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ΜΕΤΑΣΧΗΜΑΤΙΣΜΟΣ
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ΙΣΟΡΡΟΠΙΑΙΣΟΡΡΟΠΙΑ ΑΝΙΣΟΡΡΟΠΙΑΑΝΙΣΟΡΡΟΠΙΑ

Ο ΧΩΡΟΣ

ΣΥΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑΣΥΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑ

ΥΠΕΡΑΞΙΑΥΠΕΡΑΞΙΑ

• Ροπή κατοχής πραγµατικών αξιών
• Εντατικοποίηση στα Α
• Συγκέντρωση ροής κεφαλαίου
• Αύξηση συναλλαγών
• Κερδοσκοπία



Με τον όρο Real Estate εννοούµε το ή τα Ακίνητα 
κάθε κατηγορίας, µορφής ή χρήσης. Στο Real Estate 
περιλαµβάνονται όλα τα θέµατα που αφορούν στα 
Ακίνητα και εµπεριέχεται κάθε ενέργεια ή διαδικασία 
σχετική µε τα τεχνικά, νοµικά ή οικονοµικά θέµατα 
που τα επηρεάζουν.

Με τον όρο Real Estate εννοούµε το ή τα Ακίνητα 
κάθε κατηγορίας, µορφής ή χρήσης. Στο Real Estate 
περιλαµβάνονται όλα τα θέµατα που αφορούν στα 
Ακίνητα και εµπεριέχεται κάθε ενέργεια ή διαδικασία 
σχετική µε τα τεχνικά, νοµικά ή οικονοµικά θέµατα 
που τα επηρεάζουν.

REAL ESTATE



REAL ESTATE VALUE

Το RE είναι µία επί µέρους οικονοµία της οποίας ο 
χαρακτήρας επηρεάζεται από πολλούς παράγοντες και 
στην οποία αναπτύσσονται οικονοµικές δυνάµεις που 

χρησιµοποιούν τα οικονοµούντα άτοµα.



ΑΚΙΝΗΤΟ = ΓΗ + Β     Ε     Λ     Τ     Ι     Ω     Σ     Ε     Ι     ΣΑΚΙΝΗΤΟ = ΓΗ + Β     Ε     Λ     Τ     Ι     Ω     Σ     Ε     Ι     Σ

ΑΚΙΝΗΤΟ = ΓΗ + ΚΕΦΑΛΑΙΟ+ΕΡΓΑΣΙΑ+ΕΠΙΧΕΙΡΗΜ/ΤΑΑΚΙΝΗΤΟ = ΓΗ + ΚΕΦΑΛΑΙΟ+ΕΡΓΑΣΙΑ+ΕΠΙΧΕΙΡΗΜ/ΤΑ

ΑΚΙΝΗΤΟ



ΑΚΙΝΗΤΟ

Α = Γ + Β

• Γ ≠ 0    Β = 0
• Γ ≠ 0    Β ≠ 0

• Γ = 0    Β ≠ 0
• Γ = 0    Β = 0

{
{

ΣΥΝΤΑΓΜΑΤΙΚΗ ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ Α & α



α. θέσηςΕξοφλητική αΜελλοντική αΠλήρης α

α. προσόδουΑσφαλιστική αΥπερβάλλουσα αΠραγµατική α

α. συναλλαγήςΦορολογητέα αΥπάρχουσα αΦυσική α

α. παραγωγήςΛειτουργική αΠαρούσα αΑντικειµενική α

α. χρήσηςΜεταφερόµενη αΒέλτιστη αΥποκειµενική α

α. ανταλλαγήςΕπενδυτική αΤρέχουσα αΑληθής α

α. ανάπτυξηςΠροστιθέµενη αΑγοραία αΚοινωνική α

ΕΝΝΟΙΕΣ ΑΞΙΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ

Αξία παραγωγής < Αξία ανταλλαγής < Αξία χρήσης

Η ΑΞΙΑ ΤΩΝ Α



ΑΞΙΑ Α = ΑΞΙΑ ΓΗΣ + ΑΞΙΑ ΚΕΦ.+ΑΜΟΙΒΗ ΕΡΓ+ΑΜΟΙΒΗ ΕΠΙΧ.ΑΞΙΑ Α = ΑΞΙΑ ΓΗΣ + ΑΞΙΑ ΚΕΦ.+ΑΜΟΙΒΗ ΕΡΓ+ΑΜΟΙΒΗ ΕΠΙΧ.

ΑΞΙΑΑΞΙΑ ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΤΙΜΗΤΙΜΗ

ΠΡΟΣΟ∆ΟΣ Α = γ ΠΡΟΣΟ∆ΟΣ+ΤΟΚΟΣ ΚΕΦ.+ΑΠΟΣΒ.ΕΡΓ.+ΑΠΟ∆ΟΣΗ ΕΠΙΧΠΡΟΣΟ∆ΟΣ Α = γ ΠΡΟΣΟ∆ΟΣ+ΤΟΚΟΣ ΚΕΦ.+ΑΠΟΣΒ.ΕΡΓ.+ΑΠΟ∆ΟΣΗ ΕΠΙΧ
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Η ΑΞΙΑ ΤΩΝ Α



ΟΡΙΣΜΟΣ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ

Η αγοραία αξία είναι η υψηλότερη πιθανή τιµή σε ρευστό ή ισοδύναµο ρευστού, 
που προσφέρεται σε ένα Ακίνητο µε τις ισχύουσες συνθήκες µιας ανταγωνιστικής 
αγοράς, σε συγκεκριµένη χρονική στιγµή µέσα σε λογικό διάστηµα από το άτοµο 
που επιθυµεί να αγοράσει κι έχει τη δυνατότητα γι’αυτό, υπό την προϋπόθεση ότι οι 
συµβαλλόµενοι είναι καλά πληροφορηµένοι, δρουν ορθολογικά, µε σύνεση προς το 
συµφέρον τους, χωρίς περιορισµό και µε γνώση των δυνατοτήτων χρήσης του 

Ακινήτου καθώς και των συνθηκών λειτουργίας της αγοράς.

ΟΡΙΣΜΟΣ ΑΓΟΡΑΙΑΣ ΑΞΙΑΣ

Η αγοραία αξία είναι η υψηλότερη πιθανή τιµή σε ρευστό ή ισοδύναµο ρευστού, 
που προσφέρεται σε ένα Ακίνητο µε τις ισχύουσες συνθήκες µιας ανταγωνιστικής 
αγοράς, σε συγκεκριµένη χρονική στιγµή µέσα σε λογικό διάστηµα από το άτοµο 
που επιθυµεί να αγοράσει κι έχει τη δυνατότητα γι’αυτό, υπό την προϋπόθεση ότι οι 
συµβαλλόµενοι είναι καλά πληροφορηµένοι, δρουν ορθολογικά, µε σύνεση προς το 
συµφέρον τους, χωρίς περιορισµό και µε γνώση των δυνατοτήτων χρήσης του 

Ακινήτου καθώς και των συνθηκών λειτουργίας της αγοράς.

MV = Η πιο πιθανή τιµή πώλησης

Η ΑΞΙΑ ΤΩΝ Α



MARKET VALUE

Η ΑΞΙΑ ΤΩΝ Α

NPV = ΠΑΡΟΥΣΑ ΑΞΙΑ ΕΠΙΣΤΡΟΦΩΝ – ΠΑΡ.ΑΞΙΑ ΕΚΡΟΩΝ > 0NPV = ΠΑΡΟΥΣΑ ΑΞΙΑ ΕΠΙΣΤΡΟΦΩΝ – ΠΑΡ.ΑΞΙΑ ΕΚΡΟΩΝ > 0



ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ
• ∆ΟΜΗ
• ΒΑΘΜΟΣ ΑΝΤΑΓΩΝΙΣΜΟΥ
• ΣΥΝΘΗΚΕΣ ΙΣΟΡΡΟΠΙΑΣ

Παράγοντες που συµµετέχουν στην αγορά ΑκινήτωνΠαράγοντες που συµµετέχουν στην αγορά Ακινήτων

Η «ΑΓΟΡΑ» ΑΚΙΝΗΤΩΝ



Η ∆ΙΑΜΟΡΦΩΣΗ ΤΗΣ ΤΙΜΗΣ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ
ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΟ ΝΟΜΟ Ζ-Π

Η ∆ΙΑΜΟΡΦΩΣΗ ΤΗΣ ΤΙΜΗΣ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ
ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΟ ΝΟΜΟ Ζ-Π

Η «ΑΓΟΡΑ» ΑΚΙΝΗΤΩΝ



ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ

• Τα Α είναι µοναδικά
• Τα Α έχουν υποκατάστατα Α
• Η MV είναι γνωστή µόνο στους συµβαλλόµενους
• Για τη λειτουργία της αγοράς ισχύει NPV = IV – MV > 0
• Όταν µεταβάλλεται η D ή η S η αγορά δεν 
προσαρµόζεται αυτόµατα

Η «ΑΓΟΡΑ» ΑΚΙΝΗΤΩΝ



ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ

Κάθε Α όπως ορίστηκε, έχει 
οικονοµική διάσταση που 
εκφράζεται από τους 
περιορισµούς της αγοράς.
Η οµπρέλα των περιορισµών 
που ισχύουν, διαφοροποιεί 
τα Α χωρικά και προσδίδει 
σε κάθε χωρική θέση 
συνδυασµό ιδιοτήτων

Η «ΑΓΟΡΑ» ΑΚΙΝΗΤΩΝ



ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ΧΡΗΣΤΩΝ REΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ΧΡΗΣΤΩΝ RE

Στην πραγµατικότητα όµως 
υπάρχουν περιορισµοί και 
στους χρήστες των RE. Στους 
χρήστες οι οποίοι λειτουργούν 
σε µία αγορά υπό περιορισµούς.
Η αγορά & οι χρήστες 
λειτουργούν όταν 
ικανοποιούνται όλοι οι 
περιορισµοί, οι οποίοι σαφώς 
έχουν µεταβαλλόµενο και άρα 
δυναµικό χαρακτήρα

Η «ΑΓΟΡΑ» ΑΚΙΝΗΤΩΝ



ΑΡΙΣΤΟΠΟΙΗΣΗ ΧΡΗΣΕΩΝΑΡΙΣΤΟΠΟΙΗΣΗ ΧΡΗΣΕΩΝ

ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ

ΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣΕΠΙΤΡΕΠΟΜΕΝΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ

ΥΠΑΡΧΟΥΣΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣΥΠΑΡΧΟΥΣΕΣ ΧΡΗΣΕΙΣ

ΕΞΕΛΙΞΗ ΧΡΗΣΕΩΝΕΞΕΛΙΞΗ ΧΡΗΣΕΩΝ

ΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗ

ΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗ ΓΗΣΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗ ΓΗΣ ΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗ ΑΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗ Α

ΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗ Α



Η ΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗ
Η βέλτιστη χρήση είναι η σύννοµη χρήση, η οποία αποφέρει την 

υψηλότερη παρούσα αξία.

Η ΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗ
Η βέλτιστη χρήση είναι η σύννοµη χρήση, η οποία αποφέρει την 

υψηλότερη παρούσα αξία.

Ο ΚΑΘΟΡΙΣΜΟΣ ΤΗΣ ΒΕΛΤΙΣΤΗΣ ΧΡΗΣΗΣ 
ΕΞΑΡΤΑΤΑΙ ΑΠΟ:

• τη χρήση που πρέπει να είναι σύµφωνη µε το Νόµο
• τη χρήση που πρέπει να είναι στη σφαίρα του πιθανού
• τη ζήτηση που πρέπει να υπάρχει για µια τέτοια χρήση

• τη χρήση που πρέπει να είναι επικερδής
• τη χρήση που πρέπει να αποφέρει τη µεγαλύτερη επιστροφή

Ο ΚΑΘΟΡΙΣΜΟΣ ΤΗΣ ΒΕΛΤΙΣΤΗΣ ΧΡΗΣΗΣ 
ΕΞΑΡΤΑΤΑΙ ΑΠΟ:

• τη χρήση που πρέπει να είναι σύµφωνη µε το Νόµο
• τη χρήση που πρέπει να είναι στη σφαίρα του πιθανού
• τη ζήτηση που πρέπει να υπάρχει για µια τέτοια χρήση

• τη χρήση που πρέπει να είναι επικερδής
• τη χρήση που πρέπει να αποφέρει τη µεγαλύτερη επιστροφή

Ο χρόνος ως παράγων προσδιορισµού της βέλτιστης χρήσης
Βέλτιστη χρήση κενής γης

Βέλτιστη χρήση Α µε βελτιώσεις

Ο χρόνος ως παράγων προσδιορισµού της βέλτιστης χρήσης
Βέλτιστη χρήση κενής γης

Βέλτιστη χρήση Α µε βελτιώσεις

ΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗ Α



HIGHEST and BEST USEHIGHEST and BEST USE

Το στοιχείο που πρέπει να 
γνωρίζουµε για κάθε Α 
είναι η Βέλτιστη χρήση, η 
οποία είναι µία δυναµική 
έννοια που µεταβάλλεται 
µε το χρόνο.

Η Βέλτιστη χρήση 
προσδίδει αξία 
µεγαλύτερη από την 
αγοραία. Είναι:
• Μοχλός λειτουργίας της αγοράς
• Αναγκαία η γνώση της για επενδύσεις επί των Ακινήτων

ΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗ Α



ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ

• σε επίπεδο χώρας
• σε επίπεδο πόλης
• σε επίπεδο τµήµατος πόλης
• σε επίπεδο ΑΑ 

ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΠΟΥ ΕΠΗΡΕΑΖΟΥΝ ΤΗΝ MVΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΠΟΥ ΕΠΗΡΕΑΖΟΥΝ ΤΗΝ MV

• Μεγάλος αριθµός
• ∆ιαφορετική συµπεριφορά σε χώρο και χρόνο
• ∆υναµική συσχέτιση και εξέλιξη

ΤΑΞΙΝΟΜΗΣΗ ΤΩΝ ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝΤΑΞΙΝΟΜΗΣΗ ΤΩΝ ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ

MV: ΠΟΛΥΠΑΡΑΜΕΤΡΙΚΟ ∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΑ ΜΕΤΑΒΑΛΛΟΜΕΝΟ ΣΤΟΙΧΕΙΟ



ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ

• Υπάρχουν διαδικασίες παραδοσιακές και σύγχρονες όπου 
η αγοραία αξία του Α προσδιορίζεται µε µεγάλη ακρίβεια

• MV δυναµικά µεταβαλλόµενο διάνυσµα



ΠΑΡΑ∆ΟΣΙΑΚΕΣ ΜΕΘΟ∆ΟΙ

1. Με βάση την αγοραία Αξία1. Με βάση την αγοραία Αξία

2. Με βάση το κόστος αντικατάστασης2. Με βάση το κόστος αντικατάστασης

3. Με βάση το εισόδηµα3. Με βάση το εισόδηµα

MV ⇔ Προσαρµοσµένη αξία γνωστών, παρόµοιων Α

MV = Αξία γης + Αξία κατασκευών – Αξία υποτίµησης

MV: Τιµή για χρήση αορίστου χρόνου / Εισόδηµα: Τιµή για χρήση ορισµένου χρόνου

4. Με βάση την ανάλυση επένδυσης4. Με βάση την ανάλυση επένδυσης

Αγοραία αξία / Τρέχουσες τιµές / Υποτίµηση λόγω χρόνου & ειδικών χρήσεων

Βέλτιστη χρήση: Βέλτιστο εισόδηµα
∆υνατή χρήση: Εφικτό εισόδηµα
Υπαρχουσα χρήση: Πραγµατικό εισόδηµα

Max τιµή V0
Τιµή V1 ≤ V0
Τιµή V2 ≤ V1



ΠΑΡΑ∆ΟΣΙΑΚΕΣ ΜΕΘΟ∆ΟΙ

ΤΕΛΙΚΗ ΤΙΜΗΤΕΛΙΚΗ ΤΙΜΗ



ΜΑΖΙΚΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣ

ΣΥΣΤΗΜΑ: ΕΝΙΑΙΟ, ΑΚΡΙΒΕΣ, ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΙΚΟ, 
ΓΡΗΓΟΡΟ, ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ, ∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΟ

ΣΥΣΤΗΜΑ: ΕΝΙΑΙΟ, ΑΚΡΙΒΕΣ, ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΙΚΟ, 
ΓΡΗΓΟΡΟ, ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ, ∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΟ

∆ΕΙΓΜΑΤΟΛΕΙΠΤΙΚΑ
ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΓΟΡΑΣ 
ΟΡΙΣΜΕΝΩΝ Α

∆ΕΙΓΜΑΤΟΛΕΙΠΤΙΚΑ
ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΓΟΡΑΣ 
ΟΡΙΣΜΕΝΩΝ Α

ΣΤΑΤΙΣΤΙΚΗ ΕΠΕΞΕΡΓΑΣΙΑ ΜΕ Η/Υ
ΤΡΟΦΟ∆ΟΤΗΣΗ ΜΟΝΤΕΛΟΥ

ΣΤΑΤΙΣΤΙΚΗ ΕΠΕΞΕΡΓΑΣΙΑ ΜΕ Η/Υ
ΤΡΟΦΟ∆ΟΤΗΣΗ ΜΟΝΤΕΛΟΥ

ΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΣΜΟΣ ΤΗΣ MV ΑΛΛΩΝ Α ΓΝΩΣΤΩΝ 
ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΩΝ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΩΝ –

ΧΡΗΣΗ ΜΟΝΤΕΛΟΥ

ΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΣΜΟΣ ΤΗΣ MV ΑΛΛΩΝ Α ΓΝΩΣΤΩΝ 
ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΩΝ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΩΝ –

ΧΡΗΣΗ ΜΟΝΤΕΛΟΥ

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΑ κλπ 
ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ 

Ι∆ΙΩΝ Α

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΑ κλπ 
ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ 

Ι∆ΙΩΝ Α



ΜΑΖΙΚΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣ

• Η MV προκύπτει αυτόµατα από Η/Υ
• Συνδέονται µε το Κ ή είναι µέρος L.I.S.
• ∆ίνουν αποδεκτά αποτελέσµατα
• Καθιερώνονται µε γοργό ρυθµό
•Λειτουργούν διάφορα συστήµατα προσανατολισµένα στις ανάγκες κάθε
χώρας

CAV: COMPUTER ASSISTED VALUATIONCAV: COMPUTER ASSISTED VALUATION

• Κτηµατολογικά στοιχεία
• Στοιχεία αγοράς

Τιµές:
• Γνωστές
• Αξιόπιστες
• Αντιπροσωπευτικές
• Πλήρεις

Τροφοδότηση συστήµατος:
• Σε περιοδική βάση ανά τακτά χρονικά 
διαστήµατα
• Σε συνεχή βάση – ∆υναµική βελτίωση 
δεδοµένων

Οι τιµές αναφοράς:
• ∆ηµιουργούν τριγωνικό δίκτυο
• ∆ηµιουργούν περιοχές όµοιας συµπεριφοράς



ΜΑΖΙΚΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣ



ΜΑΖΙΚΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣ

CAMACAMA



ΜΑΖΙΚΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣ

• Πρόγραµµα CAMA (Computer Assisted Mass Appraisal)
• Μεθοδολογία GRSA (Global Response Surface Analysis)
• Καθιερώνονται µε γοργό ρυθµό

( ΗΠΑ, Σουηδία, ∆ανία, Καναδάς, Γερµανία, Ιαπωνία, Βραζιλία, Χιλή, 
Γουιάνα, Φιλιππίνες, Βερµούδες, Κένυα, ...)

• Χρησιµοποιούνται σε κάθε χρήση που η MV απαιτείται
• Λειτουργούν:

Αυτόνοµα
Συνδεόµενα µε τα λειτουργούντα Κτηµατολόγια
Ως µέρος των καθιερωµένων Συστηµάτων Πληροφοριών Γης

C.A.M.A.  - G.R.S.A.C.A.M.A.  - G.R.S.A.



Το GIS συµπεριλαµβάνει Hardware και Software και ορίζεται ως ένα 
σύνολο εργαλείων για τη συλλογή, αποθήκευση, επεξεργασία, ανάλυση, 
διαχείριση, ανάκτηση και απόδοση οµάδων χωρικών δεδοµένων από τον 

πραγµατικό κόσµο µε στόχο την εξυπηρέτηση συγκεκριµένων σκοπών ή τη 
Λήψη Απόφασης

Το GIS συµπεριλαµβάνει Hardware και Software και ορίζεται ως ένα 
σύνολο εργαλείων για τη συλλογή, αποθήκευση, επεξεργασία, ανάλυση, 
διαχείριση, ανάκτηση και απόδοση οµάδων χωρικών δεδοµένων από τον 

πραγµατικό κόσµο µε στόχο την εξυπηρέτηση συγκεκριµένων σκοπών ή τη 
Λήψη Απόφασης

∆ΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ∆ΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ

ΧΑΡΤΟΓΡΑΦΙΚΗ
ΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ

ΧΑΡΤΟΓΡΑΦΙΚΗ
ΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ

ΟΡΓΑΝΩΣΗ
Β.∆.

ΟΡΓΑΝΩΣΗ
Β.∆.

ΧΩΡΙΚΗ
ΑΝΑΛΥΣΗ
ΧΩΡΙΚΗ

ΑΝΑΛΥΣΗ

ΧΡΗΣΗ ΤΩΝ GIS ΣΤΟ R.E.ΧΡΗΣΗ ΤΩΝ GIS ΣΤΟ R.E.

ΕΚΤΙΜΗΤΕΣΕΚΤΙΜΗΤΕΣ ΜΕΣΙΤΕΣΜΕΣΙΤΕΣ DEVELOPERSDEVELOPERS MANAGERSMANAGERS

∆ΑΝΕΙΣΤΕΣ∆ΑΝΕΙΣΤΕΣ ΕΡΕΥΝΗΤΕΣΕΡΕΥΝΗΤΕΣ Ι∆ΙΟΚΤΗΤΕΣΙ∆ΙΟΚΤΗΤΕΣ

Η ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΑ ΤΩΝ GIS



• Η Αξία συναρτάται µε τα Κτηµατολογικά Στοιχεία
• Το Κτηµατολόγιο συνδέεται µε τα 
οικονοµικά χαρακτηριστικά του Ακινήτου

1. Απλή καταγραφή της αξίας των συµβολαίων
2. Καταγραφή και περιοδική παρακολούθηση Αξιών
3. Ανάπτυξη Συστηµάτων Εκτίµησης

Αξία: Περιεχόµενη πληροφορία στο ΚτηµατολόγιοΑξία: Περιεχόµενη πληροφορία στο Κτηµατολόγιο

⇓

Η ΑΞΙΑ ΣΑΝ ΣΤΟΙΧΕΙΟ ΤΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥΗ ΑΞΙΑ ΣΑΝ ΣΤΟΙΧΕΙΟ ΤΟΥ ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ

Η ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΑ ΤΩΝ GIS



ΑΝΑΠΤΥΣΣΟΜΕΝΑ SUB-LIS ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΟ ΚΑΝΑΠΤΥΣΣΟΜΕΝΑ SUB-LIS ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΟ Κ

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΑ GISΤΕΧΝΟΛΟΓΙΑ GIS

R E A L  E S T A T ER E A L  E S T A T E

ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑΦΟΡΟΛΟΓΙΑ

ΕΠΕΝ∆ΥΣΕΙΣΕΠΕΝ∆ΥΣΕΙΣ

Η ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΑ ΤΩΝ GIS



Η ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΑ ΤΩΝ GIS



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Εξέλιξη της Αξίας των Ακινήτων 1960−2000

1960-1980

1980-2000



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Σ.Ο.Ε.



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Σύστηµα Φ-ΑΑ

∆ιαφορετικές Αποκλίσεις Φ-ΑΑ και MV, σε:
- διαφορετικές κατηγορίες Α στην ίδια περιοχή ή
- ίδιας κατηγορίας Α σε διαφορετικές περιοχές

Φ-ΑΑ / MV = 0.40 έως 1.20

∆ιαφορετικές Αποκλίσεις Φ-ΑΑ και MV, σε:
- διαφορετικές κατηγορίες Α στην ίδια περιοχή ή
- ίδιας κατηγορίας Α σε διαφορετικές περιοχές

Φ-ΑΑ / MV = 0.40 έως 1.20

ΦΟΡΟΣ = V q%

V: Τεχνοκρατικός 
Προσδιορισµός

q%: Προϊόν άσκησης 
πολιτικής

ΦΟΡΟΣ = V q%

V: Τεχνοκρατικός 
Προσδιορισµός

q%: Προϊόν άσκησης 
πολιτικής



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
∆ηµοσιονοµική Πολιτική



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Πολεοδοµική Πολιτική



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Πολεοδοµική Πολιτική



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Πολεοδοµική Πολιτική



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Πολεοδοµική Πολιτική

ΤΙΤΛΟΙ Μ.Σ.∆: € 500 εκ.



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Πολεοδοµική Πολιτική



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Πολεοδοµική Πολιτική



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Αξιοποίηση Ακινήτων



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Αξιοποίηση Ακινήτων



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Οικονοµικό Περιβάλλον



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Οικονοµικό Περιβάλλον: Leasing



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Χρηµατιστήριο



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Χρηµατιστήριο



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Ξένοι Επενδυτές



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Το Μέλλον



ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
Το Μέλλον


