοση του a1ClYήtoυ και συνεπώς οι παρά­

γοντες που την επηρεάζουν. Ωστόσο, η συνεκτίμηση παραγόντων διαμόρφωσηςαξί­

ας και απόδοσης ενός αΙCΙΝΉτoυ είναι μία εξαιρετικά περίπλοκη διαδικασία, η οποία ε­

γκυμονεί σοβαρσύς κινδύνους σφάλματος. Για το λ(ΥΥο αυτό, η εκτίμηση της αξίας ε­

νός ακινήτου γίνεται με περισσότερο πρακτικούς παρά θεωρητικούς τρόπους, οι

οποίοι αναλύονται στο επόμενο κεφάλαιο.

Διπλωματιχή εΡΎασlα

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρou(φWς 2004
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ΚΕΦΑΛΑΙοsΟ

Ι ΜΕΘΟΔΟΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ

5.1 Ε,σα7wrrί

«Όπως οι ηλικιωμένοι βασιλείς ξεφορτώνονται τους αστρολόγους τους.' έtσt ΚΟΙ οι μεΥόλες

σηχειρήσεtς απολύουν τους περί τα οικονομικά προφήτες τους. Η ενασιόλησή τους με τα άστρα ήταν

διασκεδαστη,ή και ενδιαφέρουσα - oXλiJ. όχι ιςαι πολύ χρήσιμη».

((ο. δύσκολες μέρες της επιστήμης της συμφοράς»,

Forbes,2] Ιανouαρioυ 1991

Η εκτίμηση της αξίας των ακινήτων συχνά αντιμετωπίζεται ως προφητεία ή ως

μία διαδικασία που απαιτεί μαντικές ικανότητες. Ωστόσο, εντός της σφαίρας της επι­

στημονικότητας δημιουργήθηκαν μέθοδοι ρεαλιστικού και αντικειμενικού προσδιο­

ρισμού της αξίας των ακινήτων. Η σημασία της γνώσης της πραγματικής αξίας ενός

ακινήτου ή ενός συνόλου a1C1.yήtrov είναι τεράστια τόσο για τον πολίτη ως αγοραστή,

ενοικιαστή και επενδυτή όσο για το κράτος ως οικονομικό και Ια/ινωνικό φορέα.

Οι μέθοδοι εκτίμησης που εφαρμόζονται στην Ελλάδα και στο εξωτερικό, στοχεύ­

ουν στην εύρεση της πραγματικής αξίας των ακινήτων. Στο κεφάλαιο αυτό, θα πα­

ρουσιασθούν οι κυριότερες από τις παραπάνω μεθόδους μαζί με αντίστοιχα παραδεί-
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γματα. Πρέπει να σημειωθεί όη οι μέθοδοι αυτές συνιστούν το σύνολο των μεθόδων

που εφαρμόζονται στην Ελλάδα, σε αντίθεση με το εξωτερικό όπου ο αριθμός είναι

αρκετά μεγαλύτερος.

Μια από τις σημανηκότερες αδυναμίες εφαρμογής των μεθόδων εκτίμησης στην

Ελλάδα αποτελεί η έ).λειψη βάσεων δεδομένων σχεπκών με την αγορά ακινήτων. Σή­

μερα, προς την κατεύθυνση αυτή γίνονται σημαντικές προσπάθειες, που σκοπό έχουν

να ξεπεράσουν τα εμπόδια που παρουσιάζονται στη συλλογή στοιχείων για τα ακίνη­

τα. Χαρακτηριστικά παράδείγματα τέτοιων προσπαθειών είναι η σύνταξη του κτημα­

τολογίου από την πολιτεία, αλλά και η σύσταση της εταιρείας Propindex Α,Ε. από

παράγοντες της αγοράς, με σκοπό την δημιουργία βάσεων δεδομένων και δεικτών

που αφορούντα ακίνητα.

Οι επικρατέστερεςμέθοδοι εκτίμησης που εφαρμόζονταισήμερα είναι οι εξής:

• Η Σ1rfΚρΙΤΙκή μέθοδος ή μέθοδος δεδομένων αγοράς

• Η Αντιπαροχή ή μέθοδος αξιοποίησης ή υπολειμματική μέθοδος

• Η μέθοδος του Κόστους Αντικατάστασης

• Η μέθοδος του Εισοδήματος ή επενδυπκή μέθοδος

• Η μέθοδος του Αντικειμενικού Προσδιορισμού ι

Οι μέθοδοι αυτές παρουσιάζουν σημαντική ανομοιογένεια όσον αφορά τη

μεθοδολογία, τόσο για την περίπτωση της κενής γης όσο και της γης με κτίσμα. Για

το λόγο αυτό, αIJ.ά και προκειμένου να γίνουν δtαKριτές οι διαφοροποιήσεις τους για

ορισμένες ακόμη περιπτώσεις ακίνητης περιουσίας, οι μέθοδοι αυτές παρουσιάζονται

ξεχωριστά και αναλυτικά παρακάτω. (Η μέθοδος του Κόστους Αντικατάστασης εφαρ­

μόζεται μόνο στις περιπτώσεις γης και κτίσματος).

5.2 Μέθοδοι εκτiμησης κενής Ζης

5.2.1 Συγκριπκή μtθοδος ή μtθοδος δεδομtνων αγοράς (Direct Capitα1

ComparOΙiνe Method)

Η μέθοδος αυτή είναι πολύ σημαντική διότι μπορεί, υπό ορισμένες προi>ποΟέσεις

μπορεί να παράσχειπολύ αξιόmστες τιμές πώλησης ενός οικοπέδου.

j Η μέθοδος αυτή χΡησψοποιούταν απο",λειστικά από τις οικονομικές εφορίες. Ωστόσο. τα

τΕΛΕUταία χρόνια γίνονται προσπάθειες για τ/ν εξίσωση των ΑVΤικεψενΙKών τψών με τις πραγματικές.

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεnρίδη

Τμήμα ΜΧΠ.Π.Α.

Φεβροuάρtος 2004
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Κατά την εφαρμογή της, ο εκτιμητής δtενεργεί ττς εξής εργασίες:

1. Αναζητά εδαφικές εκτάσεις στην περιοχή όπου ανήκει το προς εκήμηση οικόπεδο,

στις οποίες πραγματοποιήθηκαν συναλλαγές στο πρόσφατο παρελθόν ή βρίσκο­

νται στην τελική διαδικασία αγοροπωλησίας και συλλέγει στοιχεία, τόσο για τις τι~

μές στις οποίες έγιναν σι συναλλαγές ή απαιτούνται από τον υποψήφιο πωλητή

όσο και για τα χαραKτ/ρισnιro των οικοπέδων. Στο βήμα αυτό, είναι σημαντικό ο

εκτιμητής να λαμβάνει στοιχεία που αφορούν σε ομαλές συνθήκες αγοραπωλη­

σίας. Σημανττκές πηγές πληροφόρησης είναι τα μεσιττκά γραφεία της περιοχής, τα

συμβολαιογραφικά γραφεία και σι αγγελίες πώλησης ακινήτων από τον τοmκό ή

μη τύπο,

2. Επεξεργάζεται τα στοιχεία των ακινήτων για τα οποία απέκτησε πληροφόρηση και

συγκρίνει τα σημαντικότερα χαρακτηριστικά τους με αυτά του προς αξιολόγηση

ακινήτου.

3. Εξετάζει τις διαφοροποιήσεις μεταξύ των ακινήτων και προσδιορίζει την επίδραση

του κάθε χαρακτηρισnκού στην τελική nμή πώλησης.

4. Μελετά, επίσης, ττς διαφορές στο ιδιοκτησιακό καθεστώς στα υπό σύγκριση ακί­

νητα και το κατά πόσον αυτές επέδρασαν στην τελική διαμόρφωση της nμής πώ­

λησης (διεκδίκηση,συνιδιοκτησίακ.α.).

5. Διατυπώνει με βάση τα συμπεράσματα του από nς σιryκρίσεις μια εκτίμηση για

την αγοραία αξία του ακινήτου.

Παρά&ιγμα 5.1

Ας θεωρηθεί ότι αναζητείται η τιμή ενός οικοπέδου 500 τ.μ., με πρόσωπο 14ω.,

σε μια περιοχή με συντελεστή δόμησης 0,2. Με βάση την παραπάνω μέθοδο,

ακολουθείταιη εξής διαδικασία:

Πληροφόρηση αξιών αKlνιhφν

• Πωλήθηκε πρόσφατα κοντινό οικόπεδο, 900 m2
, με πρόσωπο 25 m και συντε­

λεστή δόμησης 0,3 σε ττμή €103.000. (Πληροφορία παρεχόμενη από τον ιδιοκτήτη

του διπλανού οικοπέδου),

• Πωλείται οικόπεδο 700 m2
, με πρόσωπο 19 m και ίδιο συντελεστής δόμησης

σε ττμή €183.000, (πληραφορίαπροερχόμενηαπό ττς αγγελίες του τοπικού τό1τσιι)

Διπλωματική ερ-Υασία

Β. ΤσεΚ'ερΙδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρouόρtος2004
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Συψrεράσμαrα ανάλυσης αγοράς - Τελική ειcrίμηση ακινήτου

Στην περίπτωση αυτή, η αξία του οικοπέδου εξαρτάται από το πρόσωπο, τα m2

του οικοπέδου και το συντελεστή δόμησης. Η μέγιστη επιφάνεια που μπορεί να κα­

τασκευαστεί στο πρώτο οικόπεδο είναι 270 m', ενώ στο δεύτερο 21 Ο m2
. Λαμβά­

νοντας υπόψη αφενός τα στοιχεία αυτά και αφετέρου το γεγονός ότι η τελική.τιμή

πώλησης του ακινήτου είναι συνήθως αυξημένη κατά 15-20% από την τιμή που πα­

ρουσιάζεται στις αγγελίες"καιτους μεσίτες, προκύπτει ότι η αγοραία αξία του είναι2 :

A=€110.000

Όπως φαίνεται και από το παραπάνωπαράδειγμα,η μέθοδος αυτή εκτίμησης δύ­

ναται να παρέχει σχετικά ακριβείς τιμές για την αξία ενός ακινήτου. Παρουσιάζει

όμως κάποιες σημαντικέςαδυναμίες που περιορίζουνσημαντικά το εύρος της εφαρ­

μΟ'Υής του. Τα μειονεκτήματατ/ς μεθόδου είναι τα εξής:

• Η μέθοδος αυτή στηρίζεται σημανηκά στην υποκειμενική αντίληψη των δε­

δομένων από τον εκτιμητή, αφού το μεγαλύτερο μέρος της εκτίμησης προκύπτει από

την ανάλυση προσωmκών συμπερασμάτων. Επομένως, δυο εκτιμητές με τα ίδια δε­

δομένα αγοράς ενδέχεται να δώσουν μια τελείως διαφορετική τιμή για το υπό αξιολό­

γηση ακίνητο.

• Η απουσία σημαντικών αγοραπωλησιών σε μια περιοχή οδηγεί σε ουσιαστική

έλλειψη δεδομένων αγοράς, η οποία εμποδίζει τ/ν εφαρμογή τ/ς μεθόδου αυτής.

• Υπάρχουν σημαντικές αμφιβολίες σχετικά με την ποιότητα και την αξιοπιστία

των πρωτοβάθμιων στοιχείων που θα συλλέξει ο εκτιμητής, αφού η συλ/.ογή τους γί­

νεται από παράγοντες της αγοράς αμφιβόλου φερεΥΥυότητας, οι οποίοι συνήθως δεν

αποτελούν τη βέλτιστη πηγή για επιστημονική έρευνα.

Τα διαθέσιμα συγκριτικά στοιχεία συχνά αφορούν σε σημαντικό βαθμό ανο­

μοιογενή ακίνητα.

Καθώς κάθε ακίνητο έχει τα δικά του ιδιαίτερα χαρακτηριστικά, δεν είναι σχεδόν

ποτέ δυνατό να προσδιορισθούν και να ποσοτικοποιηθούν όλοι οι παράγοντες που.,
επηρεάζουν την αγοραία αξία του, πολλοί από τους οποίους είναι υποκειμενικοί.

Οι προαναφερθέντες λόγοι έχουν ως αποτέλεσμα η μέθοδος να χρησιμοποιείται

2 Στη σtryιι;εlφιμένη περίπτωση, η αγοραία αξία υπολοΎίστηκε με απλή μέθοδο των τριών Ι\αι

στροΥΥυλοποίηση του απoτελtσματoς. Σε πιο πολ6πλοκες περιπτώσεις απαιτείται η προσωπιιςή

γνώμη του ειmμητή.

Διπλωματιιςή εΡΥασία

Β. Τσαερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβροΟΟριος 2004
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μόνο στις περιmώσεις, όπου οι άλλες μέθοδοι εκτίμησης είναι ανέφικτο να εφαρμο­

σθούν. Έτσι, εφαρμόζεται σn.ς ακόλουθες περιmώσεις:

• Οικόπεδα (εντός σχεδίου)

• Γήπεδα (εκτός σχεδίου)

• Γήπεδα (υπό ένταξη)

• Μεταφορά συντελεστή δόμησης

5.2.2 ΜεΟοδοςΛνππαροχής ή ας,οποίησης ή υΠOλεJμμαΠKή μεΟοδος

Η μέθοδος αυτή είναι ευρύτατα διαδεδομένη σn.ς περιπτώσεις αστικών OlΊCo­

πέδων με προβλεπόμενη χρήση κατοικιών ή γραφείων. Η συγκεκριμένη μέθοδος μπο­

ρεί να εκτιμήσει την αξία του οικοπέδου, όχι μόνο στη δεδομένη στιγμή αλλά και σε

μελλονπκό χρόνο και αυτό αποτελεί ένα από τα σημαντικά πλεονεκτήματα της. Αξί­

ζει να σημειωθεί ότι η θεωρία της υπολειμμαπκής αξίας εδάφους και κnρίOυ διατυ­

πώΟηκε για πρώτη φορά από τον Babcock στο βιβλίο του "BABCOCK F.: The

valuatίon ofreal estate, New Υοτλ; 1932» στη δεκαετία του '30 και θεωρήθηκεως η

πρώτη επιστημονικήμέθοδοςγια τον υπολογισμότης αξίας εδάφουςκαι κnρίoυ.

Τα στάδιατης μεθόδουπου ακολουθούνταιμετά την μελέτη των στοιχείων του οι­

κοπέδου και από την επιτόπουαυτοψίατου εκτιμητήείναιτα εξής:

1. Εντοπίζεται και επιλέΥεται η βέλτιστη λύση για την αξιοποίηση του οικοπέδου. Με

τον όρο αυτό νοείται η χρήση εκείνη του οικοπέδου που θα του προσδώσει τη μεγα­

λ"τερη πμή πώλησης.

2. Καθορίζεται το κατασκευασπκό κόστος (ΚΜ) ανά μονάδα μέτρησης (που συνήθως

δίνεται σε m2 ή σε m3
). Στο κόστος αυτό περιλαμβάνονταιό'λα τα επιμέρους κόστη

που απαιτούνται κατά την ανέγερση του κτφίου για ωφέλιμους, κοινόχρηστους,

αποθηκευτικούςχώρουςκαι διαμόρφωσητων απαιτούμενωνεξωτερικώνχώρων κ.α.

3. Υπολογίζεται το όφελος του εργολάβου (Οε.) και το όφελος του επιχεψηματία

(Οεπ.). Εργολοβικό όφελος είναι η αμοιβή του εργολάβου για την ανέγερση του κn­

ρίου, που συνήθως κυμαίνεται από 18 έως 20% επί του κόστους ανέγερσης.Επιχεφη­

μαπκό όφελος είναι το κέρδος του αΥοραστή - επιχεφηματία λl:r(ω του σημαντικού

ρίσκου που ανα'λαμβάνει να πωλήσει τους ωφέλιμους χώρους του κτιρίου. Το κέρδος

αυτό κυμαίνεται από 0%, αν η ανέγερση του κτφίου έχει ως σκοπό την ιδία χρήση

από τον αγοραστή έως 25% περίπου, στις περιπτώσειςόπου πρόκειταινα μεταπωλη­

θούν οι ωφέλιμοιχώροι.

Διπλωματικήεργασία

Β. Τσειcερίδη

ΤμήμαΜ.Χ,Π,Π.Α.

Φεβρουάριος2004



Μέθοδοι Eκτίυηqης Α..,ίνητης Περιουσίας 162

•

4. Εκτιμάται το συνολικό κόστος (Σ.Κ.) της κατασκευής, πο\) προκύπτει από την εξί­

σωση:

Σ.K.~ ΚΜ Χ (Ι + ΟΕ) χ (Ι + OEn) χ (Επιφάνεια ή όΥκο)

5. Προσδιορίζονται τα σι>νολικά έσοδα από την πώληση όλων των ωφέλιμων χώρων

του κτιρίου (ΣΕ).

6. Η τελιΚή αξία της γης μετά την αξιοποίηση(Α,) προκύπτειως εξής:

Α, ~Σ.E. - Σ.κ

7. Η αρχική αξία της γης πριν από την αξιοποίηση προκύπτει από τον ακόλο\)θο τύπο:

AA~ Α,Ι (Ι +ί)"

Όπο\):

Ατ : η αξία της γης μετά την αξιοποίηση.

: το επιτόκιο αγοράς προσα\)ξημένο με το επιχειρηματικό ρίσκο.

n : ο χρόνος ολοκλήρωσης της κατασκευής.

Το επιτόκιο αγοράς είναι το άθροισμα το\) επιτοΊ<ίο\) των Αμερικανικών ή EJ.λη­

νικών ομολόγων (περίπο\) 4,1%), το\) εmτοκίο\) ρίσκο\) (περίπο\) 3% για την Ελλάδα),

το\) επιτοκίο\) κλάδο\) ανάπroξης(από 2% ως 5% για τον κατασκεοοστικόκλάδο) και

το\) ρίσκο\) το\) έργο\) (από l%ως 3%), 1α/μαίνεται, δηλαδή, σι>νολικά από 10% έως

15%.

Σ\)νήθως, η τιμή της γης πριν την αξιοποίηση είναι μικρότερη κατά 20% με 30%

σε σχέση με την τιμή μετά από αυτή.

Η διαφορά της τιμής το\) ακινήτο\) οφείλεται στην υπεραξία πο\) α\)τό αποκτά

εξαιτίας της αξωποίησήςτο\) και αναφέρεταισαν αξία γης επί αντιπαροχή.

Η υπεραξία (ΥΠ) λόΥω αξιοποίησης προσδιορίζεται με τις σχέσεις:

YΠ~ Ατ χ {Ι-[ Ι/(Ι+ί)"} και YΠ~ ΑΑΧ [(Ι+ί)"-Ι]

Η \)περαξία σι>vήθως κυμαίνεται σε ποσοστό 20-30% της αξίας επί αντιπαροχήή

,? αντίστοιχαστο 25-45% της αξίας πριν την αξιοποίηση.

ΔtπλωματιΚ'ήεργασία

Β. Τσε"εΡίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος2004
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Εικόνα 2.1: Τετραώροφο κτίριο επί PilotΊS

Παράδειγμα 5.2

Έστω ότι αναζητείται η τιμή ενός οικοπέδου 700 m2 σε μια περιοχή κατοικιών

με συντελεστή δόμησης 0,9 και κάλυψη 70% με τη χρήση της παραπάνω μεθόδου και

έστω ότι εφαρμόζονται πιστά τα παραπάνω στάδια, τότε προκύπτουν τα εξής στοι­

χεία:

1. Η βέλτιστη αξιοποίηση του οικοπέδου προσδιορίζεται από την κατασκευή τετρα­

ώροφου κτιρίου επί Pilotis με εμβαδόν ορόφου 157,5 m2

Τα στοιχεία του κτιρίου είναι τα εξής:

Χώροι Μικτές επιφάνειες Κοινόχρηστοι χώροι Ωφέλιμες επιφάνειες

PiIotis 157,5 m'

Όροφοι 630m' 73,5 m' 556,5 m'

Στην Pilotis κατασκευάζονται Ι Ο θέσεις στάθμευσης.

2. Καθορίζεται το κατασκευαστικό κόστος βάσει των σημερινών και των πιθανών

μελλοντικών συνθηκών της περιοχής. Σύμφωνα με τα στοιχεία αυτά, επιλέγεται για

τους ορόφους και την Pίlotis κόστος €480/m~ .

3. Θεωρείται όη. το Εργολαβικό όφελος (Οε) είναι περίπου 20% και το Επιχειρη­

ματικό (Οεπ) 25%.

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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4. Το συνολικό κόστος της κατασκευήςσυγκεκριμενοποιείταιως εξής:

€328.860

€65.772

€82.215

€26.460

€302.400

€476.847

0,35 χ 157,5m'x €480~

4 χ 157,5 m' χ €480~

Pίlotis

Όροφοι

Σύνολο

ΕπιπρόσθετοΟε 20%

ΕπιπρόσθετοOEn 25%

ΣυνολικόΚόστος'κατασκευής

-

5. Υπολογίζονται τα έσοδα που θα προκύψουν από την πώληση των ωφέλιμων χώρων

του κτιρίου. Από την ανάλυση των αγοροπωλησιών της περιοχής προκύπτει ότι η πώ­

ληση των διαμερισμάτων ανέρχεται στα €] .500/m2 και η κάθε θέση στάθμευσης στα

€4.500.

Θέσεις στάθμευσης

Διαμερίσματα

Συνολικά έσοδα

10 θέσε" χ €4.500 ~

630 m' χ €1.500/m""

€45.000

€945.000

€990.000

6. Εκτιμάται η αξία της γης μετά την αξιοποίηση (Ατ), καθώς και το ποσοστό της

Αντιπαροχής:

•

Ατ= 990.000 - 476.847 ~ 513.126 και

Ποσοστό Αντιπαροχής~ (513.126 1990.000) χ 100 ~ 51,8 %

7. Υπολογίζεται η παρούσα αξία της γης (με εmτόκιο αγοράς περίπου=] 2% και χρό­

νο κατασκευής=2 έτη) και η υπεραξία J..iyyro αξιοποίησης του οικοπέδου:

Ao~513.126/(I+0,12)' ~ 409.060

Υπεροξία~ 513.126 - 409.060 ~ 104.066

Επομένως,η αξία της γης μετρητοίς είναι:

., Α = €4θ9.θ6θ

Η μέθοδος αυτή αποτελεί μια από τις σημαντικότερες μεθόδους για την εκτίμηση

οικοπέδων και παρέχει αρκετά αξιόπιστα αποτελέσματα, εφόσον τα στοιχεία που

χρησιμοποιούνται από τον εκτιμητή tx.ouv επεξεργαστεί σωστά, ανάλογα με τα

δεδομένα του οικοπέδου, αλλά και της περιοχής στην οποία βρίσκεται το Ακίνητο.

·Ενα από τα σημαντικότερα μειονεκτήματά της, ωστόσο, είναι ότι δεν είναι εφικτό

Διπλωματική ερΥασΙα

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβρoUΆΡως 2004
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να εφαρμοστεί σε κτίρια που προορίζονται για επαγγελματική χρήση, όπως ξενο­

δοχεία, για τα οποία είναι δύσκολο ως αδύνατο να ανευρεθούν στοιχεία πώλησης για

τους ωφέλιμους χώρους. Για τον 'λiYyo αυτό, χρησιμοποιείται κυρίως για αστική γη με

σκοπό κατασκευή κτιρίων γραφείων, κατοικιών και καταστημάτων. Γενικά, η μέθο­

δος αυτή μπορεί να χρησιμοποιηθεί στις ακόλουθες περιπτώσεις:

• Οικόπεδο (εντός σχεδίου)

• Γήπεδο (εκτός σχεδίου)

• Γήπεδο ( υπό ένταξη)

• Μεταφορά συντελεστή δόμησης

5.1.3 Μέθοδος Εισοδήματος ή επενδυπκή μέθοδος ή μέθοδος πpoσόδoυ(PTojίιs,
Method)

Η αγορά ακινήτων στις περισσότερες περιπτώσεις αποτελεί απόρροια της επιθυ­

μίας του αγοραστή να αποκτήσει σημαντικά έσοδα από αυτά. Ο εκτιμητής έχει σαν

σκοπό να προί>πολογίσει αυτά τα οφέλη ώστε να προσδιορίσει αρχικά την απόδοση

του ακινήτου και τελικά την αξία του οικοπέδου. Η μέθοδος Εισοδήματος χρησιμο­

ποιείται για την εκτίμηση της αξίας του ακινήτου η οποία διαμορφώνεται από την

προβλεπόμενη εισροή εσόδων από αυτό. Στην περίπτωση της κενής γης, ο εκτιμητής

υποθέτει ότι ιδρύεται μια επιχείρηση και προσπαθεί να προσδιορίσει τα έσοδα που

αυτή θα αποκομίσει από την εκμετάλλευση του ακινήτου που πρόκειται να κατασκευ­

αστείο

Η αξία της γης προκύπτει από την παρούσα αξία των συνολικών εσόδων που θα

αποκομίσει ο αγοραστής από την εκμετάλλευση του Ακινήτου καθ' όλη τη διάρκεια

της οικονομικής ζωής του. Κατά την εκτίμηση αυτή, το κέρδος κάθε χρόνου κεφαλαι­

οποιείται και υπολΟ'Υίζεται η απόδοση του επόμενου χρόνου.

Τα βήματα που ακολουθούνται στη μέθοδο αυτή είναι:

1. Προκρίνεται η βέλτιστη λύση του προς αξιοποίηση οικοπέδου.

2. Σχεδιάζεται ο ΠΡΟΎραμματισμόςτης λεΙΤΟυΡοΥίας της επτχείρησης για να προσδι­

οριστούν όσο το δυνατό mo αξιόmστα τα ακαθάριστα έσοδα που προκύπτουν από

την εκμετάλλευσητου ακινήτου.

3. Συλλέγονται δεδομένα εξόδων που προκύπτουν από την εκμετάλλεοοη του (λει­

τουργικά έξοδα κ.α.).

MτλωματιΙCΉ εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα M.X.n.n.A.
Φεβρουάριος 2004
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4. Εκτιμάται η οικονομική ζωή του Ακινήτου.

5. Eπtλέγεται η κατάλληλη μέθοδος για τον προσδιορισμό του καθαρού εισοδήματος.

Στην περίπτωση αυτή, χρησιμοποιείται ως επί το πλείστον η αναγωγή των καθαρών

κερδών στο παρόν ή στη δεδομένη χρονική σnγμή όπου εmθυμούμε να υπολογίσου­

με την αξία του οικοπέδου.

Πιο συγκεκριμένα, τα ακριβή βήματα που ακολουθούνται κατά τη σύνταξη της

μελέτ/ς εκτίμησης είναι τα εξής:

Ι. Ορίζεται ο χρόνος εκτίμησης της περιουσίας.

2. Γίνεται ο πλήρης καθορισμός των στατιστικών στοιχείων που χρησιμοποιούνται

(αναφέρεται ρητά το χρονικό διάστημα που αυτά ελήφθησαν), συγκεκριμενοποιείται

η ακριβής περίοδος οικονομικής εκμετάλλευσης του κτίσματος με πιθανή κατάληξη

τη μεταπώληση του ή το τέλος της οικονομικής ζωής του και προσδιορίζεται ο χρό­

νος έκθεσης του ακινήτου στην ελεύθερη αγορά, προκειμένου να εmτευχθεί η εκτι­

μούμενη αγοραία αξία.

3. Περιγράφεται το ιδεατό ακίνητο, τόσο τεχνικά όσο και αναφορικά με την εmχει­

ρηματική του δραστηριότητα.

4. Αναλύονται οι τάσεις προσφοράς και ζήτησης κατά το χρόνο εκτίμησης, αα/ και

οι τάσεις στο παρελθόν, ώστε να υπολογισθούν κατά προσέγγιση οι μελλοντικές τά­

σεις και επομένως η πιθανότητα επιτυχίας της επένδυσης.

5. Εκτιμάται το συνολικό κόστος της βέλτιστης λύσης και τα συνολικά έσοδα και τα

έξοδα τ/ς επιχείρησης κατά προσΈΥΥιση .

6. Εξετάζονται τα στοιχεία εκείνα που είναι απαραίτητα για τον καθορισμό των βα­

σικών παραμέτρων της μεθόδου (έσοδα από μισθώματα, συντελεστές απόδοσης, χρό­

νος οικονομικής ανάλυσης κ.τ.λ.).

7. Πιθανολογείται το διαφυγόν εισόδημα λiYyω μη μίσθωσης ή η μέση πληρότ/τα τ/ς

εmχείρησης και καθορίζεται ο εmθυμητός συντελεστής απόδοσης (συντελεστής κε­

φαλοιοποίησης).

8. Συντάσσεται πίνακας αποτελεσμάτων εσόδων εξόδων για τη χρονική περίοδο που

προσδιορίστηκε στο βήμα 2.

9. Ανάγονται τα έξοδα και τα έσοδα τόσο της αρχικής επένδυσης όσο και των

εσόδων-εξόδων της εmχείρησης στο παρόν (παρούσα αξία). Ο τύπος που χρησι-

μοποιείται είναι ο εξής: ΡΥ= Ε
(l + ί)"

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.ΧΠ.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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Όπou:

ρν : παρούσα αξία εσόδου ή εξόδou της επιχείρησης.

Ε : έσοδο ή έξοδο της επιχείρησης στην χρονική περίοδο π.

: το επιτόκιο αγοράς προσαυξημένο με το επιχειρημαπκό ρίσκο.
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Αθροίζονται τα ετήσια αποτελέσματα που έχουν αναχθεί στο παρόν, μέχρι τη με­

ταπώληση ή το τέλος της οικονομικής ζωής του Ακινήτου. Το άθροισμα αυτό αποτε­

λεί την ειmμoύμενη αξία του οικοπέδου.

Παράδειγμα 5.3

·Εστω όπ ζητείται η εκτίμηση ενός αστικού οικοπέδου που βρίσκεται στη συμ­

βολή δύο εμπορικών οδών, με μέγεθος 1.650 Τ.μ. και συντελεστή δόμησης 0,9. Η

βέλτιστη λύση που προκρίνεται είναι η δημιουργία ενός διώροφου εμπορικού κέν­

τρου ] .450 m~ , το οποίο θα αποτελείται από τα εξής καταστήματα:

Κατάστημα 1.1 120 m'

Κατάστημα1.2 100 m'

Ισόγειο Κατάστημα1.3 126,5 m

Κοινόχρηστοι χώροι 148,5 m

Κατάστημα 1.1 80 m'

Κατάστημα 1.2 90m'

I"'Όροφος Κατάστημα1.3 95 m'

Κατάστημα 1.4 81,5 m'

Κοινόχρηστοιχώροι 148,5 m'

Κατάστημα2.1 90m'

Κατάστημα2.2 100 m'

2"'Όροφος Κατάστημα2.3 81,5 m'

Κατάστημα2.4 75 m'

Κοινόχρηστοιχώροι 148,5m'

Διπλωματική εργασία

Β. Τσαερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος2004
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Κατά το χρόνο εκτίμησης του οικοπέδου αυτού και μετά από έρευνα αγοράς

προσδιορίζεται το κατασκευαστικό κόστος ανά Τ.μ. του κτιρίου μαζί με τη διαμόρ­

φωση του εξωτερικού χώρου προς €4701m::>.

1. Προσδιορίζεται ο χρόνος εκτίμησης της περιoυσiας.

2. Με βάση τα στατιστικά στοιχεία της τελευταίας 5ετίας από τις ενοικιάσεις επαγ­

γελματικών χώρων στην περιοχή, διαπιστώνεται ότι η το μέσο ενοίκιο των καταστη­

μάτων στο ισόγειο των εμπορικών κέντρων είναι €3501τ.μ.lχρόνο, ενώ των ορόφων

είναι €2601τ.μ.lχρόνο.

3. Το ιδεατό κτίριο έχει ως σκοπό την μίσθωση των καταστημάτων.

4. Η ζήτηση ενοικίασης επαπελματικών χώρων στην περιοχή αυξάνεται βάσει στατι­

στικών δεδομένων με γοργούς ρυθμούς, ενώ η κατασκευή εμπορικών κέντρων είναι

ανεπαρκής. Επομένως, η απορρόφηση της προσφοράς είναι δεδομένη.

5. Το συνολικό κόστος της επένδυσης (συμπεριλαμβανομένου του εργολαβικού οφέ­

λους 18%) είναι €697.950. Το εν λόγω εμπορικό κέντρο θα κατασκευαστεί μέσα σε

περίοδο 2 ετών, ενώ τα συνολικά έσοδα της επιχείρησης θα είναι:

Καθαράm" Έσοδοl m~/έτος Σύνολο εσόδων/ έτος

Ισόγειο 495 m~ €300lm~ €148.500

1'" 'Οροφος 495 m~ €2201m~ €108.900

2'" 'Οροφος 495m €220/m - €108.900

Σύνoλo~ €363.300

Η επιχείρηση, λόγω της μορφής της εκμετάλλευσης των ακινήτων, δεν έχει λει­

τουργικά έξοδα.

6. Ο χρόνος οικονομικής ανάλυσης της επένδυσης αναφέρεται σε εκμετάλλευση του

Ακινήτου για περίοδο 5 ετών και επαναπώληση του μετά από αυτό το διάστημα. Η

αύξηση των ετήσιων εσόδων από τα ενοίκια είναι 2% επιπλέον σε σχέση με τον

αναμενόμενο πληθωρισμό.

7. Προκειμένου να συμπεριληφθεί στους υπολογισμούς και το διαφυγόν εισόδημα

εξαιτίας mθανής δυσχέρειας μίσθωσης των καταστημάτων, πολλαπλασιάζεται το σύ­

νολο τον εσόδων επί 90%. Ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης στην Ελληνική αγορά

για επαγΥελματικά ακίνητα κυμαίνεται μεταξύ 6 και 10%, εξαρτώμενος από το μέγε­

θος, τη χρήση, τον χρόνο μίσθωσης και τα επιτόκια. Λόγω της συγκεκριμένης χρήσης

Δuι:λωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦEβρouάριoς 2004
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Πίνακα 5~I-:ιΕ~Μεθό'δοrn.Εισοδ ατο

Ωώληση

τέλος 80υ

10 έτο, 20 έτoc 30 έτoc 40 έτoc 50 έτoc 60 έτoc 70 έτoc 80 έτωc

Έιroδα

Έσοδα από

Μ,σ%ματα - - 363.300 379649 396733 414586 431169 448415,84
Διαφυγόν

Εισόδημα λόγω

i μη Μί 36330 37964,9 39673,3 41458,6 43116,9 44841,584

ΣύνολοΕσόδων 326.970 341.684 357.059 373.127 388.052 403.574

Συνολικά

ΛειτουΡΥικά

Εξσδα - - - - - - -

Καθαρά

ΛειτουΡΥικά

Εσσδα - - 326.970 341.684 357.059 373.127 393.658 409.404

Κόστος

Κατασκευής

ΚτιΡίου - 697.950 - - - - - -

Καθαρές

ΧΟ11ματοοοέ,

Μικτά έσοδα

πωλήσεως - - - - - - - 3721854.5
Κόστος

Ωωλήσεω, - ~ - - - - - 93046,364
Καθαρά έσοδα

πωλήσεως - - - - - - - 3628808.2
Συνολικές

XoηααroooΈC -697.950 326.970 343.319 360.484 376.706 393.658 4.038.212

Αξία

Ωληθωοισαό< 3,50 3.00 2,50 2,50 2.50 2,00 2,00 2,00
Εmτόκ:ιο

Μσεως 13,5 13 12,5 12,5 12,5 12 12 12
Συντελtστής

λ' 1,0000 0,8850 0.7866 0,6992 0,6215 0,5549 0.4955 0,4424

Ωαοούσα αξία - -617655 257204 240057 224053 209049 195050 1786483.7
Συνολική

Παρούσα Aξiα 2294241,6
Αξία-

Εμπορικού

κΜοου 2.294.242

ΔutλωμαTlκή ερΥασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.

Φεβρouάριoς2004
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5.3 Μέθοδοι εκτίμησης )'11ς και κτίσματος

171

.... Αυτοτελή κτίρια ιcατοι1ciας

~ Μικτής χρήσεως

.... Αλλαγή χρήσεως, αναιcατασκευή

~ Ειδικής χρήσεως

-

5.3.1 Συ7"ΡΙΠκή μέθοδος ή μέθοδος δεδομένων α70ράς

Η μέθοδος αυτή δε διαφέρει πολύ από την ανriστoιχη μέθοδο που εφαρμόστηκε

στο παράδειγμα της εκτίμησης ιcενής γης. Στην περίπτωση αυτή, ο ε1mμητής αναζητά

πληροφορίες αξιών παρόμοιων (συγκρίσιμων) ακινήτων της περιοχής με κοινά χαρα­

ιcτηρισΤΙκά, τόσο αναφορικά με το οικόπεδο όσο )α/Ι αναφορι1α/ με τα χαρακτη­

ριστικά του ιcrίσματoς, δηλαδή την ποώτητα κατασκευής του, τον παρεμφερή εξοπλι­

σμό ιc.τ.λ., αναλύει και εξετάζει τα δεδομένα και τελικά διατυπώνει τα συμπεράσματα

του ως προς την εκτίμηση της αξίας του Ακινήτου.

Η μtθoδoς αυτή, όπως και στην περίπτωση της κενής γης, έχει περιορισμένη εφ­

αρμογή σε περιπτώσεις μόνο όπου υπάρχουν τα αντίστοιχα δεδομένα. ΓενιΙCΆ. είναι

δυνατόν να χρησιμοποιηθεί στις ακόλουθες περιπτώσεις.

Α) Εwόcσπδwυκnσματα:

.. Moνolα/Τoιιdες

.. ΑυτοτελήεπαγγελματιΙCΆ

~ Οριζόντιες ιδιoκτησiες

~ Διατηρητέα

•

Β) Εκτδc σχεδίου κτίσματα:

.... Movoιcατoι1ciα

.... Αυτοτελή επαηελματικά

~ Ειδικής χρήσεως

5.3.1 Μέθοδος ΚόστουςΛvπκo.τάστασης

.... Συγκρότημα εξοχικών καΤOΙΙCΙών

~ Οριζόντιες ιδιoκτησiες

Σύμφωνα με τη μέθοδο αυτή, η αξία του αιcινήτoυ πρoΙCΎπτει εκτιμώντας το

συνολικό κόστος ιcατασκ:ευής ενός νέου κτφίου. παρόμοιου με το ειmμoύμενo. λαμ­

βάνοντας υπόψη τις τρέχουσες τιμές συμπεριλαμβανομένου του εργoλαβιιcoύ ιcαι επι­

χεφηματικού αρtλoυς. αφού αφαφεθεί η υπολογισμένη απαξίωση του ιcαι προστεθεί

η αξία της γης προσαυξημένη με την υπεραξία της.

Κατά την εφαρμογή της μεθόδου, αφού γίνει η επεξεργασία των στοιχείων της

πληΡαΡόρησης και της αυτοψίας, ακολουθούνται τα εξής βήματα:

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδn

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβΡαυάΡιος 2004
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Ι. Eιcτιμάται η αξία της κενής γης με μια από τις μεθόδους που αναφέρθηκαν προ­

ηγουμένως. Συνήθως, στις περιπτώσεις αυτές χρησιμοποιείται η Συγκριτική μέθοδος.

2. Υπολογίζεται το συνολικό κόστος (ΣΚ) κατασκευής του νέου κτιρίου που φέρει τα

ίδια χαρακτηριστικά με το υπάρχον. Στο στάδιο αυτό συγκεκριμενοποιείται τόσο το

κόστος των κτιριακών εΡ:αταστάσεων όσο και το κόστος του εξοπλισμού του κτιρί­

ου.

3. ΠροσεΥΥίζεταιη συνολική απαξίωση του υπάρχοντοςκτιρίου. Γίνεται, λοιπόν, δε­

κτό ότι με την πάροδο του χρόνου το κτίριο χάνει μέρος της αξίας του. Αιτίες απαξίω­

σης είναι φθορές του κτιρίου, η μειονεκτική αρχιτεκτονική μορφή και σχεδίαση σε

σύγκριση με τα σύγχρονα κτίρια ιδίας χρήσης, καθώς και περιβαλλοντικάαίτια. Έχο­

ντας ως γνώμονα ένα λογικά αναμενόμενο χρόνο ζωής του κτιρίου ανάλογα με τη

χρήση του και με επαρκή συντήρηση,τα ποσοστά ανά έτος παλαίωσης(α) λόγω φθο­

ρών προσδιορίζονταιστα εξής επίπεδα:

.. Κτίρια κατοικιών: α = 3% ανά έτος

.. Κτίρια γραφείων καταστημάτων: α = 2% ανά έτος

.. Κτίρια αποθηκών-βιομηχανικώνχώρων-εργοστασίων: α = 1,5% ανά έτος

.. Κτίρια ξενοδοχείω:ν: α = 2,5% ανά έτος

Όσον αφορά τον επιπλέον εξοπλισμό του κτιρίου, η παλαίωση υπολσΥίζεταιαπό

τον εκτιμητή μετά από έρευνα αγοράς παρεμφερούςεξοπλισμού αντίστοιχ:ηςπαλαι­

ότητας.

4. Εκτιμάται η αξία του ακινήτου, η οποία προκύπτει αφαιρώντας τη συνολική α­

παξίωση αυτού από το κόστος του νέου παρόμοιου ακινήτου. Δηλαδή, υπολογίζεται η

αξία του Ακινήτου από την ακόλουθη σχέση:

Αξία Kτιρίoυ~ ΣΚ χ {(Ι_α)' χ σ} ή {Ε}

όπου:

ΣΚ: το κόστος κατασκευής του νέου κτφίου, συμπεριλαμβανομένου του οφέλους

του εργολάβου και του επιχειρηματία Οε και ΟΕΩ αντίστοιχα.

α: το ποσοστό μέσης ανά έτος παλαίωσης

σ: ο συντελεστής ειδικών συνθηκών, ο οποίος περιλαμβάνει όλους τους άλλους

συντελεστές που μπορούν να μειώσουν την αξία του ακινήτου εκτός των φθορών.

Ε: η κτιριακή ετοιμότητα (ποσοστό σταδίου κατασκευής)

S. ΠΡOσδιoρiζεται η υπεραξία της γης που fXλryyα προκύπτει από την αξιοποίηση της,

η οποία και απομειώνεται κατά το ποσοστό συνολικής απαξίωσης [[1-α] Ι χ σ] ή

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Ω.Α.

Φεβρουάρ,ος 2004
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της ιmριακής ετοιμότητας (Ε) και με το λiYyo υπάρΧΣUσας δόμησης προς τη

συνολική εmτρεπόμενη. Η υπεραξία προσδιορίζεται από τ/ν παρακάτω συνάρτηση:

. ." • } ΣΥΔ
Υπεραξια ~ [(ι+ι) - 11 χ ΑΑ Χ {(Ι- α) χ σ χ--

- ΣΕΔ

ή

Υπεραξία ~ [(I+i)"- 1] χ ΑΑ Χ Ε χ ~~~

Όπου: ί: Το επιτόκιο αγοράς

η: Ο χρόνος ολοκλήρωσης της κατασκευής

ΑΑ: Η αρχική αξία της γης πριν την αξιοποίηση

α: Το ποσοστό μέσης ανά έτος παλαίωσης

t: Η ηλικία κτιρίου

σ: Ο συντελεστής ειδικών συνθηκών

Ε: Η κτψιακή ετοιμότ/τα

ΣΥΔ: Η συνολική υφιστάμενη δόμηση

ΣΕΔ: Η συνολική επιτρεπόμενη δόμηση

με το [( Ι +i) "- Ι] να κυμαίνεταισήμερα μεταξύ 0,25 και 0,45.

6. Η αξία της γης προστιθέμενη με την αξία του απομειωμένου ιmρίoυ και την

υπεραξία συνιστά τ/ν τελική εκτίμηση για το εν J...όγω ακίνητο:

Αξία Aκινήτσu - Αξία Γης + Αξία Κπρίου + Υπεραξία

ΠαΡάδειγμα 5.4

Έστω ότι ζητείται η εκτίμηση του οικοπέδου του παραδείγματος4.2, στο οποίο

έχει κτισθεί κτίριο 630m2 προ 20 ετών.

Τα στοιχεία του κτιρίου έχουν ως εξής:

Χώροι Μικτές εmφάνειες Κοινόχρηστοι χώροι Ωφέλιμες επιφάνειες

Pilotis 157,5m'

Όροφοι 630m 73,5 m 556,5 m'

Διπλωματικήεργασία

Β. Τσεκερiδη

ΤμήμαΜ.Χ.Π.Π.Α.

ΦqJpouάρως2004



-

Μέθοδοι Εκτί, ψmς Aιd.νητ/ς ΠεΡ'~IO!!1UΣ"!ας"",- .ι17,,,4

Το κτίριο δεν είναι εξοπλισμένο. έχει υποστεί όλες τις αναγκαίες συντηρήσεις και

βρίσκεται σε σχετικά καλή κατάσταση, ενώ υπάρχει στατική πρόβλεψη για κατά­

σκευή δύο επιπλέον ορόφων.

Σύμφωνα με Ίη μέθοδο που αναλύθηκε παραπάνω αιωλουθούνται τα παρακάτω

βήματα:

1. Προσεγγίζεται η αξία της γης θεωρούμενης κενής. Όπως υπολσΥίσθηκε στο παρά­

δειγμα 4.2 η αξία αυτής είναι: €409.060

2. Υπολογίζεται το συνολικό κόστος (ΣΚ) κατασκευής του υφιστάμενου κτιρίου, θεω­

ρούμενου ως νέου, συνυπολογίζοντας το εργολαβικό όφελος (Οε) το οποίο τοποθε­

τείται στο 20%.

Pilotis

Όροφοι

0,35 χ 157,5 m' χ 1,20 χ €480'= €31.752

630 m' χ 1.20 χ €480'= €362.880

Σύνολο=' ----;:€3:;;9'"'4-,.6c:;-35~

3. ΠροσεΥΥίζεται η συνολική απαξίωση του κτιρίου. Στην περίπτωση αυτή, τα ποσο­

στά μέσης ανά έτος πα~ίωσης είναι:

• Για την Pίlotis είναι 1,5% ανά έτος (ανήκει στην κατηγορία αποθηκών)

• Για τα διαμερίσματα 3% ανά έτος

Επομένως:

Pilotis

Όροφοι

(1_0,015)20~

(1-0,030)20 ~

0,7391

0,5438

••

4. Εκτιμάται η αξία του κτιρίου στη μορφή και την κατάσταση που βρίσκεται. Το κτί­

ριο. λόγω της καλής συντήρησης που έχει υποστεί, αντιμετωπίζει ως αρνητικό παρά­

γοντα φθοράς μόνο το χρόνο και δεν απαιτείται καμία ειδική παρέμβαση για τη

συντήρηση του .

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Pilotis

Όροφοι

€31.752 χ 0,7391~

€362.880 χ 0,5438~

Σύνολο='

€23.468

€197.334

€220.802

Τμήμα Μ.ΧΠ.Π.Α.

Φεβρουάριος2004
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5. Η υπεραξία της γης λόγω της υφιστάμενηςδόμησηςείναι:

Yπεραξία~€409.060 χ [(1+0,12)' -1] χ ~~~ ~ €69.723

175

•

Η αξία του υφιστάμενου προς εκτίμηση Ακινήτου προκύπτει από το άθροισμα

της αξίας της γης, του κτιρίου και της υπεραξίας, δηλαδή:

-
Γη €409.060

Κτίσμα €220.802

Υπεραξία €69.723

Σύνολο €699.585

Επομένως η συνολική αξία του εκτιμούμενου ακινήτου είναι:

Α= €699.585

Η μέθοδος αυτή χρησιμοποιείται ευρύτατα για την εΊCTίμηση γης εντός σχεδίου.

στην οποία υπάρχει κτίσμα των εξής τύπων:

• Μονοκατοικία

• Αυτοτελές κτίριο κατοικίας

• Αυτοτελές επαγγελματικό κτίριο

• Μικτής χρήσεως κτίριο

• Διατηρητέο

• Ειδικής χρήσεως κτίρια

Α'λλά και στις περιπτώσεις γης εκτός σχεδίου με κτίρια των παρακάτω τύπων:

• Μονοκατοικία

• Συγκρότημα εξοχικών κατοικιών

• Αυτοτελή επαγγελματικά κτίρια

• Οριζόντιες ιδιοκτησίες

• Ειδικής χρήσεως κτίρια

Διπλωματιιcή εργασία

Β. Τσειcερίδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.
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5.3.2.1 Ειδική εφαΡμΟ'Υή 'μεθοδου Κοστους σε oριζoνnες ιδιοκτησΙες

176

-

Στην περίπτωση αυτή, το πρόβλημα που παρουσιάζεται είναι ότι απαιτείται η

εκτίμηση ενός χώρου μόνο του κτίσματος. Ο εκτιμητής ακολουθεί την παρακάτω δια­

δικασία:

1. Υπολογίζει την αξία του γηπέδου επί του οποίου είναι το κτίριο στο οποίο βρίσιcε­

ται η oριζόvnα ιδιοκτησία.

2. Εκτιμά την αξία Α τo~ γηπέδου, κατά το ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ αδιαιρέτου

επί αυτού που ανnστoιχεί στο διαμέρισμα, δηλαδή

Όπου:

Α: Η αξία του γηπέδου που ανnστoιχεί στην συγκεκριμένη ιδιοκτησία

Αολ: Η αξία όλου του γηπέδου

ΠΣ: Το ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ αδιαιρέτου επί του Ύ11πέδου του διαμερί­

σματος

3. Προσδιορίζει το συνολικό κόστος ιcατασκευής του επιμέρους διαμερίσματος της

oριζόvnας ιδιοκτησίας, λαμβάνοντας υπόψη το όφελος του εργολάβου Οε και το όφε­

λος του επιχειρηματία ΟΕΠ, την επιβάρυνση f.1yyro της ΙCΑτασKευής των κοινόχρηστων

χώρων ιcαι τέλος την απομείωση αυτού με το γινόμενο {(Ι_α)1 χ σ } ή με τον συντε­

λεστή κτφιακής ετοιμότητας (Ε).

4. Υπολογίζει την υπεραξία που αναλογεί στην oριζόνnα ιδιοκτησία βάσει του παρα­

κάτω τύπου:

γπεραξία~ [(Ι-ί)"- Ι] χ ΑΑχ (Ι- α)Ι χ σ ή

γπεραξία~ [(Ι-ί)"-Ι] χ ΑΑ χ Ε

s. γπολσΥίζει την αξία της οριζόντιας ιδωιcτησίας ως άθροισμα της αξίας του γηπέ­

δου, του κτίσματος ιcαι της υπεραξίας που ανnστoιχoύν σε αυτή.

Παράδειυια 5.5

Έστω ότι ζητείται η εκτίμηση ενός διαμερίσματος 100 m2 που βρίσκεται στον

δεύτερο όροφο του κτίσματος του παραδείγματος 4.4.

1. Η αξία του Ύ11πέδου που ανήκει στον διαμέρισμα αυτό προσδιορίζεται αφού πρώτα

υπολογισθεί το ποσοστό συνιδιοκτησίας εξ αδιαιρέτου επί του γηπέδου του διαμε-

Διπλωματtκiι ερΥασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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-

'Σ ένη' δ' , 100 λρισματος. τη συγκεκριμ περιπτωση το ιαμερισμα κατεχει το - των συνο 1-
630

κών τετραγωνικών του κτφίου και το ποσοστό συνιδΙOΙCΤΗσίας είναι ίσο με 0,159.

Άρα:

A~€409,060 χ 0,159 ~ €64,930

2. Το συνολικό κόστος του διαμερίσματος, μαζί με την απομείωση λόγω της ομοιομο­

ρφίας των ιδιοκτησιών στην συγκεκριμένη περίπτωση, μπορεί να θεωρηθεί ότι είναι

100 λ' ό ό' _ο. 'Ε'το - του συνο ικου κ; στους MJU του κτιριου. πομενως:

630

ΣΚΑ ~ 0,159 χ €220,802 ~ €35,107

3. Η υπεραξία που αναλογείστην οριζόντιαιδιοκτησία είναι ίση με

Υ ~ 64,930 Χ [(1+0,12)', Ι] χ 630 ~ €I ΙΟIO
945

4. Η αξία της ιδΙOΙCΤΗσίας για την οποία εκφράζεται ενδιαφέρον δίνεται από το παρα­

κάτω άθροισμα:

Γη

Συνεπώς η συνολική αξία της ιδιοκτησίας είναι:

Α= €1l1.047

533 ΜiθοδοςΛνπΠαΡοχήςή αξιοποίησηςή υπολειμμαπκή'μiθοδος

Η μέθοδος της Αντιπαροχήςχρησιμοποιείταισυνήθως σε αδόμητη ή μη αξιοποιη­

μένη έκταση ή σε περιπτώσειςόπου απαιτείται ανακαίνιση ή αλλαγή χρήσης για το

υπάρχον κτίριο. Η μέθοδος αυτή μπορεί, επίσης, να εφαρμοστείσε ειδική μορφή για

ακίνητα των οποίωνη υπάρχουσααξιοποίησηείναι ανάλογη της αξιοποίησηςτης γης

επί αντιπαροχή και δεν απαιτείταιπλήρης ανακαίνισηή αλλαγή χρήσης, χωρίς όμως

να αποκλείεταιη εφαρμογή της και σε αυτές τις περιπτώσεις.

Γενικά η μέθοδος αντιπαροχήςμπορείνα εφαρμοστείστις ακόλουθεςπεριπτώσεις.

για γη εντός σχεδίου και κτίσματα,όπως:

Διπλωματucήεργασία

Β. ΤσΕΙCερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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• Μονοκατοικίες

.. Αυτοτελή κτίρια κατοικίας

• Αυτοτελή επαΥΥελματικά κτίρια

• Μικτής χρήσεως κτίρια

• Oριζόνmς ιδιo1Cτ/σiες

• Αλλαγή χρήσεως, ανακατασKΕUή

• Διατηρητέα

• Ειδικής χρήσεως ιcτίρια

Επίσης, μπορεί να εφαρμοστεί στις περιπτώσεις γης εκτός σχεδίοu με κτίσματα

όπως:

• Συγκρότημα εξοχικών κατοικιών

• Αυτοτελή επιryγελματικά κτίρια

• Oριζόνmς ιδΙ01Cτ/σiες

• Ειδικής χρήσεως κτίρια

Ωστόσο, η μέθοδος μπορεί να αποβεί ιδιαίτερα αποτυχημένη σε ορισμένες περι­

πτώσεις. Η θεωρία της υπολειμματικής αξίας εδάφους και κτιρίου στηρίζεται στη διε­

ρεύνηση της μεΛλσντικής ωφέλειας της εr<ατάστασης, δηλαδή στον εκ των προτέ­

ρων καθορισμό της αναμενόμενης απόδοσης από ολόκληρη την παραγωγική ενότητα.

Έτσι θεωρείται η γαιοπρόσοδος σαν υπολειμματική αξία στην περίπτωση της καλύ­

τερης χρήσης του εδάφους και η απόδοση κτιρίου σαν υπολειμματική αξία στην

περίπτωση που το κτίριο δεν αποκτά την καλύτερη δuνατή χρήση το\) οικοπέδου.

Το βασικότερο πρόβλημα της μεθόδου, όπως αναφέρθηκε προηγουμένως, έγ­

κειται στο γεγονός όn για τον προσδιορισμό της αξίας κενής γης λαμβάνεται υπόψη η

γνωστή αξία του ιmpίoυ και για τον προσδιορισμό της αξίας του ιmρίoυ η γνωστή

αξία εδάφους. Και οι δυο μέθοδοι, όπως γίνεται σαφές, προϋποθέτουν την εκτίμηση

της βέλnστης χρήσης του εδάφους. Σύμφωνα με την άποψη: «η καλύτερη και πιο

συμφέρουσα χρήση είναι εκείνη αnό την οποία αναμένεται, μέσα σ' ένα σuyKε-

. ,~ κριμένο χρονικό διάστημα, να αποδώσει το μέγιστω). Αυώς ο τρόπος όμως εκτίμη­

σης οδηγεί στον υπολογισμό προσόδου από το έδαφος και την επένδυση μαζί, πράγμα

που δεν εξυπηρετεί τη σόγχρονη αντίληψη πολιnκής γης (διαχωρισμός της αξίας γης

και εΥκατάστασης). Έτσι, πριν ή κατά την εφαρμογή της μεθόδου πρέπει να ληφθεί

υπόψη όn:

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ-Χ.Π.Π.Α.
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α) Μια επένδυση εγγυάται την αποδοτικότερη χρήση ενός οικοπέδου όταν αντι­

στοιχεί στην προκαθορισμένη σχέση αξίας γης και αξίας κτιρίου (Land-Building

Ratio)

β) Όταν ένα ιcτίρω παρέχει τη βέλτιστη χρήση αυτό δε μπορεί να διαρκέσει και

μετά την πάροδο ορισμένου χρόνου, διότι η αξία του μειώνεται πράγμα που δε συμ­

βαίνει με το έδαφος.

5.3.3.1 ΕφαρμΟΎή της μεθόδου Ύια την περίπτωση κΠσματος που αΠαJΠΙ· πλJjpη

ανακαJν'ση ή α».αγή χρήσης

Στην περίπτωση αυτή, ο εκτιμητής αναζητά το βέλτιστο δυνατό σενάριο αξιοποί­

ησης του ακινήτου, με την επισκευή ή την διασκευή του κτιρίου (εάν δεν έχει τη βέλ­

τιστη χρήση και εφόσον επιτρέπεται η αλλαγή αυτή), αφοό πρώτα γίνει επεξεργασία

ό'λJ»ν των στοιχείων που συλλέΥονται από τους τίτλους ιδιοκτησίας αλλά και από την

επιτόπια αυτοψία στο κτίριο. Επίσης, λαμβάνει υπόψη του και την πιθανή επέκταση

του κτιρίου, αν και εφόσον το υπάρχον κτίσμα δεν έχει εξαντλήσει όλο τον συντελε­

στή δόμησης. ΠροσεΥγίζει όλα τα έσοδα που πρoκίmτoυν από την πώληση του ιδεα­

τοό αυτοό κτιρίου, ενώ ταυτόχρονα καθορίζει και το σύνολο των εσόδων που απαι­

τοόνται για την επισκευή, διασκευή ή επέκταση του κτιρίου. Με την αφαίρεση των

συνολικών εξόδων από τα συνολικά έσοδα προκύπτει η αξία του προς εκτίμηση

ακινήτου.

Πω συγκεκριμένα, κατά την εφαρμογή της μεθόδου ακολουθοίινται τα εξής βή­

ματα τον εκτιμητή:

1. Επιλέγεται η μορφή του ιcττρίoυ που αποτελεί τη βέλτιστη αξιοποίηση της γης.

2. Υπολογίζεται το συνολικό κόστος επισκευών ή διασκευών (ΣΚΕ) του Ακινήτου

συμπεριλαμβανομένου του εργολαβικοίι (Οε) και επιχειρηματικοίι (Ο",) οφέλους.

3.Υπολογίζει το συνολικό κόστος της από τα θεμέλια κατασκευής (ΣΚ) ενός νέου

ιcττρίoυ στο οποίο συμπεριλαμβάνεται το εργολαβικό (ΟΕ) και επιχειρηματικό όφελος

(ΟΕ,)

4. Προσδιορίζονται τα συνολικό έσοδα (ΣΕ) που προκύπτουν από την πώληση του

κτιρίου μετά την πλήρη αξιοποίηση του.

5. ΠροσεΥΥίζεται το ποσοστό της υπεραξίας μετά την αξιοποίηση (ΥΠ.) που

οφείλεται στην βέλτιστη αξιοποίηση του και δίνεται από την εξίσωση:

Διπλωματική ερΥασία

Β. Τσεκερiδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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1 ΣΚ,
ΥΠ.Ε ~ [1- ] χ (ΣΕ-ΣΚ) χ -

(Ι + ί)" ΣΚ
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-

'Ωπου η τιμή της συνάρτησης 1- Ι βάσει πρόσφατων δεδομένων κυμαίνεται
(Ι + ί)"

μεταξύ 0,20 και 0,30.

6. Υπολογίζεται η αξία του ακινήτου στην κατάσταση που βρίσκεται κατά το χρόνο

της εκτίμησης του ως εξής:

Aξία~ ΣΕ- ΣΚ,- ΥΠ.

7. Τέλος ,αν απαιτείται και εφόσον υπάρχει., υπολογίζεται ο υπολειπόμενος συντε­

λεστής δόμησης.

Παοάδεημα 5.6

Έστω το οικόπεδο του παραδείγματος 4.2 με κτίσμα 630 m2 και PiIotis 157,5 m2

20 ετών το οποίο απαιτεί πλήρη ανακαίνιση-ανακατασκευή, που προσδιορίζεται σε

€150/m' (χωρίς εργολαβικό και επιχεψηματικόόφελας) για τους ορόφους και €601m'

για την PiIotis.

1. Η βέλτιστη αξιοποίηση της γης συμπίπτει με το μέΥεθος και τη μορφή του κτιρίου

του παραδείγματος.

2. Το συνολικό κόστος επισκευών με το Οε και Οε" περίπου = 40% προκύπτει ως

εξής:

Pίlotis

Όροφοι

Κόστος

Οε+ Οεπ=40%

0,35 χ 157,5 m' χ €601m2 ~

630 m2χ €150/m2~

Συνολικό Κόστος επισκευών =

€3.300

€94.500

€97.800

€39.120

€136.920

3. Υπολογίζεται το συνολικό κόστος κατασκευής του κτιρίου εξ αρχής σuμπερtλαμ­

βανομένου και του εργολαβικού και του επιχειρηματικού οφέλους, το οποίο βάσει

του παραδείγματος 4.2 είναι: €476.847

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβροΟΟριος 2004
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4. Υπολογίζονται τα συνολικά έσοδα που προκύπτουν από την πώληση του κτιρίου

μετά τ/ν πλήρη αξιοποίηση του, τα οποία επίσης, προσδιορίσθηκαν στο παράδειγμα

4.2 και ανέρχονται σε €990.000.

5. Υπολογίζεται η υπεραξία μετά την αξιοποίηση από την εξίσωση:

YΠ.E~ (1_ 1 ) χ (990.000 -476.847) χ 136.920 ~ €29.506
(1 + 0,12)" 476.847

6. Προσδιορίζεται η αξία του Αιανήτου στ/ν κατάσταση που είναι αυτό κατά το χρό­

νο της εκτίμησης ως εξής:

Αξία Ακινήτου ~ 990.000 - 136.920 - 29.506 ~ €823.574

Επομένως η αξία του Ακινήτου είναι:

Α= €823.574

5.3.3.2 Ειδική εφαρμο7'ί της'μεθόδου

Η ειδική αυτή εφαρμογή τ/ς μεθόδου χρησιμοποιείται στις περιπτώσεις όπου η

αξιοποίηση τους είναι ανάλογη της αντιπαροχής, καθώς και μεμονωμένα στις επιμε­

ρους ιδιοκτησίες τους (οριζόντιες ιδιοκτησίες).

Σε πολλές περιπτώσεις αιανήτων μπορεί εκ των προτέρων να γνωρίζουμε το πο­

σοστό αντιπαροχής της περιοχής στην οποία βρίσκονται. Συνεπώς, για τον καλύτερο

προσδιορισμό της αξίας των ακινήτων σnς περιοχές αυτές, ο εκτιμητής είναι αναγκα­

σμένος να μεταβάλει τον τρόπο προσδιορισμού της αξίας του, λαμβάνοντας υπόψTj

τ/ν περίπτωση όπου ο ιδιοκτήτ/ς επιθυμεί να πωλήσει το ακίνητο τοις μετρητοίς.

Προκειμένου να αναπτυχθεί η ειδική εφαρμογή τ/ς μεθόδου απαιτείται η

επεξεργασία των σταδίων που ακολουθήθηκαν στις περιπτώσεις κενής γης με τη

μέθοδο της αντιπαροχής.

Σύμφωνα με την μέθοδο αυτή είχαν προκύψει οι παρακάτω σχέσεις:

ΣE~ ΣΚ+ Ατ (1)

Ατ ~YΠ+ ΑΑ (2)

Και από (1) +(2) :

Επίσης,

Διπλωματική εργασΙα

Β. Τσεια:ρίδ!]

ΣΠ~ ΣΚ+ΥΠ+ ΑΑ (3)

1
YΠ~[I- ] χ Ατ (4)

(1 +ί)"

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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Α
AA~ Τ (5)

(Ι + ί)"

Και τέλος η αντιπαροχή αποδίδεται από τη σχέση:

Α
Aντιπαρoχή~ Σ~ (6)

- Όπου:

]82

ΣΕ

ΣΚ

ΥΠ

Ατ

Συνολικάέσοδα από τη διάθεση του Ακινήτου

Συνολικό κατασκευαστικόκόστος με Οε και Οεπ.

Υπεραξίατης γης

ΑξΙα της γης μετρητolς

Αντιπαροχή

ΑξΙα της γης επΙ ανnπαροχή

•

Στην περίπτωση αυτή, η αξία του ακινήτου ορίζεται ως το συνολικό έσοδο από τη

διάθεση του ακινήτου που δίνεται από την εξίσωση (3) και αναλύεται στις παρακάτω

σχέσεις:

από (Ι) και (6) ~ ΣK~ (Ι-Αντιπαροχή) χ ΣΕ (7)

από (4) και (6)~ YΠ~ [Ι - Ι/(Ι+ί)"] χ Αντ χ ΣΕ (8)

από (5) και (6) ~ AA~ Αντ χ [ΣΕΙ(l+ί)"] (9)

Ενώ για την περίπτωση που δεν υπάρ-χει καινούργιο κτίριο προκύπτουν οι αντί­

στΟΙΊΟι τύποι:

ΣK~ (Ι -Αντιπαροχή) χ ΣΕ χ [(Ι-α)' χ σ]ή Ε (10)

YΠ~ [Ι - Ι/(Ι+ί)"] χ Αντ χ ΣΕ χ [(Ι-α)' χ σ] ή Ε (11)

Διπλωμαηκή εργασία

Β. Τσεκερίδη

(12)
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Όπου:

ΣΕ

ΣΚ

ΥΠ

ΛΑ

- Αντ

α

σ

n

t

Ε

Παράδειγμα 5.7

Τα συνολι'Κά έσοδα από την πώληση του anYήtou

Το συνολικό απαξιroμένo'Κατασκευαστικόκόστος

Η υπεραξία απαξιωμένη

Η αξία της γης μετρητοίς

Η αντιπαροχή

Το ποσοστό μtσης ανά έτος παλαίωσης

Ο συντελεστής ειδικών συνθηκών εξαρτημένοςαπό άλλες αιτίες

πλην φθορών

Η διάρκεια κατασκευής

Η ηλικία κτιρίου

Το ποσοστό 'Κτιριακήςετοιμότητας

Το εmτόnο αγοράς

Έστω ότι ζητείται να εκτιμηθεί το οικόπεδο του παραδείγματος4.2, με ΙCΤΊσμα

630 τ.μ. επ' αυτού και Pi10tis 157,5 m"',20 ετών. Το ποσοστό αντιπαροχής του οικο­

πέδου είναι 50%.

1. Κρίνεται όττ η βέλττστη αξιοποίηση της γης συμπίπτει με το μέΥεθος και την μορφή

του ιcτιρίoυ.

2. Σύμφωνα με το παράδειγμα 4.2, τα συνολι'Κά έσοδα από την πώληση των ωφέ­

λψων χώρων του ΊCtψίOυ είναι αναλυτι'Κά:

Θέσεις στάθμευσης

Διαμερίσματα

Συνολικά έσοδα

10 θέσεις χ €4.500/τ.μ.~

630 Τ.μ. χ €l.500/τ.μ.=

€45.000

€945.000

€990.000

3. Σύμφωνα με τα παραπάνω δεδομένα υπολογίζεται από ττς εξισώσεις (10), (11) και

(12) το συνολικό κόστος η υπεραξία 'ΚαΙ η αξία του ΟΙ1COπέδου πριν την αξιοποίηση

ως εξής:

Διπλωματική ερyασi.α

Β. Τσεκ:ερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρouάριoς~
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Χώροι Σύνολο Πωλήσεων Αντιπαροχή Ποσοστό απομείωσης Κόστος

Pilotis €45.000 50% 1,5% €16.630

Όροφοι €945.000 50% 3% €256.945

Συνολικό - €273.575

Υπεραξία

Χώροι Σύνολο Πωλήσεων Αντιπαροχή Ποσοστό απομείωσης Υπεραξία

Pilotis €44.000 50% 1,5% €4.230

Όροφοι €945.000 50% 3% €65.367

Υπεραξία - €69.597

Αξία γης πριν την αξιοποίηση

Χώροι Σύνολο Πωλήσεων Αντιπαροχή Αξία γης

Pilotis €45.000 50% €17.936

Όροφοι €945.000 50% €376.674

Αξίαγης= €394.61O

4. Η αξία του ακινήτου προκύπτει από την εξίσωση η οποία εκφράζει το άθροισμα

του συνολικού κόστους. της υπεραξίας και της αξίας γης πριν την αξιοποίηση και

ισούται με:

Α= €737.781

5.3.4 Μέθοδος Εισοδήματος ή επενδυπκήμέθοδος

Η μέθοδος αυτή εφαρμόζεται στις περισσότερες περιπτώσεις σε επαΥΥελματικά

. ,1 ακίνητα και γενικότερα σε ακίνητα που μπορούν να έχουν οποιαδήποτε επαΥΥελμα­

τική χρήση (μίσθωση,εmχεφηματικήδραστηριότητακ.τ.λ.).

Γενικά, η μέθοδος μπορεί να εφαρμοστεί στις ακόλουθες περιπτώσεις. Για γη

εντός σχεδίου με κτίσμα:

ΔιπλωματικήφΥασία

B.Τσεκφ~

ΤμήμαΜ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος2004
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• Μονοκατοικία

• Αυτοτελή κτίρια κατοικίας

• Αυτοτελή επαγγελματικά κτίρια

• Μικτής χρήσεως κτίρια

• Oρ1ζόvrιες ιδωιcrησίες

• Ειδικής χρήσεως κτίρια

Επίσης. μπορεί να εφαρμοστεί στις περιπτώσεις γης εκτός σχεδίου με κτίσματα:

• Αυτοτελή επαηελματικά κτίρια

• Oριζόvrιες ιδωιcrησίες

• Ειδικής χρήσεως κτίρια

5.3.4.1 Ειδική εφαρμογή μεθόδου Εισοδήματος

~'5

•

Κατά την ειδική εφαρμογή της μεθόδου του Εισοδήματος ακολουθείται η εξής δι­

αδικασία:

1. Ο επιχειρηματίας αντιμετωπίζεται ως ξεχωριστή μονάδα από τον ιδιοκτήτη. Ο ιδιο·

ΊCτήτης θεωρείται ότι εκμισθώνει το ακίνητο στον επιχειρηματία. ο οποίος και το εκ­

μεταλλεύεται.

2. Υπολογίζονται τα συνολικά έσοδα του έτους από την εκμετάλλευση του ακινήτου

βάσει της βέλτιστης χρήσης.

3. Αφαιρείται το σύνολο των λειτουργικών δαπανών.

4. Το συνολικό κοθαρό έσοδο διαχωρίζεται σε εmχειρηματικό όφελος (Oεn) κοι από­

δοση κεφαλαίου του ιδωκτήτη (Α.Κ.).

5. Συνήθως το επιχειρηματικό όφελος κυμαίνεται μεταξύ 40% και 650/0 του καθαρού

εσόδου και η απόδοση κεφαλαίου του ιδιοκτήτη μεταξύ 35% και 60%. Το ποσοστό

κέρδους καθορίζεται από το είδος της επιχείρησης (επικινδυνότητα επένδυσης, ανάγ­

κες διάθεσης κεφαλαίου κ.α.). Στην περίπτωση για παράδειγμα τουριστικής επιχεί­

ρησης επιπλωμένων διαμερισμάτων το 0Επ είναι περίπου 45% και για ξενοδο-χεία το­

πικής μορφής 55%-60%.

6. Η Α.Κ. του ιδιοκτήτη είναι το ετήσιο μίσθωμα και εξαρτάται από τα επιτόκια της

αγοράς τη δεδομένη χρονική στιγμή (π.χ. σήμερα κυμοίνεταιμεταξύ 5 και 6,5%).

7. Από το λόγο του ετήσιου μισθώματος προς το συντελεστή απόδοσης, υπολογίζεται

το διατιθέμενο κεφάλαιο. δηλαδή την αξία του ακινήτου κατά τη λειτουργία του.

Δι:πλωματική εργασία

Β. Τσειcερίδη

Τμήμα Μ'χ'Π.Π.Α.

Φεβρσυόριος 2004
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8. Στο κεφάλαιοαυτό προστίθενταιτα απαιτούμεναέξοδα προκειμένουτο ακίνητο να

λειτουργήσει με την βέλτιστη μορφή του και το τελικό αποτέλεσμα που προκύπτει

αποτελείτην παρούσα αξία του Ακινήτου.

Παράδε17μα5.8

Έστω το ακίνητο του παραδείγματος2.6 που χρησιμοποιείταιως τουριστικήEm­

χεφηση εmπλωμένων διαμερισμάτων. Το κτίσμα αποτελείται από 12 διαμερίσματα

των 52,S m2

1. Βάσει των δεδομένων της προσφοράς και ζήτησης προκύπτει ότι υπάρχει έντονη

εποχικότητα στην περιοχή, δηλαδή τον 110 έως τον 30 μήνα του έτους πραγματο­

ποιούνται λιγότερο από το 1% των διανυκτερεύσεων του 800 μήνα. Για το λiYyo αυτό

θα γίνει μελέτη με βάση τις πληρότητες του 7μήνου Απρίλιος-Οκτώβριος.

2. Τα συνολικά έσοδα που προκύπτουν από την ανάλυση στηρίζονται στις ακόλουθες

τιμές εκμίσθωσης των διαμερισμάτων:

• Σε περίοδο μη αιχμής €60.

• Σε περίοδο αιχμής €90.

Λό'Υω της μικρής πληρότητας στις περιόδους μη αιχμής, θεωρείται ότι η τιμή εκ­

μίσθωσης των διαμερισμάτων τις περιόδους αυτές επηρεάζουν το μέσο μίσθωμα μόνο

κατά 40%.

Επομένως το μέσο μίσθωμα υπολογίζεται ως εξής:

12 διαμερίσματα χ (40% χ €60 + 60% χ €90) ~ €936

3. Τα λειτουργικά έξοδα της μονάδας λαμβάνοντας υπόψη τα έσοδα της επιχείρησης

ως τη δεδομένη στιγμή προσδιορίζονται προς €44.000 το χρόνο.

4. Βάσει των στοιχείων που υπάρ'ΧΟυν για την πληρότητα των διαμερισμάτων προκύ·

πτει ότι η μέση πληρότητα είναι 60%,.

Επομένως, τα καθαρά έσοδα ανά έτος είναι:

€936 χ 214 μέρες χ 60% πληρότητα~

Λειτουργικάέξoδα~

ΚαθαράΈσoδα~

Διπλωματικήεργασία

B.Tσεκερlδη

€120.182

€44.000

€76.182

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος2004
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Τα καθαρά έσοδα διαχωρίζονται σε Επιχειρημαnκό Όφελος (""5%) και Απόδοση

Κεφσλαίουτου ιδιοκτήτη (" 55%). Επομένως, η απόδσση κεφαλαίου (Α.κ.) είναι ίση

με€41.900.

Η Απόδοση Κεφαλαίου θεωρείται ότι είναι το ετήσω μίσθωμα για τον ιδιοκτήτη

και ιcαθoρ1ζεται εξαρτώμενο από τα κρατούντα επιτόκια της αγοράς. (Σήμερα κυμαί­

νεται μεταξύ 5% ιcαι 6,5%)

5. Προκειμένου να υπολογιστεί η αξία του ΑκιΎήτου κατά την λειτουργία του,

διαψείται το ετήσιο μίσθωμα με τον συντελεστή απόδοσης, οπότε προκύπτει:

Ε · Μ' θ ΙΣ -, . όδσ 41.900 41.900 644615
τησιο ισ ωμα υντuιεστη απ σης= = .

6,5% 0,065

Υπολογίζονται τα συνολικά έξοδα που απαιτούνται για την επισκευή των διαμερι­

σμάτων οπότε βάσει του παραδείγματος 4.6 είναι €130.410. Επομένως, η συνολική

αξία του ΑκιΎήτου είναι η εξής:

€644.615

+ €136.920

Αξία Ακινήτου ~ €507.995

•

Δηλαδή: A=€507.995

5.3.4.1 EVΑΛΛακnκή ΠεΡίπτωσιι της μεθόδου Εισοδήματος

Η εναλλακτική αυτή περίπτωση χρησιμοποιείται σε ορισμένες περιπτώσεις. για

λόγους απλούστευσης της μεθόδου Εισοδήματος. Η διαδικασία που ακολουθείται εί­

ναι η εξής:

1. Υπολογίζονται όπως ιcαι στην παραπάνω περίπτωση τα συνoλιιcά έσοδα του έτους

για την βέλnστη χρήση και τη μtση ετήσια πληρότητα.

2. Από το παραπάνω ποσό αφαιρούνται τα λειτoυργιιcά έξοδα.

3. Eκnμάται το καθαρό έσοδσ προ φόρων.

4. Από το λόγο του ετήσιου εσόδου προς το συντελεστή επενδυμένου κεφαλαίου,

υπολογίζεται το διαnθέμενο κεφάλαιο, δηλαδή, η αξία της επιχείρησης κατά την

λειτουργία της. Ο συντελεστήςεπενδεδυμένουκεφαλαίου κυμαίνεται σήμερα μεταξύ

Διπλωματικήεργασία

Β. ΤσΕΙCερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

<I!,~poυ«pιoς2004
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12-14% και εξαρτάταιαπό την επένδυση, τα επιτόκια Κ.α.

S. Τέλος, αφαιρούνται τα απαιτούμενα έξοδα, ώστε να καταστεί δυνατή η λειτουργία

του κτιρίου βάσει της βέλτιστης λύσης. Το αποτέλεσμα που προκύπτει αποτελεί την

αξία του ακινήτου.

Πaoάδειυια 5.9

Έστω ότι ζητείται να αποτιμηθει το ακίνητο του παραδεί'Υματος 4.8 βάσει αυτής

της μεθόδου.

Ι. Το καθαρό προϊόν που προκύπτει από το παράδειγμα αυτό είναι: €76.182.

2. Το ποσοστό απόδοσης επενδεδυμένου κεφαλαίου θεωρείται 13 %. Επομένως,

76.182 86 Ο
13% 5 . 15

3. Αφαιρείται το αρχικό κόστος επισκευών που υπολογίσθηκε σε €136.920, το οποίο

θεωρείται ότι αποσβένεταισε μια περίοδο 5 ετΦν . Επομένως,

€586.015

€27.384

Αξία Ακινήτου= €558.631

Δηλαδή, η αξία του α1Clνήτου βάση αυτής της μεθόδου είναι:

Α= €558.63Ι

5.3.5.Ημiθοδος Αvnκειμεvικού Προσδιορισμού Αξίας Ακινήτων

Η μέθοδος αυτή χρησιμοποιείται γω τον διοικητικό προσδιορισμό της αξίας των

ακινήτων από τις Οικονομικές Εφορίες και δεν χρησιμοποιείται από τους επαγ­

. , ! γελματίες εκτιμητές για τον προσδιορισμό της αγοραίας αξίας ακινήτων. Ωστόσο, τα

\. τελευταία χρόνια γίνεται μία προσπάθεια εξίσωσης της αντικειμενικής τιμής με την

πραγματική και γω αυτό παρουσιάζεται και στη συγκεκριμένη μελέτη ως μέθοδος εκ­

τίμησης της αξίας α1Clνήτων.

Όταν μία νέα περιοχή εντάσσεται στο Αντικειμενικό Σύστημα, τότε προσδιορί­

ζονται γω αυτήν κάποιοι συντελεστές, οι λεγόμενοι συντελεστές του Αντικειμενικού

Συστήματος (Ί'ιμή Ζώνης, Συντελεστής Εμπορικότητας, Συντελεστής Αξιοποίησης

Δuι:λωματική εργασία

Β. Τσειcερίδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.

Φεβροιιάριος 2004
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Οικοπέδου, Συντελεστής OΙKoπtδOυ, Τιμή Οικοπέδου, Συντελεστής Εκμετάλλευσης

Ισογείου). Οι τιμές που αντιστοιχούν σε αυτούς τους συντελεστές εκφράζουν και

προσδιορίζουν αξίες ακινήτων με βάση τη γεωγραφική θέση αυτών. Εμπορικοί δρό­

μo~ περιοχές στα κέντρα των πόλεων με μεγάλη εμπορική κίνηση, περιοχές με με­

γάλη τουριστική κίνηση και γενικότερα προνομιούχες περιοχές έχουν υψηλtς τιμές

στους συντελεστές του Αντικειμενικού Συστήματος. Αντιθέτως, υποβαθμισμέν.ές ή

πληγείσες από φυσικές καταστροφές περιοχές έχουν χαμηλές τιμές για τους ίδιους

συντελεστές. Οι τιμές των συντελεστών του Αντικειμενικού Συστήματος ανανεώνο­

νται και προσαρμόζονται στα νέα κάθε φορά δεδομένα κάθε 2 χρόνια.

Η μέθοδος αντικειμενικού προσδιορισμού ακινήτων προσδιορίζει την αξία σχεδόν

κάθε είδους ακινήτου με τη βοήθεια κάποιας ομάδας σuντελεστών που ποικίλουν

ανάλογα με το είδος του ακινήτου. Οι συντελεστές αυτοί είναι κατά μεγάλο ποσοστό

κοινοί για τις κατασκευές επί της γης, ενώ διαφοροποιούνται έντονα για την περίπτω­

ση της κενής γης. Οι κοινοί συντελεστές που χρησιμοποιούνται για τον προσδιορισμό

της αξίας των κατασκευών επί της γης, δηλαδή για τον προσδιορισμό της αξίας κατοι­

κίας ή διαμερίσματος, επαγγελμαπκής στt)'ης, αποθήκης και θέσης στάθμευσης εί-

ναι:

• Τιμή Ζώνης

• Συντελεστής εμπορικότητας

• Επιφάνεια

• Συντελεστής Παλαιότητας

• Συντελεστής Αποπεράτωσης

• Συντελεστής με βάση τον τρόπο Κατασκευής

• Συντελεστής Συνιδιοκτησίας

στους οποίους προστίθενται ο Συντελεστής με βάση τον Εξοπλισμό, οι Συντελεστές

Ειδικών Συνθηκών, ο Συντελεστής Εmφάνειας, ο Συντελεστής πρόσοψης, ο Συντε­

λεστής ορόφου και ο Συντελεστής Επιφάνειας αν πρόκειται για κατοικία ή διαμέρι­

σμα. Για την προσδιορισμό της αξίας επαπελματικής στέγης, στους σuντελεστές της

κατοικίας ή διαμερίσματος προστίθεται το Κριτήριο Βάθους, ενώ για την περίπτωση

της αποθήκης ή της θέσης στάθμευσης στους κοινούς συντελεστές κατασκευών επί

της γης προστίθεται ο συντελεστής θέσης.

Παράλληλα, ο καθορισμός της αντικειμενικής αξίας οικοπέδου βασίζεται στον

προσδιορισμό ouvtελεotiliv που είναι αρκετά διαφορετικοί από τους συντελεστές που

ΔιπλωματιΚή εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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προαναφέρθηκαν και συνίστανται στους εξής:

• ~ιμήZΏνης

• Συντελεστής Αξιοποίησης οικοπέδου

• Συντελεστής εμπορικότητας

• Συvtελεστής εκμετάλλευσης ισογείου

• Συντελεστής οικοπέδου

• Συντελεστής πρόσοψης

• Κριτήριο βάθους

• Επιφάνεια

• Συντελεστές Ειδικών Συνθηκών

• Συντελεστής ποσοστού αξίας οικοπέδου

• Συντελεστής συνιδιοκτησίας

Όπως πρσαναφέρθηκε η συγκεκριμένη μέθοδος έχει πολύ περιορισμένη και βοη­

θητική χρήση από τους επαΥΥελματίες εκτιμητές και για το 1Jyyo αυτό δεν αναλύεται

διεξοδικότερσ στη συγκεκριμένη μελέτη, αν και περισσότερες πληρoφOρikς και παρσ­

δείΎματα βρίσκονται στο παράρτημα ΠΙ

5.4Λνακεφσλα/ωση

Όλες σι παραπάνω μέθοδοι παρέχουν μια πολύ καλή προσέγγιση της αξίας των

ακινήτων και αποτελούν τα βασικά μεθοδολογικά εργαλεία του εκτιμητή.

Το mo ενδιαφέρον μέρος των μεθόδων είναι η εύρεση της κατάλληλης μορφής

του κτιρίου, έτσι ώστε να υn:άρχει η καλύτερη εκμετάλλευση του όσον αφορά τους ω­

φέλιμους χώρσυς, με ταυτόχρονη τήρηση της αντίστοιχης νομοθεσίας αναφορικά με

τους συντελεστές που διέπουν την περιοχή που βρίσκεται το ακίνητο, αλλά και την ε­

πίτευξη του βέλτιστου δυνατού αισθητικού αποτελέσματος.

Απαραίτητο όμως είναι ο εκτιμητής να είναι προσεκτικός, τόσο ως προς την πιστή

εφαρμσΥή των μεθόδων όσο και ως πρας την εύρεση της κατάλληλης μεθόδου που

, ~ μπορεί να προσεγΥίσει με τον αποτελεσματικότερο τρόπο την αξία του ακινήτου. Για

\ να αποφεύγονται τέτοιου είδους λάθη, πολλοί εκτιμητές επιλέγουν να αποτιμούν τα

ακίνητα με πολλές μεθόδους παρωληλα, έτσι ώστε, συγκρίνοντας με τις αντίστοιχες

τιμές της ελεύθερης αΎοράς, να προσεΥΥίζουν την αξία του ακινήτου με τον καλύτερο

τρόπο.

Διπλωματική εμΥασΙα

Β. Τσεκερiδ!)

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβροΟΟριος 2004
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Η ΠΕΡΙΠΤΩΣΗ ΤΩΝ ΛΑΔΑΔΙΚΩΝ

6. Ι Εισαγωγή

Στα προηγούμενα κεφάλαια περιλαμβάνονταν τα επιμέρους τμήματα των θεωρι­

ών που κατά καιρούς αναπτύχθηκαν αναφορικά με τα ακίνητα, mθώς και τα μεθοδο­

λογικά Εργαλεία Εκείνα, τα οποία προέκυψαν από την πολυετή μελέτη και τη συστη­

ματική καταγραφή δεδομένων, συνθέτοντας σταδιακά την επιστημονική γνώση και

πρακτική πείρα που σήμερα βρίσκεται στη διάθεση των ερευνητών. Έχει ήδη ανα­

φερθεί ότι η θεωρητική αντιμετώπιση της αγοράς ακινήτων και η προσπάθεια κατά­

νόησης της λειτουργίας της μέσα από το φάσμα της έλλογης ερμηνείας των θεωρη­

τικών επιστημών, συχνά μπορεί να οδηγήσει σε σημαντικά σφάλματα και σε διαστρέ­

βλωση των αποτελεσμάτων. Επιπλέον, η αποσπασματική μελέτη ακινήτων, δε δύνα­

ται σε κάθε περίπτωση να παρέχει αξιόπιστα αποτελέσματα για μια περιοχή, χωρίς

αυτό βέβαια να αποκλείεται για κάποιες συγΚΕκριμένες χωρικές κατηγορίες.

Στο κεφάλαιο που a"oλoUOEi, γίνεται μία προσπάθεια ανάγνωσης και ανάλυσης

της λειτουργίας της αγοράς ακινήτων μιας συγκεκριμένης περιοχής, προκειμένου να

ελεγχθεί η ορθότητα του θεωρητικού υποβάθρου και να εξετασθεί η δυνατότητα πε­

ραιτέρω αξιοποίησης των συμπερασμάτων που Οα πρoιc6ψoυν. Η περιοχή που επιλέ-
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οχθηκε για το σκοπό αυτό είναι η περιο-χή απέναντι από την κεντρική είσοδο του λιμα­

'Υιού της Θεσσαλονίκης, η οποία ορίζεται χωρικά ως το τμήμα του αστικού ιστού που

περικλείεται από τις οδούς Κουντουριώτου, Δραγούμη, Τσιμισ1<ή-Πολυτεχνείου και

Σαλαμίνος. Η σl.yγι(EKριμένη περιοχή ονομάζεται «Λαδάδικα» και με τον όρο αυτό θα

χρησιμοποιείται εφεξής. Η μέθοδος που υιοθετήθηκε για την κατανόηση της τοmΚ'ής- κτηματαγοράς περιελάμβανε την ιστoΡιιcΉ μελtτη, τη λεπτομερή ανάλυση της υφι-

στάμενης πολεοδομικής κατάστασης και τη στατιστική επεξεργασία των δεδομένων

της συγκεκριμένης περιοχής.

6.2Η EΠlλOJ'~ της περιοχής μελiτης.

Η περιοχή μελέτης σε πραγματικές συνθήκες αγοράς, καθορίζεται κατά κανόνα α­

πό κάποιον φορέα ή ενδιαφερόμενο και προφανώς δεν επιλέ'γεται από τον ερευνητή.

Ωστόσο, στα πλαίσια της παρούσας διπλωματικής εργασίας και σε επίπεδο ερευνη­

τικού ενδιαφέροντος, η περιοχή μελtτης επιλέχθηκε από τον υπεύθυνο εκπόνησης της

συγκεκριμένης εργασίας με τη σύμφωνη γνώμη των επιβλεπόντων καθηγητών.

Η επιλογή των Λαδάδικων έγινε λαμβάνοντας υπόψη μία ομάδα παραγόντων που

προσδίδουν ιδιαίτερα χαρακτηριστικά στην περιοχή. Κατ' αρχήν, η συγκεκριμένη

περιοχή κατέχει μία ομοιόμορφη πολεοδομική υπόσταση, δίχως έντονες διαφοροποι­

ήσεις, συνιστώντας μία ενιαία αστική ενότητα. Η κατάσταση αυτή υφίσταται αρκετά

χρόνια, παρέχοντας σήμερα στον ερευνητή τη δυνατότητα αντιμετώπισής της με ολι­

στικό τρόπο.

Άλλωστε, οι μεταβολές που λαμβάνουν χώρα και εmδρούν έμμεσα ή άμεσα στην

αστική ενότητα των Λαδάδικων κατανέμονται ομοιόμορφα σε ολόκληρη την περιοχή,

μεταβάλλοντας τη συνολική υφιστάμενη κατάσταση. Το γεγονός αυτό οφείλεται κ\)­

ρίως στις πολεοδομικές ομοιότητες που εμφανίζουν τα Λαδάδικα και στις όμοιες α­

στικές χρήσεις που φιλοξενούν.

, " Ουσιαστικό παράγοντα, τέλος, αποτέλεσε και η συνολική και ομοιόμορφη επέμ-

~ βαση που η περιοχή υπέστη από κρατικούς και ιδιωτικούς φορείς. Το γεγονός αυτό

συνέβη έπειτα από γενικότερο σχεδιασμό που αφορούσε το ευρύτερο, αλλά και το ει­

δικότερο πλαίσιο στο οποίο εντάσσεται η περιοχή. Το αποτέλεσμα της επέμβασης αυ­

τής, η οποία είχε τη μορφή της αστιΙCΉς ανάπλασης, ήταν η δημισυργία μίας περισχής

που συνδέεται αφ' ενός αρμονικά με τον αστικό ιστό της πόλης εξωτερικά, μέσω βα-

Δuιλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

φ,βρουάρως 2004
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σικών οδικών αξόνων, παρουσιάζει αφ' ετέρου ένα εντελώς διαφoρεnιcό πρόσωπο

στο εσωτερικό της.

6.3 Σύντομη Ιστορική Λvaδpoμ~

Στην περιοχή όπου σήμερα βρίσκονται τα Λαδάδικα υπήρχε το λιμάνι που κατά­

σκεύασε ο Βυζαντινός αυτοκράτορας ΜΈΥας Κωνσταντίνος, περίπου το 322 Π.χ., προ­

κειμένου να εξυπηρετήσειτο στόλο του. Γύρω από αυτό, μετά από σύντομο χρονικό

διάστημαδημιουργήθηκεμία από τις πιο παλιέςεβραϊκέςσυνοικίες.Ακόμα και σήμε­

ρα, ένα μεΥάλο μέροςτων ακινήτωνστα Λαδάδικαανήκει σε εβραίους. Το λιμάνι αυ­

τό διατηρήθηκεσε αυτή τη μορφή ως τα πρώτα χρόνια της τουρκοκρατίας,οπότε έ­

παψε σταδιακάη επιμέλειασυντήρησηςτων αγωγών συ/.λοΥής και μεταφοράςόμβρι­

ων υδάτων και λυμάτων και ξεκίνησε η επίχωσή του. Με βραδύ ρυθμό η περιοχή

σταδιακά μετατράπηκεσε ένα μεΥάλο παζάρι από πλήθος ανθρώπωνκαι αγαθών, α­

ποκτώνταςπαράλληλα και την ιδιότητατου χώρου φιλοξενίαςψυχαγωγικώνδραστη­

ριοτήτωνκατά τ/ διάρκειατ/ς νύχτας.

Μετά την απελευθέρωσηαπό τους Τούρκους,η ήδη υποβαθμισμένηπεριοχή των

παλιών παζαριών τ/ς τουρκοκρατίαςυποβαθμίζεταιακόμα παραπάνω. Οι εμπορικές

δραστηριότητεςσιrγKΕVΤρώνOνταιαΠOKλεισnKάσ1flδόν στο χονδρεμπόριοδημητρια­

κών και λαδιού. Η γιγάντωσηΤΟ1> λαδεμπορίουπροσδιόρισετο σύYgλo τ/ς περιοχής,

δίνοντας τ/ς παράλληλακαι το όνομαπου διατ/ρείως σήμερα «Λαδάδικω).

Μετά το τέλος του πολέμου, η πόλη της Θεσσαλονίκηςάρχισε να αναπτύσσεται

με διαφορετικούςρυθμούς. Ωστόσο, η περιοχή διατήρησε τ/ φυσιογνωμίακαι το χα­

ρακτήρα της, ι<αθώς και το είδος των δραστηριοτήτωνπου φιλοξενούσεμε μια μικρή

επέκταση σε νέα προϊόντα. Το πρόβλημα δημιουργήθηκεαρχικά στις δεKαετU;ς του

'80 και του '90, όταν, ενώ ολόκληρηη πόλη είχε αλλάξειόψη και λειτουΡΎ1α,τα Λα­

δάδικα παρέμεινανένας πυρήναςασnκήςπαρουσίαςάλλης εποχής.

Στ/ν Ελλάδα τ/ς αντmαρoχής,η πλέον αναμενόμενη μεταβολή σε μία τόσο υπο­

βαθμισμένη περιοχή στο ιetντρo της Θεσσαλοvί"'lς,με συντελεστή δόμησης 4,8 και

ένα μέρος των ιmρίων να έΎΥλ συμπληρώσει έναν αιώνα ζωής, ήταν η εκ νέου ανοι­

κοδόμηση τ/ς περιοχής. Αναπτύχθηκε. ωστόσο. μία συλλογιστική,η οποία υποστήρι­

ζε τη διατήρηση της φυσιογνωμίας με OυσιαστιΙCΉ αστιΙCΉ ανάπλαση της περιοχής.

Τελικά, υλοποιήθηκε η ανάπλαση, η οποία και ολοκληρώθηκε το 1996 περίπου,

αλλάζοντας ριζικά τ/ν όψη τ/ς περιαχής και τις τιμές των ακινήτων. Έπειτα από αυ·

Δutλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβρouάΡWς2004
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τή, στο διάστημα δηλαδή 1997-2004, τα Λαδάδικα βρίσκονται σε μία δυναμική κατά­

σταση μεταβολών. που οφείλονται κυρίως στην απομάκρυνση OΧλoUΣών δραστηριο­

τήτων, την αναβάθμιση του λιμανιού, τη βελτίωση των υποδομών και την οικιστική

ασφυξία που προκλήθηκε στις γειτονικές περιοχές του κέντρου, με άμεση επίδραση

στην αγορά των ακινήτων.

6.4 Τα Λαδάδικα κα, ο, πμiς των ακινήτων πρ,ν κα μιτά την ανάπλαση

Τα Λαδάδικα και η αγορά του λιμανιού μεσουρανούσαν ακόμα και μετά την πε­

ρίοδο του Β' πα-yroσμίου Πολέμου. Η φθίνουσα πορεία ξεκινά αμέσως μετά τους

σεισμούς του 1978. Την περίοδο αυτή άρχισαν να εΥκαταλείπονται οι αποθήκες και

τα α/ταστήματα του προηγούμενου αιώνα. που εμπορεύονταν λάδι, μπαχαρικά, δη­

μητριακά και άλλα είδη διατροφής. Αιτία αυτής της παρακμής δεν ήταν μόνο το

κυκλοφοριακό πρόβλημα ή ο ανταγωνισμός από την πλευρά των νεοεμφανιζόμενων

υπερμάρκετ. αλλά α/Ι η γενικότερη κοινωνικοοικονομική εξέλιξη στον εμπορικό

τομέα των ειδών διατροφής. Έτσι. εξέλειψε σταδιακά το ενδιαφέρον για τη διατήρη­

ση της ζωντάνιας της περιοχής μέσα από την εμπορική δραστηριότητα.

Απόρροια των προαναφερθέντων γεΥονότων ήταν η συνολική υποβάθμιση της πε­

ριοχής Ε'κφρασμένη από την περιβαλλοντική υποβάθμιση. την κακή κατάσταση των

κτιρίων και τη μείωση της τοπικής προσπελασιμότητας από τους Θεσσαλονικείς.

Οι τιμές των ακινήτων, εξ' αιτίας των παραπάνω παραγόντων, έφθασαν στο χα­

μηλότερο δυνατό επίπεδο, χωρίς την παραμικρή διάθεση από οποιονδήποτε να επεν­

δύσει χρήματα σε αιdνητα της περιοχής. Συγκεκριμένα, οι τιμές πώλησης των ακινή­

των στις οδούς Κουντουριώτου, Δραγούμη. Τσιμισκή-Πολυτεχνείου και Σαλαμίνος

το 1988 κυμαίνονταν από €434-507,6 ανά m' για τις παλα1tς κατασκευές,από €706­

790 ανά m2 για τις νεότερες α/Ι αναα/ινισμένες και από €815-1.153 ανά m2 για τις

α/ινούριες, ενώ οι τιμές εντός των ορίων της περιοχής ήταν 30-40% χαμηλότερες!.

ι 1 Αντίστοιχα. οι τιμές ενoιιdασης ξεκινούσαν από €2,9-5,8 για τα ισό'Υεια καταστή-

ματα, από €3,3-6,5 ανά m~ για τα ισόγεια καταστήματα με πατάρι και αΠOθηΙCΕUΤΙKό

Ι Οι τιμές που παρουσιάζονται είναι τιμές 2004 οι οποίες προέιωψαν από την μαθηματική και

οικονομική επεξεργασίααΥΥελιώνπου δημoσιε6'tηιcαντο πρώτο τρίμηνο τοο 1988 στην εφημερiδα

Mαιcεδoνiα. Η επεξερΥασία έΥινε με τη μέθοδο της ΠαροΟΟας Αξίας.

Διπλωματική εργασία

Β. Τσειcερiδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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χώρο, από €],] -2 ανά m'" για τους αποθηκευπκούς χώρους, από €] ,85-3.5 ανά m2 για

τα γραφεία και από €] ,4-2,9 ανά m~ για τα διαμερίσματα.

Τη δεκαετία ]980-]990, η περαιτέρω πορεία των Λαδάδικων αποτελεί ζήτημα

συζήτησης και έvtoνης αντιπαράθεσης. Η μετέπειτα εξέλtξη οφείλεται 1α/ρίως στη

μεταφορά της αρμοδιότηταςσχεπκά με την προστασίατων παραδοσιακώνοικισμών

από το Υπουργείο στην Περιφέρεια. Η Διεύθυνση Περιβάλλοντοςκαι Χωροταξίας

ΚεντρικήςΜακεδονίας(ΔΙ.ΠΕ.ΧΩ.Κ.Μ.),η οποία ήταν και υπεύθυνη για τη σόλλη­

ψη της ιδέας και την υλοποίησή της, μέσα από μία μελέτη διαμόρφωσε ένα σχέδιο

δράσης με τους εξής στόχους:

• Τη διάσωση των κτιρίων.

• Τη συμμετοχή του πολίτη στη διατήρηση των κτιρίων.

• Την επισκευή και επανάχρηση των ερειπωμένων κτισμάτων.

• Την περιβαλλοντική εξυγίανση της περιοχής.

• Τη σταδιακή αύξηση της υπεραξίας των κτισμάτων, ώστε να αποθαρρυνθεί η

διαδικασία της αντιπαροχής και να αποφευχθεί η ανέγερση oιcrαώρoφων οικοδομών

με το δελεασπκό συντελεστή 4,8.

• Την απομάκρυνση του γκέτο των περιθωριακών ομάδων.

• Την αναζωογόνηση του μέχρι πρότινος απροσπέλαστου αυτού τμήματος του

ιστορικού κέντρου.

• Την οικονομική ανάπτυξη της περιοχής.

Η ανάπλαση της περιοχής άλλοξε ριζικά τη συνολική αξία των Λαδάδικων. Τα

περισσότερα κτίρια διατηρήθηκαν και ανακατασκευάστηκαν με τη συμμετοχή κραπ­

κών και ιδιωτικών πόρων. οι δρόμοι πεζοδρομήθηκαν σχεδόν εξ ολοκλήρου και έγι­

ναν σημαντικές προσπάθειες αναβίωσης των χρήσεων εκείνων που φιλοξενούνταν

παλαιότερα στην περιοχή και θα είχαν τη δυνατότητα να επιβιώσουν στον επόμενο

αιώνα.

Το γεγονός αυτό είχε, όπως ήταν αναμενόμενο. άμεσες συνέπειες στις τψές των

αlηνήτων. Συyιcεlφιμένα, οι τιμές πώλησης των ακινήτων στις οδούς Koυvτoυριώτoυ,

Δραγούμη. Τσιμισκή-Πολυτεχνείου και Σαλαμίνος το ]997 ιcυμαίνoνται από €902­

].056 ανά m" για τις παλαιές κατασκευές, από €].466-].643 ανά m" για τις νεότερες

και ανακαινισμένες κατασκευές και από €] .693-2.400 ανά m~ για τις καινούριες κα­

τασκευές, ενώ οι πμές στις περιοχές που αναπλάστηκαν στο εσωτερικό της περιοχής

ήταν μόνο κατά ]5- 20 % χαμηλότερες.

Διπλωματιιςή εΡΥασω

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρouάριoι; 2004
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Οι τιμές ενοικίασης ξειcινoύσαν από €6,18-12 για τα ισόγεια καταστήματα, από

€6,9-13,6 ανά m~ για τα ισόγεια με πατάρι και αποθηκευτικό χώρο, από €2,3-4 ανά

m2 για τους αποθηκευτικούς χώρους, από €3,9-7,2 ανά m2 για τα γραφεία και από €3­

6,4 ανά m1 για τα διαμερίσματα?

6.5 Η σύ'!ΧfJOVΗ πολεοδομική ταυτότητα πις περιοχής των Λαδάδικων

Μέσα την πάροδο Τα/ν τελευταίων πέντε χρόνων αναπτύχθηκαν δυνάμεις, οι ο­

ποίες διαφοροποίησαν την εικόνα που παρουσίαζε η περιοχή. Τα Λαδάδικα, όπως εξ'

αρχής αναφέρθηκε, βρίσκονται στο νοτιοδυτικό τμήμα της ευρύτερης περιοχής, η ο­

ποία χαρακτηρίζεται ως κέντρο της πόλης, απέναντι από την κύρια είσοδο του λιμα­

νιού και ορίζεται χωρικά ως το τμήμα που περικλείεται από τις οδούς Κουντουριώ­

του, Δραγούμη, Τσιμισκή- Πολυτεχνείου και Σαλαμίνος.

Οι οδοί οι οποίες εντοπίζονται στο εσωτερικό της περιοχής είναι η Οπλοποωύ, η

Κατούνη, η Αιγύπτου, η Βαϊου, η Ορβύλου, η Λυκούργου, η Πίνδου, η Μοριχόβου, η

Δόξης, η ΠαγΥαίου, η Λουδία, η Φασιανού και η Ναυμαχίας Έλλης. Οι περισσότερες

από αυτές έχουν συμπληρώσει πάνω από 150- 200 χρόνια ζωής χωρίς ριζικές μετα­

τροπές, εκτός από εκείνες που πραγματοποιήθηκανγια τη διάνοιξη και τη με-Υέθυνση

της οδού Τσιμισκή.

2 ΟΙ ημές που παρουσιάζονται είναι τιμές 2004 οι οποίες προέκυψαναπό την μαθηματική ιι:αι

οιιωνομική επεξεργασίααΥΥελιών που δημοσιεύτηκαντο πρώτο τρίμηνο του 1998 σrην εφημερίδα

Μακεδονία καθώς και από την πληροφόρηση από ιcrηματoμεσιηιι:ά γραφεία που εξειδιιι:ευονται σrην

περιοχή του κέντρου. Η επεξεργασία ΈΥινε με τη μέθοδο της Παρούσας Αξίας

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.
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Χάρτης 6.1: Η θέση των Λαδάδικων στο Πολεοδομικό Συγκρότημα θεσσαλονΙ-

κης

ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ

THESSALONIΚJ

ΘΕΡΜΝΚΟΣ ΚΟΛΠΟΣ

THERMAIKOS GULF

Πηγή:~αυρoμάτης Ι996,σελ.43

Διπλωματική εργασία
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Χάρτης 6.2: Η θέση των Λαδάδικων στο κέντρο πις πόλης

'.
Πηγή: www.veth.gr

Ι

198

Αναφορικά με το κτιριακό απόθεμα, τα περισσότερα κτίσματα ανεγέρθηκαν τον

περασμένο αιώνα, ενώ αξιόλογη οικοδομική δραστηριότητα εμφανίστηκε τις δεκαε­

τίες 1950-1960 και 1960-1970, όταν ανεγέρθηκαν οι πολυώροφες οικοδομές στις κε­

ντρικές οδικές αρτηρίες, οι οποίες αποτελούν και τα χωρικά όρια των Λαδάδικων.

Διάγραμμα 6.1: Έτος Κατασκευής Κτιρlων στην Περιοχή

των Λαδάδικων

Πηγή: Ιδία Επεξεργασία

ΔυΖλωματική εργασία

Β. Τσαερίδη
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01910-1920

01920-1930

.1930-1940

01940- 1950

.1950-1960

01960·1970

.1970-1980

81980- 1990

01990- 2000

Θ >2000
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Οι χρήσεις της περιοχής διαχωρίζονται σημαντικά στις περιφερειακές οδούς και

στο εσωτερικό της περιοχής. Τα κτίρια στις οδούς που αποτελούν και τους κύριους ο­

δικούς άξονες της Θεσσαλονίκης σΤεΥάζουν κυρίως επιχειρήσεις λιανεμπορίου και

γραφειακούς χώρους. Αντίθετα, οι χρήσεις κτιρίων στον πυρήνα των Λαδάδικων

αφορούν κυρίως το χονδρεμπόριο και τους αποθηκευτικούς χώρους, την ψυχαγωγία

και λιγότερο το λιανεμπόριο, ενώ εμφανίζονται και αποσπασματικές χρήσεις πόυ α­

φορούν ξενοδοχειακές μονάδες, τραπεζικά κτίρια και τεχνικές σχo'λi;ς. Στο εσωτερικό

της περιοχής βρίσκεται το BΙOτεΧVΙKό και Εμπορικό Επιμελητήριο της Θεσσαλονίκης,

καθώς και το κτίριο Μουσικών Δραστηριοτήτων του Δήμου Θεσσαλονίκης.

Διάγραμμα 6.2: Οι Χρήσειςτων Κτιρίωνστα Λαδάδικα

Ε1ΓραφεΙα

!ΞΙ ΛιανlκόΕμπόρlο

Ο Χονδρεμπόριοκαι

Αποθήκες

ΟΤραπεζlκ6Κτίρια

8ΨυχαγωγΙα

Ο Βιοτεχνίες

• ΠηΎή: Ιδία Επεξεργασία

ι-ι κατάσταση των κτιρίων είναι σχετικά ικανοποιητική, έπειτα προφανώς από τα

θετικά αποτελέσματα της ανάπλασης, χωρίς ωστόσο να λείπουν κτίσματα σε άσχημη

κατάσταση, τα οποία είναι συνήθως οικοδομές ελλιπώς συντηρημένες, κτισμένες τη

δεκαετία 1950-1960 και παλαιά κτίρια, μη ενταγμένα στο πρόγραμμα ανάπλασης.

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη
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Διάγραμμα 6.3: Κατάσταση Κτιρίων στα Λαδάδικα

ΠηΎή: Ιδία Επεξεργασία

200

GΠολύ Καλή

!ΞJ Καλή

Ο Μέφια

Ο Κακή

[Ξ] Πολύ Και<ή

Στ/ν πλειονότ/τάτους τα κτίρια τα περιοχής είναι ισόγεια ή διώροφα, διατηρούν,

δηλαδή το παλαιότεrχ> ύψος τους. Συναντώνται,ωστόσο και εmαώrχ>φεςή οκταώρο­

φες νέες κατασκευές, που αποπερατώθηκανκυρίως το διάστημα 1950-1980.

Διάγραμμα 6.4: Το Ύψος των Κτιρίων στα Λαδάδικα

•

ι::ΙΜονοώροφa

G2ώροφα

D3ώροφa

04ώροφα

8Sώροφa

D6ώροφa

87ώροφα

D8ώροφa

ΠηΎή: Ιδία Επεξεργασία

Πρέπει να σημειωθεί ότι τα στοιχεία που απεικονίζονται στα παραπάνω δια­

γράμματα προέκυψαν έπειτα από επιτόπια έρευνα και συλλογή δεδομένων στη συ­

γκεκριμένη περιοχή. Η διαδικασία αυτή περιελάμβανε τ/ν οmική καταγραφή της υ-

Διπλωματική εργασία

Β. Τσειcερίδη
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φιστάμενης κατάστασης, τη συμπλήρωση ερωτηματολογίου και nς συνεντεύξεις με

ανθρώπους που ασχολούνταιεπαγγελματικά με το χώρο των ακινήτων στην περιοχή.

Τα πρωτογενή δεδομένα που συλλέχθηκαν βρίσκονται στο Παράρτημα IV.

_ 6.6. Οι πμές των ακινήτων στην περιοχή των Λαδάδικων

Οι τιμές των ακινήτων στα Λαδάδικα εξαρτώνται κυρίως από την ηλικία, τη θέση

και την υφιστάμενη κατάσταση των κτιρίων. Έτσι, οι τιμές πώλησης των ακινήτων

στις οδούς Κουντουριώτου, Δραγούμη, Τmμισκή-Πολυτεχνείου και Σαλαμίνος κυ­

μαίνονται από €1.173-1.320 ανά m2 για τις παλαιές κατασκευές, από €1.907-2.054

ανά m2 για τις νεότερες και ανακαινισμένες και από €2.201-3.000 ανά m2 για nς και­

νούριες κατασκευές. Οι τιμές εντός των ορίων της περιοχής είναι κατά κανόνα 15­

20% χαμηλότερες, με εξαίρεση την οδό Κατούνη, όπου οι τιμές σχεδόν ταυτίζονται

με τις προαναφερθείσες.

Διάγραμμα 6.5: Τιμές Πώλησης Ακινήτων Στην Περιοχή των

Λαδάδικων

3500 ,----- _

1000

500

2500

[ΙΕλόχιστη τιμή τ.μ

[ΙΜέγιστη τιμή τ.μ.

01--.............ι1--_.ι........._1--_....

12000 f---,
w

S 1500 f----------j

3000

Παλιές Κατασκευές Νεότερες και

Ανακαινισμένες

Κατασκευές

Καινούριες Κατασκευές

Πηγή: Ένωση Κτηματομεσιτών Θεσσαλονίκης

Όσον αφορά τις τιμές ενοικίασης, αυτές κυμαίνονται από €8-15 για τα ισόγεια κα­

ταστήματα, από €9-17 ανά m~ για τα ισόγεια καταστήματα με πατάρι και αποθηκευ-

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη
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τικό χώρο, από €3-5 ανά m? για τους αποθηκευτικούς χώρους, από €5-9 ανά m2 για

τα γραφεία και από €4,5-8 ανά m2 για τα διαμερίσματα.

Διάγραμμα 6.6: ΟΙ Τιμές ΕνοlκΙασης Ακινήτων στην Περιοχη των

Λαδάδικων

18 ,...
1.

1.
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Θ Ελάχισιη Τιμή ι.μ.

- Ι"""
ΘΜέγισιη Τιμή τ.μ.

ω

8ω

ο •
•Γ~ =rι=~ -
2 t-
ο

Ισόγεια Ισόγεισ Αποθηκευτικοί ΓροφεΙα ΔισμερΙσμοτα

Κσταστήμαισ Καιοστήμοτα Χώροι

Ι
με Ποιάρι KOI
Αποθήκη

Πηγή: 'Ενωση Κτηματομεσιτών Θεσσαλονίκης

6.7 Οι κυριότεροι παράγοντες διαμόρφωσης της αξίας των ακινήτων στα

Λαδάδικα

-
Όπως αναφέρθηκε σε προηγούμενο κεφάλαιο, οι τιμές των ακινήτων επηρεάζο-

νται από μια πλειάδα παραγόντων. Ωστόσο, σε κάθε συγκεκριμένη χωρική ενότητα,

ορισμένοι από αυτούς αποκτούν ειδικό βάρος και επιδρούν εντονότερα στον προσδιο­

ρισμό της τελικής τιμής. Στην περίπτωση των Λαδάδικων, οι παράγοντες που καθόρι­

σαν και συνεχίζουν να καθορίζουν τις τιμές ανήκουν κυρίως στην ομάδα των παρα­

γόντων που επηρεάζουν τις τιμές σε επίπεδο τμήματος πόλης και δευτερευόντως στα

δύο ανώτερα επίπεδα. Οι κυριότεροι από αυτούς αναλύονται παρακάτω.

6.7./ ΚοινωνικοίΠαΡάγοντες

Τα Λαδάδικαγειτνιάζουνάμεσα με την περιοχή του λιμανιού. Οι χρήσεις που συ­

γκεντρώνονταιστις περιοχές γύρω από λιμάνια αφορούν κυρίως το εμπόριο, τις ναυ­

τικές και ναυπηγικές υπηρεσίες και την ψυχαγωγία.Έτσι και η περιοχή των Λαδά­

δικων παραδοσιακάτην ημέρα φtλoξενoύσεεμπορικέςχρήσεις και υπηρεσίεςσχετικά

Διπλωματtκήεργασία
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με το λιμάνι και το βράδυ φιλοξενούσε αποκλειστικά ψυχαγωγncές χρήσεις κάθε εί­

δους. Ως εκ τούτου, η ΠEPΙOvl χαρακτηρίστηκε από την κοινωνία ιcαι στιγματίστηκε.

Η ΠEpιovl απέκτησε τη φήμη χώρου φιλοξενίας περιθωριακών στοιχείων, "γκε­

τοποιήθηκε", ενώ μειώθηκε κατακόρυφα η ζήτηση των επαγγελματικών χώρων. Οι ε­

πιχειρηματίες προτιμούσαν να τοποθετήσουν χωρικά τις επιχειρήσεις τους σε περιο­

χές με καλύτερη φήμη και περισσότερο διερχόμενο κόσμο, αφού, εκτός των όJλων,

τα Λαδάδικα του 1980-1990 διέρχονταναπό μικρό σχετικά αριθμό πολιτών.

Η κατάσταση αυτή ξεκίνησε να μεταβάλλεται όταν φάνηκαν τα πρώτα σημάδια

αλλαΥής της υφιστάμενης κατάστασης, κατά τα πρώιμα στάδια της ανάπλασης. Κά­

ποιοι επενδυτές ενδιαφέρθηκανγια την περιοχή, παίρνονταςυψηλό ρίσκο βέβαια, με

αποτέλεσμανα καρπωθούν τις υπεραξίες το διάστημα 1995-1999 που οι τιμές εκτινά­

χτηκαν.

6.7.2 ΗΠοιότητα mςΠεΡΙΟΎής

Η επιλογή χωροθέτησης μιας επιχείρησης ή επιλογή κατοικίας είναι μία διαδικα­

σία, η οποία λαμβάνει σοβαρά υπόψη την ποιότητα του περιβάλλοντος. Η κατάστα­

ση που επικρατούσε στα Λαδάδικα, με την έντονη οχλαγΟΟΎία, την υψηλή ατμοσφαι­

ρική ρύπανση, την άναρχη δόμηση, το σοβαρό περιφερειακό ιcυιcλoφoριαKό φόρτο,

την έλλειψη χώρων στάθμευσης και τις οχλούσες δραστηριότητες ψυχαγωγίας από­

θάρρυναν την επενδυτική δραστηριότητα στον τομέα των ακινήτων.

Ωστόσο, η κατάσταση διατηρήθηκε έτσι έως και τα τέλη της δεκαετίας του '90.

Έντονη διαφοροποίησηεπήλθε όταν η περιοχή άλλαξε πρόσωπο μετά την ανάπλαση

που υπέστη. Η αναβάθμιση του περιβάλλοντοςέδωσε σημαντική ώθηση στις πμές

των ακινήτων.

6.7.3 Οι Επενδύσεις στον Τομέα των Ακινήτων

Όπως αναφέρθηκε σε ΠΡΟη-Υούμενο κεφάλαιο, η αγορά των ακινήτων χαρακτηρί­

ζεται από τη δημιουργία οικονομιών συγκέντρωσης. Υψηλά ποσά στον τομέα των

ακινήτων αναζωογονούν την αγορά και ενδυναμώνουν την οικονομική δραστηριότη­

τα. Eπtπλέoν, κατά ΊCανόνα η επένδυση κεφαλαίων σε κάποιον τομέα λειτουργεί πολ­

λαπλασιασnKά στη δημιουργία ζήτησης και μακροπρόθεσμα στην ενεργοποίηση ό­

λων των παραγόντων που συμμετέχουν στην αγορά.

Δtπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη
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Η αγορά ακινήτων στην περιοχή των Λαδάδικων θεωρούταν σχεδόν ανενεργή

στο διάστημα 1980-1990, αφού το επενδυτικό ενδιαφέρον για μία περιοχή υποβαθμι­

σμένη, χωρίς καμία άμεση σημαντική προοπτική και με κτίρια σε άσχημη κατάσταση

ήταν σχεδόν μηδενικό. Η κατάσταση αυτή άΛλαξε άρδην μετά την ανάπλαση και την

αλλαγή όψης της περιοχής, οπότε οι επενδύσεις αυξήθηκαν σημαντικά, με αποτέλε­

σμα την κάρπωση υπεραξίας από τους ιδιοκτήτες.

Αμέσως μετά ακοΛούθησε μία μείωση των τιμών, περίπου ως την περίοδο 1999­

2001, λαμβάνονταςυπόψη το γεγονός ότι οι υψηΛότατες τιμές που είχαν διαμορφωθεί

εκτόξευσαν την προσφορά, δίχως να μπορεί να απορροφηθεί από την υπάρχουσα ζή­

τηση. Η στατιστική επεξεργασία των τιμών τα τελευταία τρία χρόνια φανερώνει μία

εκ νέου κινητοποίηση της κτηματαΎοράς της περιοχής, η οποία οφείλεται στην ήπια

μεταβολή των χρήσεων, την απομάκρυνση των εναπομείνασων οχλουσών χρήσεων

και την ανάπτυξη του λιμανιού.

6.7.4 Οι οικονομικές Δραστηριότητες των Λαδάδικων

Οι οικονομικές δραστηριότητες της περιοχής σιryκεντρώνoνταν στο εμπόριο, στις

ναυτιλιακές και ναυπηγοεπισκευαστικές υπηρεσίες και στην ψυχαγωγία. Όσο οι σο­

γκεκριμένες δραστηριότητες βρισκόταν σε άνθηση, τα ακίνητα για την στην περιοχή

ήταν περιζήτητα. Όταν η ανάπrυξη του λιμανιού υποχώρησε, οι τιμές των ακινήτων

κλονίστηκαν σημαντικά. Βέβαια, τα Λαδάδικα εξακολουθούσαν να έχουν κάποια ζω­

ντάνια λόΥω της εμπορικής τους υπόστασης όταν όμως και οι κατηγορίες εμπορίου

που Λόμβαναν χώρα στη συγκεκριμένη χωρική ενότητα έπαψαν να έχουν ζήτηση, η

περιοχή έδειξε γλαφυρά σημάδια μαρασμού. Το γεγονός αυτό, σε συνδυασμό με την

έλλειψη κατοικιών στην περιοχή, η οποία θα εξασφάλιζε την κυκλοφορία ανθρώπων

και τη μετατόπιση του μεγαλύτερου μέρους της διασκέδασης σε άλλα σημεία της πό­

λης, τοποθέτησαν την περιοχή σε αυστηρώς φθίνουσα πορεία.

Οι τιμές των ακινήτων ακολούθησαν, με μικρή καθυστέρηση, την αναπτυξιακή

πορεία των Λαδάδικων. Όταν η περιοχή έσφυζε από ζωή, οι τιμές των ακινήτων βρί­

σκονταν σε υψηλά επίπεδα, ενώ όταν η περιο'Χή άρχισε να υποβαθμίζεται αυτές πιέ­

στηκαν έντονα προς τα κάτω. Έτσι, σημειώθηκε μία αύξηση των τιμών προς το τέλος

της διαδικασίας ανάπλασης και λίγα χρόνια μετά, ενώ ακολούθησε μία περίοδος στα­

θεροποίησης ή και πτώσης των τψών Λόγω της αυξημένης προσφοράς (βλ. κεφ.6.7.3)

Διπλωματική εργασία

Β. Τσειςερtδη
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Σήμερα παρατηρείται μία τάση αύξησης των τιμών, λ&Υω κυρίως της ανάπτυξης του

λιμανιού.

6.7.5 Χαρακτηριστικά Θέσης

Η θέση της περιοχής κατέχει πρωταγωνιστικό ρόλο στη διαμόρφωση της τιμής

των ακινήτων. Η θέση δεν μπορεί να επηρεάσει μόνο την αξία των ακινήτων σε μια

σιYyJCεKριμtνη σnΥμή, αJ..λά δύναται να προεξοφλήσει τη γενικότερη διαμόρφωση του

ευρύτερου πλαισίου διακύμανσης των τιμών.

Τα Λαδάδικα ανήκουν χωρικά στην περιοχή που χαρακτηρίζεται ως Ίά:ντρο της

Θεσσαλονίκης. Αυτό Ια/Ι μόνο το γεγονός προσδιορίζει τα ανώτερα και τα Ια/τώτερα

όρια διακύμανσης της τιμής των ακινήτων ανά m2
• Βραχυπρόθεσμα, βέβαια, οι τιμές

μπορεί να διαμορφωθούν σε χαμηλότερα επίπεδα από κάθε άλλη περιοχή, μακροπρό­

θεσμα, όμως, η δυναμική του κέντρου και της πόλης γενικότερα θα διαδραματίσει τον

πρωταρχικό ρόλο στη διαμόρφωση της τιμής.

Το κέντρο της Θεσσαλονίκης είναι ήδη κορεσμένο και για το λ/Jγo αυτό νέες προ­

οπτικές διαφαίνονται για τα Λαδάδικα. Άλλωστε, η συγκεκριμένη περιοχή συνορεύει

με το λιμάνι. Η έκθεση αυτή ευθύνεται σε μεγάλο βαθμό για την οικονομική πορεία

της περιοχής. Είναι γεγονός ότι η μείωση του ποσοστού πορείας ανάπτυξης του λι­

μανιού την περασμένη δεκαετία προκάλεσε δυσμενέστατες συνέπε~ στα Λαδάδικα,

αυτή τη στΙΎμή όμως συμβάλλει καταλυτικά στην οικονομική ανάπτυξη της περιοχής

και επηρεάζει άμεσα τη ζήτηση για ακίνητα και, εν τέλει, την τιμή τους.

6.7.6 Πολεοδομικά Χαρακτηριστικά

Οι τιμές των ακινήτων εξαρτώνται άμεσα από τα πολεοδομικά δεδομένα. Η πε­

ριοχή των Λαδάδικων, με συντελεστή δόμησης 4,8, θα ήταν αναμενόμενο να δομηθεί

εκ νέου, με οκταώροφα κτίρια να παίρνουν τη θέση των μονσώροφων και διώροφων.

Το γεγονός αυτό θα είχε άμεσες επιπτώσεις στις αξίες των ακινήτων. Ωστόσο, η προ­

σπάθεια διατήρησης της φυσισΥνωμίας της περιοχής από το δήμο και την περιφέρεια

Θεσσαλονίκης με τη σύμφωνη γνώμη των ιδιοκτητών άλλαξε την εξέλιξη των τιμών

των ακινήτων, επεμβαίνοντας στην αγορά. Η ανάπλαση αναβάθμισε τη συνολική πε­

ριοχή δημιουργώντας uπερσξ~. Υπεραξίες, όμως, μικρότεραυ εmπέδoυ από αυτές

Διπλωματική εργασiα
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που θα προέκυπταν από την εξάντληση του οικοδομικού συντελεστή. Η ανάπλαση

, έλαβε χώρα σε μια νεκρή περίοδο της αγοράς.

Στα Λαδάδικα, όπου τα περισσότερα ακίνητα βρισκόταν σε κατάσταση ερεί­

πωσης και εγκατάλειψης. το επενδυτικό ενδιαφέρον ήταν μηδενικό. Η ολοκληρωμένη

μελέτη που προτάθηκε στους ιδιοκτήτες οδήγησε στην αναμόρφωση της περιοχής με

ιδιωτικά και κρατικά κεφάλαια, Η διαδικασία αυτή είχε σημαντικές επιπτώσεις "στις

τιμές των ακινήτων. Η ανακατασκευή των κτιρίων, σε συνδυασμό με την αλλαγή

χρήσης αύξησαν σημαντικά την αξία των ακινήτων, με αποτέλεσμα τη δεκαετία '85­

95 η αύξηση των τιμών των ακινήτων στα Λαδάδικα να υπερβαίνει κατά 2-3 φορές το

ρυθμό αύξησης της αξίας των ακινήτων του υπόλοιπου κέντρου.

6.8 Εκτίμηση Ακινήτου σπιν περιοχή των Λαδάδικων

Για την ευχερέστερη κατανόηση της τοπικής κτηματαγοράς, καθώς και της αξίας

των κτιρίων στα Λαδάδικα παρατίθεται η προσπάθεια εκτίμησης ενός ακινήτου της

περιοχής. Το υπό εκτίμηση ακίνητο βρίσκεται στη συμβολή των οδών Σαλαμίνος και

Πολυτεχνείου. στο βορειΡδυτικό τμήμα των Λαδάδικων και συΎ1CεKριμένα εντός του

οικοδομικού τετραγώνου που περικλείεται από τις οδούς Σαλαμίνος-Πολυτεχνείου­

Λυκούργοu-Πίνδου.

Η οικοδομή αποτελείται από ισόγειο με έξι καταστήματα, επτά τυπικούς ορόφους

και δώμα. Η επικοινωνία μεταξύ ό"J..J»ν των επιπέδων γίνεται μέσω δύο ανελ1CUστήρων

και της εσωτερικής σκάλας της οικοδομής. Η κατασκευή της οικοδομής είναι σl>μβα­

τική (φέρων οργανισμός από οπλισμένο σιωρόδεμα--δάπεδα επενδεδυμένα με μάρ­

μαρο-κουφώματα αλουμινίου).

6.8. JΠεριγραφή τοποθεσίας και κτΙΡίου

. ,~ Ισόγειο (Καταστήματα με τον 10όρ~

Το ισόγειο αποτελείται από έξι καταστήματα συνολικού μικτού εμβαδού 869 Τ.μ.

Κάθε κατάστημα αποτελείται από τον ισόγειο χώρο κύριας χρήσης και από τον, αντί­

στοιχου εμβαδού, Ι ο όροφο. Ο όροφος έχει κύρια χρήση γραφείων και επικοινωνεί

λειτουργικά με το ισόγειο μέσω εσωτερικήςσκάλας.

Διπλωματική εργασία
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Όροφοι (20ς 80')

Πρόκειται για συνολικά επτά τυπικούς ορόφους με χρήση γραφείων. Κάθε όροφος

έχει εμβαδό 869 Τ.μ. και αποτελείται από δύο ίσης επιφάνειας τμήματα που επικοινω­

νούν μεταξύ τους και αποτελούνται από ανεξάρτητους γραφειακούς χώρους διαφορε­

τικών επιφανειών και κοινόχρηστους χώρους. Γενικά. η κατασκευή των ορόφων θεω­

ρείται καλή και ο βαθμός συντήρησης μέτριος.

6.8.2 Ποοσδ,QΡ,σμόcΑξίαςΑκivητου

Για τον προσδιορισμό της αγοραίας του ακινήτου εφαρμόστηκαν οι Συγκριτική

Μέθοδος και η Μέθοδος Κεφαλαιοποίησης Εισοδήματος, προκειμένου να εξετασθεί

η αξιοπιστία και η καταλληλότητα της καθεμίας για το συγκεκριμένο αΊCΊνητO.

Α) ΣυΎ"ΡΙΤΙκή Μέθοδος

Η χρήση της συΎΚεκριμένης μεθόδου βασίζεται σε στοιχεία που αναφέρθηκαν σε

προηγούμενο μέρος του κεφαλαίου αναφορικά με τις τιμές των ακινήτων στην περιο­

'XIi των Λαδάδικων. Επιπλέον, λήφθηκαν υπόψη τα παρακάτω στοιχεία:

• Τα χαρακτηριστικά και η ηλικία του ακινήτου

• Η θέση του ακινήτου

• Οι χρήσεις στην άμεσα γύρω περιοχή

•
•

•

Οι τάσεις που επικρατούν στην κτηματαγορά

Η βαθμός εμπορικότητας της περιοχής

Το ιστορικό του ιδιοκτησιακού καθεστώτος του ακινήτου

Από την επεξεργασία των στατιστικών στοιχείων και με συνυπολογισμό των πα­

ραπάνω παραγόντων, υπολογίσθηκε ότι η αγοραία αξία του ισογείου (καταστήματα

μετά του 10υ ορόφου) ανέρχεται σε €4.41O ανά m2 και η μέση αξία των ορόφων σε

€1175 ανά m1
. Εmπλέον. εκτιμάται η μισθωτική αξία του ισογείου σε €21 ανά m1 και

των ορόφων σε €6 ανά m2
•

Συνεπώς, η εμπορική αξία του ακινήτου ισούται με την αξία ισογείου (Κατα­

στήματα μετά του lου ορόφου): 869 m' χ €4.41O ~ €3.832.290, προσαυξημένη με

την αξία των ορόφων: 7 χ 869 m' χ €1.175 ~ €7.147.525. Άρα, η αξία του ακινήτου

προσδιορίζεται σε €I 0.979.815.

Διπλωματική εργασία
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Β) Μέθοδος Κεφαλαιοποίησης Εισοδήματος

Κεφαλαιοποίηση είναι η διαδικασία κατά την οποία το καθαρό εισπραπόμεvO μί­

σθωμα ανάγεται σε ολική αγοραία αξία του ακινήτου. Η εφαρμογή της μεθόδου ανα­

λύεται στα εξής στάδια:

Ι. ΠροσέγΥιση της μέσης μισθωτικής αξίας του ακινήτου.

2. Καθορισμός του συντελεστή κεφαλαιοποίησης. Ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης

για ανάλσΎα επαγγελματικά ακίνητα (γραφεία, καταστήματα) κυμαίνεται μεταξύ

6%-10%, ανάλογα με τη χρήση και τις συνθήκες της αγοράς.

3. Προσδιορισμός της αγοραίας αξίας της οριζόντιας ιδιοκτησίας από τον τύπο:

Αξία ακινήτου ~ Μέση ετήσια μισθωτική αξία Ι Συντελεστής κεφαλαιοποίησης

Επομένως:

• Ισόγειο (Καταστήματα μετά του Ιου ορόφου) :

Μισθωτική αξία: €21 ανά m- ανά μήνα

Συντελεστής κεφαλα~πoίησης : 6%

(869 Τ.μ. χ €21 ανά m' χ 12 μήνες) 16%~€3.649.800

• Όροφοι (20ς - 8ος)

Μισθωτική αξία: €6 ανά m2 ανά μήνα

Συντελεστής κεφαλαιοποίησης: 6%

(7 χ 869 τ.μ. χ €6 ανά m' χ 12 μήνες) 16%~€7.299.600

Άρα, η συνολική αξία του ακινήτου είναι €3.649.800+ €7.299.600 ~ €1O.949.400

6.9 Συμπεράσματα

, t Τα Λαδάδικα αποτελούν μία περιοχή, η οποία δέΧτ/κε πολλές μεταβολές στον το-.,
\ μέα της αγοράς ακινήτων την τελευταία δεκαπενταετία. Τα βασικότερα γεγονότα που

επηρέασαν την εξέλιξη των τιμών ήταν η πολεοδομική ανάπλαση και η ανάπτυξη του

λιμανιού. Οι διακυμάνσεις που εμφάνισαν οι αξίες των ακινήτων έδωσαν τη δυνα­

τότητα για τη δημιουργία υπεραξιών, τις οποίες καρπώθηκαν οι ιδιοκτήτες και οι ε­

πενδυτές οι οποίοι προέβλεψαν τη μελλοντική πορεία της περιοχής.

Δυιλωματική εργασία
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Οι αυξομειώσεις της αξίας των ακινήτων προέκυπταν ως αποτέλεσμα της γενι~

κότερης οικονομικής κατάστασης της περιοχής. Σε κάθε χρονική περίοδο κατά την

οποία διαμορφώνονταν θετικό κλίμα παρατηρούταν αύξηση των ημών, την οποία έ­

πειτα από λίγα χρόνια ακολουθούσε μία μικρή ή μεγαλύτερη διόρθωση. Βέβαια, τα

Λαδάδικα, ως τμήμα του κέντρου της πόλης της Θεσσαλονίκης, είχαν πολλές δυνα­

τότητες ανάπτυξης την τελευταία δεκαετία, 'λJyyω του υψηλο'; ρυθμο'; ανάπτυξης της

πόλης.

Οι τάσεις που επικρατούν σήμερα στις ημές των ακινήτων είναι ανοδικές, ενώ η

ε).ληνική αγορά στο μεγαλύτερο της μέρος παρουσιάζει φθίνουσες τάσεις. Τα εχέγ­

γυα για την πορεία αυτή των Λαδάδικων τα παρέχει η ανώτερη πολεοδομική κατά­

σταση της περιοχής, η έντονη αναπτυξιακή δραστηριότητα του λιμανιού της Θεσ­

σαλονίκης, μέσω του Οργανισμού Λιμένος Θεσσαλονίκης, και τα σημαντικά έργα

υποδομής που σχεδιάζονται για το μέλλον.

Διπλωματική εργασία
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ΚEΦAΛAJ07°

ΓΕΝΙΚΑ ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ ΜΕΛΕΤΗΣ

Συμπεράσματα

Βασικός στόχος της έρευνας που πρεοξετέθη είναι η σφαφιΙCΉ ανάλυση του μηχα­

νισμού λειτουργίας της αγοράς ακινήτων στην Ελλάδα και ο προσδιορισμός των δυ­

νατοτήτων της ακίνητης περιοοοίας ως επενδυτικό προϊόν. Τα αποτελέσματα της συ­

νολικής μελέτης του χώρου των ακινήτων, κατέστησαν δυνατή την εξαγωγή ορισμέ­

νων αξιόλογων, ιδιαίτερης σημασίας συμπερασμάτων, τόσο αναφορικά με την υφι­

στάμενη κατάσταση στην ελληνική ιcrηματαγoρά όσο και με τις προοπτικές που δια­

φαίνονται για τον κλάδο της οικονομίας που αφορά τα ακίνητα. Παράλληλα, προέ­

κυψαν και στοιχεία, τα οποία δύνανται να φανερώσουν τις σχέσεις αλληλεπίδρασης

μεταξύ του χώρου, της οικονομίας και της κοινωνίας.

Κατ' αρχήν χρήζει αναφοράς η αντιμετώπιση του επιστημονικού κλάδου της
, ,

Αστικής Οικονομικής αυτής της κλίμακας, από τους σχετιζόμενους φορείς της Ελλά-

δας. Η πολιτεία έχει δείξει συστηματική αδιαφορία για τη συγκρότηση μιας διοικη­

τικής μονάδας, δημοσίου δικαίου, με αρμοδιότητα τη μελ/τη της εξέλιξης της αξίας

των ακινήτων και την ενημέρωση κάθε ενδιαφερομένου. Η απουσία κτηματολογίου

τοποθετεί την Ελλάδα σε κατηγορίες χωρών που απέχουν μακράν από τον ισχυρό
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πυρήνα της ευρωπαϊκής ένωσης, στον οποίο ισχυρίζονται οι υψηλά ιστάμενοι ότι

ανήκει.

Η μόνη σοβαρή προσπάθεια που τα τελευταία χρόνια πραγματοποιήθηκε ήταν ο

σχεδιασμός ιcΑΙ η σύνταξη ενός .ενιαίου χάρτη αντικειμενικών αξιών, η οποία όμως

αποσκοπούσε στην εξυπηρέτηση των εφοριών για την ευχερέστερη συμπλήρωση και

επεξεργασία του εντύπου Ε9 της φορολογικής δήλωσης. Στην πραγματικότητα, οι α­

νnκειμενιΙCΈς αξίες δεν έχουν ούτε είχαν στο παρελθόν οποιαδήποτε συνάφεια με τις

πραγματικές αξίες, στις οποίες πραγματοποιούνται οι αγοροπωλησίες. Μη αντιπρο­

σωπευτιΙCΈς όμως είναι ιcαι οι τιμές με τις οποίες είναι καταχωρημένες οι μεταβιβά­

σεις των τίτλων ιδιοκτησίας των ακινήτων, απoδειιcvύoντας περίτρανα την ικανότητα

του ελληνικού δαιμόνιου να κινείται εκτός νομικών πλαισίων, αψηφώντας τις όποιες

ασφoλιστιtcές δικλείδες.

Με ανάλογο τρόπο κινούνται και οι ιδιωτιιcoί φορείς στο χώρο της κτηματαγοράς.

Οι κτηματομεσίτες λειτουργούν ως αυθεντίες, μέσα στα πλαίσια ενός ελλιπώς ιcατo­

χυρωμένου νομικού καθεστώτος, ενώ η προσπάθεια συλλογής στοιχείων από τις εm­

χειρήσεις τους αντιμετωπίζεται σχεδόν πάντοτε με καχυποψία και άρνηση. Ακόμα ιcαι

στην περίπτωση της εξασφάλισης πληροφοριών, η οποία συνήθως απαιτεί την προ­

ϋπάρχουσα διαπροσωmκή σχέση, η αξιοmστία που αυτές παρέχουν είναι αμφισβητή­

σιμη. Από την άλλη πλευρά, στις μεγάλες κατασκευαστικές εταιρίες. που παρα­

δοσιακά ασχολούνται με την ανάληψη δημοσίων έργων, μόλις τα τελευταία χρόνια έ­

χουν αρχίσει να προστίθενται κάποιες τεχνικές εταιρίες, προερχόμενες κυρίως από το

εξωτερικό, οι οποίες δραστηριοποιούνται και στο χώρο των ακινήτων με οργανωμένα

τμήματα εκτίμησης, διαχείρισης και αξιοποίησης της ακίνητης περιουσίας.

Η παρούσα μελέτη βασίστηκε σε βιβλισγρσφιtcές πηγές και στη συλλογή στα­

τιστικών στοιχείων, τα οποία επεξεργάσθηΙCΑν και σταθμίσθηκαν πριν τη χρήση τους,

προκειμένου να μεγιστοποιηθεί, στο μέτρο του δυνατού, η αξιοπιστία τους. Η πρώτη

σημαντική διαπίστωση που προέκυψε σχετίζεται με το ρόλο και τη σημασία της ακί­

νητης περιουσίας, καθώς και το ευρύτερο περιβάλλον στο οποίο εντάσσεται. Η ακί­

νητη περιοοοία αντιμετωπίζεται από τους πολίτες ως το καταφύγιο της κεφαλαιακής

τους εξασφάλισης. χωρίς, ωστόσο, τις περισσότερες φορές να συνειmμάται το επεν­

δυτικό ρίσκο ΙCΑΙ οι προοπτικές μετεξέλιξης της επένδυσης. Είναι δε περιττό να ανα­

φερθεί ότι ακόμη και σήμερσ δεν έχει πλήρως κατανοηθεί σφαιρικά η σημασία της

ακίνητης περιουσίας για το αστικό και φυσικό περιβάλλον. Η Ελλάδα της αντιπα­

ροχής ιcΑΙ της κατασκευαστικής υπερδιέγερσης λειτουργεί ακόμα λαμβάνοντας υπό-

Διπλωμαηκή φΥασία
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ψη μόνο την οικονομική υπόσταση των ακινήτων, αδιαφορώντας για την πολεοδο­

μική, την περιβαλλοντική, την κοινωνική και την πολιτιστική.

Εκτός των άλλων, η ανάλυση της αγοράς ακινήτων φανέρωσε το σύνολο των μα­

θηματικών και οικονομικών νόμων που διέπουν τα ακίνητα. Η λειτουργία της αγοράς

εδράζεται σε μία ορθολογική βάση, όσον αφορά τη ζήτηση και την προσφορά, η

οποία ερμηνευεται σύμφωνα με το νόμο D-S (Demand and Supply), καθώς και σης

έννοιες της αξίας. τ/ς τιμής των ακινήτων και της γαιοπροσόδου. Ωστόσο, οι παρά­

γοντες που επιδρούν στη 'μετατόπιση της συγκεκριμένης ισορροπίας είναι πολυπλη­

θείς και μακροπρόθεσμα παρουσιάζουν μία εξαιρετικά ασταθή πορεία. Έντονες

επιρροές, άλλωστε, ασκεί και η κερδοσκοπική φύση της αγοράς ακινήτων, η οποία

εκφράζεται μέσα από την προσπάθεια κάρπωσης υπεραξιών από τους ιδιοκτήτες, κα­

θιστώντας σχεδόν αδύνατη την αξιόπιστη πρόβλεψη των μελλοντικών τάσεων. ακόμα

και με τη βοήθεια άρτια ΟΡΥανωμένων οικονομετρικών μοντέλων.

Παράλληλσ, η σύγκριση της εγχώριας αγοράς με ης διεθνείς πρotβαλλε έντονα

τις υφιστάμενες μεταξύ τους διαφορές. Οι περισσότερες κτηματαγορές του εξωτερι­

κού λειτουργούν βάσει σχεδιασμού, ο οποίος όμως δεν επεμβαίνει ριζοσπαστικά στην

ανταγωνιστn:ή και ομαλή λειτουργία τους. Στην Ελλάδα. αντίθετα, η αγορά εμφανίζει

υψηλό ποσοστό ατέλειας ως προς την ανταγωνιστικότητάτης με το κράτος να παίζει

το ρόλο του ισοσταθμιστ/, παρεμβαίνοντας αποσπασματικά με ενέργειες κοινωνικού

χαρακτήρα.. Επιπλέον. οι τιμές των ακινήτων στις πλέον ανεπτυγμΈΥες χώρες διαμορ­

φώνονται μέσα στα πλαίσια ενός οικονομικού ανταγωνισμού. ο οποίος εκπορεύεται

από τα συγκριτικά πλεονεκτήματα της κάθε περιοχής. Η κατανόηση, αντίθετα, της ε­

ξέλιξης των τιμών στην Ελλάδα απαιτεί την άριστη θεωρητική και ΊCUρίως πρακτική

γνώση των ειδικών συνθηκών της καθεμίας χωρικής ενότητας.

Στην πορεία, ωστόσο, της μελέτης διαφάνηκαν ορισμένοι παράγοντες, οι οποίοι

επηρεάζουν άμεσα ή έμμεσα την αξία των ακινήτων. Οι παράγοντες αυτοί διαδρα­

ματίζουν συγκεκριμένο ρόλσ σε κάθε κράτος και χωρική ενότητα' Διαχωρίζονται δε

, ι σε αυτούς που επιδρούν στις τιμές σε επίπεδο κράτους. πόλης, τμήματος πόλης και

"

ακινήτου. Διακρίνεται, βέβαια, ένα κενό στο επίπεδο της περιφέρειας, το οποίο ωστό-

σο καλύπτεται από την τομή των συνόλων των παραγόντων, μεταξύ του επιπέδου χώ­

ρας και πόλης,

Επιπρόσθετα, από τη μελέτη των μεθόδων εκτίμησης της αξίας ακινήτων αποδεί­

χθηκε ότι μόνο ένα τμήμα των μεθόδων αυτών είναι εφικτό να χρησιμοποιηθεί στην

εγχώρια αγορά. Κοινό τόπο μεταξύ των εκτιμητών αποτελεί η άποψη ότι καμία μέθο-

Διπλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Πλ.

ΦεβpoUΆΡooς 2004
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δος δεν υπερτερεί ή υπολείπεται μίας όλλης, ενώ η τελική επιλογή της καταλληλότε­

ρης μεθόδου εκτίμησης εξαρτάται από τα εκάστοτε δεδομένα, τα οποία εκφράζουν

την πολεοδομική κατάσταση και τη γενικότερη πληροφόρηση που είναι εφικτό να

εξασφαλισθεί για την περιοχή. Στην Ελλάδα κυριαρχεί η συγκριτική μέθοδος, επειδή

το ενδιαφέρον επικεντρώνεται κυρίως σε χαμηλού βεληνεκούς και αξίας ακίνητα.

Ωστόσο, οι εταφίες που δραστηριοποιούνται με αξιώσεις στο χώρο του ReaI Estate

συνήθως εφαρμόζουν κάθε δυνατή μέθοδο και επιλέ'(ουν την καλ1'>ΤεΡη ή τις συ­

νυπολογίζουν όλες, με διαφορετικό ειδικό βάρος κάθε φορά βέβαια, Ύια την εξαγωγή

συμπερασμάτων.

Στην περιοχή των Λαδάδικων εξετάστηκε η ορθότητα των αποτελεσμάτων που

προέκυψαν από τη μελέτη που προηγήθηκε. Εξετάστηκε η πρo~πάρχoυσα κατά­

σταση, η εξέλιξη της πεΡιαχής και της κτηματαγοράς της καθώς και οι σημα­

ντικότεροι παράγοντες που θεωρητικά θα επηρέαζαν την αξία των ακινήτων. Τα

συμπεράσματα που προέκυψαν μέσω της σύγκρισης των γνωστών από την αγορά και

των αναμενόμενων τιμών έδειξαν ότι η έρευνα επαληθεύτηκε σε ικανοποιητικό

ποσοστό. ,.

Προσωπική εκτίμηση αποτελεί το γεγονός ότι η αγορά ακινήτων στην Ελλάδα

έχει υψηλό περιθώρια ανάπτυξης. Απαραίτητες πρo~θέσεις όμως είναι η συνερ­

γασία κρατικών και ιδιωτικών φορέων, η αναβάθμιση των προϊόντων έρευνας από τα

ερευνητικά κέντρα και η οργανωμένη και άρτια πληροφόρηση του επενδυτικού

κοινού.

Δυιλωματική εργασία

Β. Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρouάρως 2004



•

-

Ι ΠΑΡΑΡ.ΤΗΜΑ Ι

v' Ο ΡόλοςτουR.I.C.S. στη Διεθνή Κτηματαγορά

,/ Βασικά σύγχρονα νομοθετήματα αναφορικά με τα ακίνητα και τη

φορολΑηίατους



Παράρτημα Ι

Ο Ρόλος του R.ι.c.S. στη Διεθνή ΚπιματαΥορά

Το (Royal Institutίon of Charteτed Surνeyors)R.I.C.S. έχει το όραμα, τη θέληση

και τα μέσα να εμπεδώσει κανόνες και κριτήρια για τον επαΥΥελματία εκτιμητή αιcι­

νήτων σε παγκόσμιο επίπεδο. Ουσιαστικός σκοπός είναι οι προδΙαΥραφές R.I.C.S. να

εξυπηρετούν το δημόσιο συμφέρον.

Το R.I.C.S. (Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών ΠραΎμαΤσΥνωμόνων σε ακίνητο) δια­

θέτει πλέον ένα διεθνές σώμα διακυβέρνησης, 27 επίσημες εθνικές οργανώσεις, με­

ταξύ αυτών και το Greek Associatίon of Chanered Surνeyors, καθώς επίσης αναγνω­

ρίζει πτυχία-σχήματα Ύια ένταξη στο R.I.C.S. από 92 διαφορετικά πανεπιστημιακά

τμήματα ειcτός της Μεγάλης Βρετανίας. Βέβοια, ως πρωτογενώς Βρετανικό Σώμα,

85% των μελών προέρχεται από τη Μεγάλη Βρετανία.

Το R.I.C.S. αριθμεί 12θ.Οθθ μέλη παγκοσμίως και έχει θέσει στόχο τα επόμενα

χρόνια, αρχής γενομένης από το 2004, τα μέλη του να διαθέτουν διεθνές διαβατήριο

και παΎJCόσμια αναγνώριση.

Υπάρχει ένας διάχιnoς ενθouσιασμός Ύια τη «R.I.C.S. παΎJCooμιoπoίηση», ενώ οι

κατάλληλες υποδομές και κανάλια εmκοινωνίας με τα τοmκά-εθνικά σωματεία αξισ­

ποιούνται στο έπακρο. Γίνεται μια τεράστια προσπάθεια, έτσι ώστε η ακαδημαϊκή

κατάρτιση, η συνεχής εκπαίδευση και η υψηλή κατάρτιση-επαΥΥελματισμός που προ­

ϋποθέτει η ένταξη στο R.I.C.S. να συνοδεύονται και με την αντίσ~?ιxη αναΎVώριση

σε παΎJCόσμια κλίμακα.

Η εμmστοσύνη που ανάΎtται από την mστοποίηση δίνει τη δυνατότητα στα κατά­

ξιωμέν~ μέλη του R.I.C.S. να επιδρούν θετικά σε ότι αφορά την κτηματαΎΟρά. Στην

Ελλάδα είναι ο κατάλληλος χρόνος να αναΎVωριστoύν και επισήμως τα μέλη του

R.I.C.S. Τώρα, περισσότερο από ποτέ, μέλη του R.I.C.S. είναι υψηλόβοθμα στελέχη

ΟΡΎαV1σμών, ηΥούνται ΈΥκυρων επιχειρήσεων, ενώ παράλληλα αποτελούν πρότυπο ε­

παΥΥελματία, ωθώντας νέους ανθρώπους να αναζητήσουν την ακαδημαϊκή κατάρτι­

ση και επαΥΥελματική εξάσκηση που θα τους οδηΥήσει στη μεγάλη ΟΙΚσΥένεια του

R.I.C.S.

Τα υψηλά standards, η καταξίωση και ο επαΥΥελματισμός που συνοδεύουν τη

συμμετοχή στο R.I.C.S. (με προϋποθέσεις και εξετάσεις που πρέπει να ικανοποιού­

νται) αποτελούν πρόκληση Ύια τα ακαδημαϊκά ,",στιτούτα που αναζητούν τρόπους να

παρέχουν αυτή την οδό και στην Ελλάδα, αλλά ι:αι πρόσκληση Ύια τους νέους ανθρώ-

Διπλωματική ερΥασ(α

Β.Τσαερίδη

Τμήμα Μ.ΧΒ.Π.Α.

ΦεβροΟΟρ10ς 2004
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πους που σπουδάζουν στο εξωτερικό με σκοπό την επίτευξη ένταξης στο R.I.C.S.

και τη δραστηριοποίησή τους στον ελλαδικό χώρο.

Με την εδραίωση των Διεθνών ΛoγισΠίcών Προτύπων αλλά και με υπό θεσμoθέ~

τηση πλαίσιο λειτουργίας του Σώματος Ορκωτών Eιmμητών (Σ.Ο.Ε.) και Πραγματο­

γνωμόνων στην Ελλάδα, τα μέλη του R.I.C.S. θα μπορούν να παρέχουν ΈΥκυρές και

ανεξάρτητες/αντικειμενικές εκτιμητικές υπηρεσίες και στο ελληνικό δημόσιο.

ΠηΥή: ΔαΥός Π. (2003), «() ρόλος tou R.I.C.S. στη διεθνή Κτηματαγορά», Άρθρο στην (~Kίνητη

Περιουσία»: Περιοδική 'Eλcδoση της εφημερίδας Ημερησίας για τα ακίνητα.

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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Βασικά σiryχρoνα νομοθετήματα αναφορικά με τα ακίνητα και τη

φoρoλoγiα τους

Ν. 3220/2004: Μέτρα αναπτυξιακής-κοινωνικήςπολιτικήςαντικειμενοποίηση .

φοραλσΥίας κλπ.

Ν. 3091/2002: ΒελτιώσειςΦοΡολσΥίαςΕισοδήματος,Κεφολαίου,ΦΠΑ- Επενδύσεις

κλπ.

Ν. 2961/2001 Κώδικας ΦοραλσΥικώνκληρανομιών,δωρεών,γονικώνπαροχών

Ν. 2783/2000 ΦοραλσΥικά(ΚατάργησηΕΦΤΕ, Χαρτοσήμου)κλπ διατάξεις

Ν. 27781 1999 Αμοιβαία Κεφάλαια Ακίνητης ΠεΡ1Ουσίας- Ετ. Επενδύσεων

Ν. 27531 Ι 999 ΤροποποιήσειςΦοΡολσΥίαςΕισοδήματος,Κεφολαίου,Φ.Π.Α., ΚΒΣ,

ΝΣΚ

Ν. 26481 1998 ΔασμολσΥικές- Φοραλογικές Ρυθμίσεις, τραποποίηση ΚΦΔ κλπ

Ν. 24591 1997 Π 1.305: Περι υποβολής δηλ. ΦΜΑΠ 1997- φυσικών πρασώπων και

Κοινοπραξιών

Ν. 2459/1997 ΚατάργησηφοραλσΥικώναπαλλαγώνκαι άλλες διατάξεις

Ν. 23861 1996 Εθνικά κληροδοτήματα, Φόρας εισοδήματος, ΦΠΑ, εmδόματα κλπ

Ν. 2238/1994 ΚώδικαςΦοραλσΥίαςΕισοδήματος

Ν. 2065/1992 Υπεραξία-Φοροδιαφυγή-ΦΜΑ- ΦοραλσΥικάκλπ

Ν. 1731/1987 ·Εμμεση και άμεση φοραλσΥία

Ν. 12491 1982 ΦοραλσΥία κεφολαίου- Αντικειμενική Αξία- Υπεραξία κλπ

Ν. 1078/1980 Φορααπαλλαγήπρώτης κατοικίαςκλπ διατάξεις
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./ Πίνακεςχαρακτηριστικώνεργασιώνγια την κατάταξητων ΚτιρίωνΚατοι­

κιών, Εμπορικών Κέντρων, Γραφείων και Καταστημάτωνσε κατηγορίες

ποιότητας

./ ΚόστοςΚατασκευήςΚτιριακώνΈργων

./ Ανάλυση του ΚατασκευαστικούΚόστους Κτιρίων Κατοικιών, Γραφείων­

Καταστημάτων,ΒιομηχανικώνΚτιρίων και ΤουριστικώνΕγκαταστάσεων

στις επιμέρουςεργασίες
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Καmνοοία εονασίας Συνήθους Κατασκευής Καλής κατασκευής Πολυτελούς Κατασκευής

1.Δάπεδα

Ι.Ι Κοιτώνων
Λωρίδες Αφρ. Ξυλείας Α' και Λωρίδες Αφρ. Ξυλείας extra και

Λωρίδες δρυός Σλοβενίας extr.
Β' ποιότ/τας Λωρίδες δρυός Α' ποιότητας

Λωρίδες μαρμάρου ελεύθερου Πλάκες μαρμάρου τυποποιημένων Πλάκες μαρμάρου με διαστάσεις "επί

1.2 Χώρων γποδοχής Μήκους, Ιωαwίνων ή ανάλογης διαστάσεων, Βεροίας ή ανάλογης μέτρω", Διονύσου ή ανάλογης

ποιότητας ποιότητας ποιότ/τας

2.Κουφώματα

2.1 Εσωτερικά

*Εξωθ. Δ/των
Πρεσσαριστές με κόντρα πλακέ Πρεσσαριστές με κόντρα πλακέ από Με σιδερένιο σκελετό (ασφαλείας)

οκουμέ ευγενή ξυλεία ή ταμπλαδοτές και επένδυση από ευγενή ξυλεία

• Εσωτερικές θύρες Κοινές πρεσσαριστές βαμμένες
Ταμπλαδοτές βαμμένες ή λούστρο ή Ταμπλαδοτές από ευγενή ξυλεία

πρεσσαριστές βαμμένες λοστραρισμένες.

Κοινές πρεσσαριστές βαμμένες
Πόρτες από MDF βαφτές ή λάκα, Πόρτες από ευγενή ξυλεία και

*Ντουλάπεςκοιτώνων με χωρίσματακαι ράφια από
με εσωτερικήεπένδυση εσωτερική επένδυση

νοβοπάν

*ΝτουλάπιαΚουζινών
Κοινά πρεσσαριστάβαμμέναή Πορτάκιααπό MDF βαφτά και

Από ευγενή ξυλεία λουστραριστά
μελανίνη φορμάικα για εσωτερική επένδυση
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2.2 Εξωτερικά Από αλουμίνιο με πλαστικά Από αλουμίνιο Η/Β ειδικών Από ευγενή ξυλεία ή θερμοπλαστικά

ρολά ή ανοιγόμενα ξύλινα διατομών ή Ξύλινα με ΟΡεΥκόν με μηχανισμούς πολλαπλής

(υποχΡ. εφαρμ.) πάιν για τα σκούρα λειτουργίας.

3.Χρωματισμοί

3. Ι Χώροι υποδοχής Πλαστικά σπατουλαριστά Πλαστικά σπατουλαριστά Εγχώρια Πλαστικά σπατουλαριστά Ευρώπης ή

Εγχώρια ΗΠΑ.

3.2 Λοιποί χώροι και Πλαστικά επί τοίχου και για Πλαστικά σπατουλαριστά Εγχώρια Πλαστικά σπατουλαριστά Ευρώπης ή

οροφή χώρων υποδοχής οροφή υδρόχρωμα με κόλλα ή ΗΠΑ.

τσίγκο

3.3 Οροφές λοιπών Υδρόχρωμα με κόλλα ή τσίγκο Υδρόχρωμα με τσίγκο ή πλαστικά Πλαστικά σπατουλαριστά Ευρώπης ή

χώρων επί τοίχου ΠιπoλίVΗ σατινέ ΗΠΑ.

3.4 Ξύλινες επιφάνειες Ριπολίνη κοινή Ριπολίνη σατινέ Λάκα ή λούστρο

4. Θέρμανση Θερμαντ. Σώμ. Τύπου ΑΚΑΝ Θερμαντ. Σώμ. Τύπου Θερμαντ. Σώμ. Τύπου

ΡΑΝΕΙΙαυτονομία ΡΑΝΕLιαυτονομία ενδοδαπέδιο

σύστημα ή κλιματισμός

ΠηΥη. Κωνσταντόπουλος Γ και άλλοι,1999, (σελ.50)
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Χαρακτηριστικές εpyασiες για την κατάταξη ιmplων Εμ2tOρικιΙ>ν Κέντρων σε ΚατηΥορ!ες "oι~ Ι

Κατηγορiα ερΥασiας Ι Συνήθους Κατασκευής Καλής Κατασκευής Πολυτελούς Κατασκευής

1. Προσόψεις

Λόγω σπανιότητας των κτιρίων εμπο- Συνδυασμός βιτρινών αλουμινίου, Μαρμαροεπεπενδύσεις, πυρότουβλα

ρικών κέντρων με χαμηλή ποιότητα u- επιχρισμάτων και εμφανούς σΙCUΡO- ή άλλα διακοσμητικά υλικά σε συν-

λικών και εργασίας η περίπτωση δεν δέματος (χρωματισμένων). δυασμό με κουφώματα αλουμινίου

εξετάζεται ιδιαιτέρως ειδικών διατομών

2. Δάπεδα
-

Λόγω σπανιότητας των κτιρίων εμπο- Επιστρώσεις με μάρμαρα ή εγχώρια Γρανίτες, επιστρώσεις με μάρμαρα

ρικών κέντρων με χαμηλή ποιότητα u- κεραμικά πλακίδια. λευκά Διονύσου ή ανάλογης αξίας

λικών και εργασίας η περίπτωση δεν έγχρωμα, Ξύλινα ως και πλακίδια

εξετάζεται ιδιαιτέρως επίσης ανάλογης αξίας.

3. Κατακόρυφηεπικοινωνία

Λόγω σπανιότ/τας των κnρίων εμπο- Συνήθεις κλίμακες- Ανελκυστήρας Κυλιόμενες κλίμακες - Υάλινοι
ρικών κέντρων με χαμηλή ποιότ/τα u- ανελκυστήρες

λικών και εργασίας η περίπτωση δεν

εξετάζεται ιδιαιτέρως

4. Αίθριο. Ακάλυπτοι χώροι

Λόγω σπανιότ/τας των κτιρίων εμπο- Απλή διαμόρφωση Υάλινα στέγαστρα - Σιντριβάνια -
ρικών κέντρων με χαμηλή ποιότητα u- κήποι κ.λ.π.

λικών και εργασίας η περίπτωση δεν

εξετάζεται ιδιαιτέρως

Πηγη. Κωνσταντόπουλος r και άλλοι ,1999 (σελ.50)
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Κιιτηγορίll
ΣυνήθουςΚατασκευής Καλής Κατασ"ευής ΠολυτελούςΚατασκευής

εΟΎασίαι:

Ι. Δάπ.δα

Μάρμαραλωρίδες, Iroawivrov ή
Μοκέτες τοποθετημένες σε βάση από

Ελαστικά δάπεδα τύπου Pirelί ή ψευ-
λάστιχο επί μωσαϊκού ή μαρμάρου

άλλα ίσης αξίας ως και μωσαϊκά
χαμηλής ποιότητας

δοδάπεδα τύπου Mala G

2.Προσόψεις

γαλοπετάσματα με συνδυασμό αλου-

Επιχρίσματα χρωματισμένα ή
μινίου και θερμομονωτικών κρυστάλ-

Αλουμίνια, λευκά με κοινά κρύ-
Ορθομαρμαρώσεις. Αλουμίνα έγχρωμα λων ως και ειδικά υλικά ιδιαίτερης

σταλλα
με διπλά κρύσταλλα ποιοτικά αρχιτεκτονικής εφαρμογής.

επίσης και διατήρηση νεοκλασικών

όψεων.

3. Θέρμανση

Δυνατότητα τοποθέτησης ατομι- Κεντρικός κλιματισμός με χρήση FΑΝ- Πλήρης κεντρικός κλιματισμός με κα-

κών συσκευών COOL νάλια, αντλίες θερμότ/τας Κ.λ.π.

4. Αν.λκυστήρες

Κοινός ανελκυστήρας
Αυτόματος ανελκυστήρας με αυτόματες Αυτόματος υψηλής ταχύτητας τύπου

συρόμενες πόρτες OTIS ή παρεμφερούς ίσηςαξίας.

5. Χωρίσματα
ΟπτοπλινΟοδομές Τοίχοι από γυψοσανίδες ή κινητά χωρί- Κινητά χωρίσματα συνδυασμού αλου-

σματα με σκελετό, φορμάικα και κρύ- μινίου με επενδυμένο ηχομονωτικό υ-

σταλλα λικό και κρύσταλλα

6. Χρωματισμοί

Πλαστικά επί τοίχου - υδροχρώ- Πλαστικά επί τοίχου και σπατουλαριστά Πλαστικά σπατουλαριστά Ειδικά χρώ-

ματα ματα με φόντο εξωτερικού



• •

Ι

7. Ψευδοροφές
Άνευ Πιθανή ψευδοροφή από γυψοσανίδες Ψευδοροφή από πλάκες ορυκτών ινών

και φωτεινή στους κοινόχρηστους

χώρους

ΠηΥη. Κωνσταντοπουλος Γ. κα. άλλοι ,1999 (σελ.52)



* Το κοστος κατασκευης περιλαμβανει την αξια των αγοραζομένων υλικων (με το

Φ.Π.Α.) ως και την αξlα της εργασΙας απευθείας ή μέσω υπεργολόβων (με το ΦΠΑ.),

** Το κόστος κατασκευής περιλαμβάνει την αξία των αγοραζομένων υλικών ως και την

αξία της εργασίας απευθείας ή μέσω υπεργολάβων (χωρίς το Φ.Π.Α. λόγω αποφορολό­

γησης).

Οι τιμές αναφέρονται στο συνολικό κόστος (δεν περιλαμβάνονται τα έξοδα επιχείρησης

και τα χρηματοδοτικά έξοδα)

Επί των τιμών θεωρείται Εργολαβικό Όφελος και όπου απαιτείται επιχεφηματικό

(εφαρμόζεται στα oJa 1,3,4 και 6),
ΠηΥή: Kωνσταvrόπoυλoς Γ και άλλοι ,1999, (σελ.53)

ΚΟΣΤΟΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ ΚΤΙ"ΙΑΚΩΝ Ε"ΓΩΝ ΎU1 το 1999

ΛΙΑ Είδος Κτιρίου Κατασκευή
Κόστος κατασκευής

Ι m' κύριου Ζώρου

1.
(3.1) Πολυκατοικία με αποκλειστική ή

Συνήθης 130.000 έως 150.000
κύρια χρήση τη κατοικία**

Καλή 150.000 έως 165.000
Πολυτελής 165.000 έως 180.000

2. (3.2) Μικρά ΙCΤίρια Ι έως 3 κατοικιών * Συνήθης 160.000 έως 180.000
Καλή 180.000 έως 200.000
Πολυτελής 200.000 έως 250.000

, (3.3) Κτίρια γραφείων, καταστημάτων** Συνήθης 130.000 έως 150.000ο.

Καλή 150.000 έως 165.000

Πολυτελής 165.000 έως 180.000

4. (3.4) Εμπορικά κέντρα** Συνήθης -
Καλή 150.000 έως 160.000

Πολυτελής 160000 έως 180.000

5.
(3.5)

Βιομηχανικά κτίρια**
Φ. Ο. από

65.000 έως 85.000
Οπλ.Σκυρ.

Φ.ο. από ο.Σ.και
35000 έως 75.000

σιδ.στέγη

Φ. Ο. από Σίδηρο 40.000 έως 65.000

6.
(3.6) Βιοτεχνικά και Επαγγελματικά

Συνήθης 65.000 έως 85.000
κτίρια**

5«/6« Γραφείο σε Βιομηχανίες ή
85000 έως 110000

Βιοτεχνίε,

7. (3.7) Τσυριστικά κτίρια

7.1 Κυρίως κτίριο**
Κατηγορία 150000 έως 170.000
Πoλυτελεlας

Α' Κατηγορίας 140.000 έως 150.000

Β' Κατηγορίας 130.000 έως 140.000

Γ' Kατηγoρlας 125.000 έως 140.000

7.2 Bungalows**
Κατηγορία 150.000 έως 170.000
ΠολυτελεΙας

Α' ΚατηγορΙας 140.000 έως 150.000

Β' Κατηγορίας 130.000 έως 140.000

Γ' Kατηγoρlας 125.000 έως 140.000. . ,

-

•



•

•

-

ΑΝΑΛνΣΗ τον ΚΑΤΑΣΚΕνΑΣΤlκον ΚΟΣτονΣ ΚΙ ΚΤΙΡΙΩΝ

ΚATOIΚIΩN ΣΤΙΣ ΕΠIΜΕρονΣ ΕΡΓΑΣΙΕΣ

Ποσοστό συμμετοχής

ΑΙΑ Εργασία
στο συνολικό

κατασκευαστικό

κόστος σε 0'00

ι Γενικές και ειδικές εκσκαφές ιο έως 15

2 Σιcυρoδέματα άοπλα και οπλισμένα 180 έως 250

3 Τοιχοποιίες 50 έως 70

4 Επιχρίσματα 70 έως 90

5 Δάπεδα 80 έως 120

6 Μαρμαρικά 20 έως 30
(σκάλ<ς, πεζούλιαποδιές κ.λ.π.)

7 Επενδύσεις τοίχων 20 έως 30
(πλoιciδια, μάρμαρα κ.λ.π.)

8 Χρωματισμοί 60 έως 90

9 Είδη υγιεινής και κρουνοποιίας 20 έως 30

10 Ξυλουργικά (θύρες, ντουλάπες, κουζίνες) 80 έως Ι ΙΟ

11 Εξωτερικά κουφώματα 40 έως 60
(αλουμινίουή ξύλου)

12 Υαλοπίνακες 10 έως 20

13
Μονώσεις

20 έως 30
(υγρομοvώσεις, θερμομονώσεις)

14 Σιδηροκατασκευές (κιγκλιδώματα κ.λ.π.) 10 έως 20

15 Υδραυλικά 30 έως 40
(ύδρευση, αποχέτευση,καύσιμο αέριο)

16 Κεντρική θέρμανση 30 έως 50

17 Ηλεκτρικά 30 έως 40

18 Ανελκυστήρας 15 έως 25

19 Μερεμέτια, καθαρίσματα κ.λ.π 10 έως 30
(ημερομίσθια)

20
Διάφορο

20 έως 50(κλειδαριές,πόμολο, τζάκια, ψευδοροφές,

συμβατικήπεριτοίllΟ11,κ.λ.π.)
Πιπη: Kωνσταντό1l0υλoςΓ. και άλ/αι,1999 (σελ.54)



* Υψηλά πσσσστα σταν ειναι επενδεδυμεvες σι οψεις

**Υψηλά ποσοστά όταν κατασκευάζονται υαλοπετάσματα

Πηγή: Κωνσταντόπουλος Γ και όλλοι, 1999 (σελ.54)

ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΟΥ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΚΙ ΚΤΙΡΙΩΝ

ΓΡΑΦΕΙΩΝ-ΚΑ ΤΑΣΤΗΜΑΤΩΝ ΣΤΙΣ ΕΠΙ ΜΕΡΟΥΣ ΕΡΓΑΣΙΕΣ

Ποσοστό σ1Jμμετoχής

ΛΙΑ Εργασία
στο συνολικό

κατασκευαστικό

κόστος σε °/00

Ι Γενικές και ειδικές εκσκαφές 15 έως 30
2 Σκυροδέματα άοπλα και οπλισμένα 180 έως 260

3 Τοιχοποιίες 20 έως 40
4 Επιχρίσματα 40 έως 50
5 Δάπεδα 50 έως 100
6 Μαρμαρικά (σκάλες, πεζούλια ποδιές 20 έως 100'

κ.λ.π.)

7 Επενδύσεις τοίχων (πλακίδια, μάρμαρα 10 έως 15
κ.λ.π.)

8 Χρωματισμοί 20 έως 40
9 Είδη υγιεινής και κρουνοποιίας 10 έως 15

10 Ξυλουργικά (θύρες, ντουλάπες, κουζίνες) 10 έως 30
11 Εξωτερικά κουφώματα αλουμινίοu 50 έως 70
12 Υαλοπίνακες 20 έως 70**
13 Μονώσεις (υγρομονώσεις, θερμομονώσεις) 20 έως 25

14 Σιδηροκατασκευές (κιγκλιδώματα κ.λ.π.) 10 έως 20

15 Υδραυλικά (ύδρευση, αποχέτευση, καύσ. 10 έως 30
αέριο)

16 Κλιματισμός 100 έωςl30

17 HλειcrρΙKά 30 έως 50
18 ΑνελJC\)στήρας 30 έως 40
19 Μερεμέτια καθαρίσματα κ.λ,π 10 έως 20

(ημερομίσθια)

20 Διάφορα (κλειδαριές, πόμολα, πυρόσβεση, 50 έως 70
ψεuδOΡOφές, συμβατική περιτοίχιση, κ.λ.π.)

..

-

•

•



•

•

-

ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΟΥ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΩΝ

ΚΤΙΡΙΩΝ ΣΤΙΣ ΕΠΙ ΜΕΡΟΥΣ ΕΡΓΑΣIΕΣ

Κτίρια με Ψ.Ο. Κτίρια με Ψ.Ο.

Α/Α Εργασία από σκυρόδεμα από σίδηρο

κόστος σε °/00 κόστος σε 0/00

Ι Γενικές και ειδικές εκσκαφές 20 έως 50 20 έως 50

2 Σκυροδέματα άοπλα και οπλισμένα 600 έως 800 160 έως 300'

3 Τοιχοποιίες 00 έως 30 00 έως 30

4 Επιχρίσματα 00 έως 50 00 έως 50

5 Δάπεδα 30 έως 100 30 έως 100

6 Μαρμαρικά (σκάλες, πεζούλια κ.λ.π.) 00 έως 05 -
7 Επενδύσεις Τοίχων 00 έως 10 00 έως 10

(πλακίδια, μάρμαρα κ.λ.π.)

8 Χρωματισμοί 00 έως 50 00 έως 30

9 Είδη υγιεινής και κρουνοποιίας 02 έως 05 02 έως 05

10 Ξυλουργικά 00 έως 10 00 έως 10
(θύρες, ντουλάπες, κουζίνες)

11 Εξωτερικά κουφώματα 20 έως 30 20 έως 30

12 γαλοπίνακες 05 έως 10 05 έως 10

13 Μονώσεις 05 έως 15 05 έως 15
(υγρομονώσεις, θερμομονώσεις)

14 Σιδηροκατασκευές - 300 έως 500
(Φέρων Οργανισμός)

15 γδραυλικά (ύδρευση, αποχέτευση) 10 έως 20 10 έως 20

16 Κεντρική θέρμανση 00 έως 10 00 έως 10

17 Ηλεκτρικά 20 έως 40 20 έως 40

18 Ανελκυστήρας 00 έως 10 00 έως 10

19 Μερεμέτια, καθαρίσματα κ.λ.π 10 έως 30 05 έως 15

20 Διάφορα 20 έως 50 20 έως 50

21 Στέγη - 100 έως 150
•

Σημειώνεται ότι στ/ν περίπτωση που
300 έως 500ο Φ.Ο είναι από Ο.Σ. και η στέγη

σιδηρά τότε σκυρόδεμα

Πηγη. ΚωνσταντόπουλοςΓ. και άλλοι ,1999 (σελ.55)



•
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ΑΝΑΛΥΣΗ τον ΚΑΤΑΣΚΕνΑΣτικον ΚΟΣΤΟΥΣ ΚΙ

ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΣΤΙΣ ΕΠΙ ΜΕΡΟΥΣ

ΕΡΓΑΣΙΕΣ

Συμμετοχής στ'7
ΝΑ Εργασία

συν. Κατ.

κόστος σε 0/00

Ι Γενικές και ειδικές εκσκαφές 15 έως 30

2 Σκυροδέματα άοπλα και οπλισμένα 220 έως 280

3 Τοιχοποιίες 40 έως 70

4 Επιχρίσματα 80 έως 100

5 Δάπεδα 60 έως 100

6 Μαρμαρικά 10 έως 20

7 Επενδύσεις τοίχων 20 έως 30

8 Χρωματισμοί 40 έως 70

9 Είδη υγιεινής κ.λ.π. 20 έως 35

10 Ξυλουργικά 45 έως 65

Ι Ι Εξωτερικά κουφώματα 30 έως 50

12 Υαλοπίνακες 5 έως 15

13 Μονώσεις (υγρομονώσεις, 15 έως 30
θερμομονώσεις)

14 Σιδηροκατασκευές (κιγκλιδώματα 20 έως 30
κ.λ.π.)

15 Υδραυλικά 30 έως 50

16 Κλιματισμός 40 έως 80

17 Ηλεκτρικά 45 έως 65

18 Ανελκυστήρας 15 έως 30

19 Μερεμέτια καθαρίσματα κλπ 10 έως 20
(ημερομίσθια)

20 Διάφορα (κλειδαριές, πόμολα,

πυρόσβεση, ψευδοροφές, συμβατική 30 έως 50
περιτοίχιση, κλπ.)

ΠηΥη. Κωνσταντοπουλος r και άλλοι, 1999, (σελ.55)



Ι ΠΑΡΑΡ.ΤΗΜΑ ΠΙ

./ ΣυντελεστέςΑναγωγήςΕπιφανειώ\-'

.,/ Α\-'τικειμεηκός Προσδιορισμός Ακινήτων: ΠαραδείΎματα

-



•

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΕΣ ΑΝΑΓΟΓΗΣ ΕmΦΑΝΕΙΟΝ

ΚΑΤΑΣΤΗΜΑΤΑ

ΧΩΡΟΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑ ΓΡΑΦΕΙΑ
και ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΚΟΣ ΒΙΟΤΕΧΝΙΚΗ

ΕΜΠΟΡΙΚΑ ΧΩΡΟΣ ΑΙΘΟΥΣΑ

ΚΕΝΤΡΑ

PILOTIS και
35% - - - -

Ημιυπαίθριοι χώροι

Είσοδος,

Πλατύσκαλο και 100% 100% - - 100%

κλιμακοστάσιο

Υπόγειεςαποθήκες 45% 50% - 100% 100%

Λεβητοστάσιο και
45% 50% - - -

Μηχανοστάσιο

Γραφεία - 100% - -
Στάθμευση 35% 35% 25% - -
Πηγη: Κωνσταντόποιιλος Γ. κα. άλλο. ,1999 (σελ.56)



•
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Παράρτημα 111

Προσδιορισμός Α νπκειμενικής Αξίας Διαμερίσματος Πολυκατοικίας

Ζητείται ο προσδιορισμός της ανnκειμενιιcής αξίας διαμερίσματος ΠOλυKατOΙΙCΊ­

ας, που αποτελεί αυτοτελή οριζόνnα ιδιοκτησία, είναι αποπερατωμένο, έχει πρόσοψη

σε δρόμο, βρίσκεται στον 30 όροφο, έχει επιφάνεια 86 mZ και η άδεια ανέγερσης της

ΠOλυKατoιιdας εκδόθηκε στις 25- 5 -1986. (Τρόπος κατασκευής: Οπλισμένο Σκυρό­

δεμα)

ΟΙ 10
ΠροσδlOρισμόc: Ζώvηc:

Το διαμέρισμα έχει πρόσοψη σε δρόμο, ο οποίος αποτελεί το όριο δύο κυκλικών

ζωνών, της ζώνης Α με τιμή 586 € και της ζώνης Β με τιμή 528 €. Παρόλο που το

διαμέρισμα βρίσκεται μέσα στα όρια της ζώνης Β, θα επιλε'Υε( η ζώνη Α, αφού αυτή

έχει τη μεγαλύτερη τιμή.

ΠροσδlOρισμόc: Συvτp.λεστή ΕμπορικδΤΥτας

Προσδιορίζεται Συντελεστής Εμπορικότητας 1,0, αφού το οικόπεδο του ακινήτου

έχει πρόσοψη σε ένα μόνο δρόμο με Συντελεστή Εμπορικότητας ίσο με Ι.

Διπλωματική εργασία

Β.Τσαερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος 2004
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Διπλωματική εργασία

B.Tσειcερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβρoUΆΡως 2004



Παράρτημα 111

Κωδικοί

Παρατηρήσεις:

3

•

•

-
101: Αναγράφεται η Τιμή Ζώνης Τ.Ζ.= 586 ει m' .

102: Αναγράφεται ο συvtελεστής 1,00 πρόσοψης, γιατί το διαμέρισμα έχει πρόσοψη

σε ένα μόνο δρόμο.

106: Αναγράφεται ο συντελεστής 1,10 του ορόφου, γιατί το διαμέρισμα βρίσκεται

στον 30 όροφο και ο συντελεστής εμπορικότητας του δρόμου είναι μικρότερος του

1,5.

107: Αναγράφεται η επιφάνεια του διαμερίσματος 86 m2
•

110: Αναγράφεται ο συντελεστής 1,00 εmφάνειας, Ύιατί το εμβαδόν του διαμερίσμα­

τος είναι μεΥαλυτερο των 25 m" και μικρότερο ή ίσο των 100 m:?

115: Αναγράφοvtαι τα χρόνια παλαιότητας 13. Η παλαιότητα αρχίζει να υπολογίζετω

δύο χρόνια από την έκδοση της αδείας. Άρα αναγράφεται ο συντελεστής 0,75 παλαι­

άτητας.

119: Αναγράφεται ο συντελεστής 1.00 αποπεράτωσης, γιατί το διαμέρισμα είναι από­

περατωμένο.

121: Αναγράφετω ο συντελεστής 1,00 με βάση τον τρόπο κατασκευής, Ύιατί το δια­

μέρισμα έχει με σκελετό κατασκευασθεί από οπλισμένο σκυρόδεμα

128: Υπολογίζεται η συνολική αξία του διαμερίσματος με πολλαπλασιασμό της στ/­

λης Β.

ΠηΥή: ΞηρoγιΆVVΗς Γ. ,2002 (σελ. 47-49)

Διπλωματική φΥασω

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.ΠΛ

Φεβρουάριος 2004
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Παράρτημα ΙΙΙ

Προσδιορισμός Ανπκειμενικής Αξίας Επαγγελμαπκής Στήης

Ζητείται ο προσδωρισμός της αντικειμενικής αξίας Επαγγελματικής Στέγης (με

πατάρι) πολυκατοικίας, που αποτελεί αυτοτελή οριζόντια ιδιοκτησία, είναι αποπε­

ρατωμένη, έχει πρόσοψη 8 μέτρα σε ένα δρόμο, βρίσκεται στο ισόγειο, έχει επιφάνεια

ισογείου 100 m2
, επιφάνεια παταρωύ 30 m2 και η άδεια ανΈΥερσης της πολυκατοικί­

ας εκδόθηκε στις 20- 4 -1995. Ο συγκεκριμένος επαγγελματικός χώρος δεν έχει εγκα­

τάσταση κεντρικής θέρμανσης και μεταβιβάζεται σε τρία πρόσωπα (Τρόπος κατα·

σκευής: Οπλισμένο Σκυρόδεμα).

• Ζ",,-η R= 586 f

D[J ιJO•ΣΙ;: - J,2

ΟΙ 10
Ζ",νη A~ 733 f

•
Προσδιορισμός Ζώνης

Η επαγγελματική στέγη έχει πρόσοψη σε δρόμο ο οποίος αποτελεί το όριο δύο

κυκλικών ζωνών, της ζώνης Α με τιμή 733 € και της ζώνης Β με τιμή 586 €. Παρόλο

που ο συγκεκριμένος επαγγελματικός χώρος βρίσκεται μέσα στα όρια της ζώνης Β,

θα επιλεΥεί η ζώνη Α, αφού αυτή έχει τη μεγαλύτερη τιμή.

Προσδιορισμός Συντελεστή Εμπορικόmτας

Προσδιορίζεται Συντελεστής Εμπορικότητας 3,2, αφού η επαγγελματική στέγη έ­

χει πρόσοψη σε ένα μόνο δρόμο, με Συντελεστή Εμπορικότητας ίσο με 3,2.

Διπλωματική εργασία

Β.ΤσεκερΙδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβΡουάριος 2004
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Διπλωματική εργασία

Β,Τσεκεριδη

Τμήμα Μ.Χ,Π.Π.Α.

Φεβροu6.ρtος 2004
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Παρατηρήσεις:

Κωδικοί

201: Αναγράφεταιη Τιμή Ζώνης Τ.Ζ.= 733 ει ω' .

202: Αναγράφεται ο συντελεστής Ι ,00 πρόσοψης, γιατί η επαπελματική στέγη έχει

πρόσοψη σε ένα μόνο δρόμο.

209: Αναγράφεται ο συντελεστής 3,20 ορόφου σε συνάρτηση με την εμπορικότητα

του δρόμου

214: Υπολογίζεται η επιφάνεια του ισογείου και του παταριού (ισοδύναμη), έχοντας

υπόψη ότι η επιφάνεια του ισογείου είναι μικρότερη από το κριτήριο βάθους και ανα­

γράφεται Ι09 ωΌ

219: Αναγράφεται ο συντελεστής 0,90 επιφάνειας, γιατί το εμβαδόν της επαγγελ­

ματικής στέγης είναι μεγαλύτεροτων 100 m2 και μικρότερο ή ίσο των 200 m2
.

222: ΑναΎράφονται τα χρόνια παλαιότητας 4. Η παλαιότητα αρχίζει να υπολΟ'Υίζεται

δύο χρόνια από την έκδοση της αδείας. Άρα αναγράφεται ο συντελεστής 0,95 παλαι­

ότητας.

226: Αναγράφεται ο συντελεστής 1.00 αποπεράτωσης, γιατί η επαγγελματική στέγη

είναι αποπερατωμένη.

228: Αναγράφεται ο συντελεστής 1,00 με βάση τον τρόπο κατασκευής, γιατί το δια­

μέρισμα έχει με σκελετό κατασKΕUΑσθεί από οπλισμένο σκυρόδεμα ~

232: Αναγράφεται ο συντελεστής 0,95 γιατί η επαγγελματική στέγη δεν έχει εγκατά­

σταση κεντρικής θέρμανσης

235: Αναγράφεται ο συντελεστής 1,00 συνιδιοκτησίας, γιατί η επαγγελματική στέγη

αVΉΚΈΙ κατά πληρότητα σε τρία άτομα

236: Αναγράφεται η συνολική αξία της επαγγελμαπκής στέ'Υης, όπου υπολογίζεται με

πολλαπλασιασμό των δεδομένων της στήλης Β.

Επίσης, η μερίδα υπολογίζεται αν πολλαπλασιαστείη συνολική αξία επί το ποσο-

στό του ακινήτου: 186.901,45> .!. = 62.300,48 €
3

Πηγή: Ξηρογιάννης Γ. ,2002 (σελ 107-109)

Διπλωματική ερΥασία

Β.Τσειςερ(δη

Τμήμα Μ.χ.Π.Π.Α.

Φεβραυόριος 2ό04
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Iillράρτημα 111

Προσδιορισμός Αντικειμε_ικής Αξίας Aπoθriκης

Ζητείται ο προσδωρισμός της αντικειμενικής αξίας Υπόγειας Αποθήκης που από­

τελεί αυτοτελή οριζόντια ιδιοκτησία, είναι αποπερατωμένη, έχει επιφάνεια 30 m2
, έ­

χει είσοδο αποκλειστικά από την ισόγεια επαγγελματική στέ'Υη και βρίσκεται σε οικό­

πεδο που έχει πρόσοψη σε δύο δρόμους. Έχει 10 παλαιότητα. (Τρόπος κατασκευής:

Οπλισμένο Σκυρόδεμα)

Λ Ζ(ί)\'η=645 f·

Ν•..
rr
ω j
ιΝ

ΣΕ = 1,5

D Ι Ι D
Προσδιορισμός Ζώνης

Η αποθήκη έχει είσοδο από την ισόγεια επαγγελματική στέγη και βρίσκεται στο

υπόγειο. Η ζώνη που λαμβάνεται για την αποθήκη είναι η κυκλική ζώνη μέσα στην ο­

ποία αυτή βρίσκετα~ δηλαδή η Ζώνη Α με τιμή 645 €.

Προσδιορισμός Συντελεστή Εμπορικότητας

Το οικόπεδο της αποθήκης έχει πρόσοψη σε δύο δρόμους. Ο πρώτος έχει συντε­

λεστή εμπορικότητας 1,5 και ο δεύτερος 1,2. Ως συντελεστής εμπορικότητας της α­

ποθήκης λαμβάνεται ο μικρότερος από τους δύο, δηλαδή 1,2.

Διπλωματική εργασία

B.Τσειcερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβροuάριος 2004
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Διπλωματική εργασία

Β,Τσεκερίδη

Τμήμα Μ,Χ.Π.Π.Α.

ΦεβρουάρlOς 2004
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Κωδικοί

Παρατηρήσεις:
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401: Αναγράφεται η Τιμή Ζώνης Τ.Ζ.= 645 €Ι m' .

202: Υπολογίζεται ο συντελεστής 0,15 θέσης, αφού πρώτα αναγράφεται ο συντελε­

στής εμπορικότηταςμε τη μικρότερη τιμή (δηλαδή Σ.Ε.= 1,2), γιατί η αποθήκη βρί­

σκεται σε οικόπεδο που έχει πρόσοψη σε δύο δρόμους και ως Σ.Ε. λαμβάνεται ο μι­

κρότερος από αυτούς που ισχύουν.

407: Αναγράφεται η εmφάνεια της aποθήκης 30 m'

409: Αναγράφονται τα χρόνια παλαιότητας 1Ο και ο συντελεστής παλαιότητας 0,90..

413: Αναγράφεται ο συντελεστής 1.00 αποπεράτωσης, γιατί η αποθήκη είναι αποπε·

ρατωμένη.

418: Αναγράφεται ο συντελεστής 1,00 με βάση τον τρόπο κατασκευής, γιατί το δια­

μtρισμα έχει με mcελετό κατασκευασθεί από οπλισμένο σκυρόδεμα

423: Υπολογίζεται η συνολική αξία της αποθήκης με πολλaπλαmασμό των δεδομέ­

~ων της στήλης Β .

.Π.ηΥή: Ξηρογιάννης Γ. ,2002 (σελ. 2]5-217)

Διπλωμαηκή εΡΎασία

Β.Τσε.cερiδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουόριος 2004
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Παράρτnμα 111

Προσδιορισμός Αντικειμενικής Αξίας Οικοπέδου

Ζητείται ο προσδιορισμός της αντικειμενικής αξίας οικοπέδου που έχει πρόσοψη

σε δύο δρόμους, έχει επιφάνεια ισογείου 200 m2
, το οποίο μεταβιβάζεται σε δύο πρό­

σωπα με ποσοστό συνιδιοκπισίας δέκα χιλιοστά (10%0) για τον καθένα.

Λ Ζ,;,,',1 ~ 1..120 ( - Σ'\(),~.1.00 - Σ()~ Ι ,00

Ν
•
Ν

11

LόJ

:-1
1:.1',. = Ι,6

Ο Ι Ι Οι
Προσδιορισμός Ζώνης

Το οικόπεδο βρίσκεται στο εσωτερικό της Ζώνης Α. Δεν υπάρχουν άλλες υποψή­

φιες προς επιλογή ζώνες, έτσι η τιμή ζώνης για το συγκεκριμένο οικόπεδο είναι αυτή

τ/ς ζώVl]ς Α και ίσrι με 1.320 €,

Προσδιορισμός Συντελεστή Εμπορικότητας

Οι δύο δρόμοι στους οποίους έχει πρόσοψη το οικόπεδο έχουν διαφορετικούς συ­

ντελεστές εμπορικότητας, ο πρώτος έχει τιμή 1,6 και ο δεύτερος 2,2. Επιλέγεται ο συ­

ντελεστής εμπορικότητας με την μεγαλύτερη τιμή, δηλαδή του δεύτερου δρόμου με

τιμή 2,2,

Διπλωματική εργασία

Β.Τσεκερίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

ΦεβρoUΆΡΙOς 2004
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Προσδιορισμός Τιμής Οικοπέδου

2

•

-

Με βάση το Συντελεστή Αξιοποίησης Οικοπέδου 3,00 και της πμής Ζώνης 1.320

€, έστω όn προκύπτει Τιμή Οικοπέδου ίση με 1.326 € από τον αντίστοιχο πίνακα του

Υπουργείου Οικονομικών.

Προσδιορισμός Συντελεστή Αξιοποίησης Ισογείου

Με βάση το συντελεστή αξιοποίησης Οικοπέδου 3,00 και του Συντελεστή Εμπο­

ρικότητας 2,2 προκύπτει Συντελεστής Εκμετάλλευσης Ισογείου (Κ) με πμή 0,63 από

τον αντίστοιχο πίνακα του Υπουργείου Οικονομικών .
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Παρατηρήσεις:

Κωδικοί

•

301: Αναγράφεται ο συντελεστής 1,0 του οικοπέδου.

302: Αναγράφονται οι τιμές Τ.Ο., Σ.Λ.Ο., Κ, Σ.Κ και υπολογίζεται σύμφωνα με το

μαθηματικό τύπο η συνολική τιμή εκκίνησης του οικοπέδου 1.660,15 €.

304: Αναγράφεται ο συντελεστής 1,08 πρόσοψης, γιατί το οικόπεδο έχει πρόσοψη σε

δύο δρόμους.

307: Υπολογίζεται η εmφάνεια του οικοπέδου 200 m2.

316: Αναγράφεται ο συντελεστής 0,90 συνιδιοκτησίας, γιατί το οικόπεδο ανήκει κα­

τά πλήρη πληΡόπιτα σε περισσότερα από ένα πρόσωπα.

320: γπολογίζεται η συνολική αξία του οικοπέδου όπου με πολλαπλασιασμό των δε­

δομένων της στήλης Β, δηλαδή 322.733,55 €.

Επίσης η μερίδα υπολογίζεται αν πολλαπλασιαστεί η συνολική αξία επί το ποσο-

στό του ακινήτου: 186.901,45χ .!.~ 62.300,48 €.
3

Πηγή: ΞηροΥlάννης Γ. ,2002 (σελ. 161-163)

ΔurλωμαηΚ'ή εργασΙα

Β.Τσεια:ρίδη

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβρουάριος2004
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..ι' Πρωτtyyενή Στοιχεία Περιοχής έπειτα από Επιτόπια Έρευν~ Ερωτηματο··

λόγια και Συνεντεύξεις

./ Φόρμα Επιτόπιας~Eρευνας
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Οδός Αριθμός Ε(δος Όροφοι Ύψος Δεκαετ(α Κα'fάοταοη Κύρια Όψη Χρήσεις

Κατ/ής

Ισόγειο 10<: 20<: 30<: 40' 50<: 60<: 70<: 80<:
Δoovούιι" 3 Οι"οδΟllή 8 24 1970-1980 Κολπ Σε δοδllΟ ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

ΔΡαΥούμn 5 Οικοδομή 8 24 1960- 197 Κολπ Σε δρόμο ΤΡ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

Δραγούuη 70tKOδolln 4 16 1970- 198 Κακή Σε δοδllQ ΑΕ

ΔΡαΥούμη 9 Οικοδομή 3 91960- 197 Μέτρια Σε δΡόμο ΑΕ Γ Γ

ΔΟΟΎούιι" I1 Toάπdo 5 21 1960-197 Πολ6 Καλ" Σε δοόllΟ ΤΡ ΤΡ ΤΡ ΤΡ ΤΡ

Τσιιιιοκή 16 Οικοδοιιή 3 12 1950- 196 Κακή Σε δοδllΟ ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

Τσιμισκή 18 Τράπε α 5 18 1920- 193 Πολ" Καλή Σε δρόμο ΤΡ ΤΡ ΤΡ ΤΡ ΤΡ

Τσωισκή 20 ΜονοκατοικΙα 3 9 1910- 192 Κολπ Σε δοδllQ ΑΕ Γ Γ

Κουντουοιώτου 30ικοδοιιή 8 24 1960-1970 Μέτοια Σε δοόιιο ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

Κουντουριώτου 5 Οικοδομή 8 24 2004 Υπό Αvtyε 011 Σε δρόμο Γ

Koυvτoυpιώτoυ 90IKoδOUiI 7 21 2004 Υπό Aνέvεoon Σε δοόιιο

Koυντoυotώtoυ II Οικοδοιι" 7 21 1970- 198 Πολ6Καλ' Σε δnόμο ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

Koυvτoυριώτσυ 13 Οιιωδομ'ή 8 24 1960- 197( Μέτρια Σε δΡόμο ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

Koυντoυotώτoυ 15 OtKoδoun 7 21 1960- 197( Πολ6Καλή Σε δοόιιο ΚΜΔ ΚΜΔ ΚΜΔ ΚΜ ΚΜΔ ΚΜΔ ΚΜ ΚΜ ΚΜΔ

KouvτounIώrou 17 Οιιcοδομn 8 24 1950- 196( Μέτρια Σε δρόμο ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

Κουντουριώτου 19 Οιιcοδοιιή 8 24 1970-1980 Μέτοια Σε δοόιιο ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

ΠoλυτεύvεΙoυ 18 Κέντοο Διασκέδαση, 2 8 1930- 194( Πολ" Καλή Σε δοόllΟ Ψ ΚΔ

ΠολυτεχνεΙου 20 ΚατάσΤ1Ίμα Ι 3 1970- 198( Πολύ Καλή Σε δρόμο Ψ

Πoλυτεύvείoυ 22 ΕοεΙπιο Ι 3 < 1900 Υπό Κατεδάαηση Σε δοόιιο

ΠολυτεχνεΙου 24 ΟικοδομΙ; 8 24 1950-1960 Μέτρια Σε δρόμο ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

Σαλαιιίνο 20ικοδο ' 8 24 1970- 197( Μέτρια Σε δρόμο ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

Σαλαιιίνο, 4 Οικοδοιιή 8 24 1950- 196( Μέτοια Σε δοόllΟ ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

Σαλαllίνοι: 6 Κέντοο ΔιασKtδασ 2 6 1920- 193( Πολύ Καλ' Σεδ ό ο ΑΕ ΚΔ

ΣαλαμΙνoc. 8 ΕστιατόοtO Ι 3 1930- 194C Πολύ Καλή Σεδοόμο Ψ

roλαuivoc 10 OtKoδOlliI 8 24 1950- 196Ι ΜέτΩια Σε δοόllΟ ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

Σαλα ίν 12 Οικοδομή 8 24 1950- 196 Μέτρια Σε δρόμο ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

ΛυκούDYου 1 ΕστιατόοtO 2 6 1910- 192Ι Πολύ Καλή Σε Πεζόδρομο Ψ Ε

Λυκούργου 2 Κέντρο Διασκέδαση, 2 71910- 192 Πολύ Καλή Σε Πεl:όδooιιo Ψ ΚΔ '-- '--
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Οδός Αριθμός Ε(δος Όροφοι Ύψος "Ετος Κατάσταση Κύρια Όψη Χρήσεις

ΚατΙής

ΙσόΎειο 10' 20' 30' 40' 50' 60ς 7oc. 80ς

Λυκούργου 3 ΚέντΡΟ Διασιι:έδαΟl1ζ 3 91920·193 Καλή Σε Πεζόδροιιο Ψ Ψ Ψ

ΛυKoύσvoυ 4 Κέντοο Διασκέδασης 2 8 < 1900 Πολύ KαλiΊ Σε Πct:όδοοιιο ψ Ψ

Λυκούργου 5 Οικοδομή 6 18 <1900 Κακή Σε Πεζόδρομο ΛΕ Β Β Α Α Β

Λυ"oύσvoυ 6 Κέντοο Διασκέδασης 2 7 <1900 Καλή Σε Π όδοο"ο Ψ Ψ

Λυκούργου 7 Κέντρο Διασκέδασης 2 6 1900· 191 Μέτ οα ΣεΠ όδρομο Ψ Ψ

ΛυκούΡΎου 8 AπoθiιKΕC 2 71900·1910 Υπό Κατεδάφιση ΣεΠ όδΟΟl10 Α Α

Λυκού ου 10 Αποθ'κ 2 6 <1900 Υπό EYKatάλEIutn Σε n"LόδΟDIlΟ Α Α

Ο όλου Ι Καιοετέοια 2 61910- 192 Πολύ KαλiΊ ΣεΠ όδοοιιο Ψ Ψ

Ο όλου 2 Οικοδομή 3 9 1950· 196( Πολύ Καλή ΣεΠ όδροι.ιο Ψ Α Γ

Ο ύλου 3 Κέντοο Διασκέδασης 2 6 <1900 Καλή ΣεΠ όδοοιιο Ψ Ψ

Ορ ύλου 4 Κέντρο Διασκέδασης 2 8 <1900 Πολύ Καλή Σε Π όδρομσ Ψ Ψ

Ορ ύλου 5 Αποθήκη Ι 3 1900· 19ΙC Κακή Σε Π όδοοιιο Α

Ο ύλου 6 Κέντρο Διασκέδασης 2 7 <1900 Πολύ Καλή ΣεΠ όδρομο Ψ Ψ

Αιγύπτου 2 Κέντρο Διασκέδασης Ι 35 <1900 Μέτρια ΣεΠ όδρομο Ψ

Αιγι)πτου 3 Καιοετέοια Ι 3 <1900 Καλή ΣεΠ όδooιtO Ψ

ΑιvιΊπτοu 4 Κέντρο Διασκέδασης 2 6 <1900 Πο).,6 Καλή ΣεΠ όδρομο Ψ Ψ

AIYίιnTOu 5 Καιοετέρια Ι 3 <1900 Καλή ΣεΠ όδοοιιο Ψ

ΑιvιΊπτοu 60ικοδο ' 2 6 1970· 198( Καλή ΣεΠ όδρομο Α+ΛΕ Ψ

AIYίιntou 7 Αποθήκη 2 6 1900· 191( Κακή ΣεΠ όδοοιιο Α Α

AIVΙΊmou 8 ΑποθήΚf.c 2 6 1910· 192( Καλή ΣεΠ όδ ο ο Α Α

AIYίιmou 9 Αποθήκη 2 6 <1900 Κακή ΣεΠ όδοοιιο Α Α

AIyvntoU lO Αποθήκη 2 6 <1900 Καλή ΣεΠ όδΟΟl10 Α Α

AIrίιmou II Αποθήκες 2 6 <1900 Κακή ΣεΠ όδρομο Α Α

AIYίιΠTOu 12 Κέντοο Διασκέδασης 2 6 1900· 191( Καλή ΣεΠ όδΟΟl10 Ψ Ψ

AIvιintou 14 Αποθ'κ 2
.

6 1900· 191( Κακή ΣεΠ όδρομο Α Α

AIYίιmou 16 Αποθήκη 2 6 1900· 191( Κακή ΣεΠε όδοοιιο Α Α

Kατo6νn 3 Οικοδοι.ιή 7 21 1950· 196( Καλή ΣεΠ όδοοι.ιο Ε Γ Γ Γ Γ

Kατoυνn 4 Οικοδοl1ή 8 24 1950· 196( Μέτρια ΣεΠ όδρομο ΛΕ Γ Γ Γ Γ Γ

Κατουνη 5 Καιοετέοια 2 61920· 193( Καλή ΣεΠ όδοοι.ιο Ψ Ψ
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Οδός Αριθμός [(δος Όροφοι Ύψος Έτος Κατάσταση Κύρια Όψη Χρήσεις

Κaτ/ήc

Ισόγειο 10ς 20ς 30ς 40ς 5ος όος 70ς 80ς

Κατούνη 7 Καφετέηια 2 ό 1910- 192 Κολή Σε ΠΓlόδ(}()L10 Ψ Ψ

Κατούνη 8 ~απε ιl(6 κτ{.ηο 4 15 1920- 193 Πολύ KιJ.j; Σε Π όδηο"ο ΤΡ ΤΡ ΤΡ ΤΡ

ΚατΟ;::::- 9 KamEt '~α/ 2 6 <1900 Κολή ΣεΠ όδοοllO Ψ Ψ

Κατούvn 10 τ.ν.;ε ικό κτι.ηο 5 16 1920- 193 Πολύ Koλ"i; ΣεΠε όδηοllο ΤΡ ΤΡ ΤΡ ΤΡ ΤΡ

Κατούνη 11 Κ;:;:-ετέοια 2 6 <1900 Καλή ΣεΠε όδοοllΟ Ψ Ψ

Κατούvn 12 Xoη"ατί~oίO 4 12 1920-193 Πολύ Kαλ~ Σε πεrόδnnιιο χ χ χ Χ

Kατo~ 13 Kα:::ετ~α 2 6 <1900 Κολή Σε nEt:MOOLlO Ψ Ψ

M~ Ι ΟικοδΟ;::; 8 24 1960- 197 Κολή ΣεΠ όδοοιιο ΒΙΕ ΒΙΕ ΒΙΕ ΒΙΕ ΒΙΕ ΒΙΕ ΒΙΕ ΒΙΕου

Μοοινό ου 2 Οικοδοιιι'ι 7 21 1950- 196 Kαιm Σε Π όδοοιιο ΛΕ+Α Β Β Β Α+Β Α Α

M~ ου 3 Kέντ~o Διασκέδα::;;::- 2 6 <1900 Πολύ Καλή ΣεΠ όδοοιιο Ψ Ψ

ΜΟ)ΙΥό""υ 4 =ενοδονείο 7 21 1950- 196C Κολή Σε Π όδοοlιο = = : : . . :
Μο;ηνόιι;;;; 5 Kέντ~o ΔιαOKtδασ--;;:- 2 6 1900- 191C Κα/Ο\ Σε Πε όδοοιιο Ψ Ψ

Πε,:ηστ~ία/) 2 Kέντ~ Διασκέδα,;;;;- 2 7 <1900 KoJ:.' Σε πεrόδooιιo ΚΔ ψ

πε.:;.στε::-ίου 4 Ktvt!X'l ΔιασκέδΝRΠC 2 7 <1900 Κολή Σι> ΠΓlόδ(}()L10 Ψ Ψ

Πεοιστεοίο" 6 Kατά~α 2 6 <1900 ΠoλύK~ Σε~όδooμo

Μnτnοπόλεωr 4 Τοάπε α 4 14 1920- 193Ι Πολύ καλπ· Σε π-;rόδοοll ο ΤΡ ΤΡ ΤΡ ΤΡ

~πόλεw 6 OΙKoδ~ 6 18 1950- 196C Κολή Σε ΠΓΙόδοοllΟ Κ Γ Γ Γ Γ Γ

Λoυδiα Ι Κέντ--::Ο Διασκέδασnc Ι 4 <1900 Mttnta Σε Πε όδοοllΟ Ψ

Λουδlα 2 OΙKOδo'-'~ 7 21 1960- 19Π Mti:~tα ΣεΠ όδnοιιο ΑΕ Γ Γ Γ Γ Γ Γ

Λουδlα 3 Kέντ~ Διασκέδασηc 2 7 <1900 Κολή ΣεΠε όδοοllΟ Ψ Ψ

Λουδία 40ικοδοιιΜ 8 25 1970- 198Ι Mttnta ΣεΠε όδnΟIJΟ ΑΕ Γ Β Β Γ Γ Γ Γ

ΒαΥου 1 Εστατόnιο 1 3 <1900 Πολύ Καλ" ΣεΠε όδ~"o Ψ

ΒαΥου 2 Kέντ~ ΔιασKέδα~ 2 8 1900- 191( Πολύ Καλ' ΣεΠ όδ ο Ψ Ψ

ΒαΥου 3 KMno ΔιασKέδπnης 2 7 1900- 191( Mttnta ΣεΠ όδnΟL10 Ψ Ψ

Οπλοποιού Ι Οικοδο,ιΜ 4 12 1950- 196 ΚαλΜ Σε Πε όδnollΟ ΚΤ ΚΤ

Οπλοποιού 3 Οικοδομή 4 12 1930- 194( Υπό Κατεδάφιση Σε Πεζόδρομο '--- L-
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Οδός Αριθμός ΕΙδος Όροφοι Ύψος Έτος Κατάσταση KiιριαΌψη Χρήσεις

Kατfήι:

lσόΎειο Ια: 2α: )α: 4α: 5α: 6α: 7α: 8α:NOUOI! 3 ΟΙΚοδοιιι1 5 15 <1900 Μέτοια ΣεΠ όδοομο ΙΕΚ ΙΕΚ ΙΕΚ ΙΕΚ ΙΕΚ

Nαuιι. 4 Οικοδομή 4 12 <1900 Μέτρια ΣεΠ όδοομο Α Β Α Α

Nαuμ. 50ικοδομπ 4 12 <1900 Μέτοια ΣεΠ όδοομο ΑΕ Β Β Β

ΥΠΟΜΝΗ'ΜΑ Α: Αποθήκη

Β: ΒιοτεχνΙα

ΒΙΕ: Βιοτεχνικό και Εμπορικό Extμελητήριo

Γ: Γραφεία

ΑΕ: Λιανικό Εμπόριο

ΙΕΚ: ΙνστιτΟ'6το EmιyyεlματιkήςΚατάρτισης

Κ: Κατάστημα

ΚΔ: Κέντρο Διασκέδασης

Ξ: Ξενοδοχε(ο

Τ: Τράιrι:ζα

Ψ: Ψυxaτoη(α



Ταυτότητα ΠoλF.oOOμιιι;ής ΠεοιοΖής

ΦΟΡΜΑ ΕΠΙΤΟΠΙΑΣ ΕΡΕΥΝΑΣ

Λαδάδικα

-

Ημερομηνία .! I .
Πόλη: Θεσσαλονίκη

Περιοχή: Λαδάδικα

1. Οδός ..

2. Είδος Ακινήτου: ..

Αριθμός D

•
3. Όροφοι D
4. Ύψος D
5. Ηλικία D
6.ΈτοςΚατασκευής: Ο

7. Κατάσταση: Καλή D
Μέτρια D
Καλή D
Πολύ Καλή D

Κύρια Όψη: Σε πεζόδρομο D Σε Δρόμο Κυκλοφορίας ιχ. Οχημάτων D

Χρήση: lσόΥειο .

1'" Όροφος .

2'" Όροφος ..

3" Όροφος .

4'" Όροφος ..

5'" Όροφος ..

6" Όροφος ..

7'" Όροφος ..

8"'Όροφος .

ΔιπA.ωματιΚ'tι ΕΡΎασ{α

Β. Τσεxερtδη

. . . ..

. .

Τμήμα Μ.Χ.Π.Π.Α.

Φεβpouάριoς 2004
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