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REAL ESTATEREAL ESTATE
ΘΕΩΡΙΑΘΕΩΡΙΑ ΚΑΙΚΑΙ ΠΡΑΞΗΠΡΑΞΗ

ΠΠ..ΖΕΝΤΕΛΗΣΖΕΝΤΕΛΗΣ,, ΑναπλΑναπλ..ΚαθΚαθ.. ΕΕ..ΜΜ..ΠΠ..
ΚτηματολογίουΚτηματολογίου, , ΣυστημάτωνΣυστημάτων ΠληροφοριώνΠληροφοριών ΓηςΓης, , ΑξιώνΑξιών ΑκινήτωνΑκινήτων & & ΔιαχείρισηςΔιαχείρισης ΓηςΓης



ΧΩΡΟΙ ΜΕ ΑΞΙΑ &
ΧΩΡΟΙ ΜΕ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ ΑΞΙΑ

ΧΩΡΟΙΧΩΡΟΙ ΜΕΜΕ ΑΞΙΑΑΞΙΑ &&
ΧΩΡΟΙΧΩΡΟΙ ΜΕΜΕ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ ΑΞΙΑΑΞΙΑ

ΧΩΡΟΙ ΕΝΤΟΣ
ΣΥΝΑΛΛΑΓΗΣ
ΧΩΡΟΙΧΩΡΟΙ ΕΝΤΟΣΕΝΤΟΣ
ΣΥΝΑΛΛΑΓΗΣΣΥΝΑΛΛΑΓΗΣ

ΧΩΡΟΙ ΕΚΤΟΣ
ΣΥΝΑΛΛΑΓΗΣ
ΧΩΡΟΙΧΩΡΟΙ ΕΚΤΟΣΕΚΤΟΣ
ΣΥΝΑΛΛΑΓΗΣΣΥΝΑΛΛΑΓΗΣ

Ο ΧΩΡΟΣΟΟ ΧΩΡΟΣΧΩΡΟΣ

ΔΑΣΙΚΟΣ
ΧΩΡΟΣ

ΔΑΣΙΚΟΣΔΑΣΙΚΟΣ
ΧΩΡΟΣΧΩΡΟΣ

ΑΓΡΟΤΙΚΟΣ
ΧΩΡΟΣ

ΑΓΡΟΤΙΚΟΣΑΓΡΟΤΙΚΟΣ
ΧΩΡΟΣΧΩΡΟΣ

ΑΣΤΙΚΟΣ
ΧΩΡΟΣ

ΑΣΤΙΚΟΣΑΣΤΙΚΟΣ
ΧΩΡΟΣΧΩΡΟΣ



ΜΕΤΑΣΧΗΜΑΤΙΣΜΟΣ
ΤΟΥ ΧΩΡΟΥ

ΜΕΤΑΣΧΗΜΑΤΙΣΜΟΣΜΕΤΑΣΧΗΜΑΤΙΣΜΟΣ
ΤΟΥΤΟΥ ΧΩΡΟΥΧΩΡΟΥ

ΙΣΟΡΡΟΠΙΑΙΣΟΡΡΟΠΙΑΙΣΟΡΡΟΠΙΑ ΑΝΙΣΟΡΡΟΠΙΑΑΝΙΣΟΡΡΟΠΙΑΑΝΙΣΟΡΡΟΠΙΑ

ΣΥΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑΣΥΝΟΛΙΚΗΣΥΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑΑΞΙΑ

ΥΠΕΡΑΞΙΑΥΠΕΡΑΞΙΑΥΠΕΡΑΞΙΑ

•• ΡοπήΡοπή κατοχήςκατοχής πραγματικώνπραγματικών αξιώναξιών
•• ΕντατικοποίησηΕντατικοποίηση σταστα ΑΑ
•• ΣυγκέντρωσηΣυγκέντρωση ροήςροής κεφαλαίουκεφαλαίου
•• ΑύξησηΑύξηση συναλλαγώνσυναλλαγών
•• ΚερδοσκοπίαΚερδοσκοπία

Ο ΧΩΡΟΣΟΟ ΧΩΡΟΣΧΩΡΟΣ



ΤοΤο RE RE είναιείναι μίαμία επίεπί μέρουςμέρους οικονομίαοικονομία τηςτης οποίαςοποίας οο χαρακτήραςχαρακτήρας επηρεάζεταιεπηρεάζεται
απόαπό πολλούςπολλούς παράγοντεςπαράγοντες καικαι στηνστην οποίαοποία αναπτύσσονταιαναπτύσσονται οικονομικέςοικονομικές

δυνάμειςδυνάμεις πουπου χρησιμοποιούνχρησιμοποιούν τατα οικονομούνταοικονομούντα άτομαάτομα..

ΑΚΙΝΗΤΟ = ΓΗ + Β Ε Λ Τ Ι Ω Σ Ε Ι ΣΑΚΙΝΗΤΟΑΚΙΝΗΤΟ = = ΓΗΓΗ + + ΒΒ ΕΕ ΛΛ ΤΤ ΙΙ ΩΩ ΣΣ ΕΕ ΙΙ ΣΣ

ΑΚΙΝΗΤΟ = ΓΗ + ΚΕΦΑΛΑΙΟ+ΕΡΓΑΣΙΑ+ΕΠΙΧΕΙΡΗΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΑΚΙΝΗΤΟΑΚΙΝΗΤΟ = = ΓΗΓΗ + + ΚΕΦΑΛΑΙΟΚΕΦΑΛΑΙΟ++ΕΡΓΑΣΙΑΕΡΓΑΣΙΑ++ΕΠΙΧΕΙΡΗΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΕΠΙΧΕΙΡΗΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ

REAL ESTATEREAL ESTATEREAL ESTATE



MVMV = = ΗΗ πιοπιο πιθανήπιθανή τιμήτιμή πώλησηςπώλησης

…………οιοι συμβαλλόμενοισυμβαλλόμενοι είναιείναι καλάκαλά πληροφορημένοιπληροφορημένοι…………
..……μεμε γνώσηγνώση τωντων δυνατοτήτωνδυνατοτήτων χρήσηςχρήσης τουτου ΑκινήτουΑκινήτου……..

Η ΑΞΙΑ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝΗΗ ΑΞΙΑΑΞΙΑ ΤΩΝΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝΑΚΙΝΗΤΩΝ



ΔΙΑΦΟΡΟΠΟΙΗΣΗ Α ΑΠΟ ΑΛΛΑ ΠΡΟΙΟΝΤΑΔΙΑΦΟΡΟΠΟΙΗΣΗΔΙΑΦΟΡΟΠΟΙΗΣΗ ΑΑ ΑΠΟΑΠΟ ΑΛΛΑΑΛΛΑ ΠΡΟΙΟΝΤΑΠΡΟΙΟΝΤΑ

•• ΤαΤα ΑΑ είναιείναι μοναδικάμοναδικά παρπαρ’’ ότιότι έχουνέχουν υποκατάσταταυποκατάστατα ΑΑ
•• ΗΗ MV MV είναιείναι γνωστήγνωστή μόνομόνο στουςστους συμβαλλόμενουςσυμβαλλόμενους
•• ΌτανΌταν μεταβάλλεταιμεταβάλλεται ηη D D ήή ηη S S ηη αγοράαγορά δενδεν
προσαρμόζεταιπροσαρμόζεται αυτόματααυτόματα

•• ΤοΤο ΑΑ = = ΓΓ + + ΒΒ, , είναιείναι προϊόνπροϊόν πουπου περιλαμβάνειπεριλαμβάνει
τοτο μημη αναλώσιμοαναλώσιμο τμήματμήμα ΓΓ & & τοτο αναλώσιμοαναλώσιμο τμήματμήμα ΒΒ

Η «ΑΓΟΡΑ» ΑΚΙΝΗΤΩΝΗΗ ««ΑΓΟΡΑΑΓΟΡΑ»» ΑΚΙΝΗΤΩΝΑΚΙΝΗΤΩΝ



ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ΤΗΣΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣΑΓΟΡΑΣ

ΚάθεΚάθε ΑΑ όπωςόπως ορίστηκεορίστηκε, , έχειέχει
οικονομικήοικονομική διάστασηδιάσταση πουπου
εκφράζεταιεκφράζεται απόαπό τουςτους
περιορισμούςπεριορισμούς τηςτης αγοράςαγοράς..
ΗΗ ομπρέλαομπρέλα τωντων περιορισμώνπεριορισμών
πουπου ισχύουνισχύουν, , διαφοροποιείδιαφοροποιεί
τατα ΑΑ χωρικάχωρικά καικαι προσδίδειπροσδίδει
σεσε κάθεκάθε χωρικήχωρική θέσηθέση
συνδυασμόσυνδυασμό ιδιοτήτωνιδιοτήτων

Η «ΑΓΟΡΑ» ΑΚΙΝΗΤΩΝΗΗ ««ΑΓΟΡΑΑΓΟΡΑ»» ΑΚΙΝΗΤΩΝΑΚΙΝΗΤΩΝ



ΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ΧΡΗΣΤΩΝ REΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙΠΕΡΙΟΡΙΣΜΟΙ ΧΡΗΣΤΩΝΧΡΗΣΤΩΝ RERE

ΣτηνΣτην πραγματικότηταπραγματικότητα όμωςόμως
υπάρχουνυπάρχουν περιορισμοίπεριορισμοί καικαι
στουςστους χρήστεςχρήστες τωντων RE.RE. ΣτουςΣτους
χρήστεςχρήστες οιοι οποίοιοποίοι λειτουργούνλειτουργούν
σεσε μίαμία αγοράαγορά υπόυπό περιορισμούςπεριορισμούς..
ΗΗ αγοράαγορά & & οιοι χρήστεςχρήστες
λειτουργούνλειτουργούν ότανόταν
ικανοποιούνταιικανοποιούνται όλοιόλοι οιοι
περιορισμοίπεριορισμοί, , οιοι οποίοιοποίοι σαφώςσαφώς
έχουνέχουν μεταβαλλόμενομεταβαλλόμενο καικαι άραάρα
δυναμικόδυναμικό χαρακτήραχαρακτήρα

Η «ΑΓΟΡΑ» ΑΚΙΝΗΤΩΝΗΗ ««ΑΓΟΡΑΑΓΟΡΑ»» ΑΚΙΝΗΤΩΝΑΚΙΝΗΤΩΝ



HIGHEST and BEST USEHIGHEST and BEST USEHIGHEST and BEST USE

ΒέλτιστηΒέλτιστη χρήσηχρήση είναιείναι ηη
σύννομησύννομη χρήσηχρήση ηη οποίαοποία
αποφέρειαποφέρει τηντην υψηλότερηυψηλότερη
παρούσαπαρούσα αξίααξία..

ΗΗ ΒέλτιστηΒέλτιστη χρήσηχρήση
προσδίδειπροσδίδει αξίααξία
μεγαλύτερημεγαλύτερη απόαπό τηντην
αγοραίααγοραία. . 

ΕίναιΕίναι::
•• ΜοχλόςΜοχλός λειτουργίαςλειτουργίας τηςτης αγοράςαγοράς
•• ΑναγκαίαΑναγκαία ηη γνώσηγνώση τηςτης γιαγια επενδύσειςεπενδύσεις επίεπί τωντων ΑκινήτωνΑκινήτων

Η «ΑΓΟΡΑ» ΑΚΙΝΗΤΩΝΗΗ ««ΑΓΟΡΑΑΓΟΡΑ»» ΑΚΙΝΗΤΩΝΑΚΙΝΗΤΩΝ



•• ΥπάρχουνΥπάρχουν διαδικασίεςδιαδικασίες παραδοσιακέςπαραδοσιακές καικαι σύγχρονεςσύγχρονες όπουόπου
ηη αγοραίααγοραία αξίααξία τουτου ΑΑ προσδιορίζεταιπροσδιορίζεται μεμε μεγάλημεγάλη ακρίβειαακρίβεια

•• MVMV δυναμικάδυναμικά μεταβαλλόμενομεταβαλλόμενο διάνυσμαδιάνυσμα

ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣΕΚΤΙΜΗΣΗΕΚΤΙΜΗΣΗ ΤΗΣΤΗΣ ΑΞΙΑΣΑΞΙΑΣ



ΣΥΣΤΗΜΑ: ΕΝΙΑΙΟ, ΑΚΡΙΒΕΣ, ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΙΚΟ, 
ΓΡΗΓΟΡΟ, ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ, ΔΙΑΧΡΟΝΙΚΟ

ΣΥΣΤΗΜΑΣΥΣΤΗΜΑ: : ΕΝΙΑΙΟΕΝΙΑΙΟ, , ΑΚΡΙΒΕΣΑΚΡΙΒΕΣ, , ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΙΚΟΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΙΚΟ, , 
ΓΡΗΓΟΡΟΓΡΗΓΟΡΟ, , ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ, , ΔΙΑΧΡΟΝΙΚΟΔΙΑΧΡΟΝΙΚΟ

ΔΕΙΓΜΑΤΟΛΕΙΠΤΙΚΑ
ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΓΟΡΑΣ
ΟΡΙΣΜΕΝΩΝ Α

ΔΕΙΓΜΑΤΟΛΕΙΠΤΙΚΑΔΕΙΓΜΑΤΟΛΕΙΠΤΙΚΑ
ΣΤΟΙΧΕΙΑΣΤΟΙΧΕΙΑ ΑΓΟΡΑΣΑΓΟΡΑΣ
ΟΡΙΣΜΕΝΩΝΟΡΙΣΜΕΝΩΝ ΑΑ

ΣΤΑΤΙΣΤΙΚΗ ΕΠΕΞΕΡΓΑΣΙΑ ΜΕ Η/Υ
ΤΡΟΦΟΔΟΤΗΣΗΜΟΝΤΕΛΟΥ

ΣΤΑΤΙΣΤΙΚΗΣΤΑΤΙΣΤΙΚΗ ΕΠΕΞΕΡΓΑΣΙΑΕΠΕΞΕΡΓΑΣΙΑ ΜΕΜΕ ΗΗ//ΥΥ
ΤΡΟΦΟΔΟΤΗΣΗΤΡΟΦΟΔΟΤΗΣΗ ΜΟΝΤΕΛΟΥΜΟΝΤΕΛΟΥ

ΠΡΟΣΔΙΟΡΙΣΜΟΣ ΤΗΣ MV ΑΛΛΩΝ Α ΓΝΩΣΤΩΝ
ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΩΝ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΩΝ –

ΧΡΗΣΗΜΟΝΤΕΛΟΥ

ΠΡΟΣΔΙΟΡΙΣΜΟΣΠΡΟΣΔΙΟΡΙΣΜΟΣ ΤΗΣΤΗΣ MVMV ΑΛΛΩΝΑΛΛΩΝ ΑΑ ΓΝΩΣΤΩΝΓΝΩΣΤΩΝ
ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΩΝΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΩΝ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΩΝΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΩΝ ––

ΧΡΗΣΗΧΡΗΣΗ ΜΟΝΤΕΛΟΥΜΟΝΤΕΛΟΥ

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΑ κλπ
ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ

ΙΔΙΩΝ Α

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΑΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΚΑ κλπκλπ
ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ

ΙΔΙΩΝΙΔΙΩΝ ΑΑ

ΜΑΖΙΚΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣΜΑΖΙΚΕΣΜΑΖΙΚΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣ



ΣυνθετικάΣυνθετικά μέρημέρη ενόςενός λογισμικούλογισμικού CAMACAMA

ΦωτογραφικήΦωτογραφική τεκμηρίωσητεκμηρίωση

ΥποστήριξηΥποστήριξη σχεδίωνσχεδίων

ΣχεσιακήΣχεσιακή ΒάσηΒάση ΔεδομένωνΔεδομένων

ΣτατιστικάΣτατιστικά

ΜΑΖΙΚΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣΜΑΖΙΚΕΣΜΑΖΙΚΕΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣ



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

ΤοΤο GIS GIS συμπεριλαμβάνεισυμπεριλαμβάνει Hardware Hardware καικαι Software Software καικαι ορίζεταιορίζεται ωςως έναένα
σύνολοσύνολο εργαλείωνεργαλείων γιαγια τητη συλλογήσυλλογή, , αποθήκευσηαποθήκευση, , επεξεργασίαεπεξεργασία, , ανάλυσηανάλυση, , 
διαχείρισηδιαχείριση, , ανάκτησηανάκτηση καικαι απόδοσηαπόδοση ομάδωνομάδων χωρικώνχωρικών δεδομένωνδεδομένων απόαπό τοντον

πραγματικόπραγματικό κόσμοκόσμο μεμε στόχοστόχο τηντην εξυπηρέτησηεξυπηρέτηση συγκεκριμένωνσυγκεκριμένων σκοπώνσκοπών ήή τητη
ΛήψηΛήψη ΑπόφασηςΑπόφασης

ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ

ΧΑΡΤΟΓΡΑΦΙΚΗ
ΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ

ΧΑΡΤΟΓΡΑΦΙΚΗΧΑΡΤΟΓΡΑΦΙΚΗ
ΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗΑΠΕΙΚΟΝΙΣΗ

ΟΡΓΑΝΩΣΗ
Β.Δ.

ΟΡΓΑΝΩΣΗΟΡΓΑΝΩΣΗ
ΒΒ..ΔΔ..

ΧΩΡΙΚΗ
ΑΝΑΛΥΣΗ
ΧΩΡΙΚΗΧΩΡΙΚΗ

ΑΝΑΛΥΣΗΑΝΑΛΥΣΗ

ΧΡΗΣΗ ΤΩΝ GIS ΣΤΟ R.E.ΧΡΗΣΗΧΡΗΣΗ ΤΩΝΤΩΝ GIS GIS ΣΤΟΣΤΟ R.E.R.E.

ΕΚΤΙΜΗΤΕΣΕΚΤΙΜΗΤΕΣΕΚΤΙΜΗΤΕΣ ΜΕΣΙΤΕΣΜΕΣΙΤΕΣΜΕΣΙΤΕΣ DEVELOPERSDEVELOPERSDEVELOPERS MANAGERSMANAGERSMANAGERS

ΔΑΝΕΙΣΤΕΣΔΑΝΕΙΣΤΕΣΔΑΝΕΙΣΤΕΣ ΕΡΕΥΝΗΤΕΣΕΡΕΥΝΗΤΕΣΕΡΕΥΝΗΤΕΣ ΙΔΙΟΚΤΗΤΕΣΙΔΙΟΚΤΗΤΕΣΙΔΙΟΚΤΗΤΕΣ

ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΤΟΥ ΧΩΡΟΥΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΤΟΥΤΟΥ ΧΩΡΟΥΧΩΡΟΥ



ΑΝΑΠΤΥΣΣΟΜΕΝΑ SUB-LIS ΜΕ ΒΑΣΗ ΤΟ ΚΑΝΑΠΤΥΣΣΟΜΕΝΑΑΝΑΠΤΥΣΣΟΜΕΝΑ SUBSUB--LIS LIS ΜΕΜΕ ΒΑΣΗΒΑΣΗ ΤΟΤΟ ΚΚ

ΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟΚΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ

ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΑ GISΤΕΧΝΟΛΟΓΙΑΤΕΧΝΟΛΟΓΙΑ GISGIS

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

ΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣΕΚΤΙΜΗΣΕΙΣ ΦΟΡΟΛΟΓΙΑΦΟΡΟΛΟΓΙΑΦΟΡΟΛΟΓΙΑ

ΕΠΕΝΔΥΣΕΙΣΕΠΕΝΔΥΣΕΙΣΕΠΕΝΔΥΣΕΙΣ

ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΤΟΥ ΧΩΡΟΥΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΤΟΥΤΟΥ ΧΩΡΟΥΧΩΡΟΥ



ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΤΟΥ ΧΩΡΟΥΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ ΤΟΥΤΟΥ ΧΩΡΟΥΧΩΡΟΥ
ΔυνατότηταΔυνατότητα αξιοποίησηςαξιοποίησης
ΔορυφορικώνΔορυφορικών ΕικόνωνΕικόνων
γιαγια τοτο Real EstateReal Estate

www.keyhole.comwww.keyhole.com
ΕνημέρωσηΕνημέρωση: 2005: 2005



break-even point

Ανάλυση όρων της αγοράς χρήματος
Ανάλυση αποδοτικότητας επένδυσης
Business Plan

NPV = ΠΑΡΟΥΣΑ ΑΞΙΑ ΕΠΙΣΤΡΟΦΩΝ – ΠΑΡ.ΑΞΙΑ ΕΚΡΟΩΝ > 0NPV = NPV = ΠΑΡΟΥΣΑΠΑΡΟΥΣΑ ΑΞΙΑΑΞΙΑ ΕΠΙΣΤΡΟΦΩΝΕΠΙΣΤΡΟΦΩΝ –– ΠΑΡΠΑΡ..ΑΞΙΑΑΞΙΑ ΕΚΡΟΩΝΕΚΡΟΩΝ > 0> 0

ΑΝΑΠΤΥΞΗ-ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝΑΝΑΠΤΥΞΗΑΝΑΠΤΥΞΗ--ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝΑΚΙΝΗΤΩΝ



Με βάση την αγοραία ΑξίαΜεΜε βάσηβάση τηντην αγοραίααγοραία ΑξίαΑξία

Με βάση το κόστος αντικατάστασηςΜεΜε βάσηβάση τοτο κόστοςκόστος αντικατάστασηςαντικατάστασης

Με βάση το εισόδημαΜεΜε βάσηβάση τοτο εισόδημαεισόδημα

Με βάση την ανάλυση επένδυσηςΜεΜε βάσηβάση τηντην ανάλυσηανάλυση επένδυσηςεπένδυσης

Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
ΠαραδοσιακέςΠαραδοσιακές ΜέθοδοιΜέθοδοι ΕκτίμησηςΕκτίμησης

MV MV ⇔⇔ ΠροσαρμοσμένηΠροσαρμοσμένη αξίααξία γνωστώνγνωστών,,
παρόμοιωνπαρόμοιων ΑΑ

MVMV = = VVγηςγης + + VVκατασκευώνκατασκευών –– VVυποτίμησηςυποτίμησης

MVMV:: ΤιμήΤιμή γιαγια χρήσηχρήση αορίστουαορίστου χρόνουχρόνου
ΕισόδημαΕισόδημα: : ΤιμήΤιμή γιαγια χρήσηχρήση ορισμένουορισμένου χρόνουχρόνου

ΑγοραίαΑγοραία αξίααξία / / ΤρέχουσεςΤρέχουσες τιμέςτιμές //
ΥποτίμησηΥποτίμηση λόγωλόγω χρόνουχρόνου & & ειδικώνειδικών χρήσεωνχρήσεων

ΒέλτιστηΒέλτιστη χρήσηχρήση: : ΒέλτιστοΒέλτιστο εισόδημαεισόδημα
ΔυνατήΔυνατή χρήσηχρήση: : ΕφικτόΕφικτό εισόδημαεισόδημα
ΥπάρχουσαΥπάρχουσα χρήσηχρήση: : ΠραγματικόΠραγματικό εισόδημαεισόδημα
Max Max τιμήτιμή VV0  0  / / ΤιμήΤιμή VV1 1 ≤≤ VV0  0  / / ΤιμήΤιμή VV2 2 ≤≤ VV11

•• ΜηΜη ικανοποιητικήικανοποιητική προσέγγισηπροσέγγιση τηςτης MV MV πουπου αναφέρεταιαναφέρεται σεσε ορισμένοορισμένο χρόνοχρόνο tt

•• ΕπιβάρυνσηΕπιβάρυνση κόστουςκόστους εκτίμησηςεκτίμησης σεσε επίπεδοεπίπεδο ΑΑ

•• ΕπιβάρυνσηΕπιβάρυνση συνολικούσυνολικού κόστουςκόστους απόαπό τητη λειτουργίαλειτουργία παράλληλωνπαράλληλων μηχανισμώνμηχανισμών εκτίμησηςεκτίμησης
((ΤράπεζεςΤράπεζες, , ΑσφαλιστικέςΑσφαλιστικές ΕταιρείεςΕταιρείες, , ΣΟΕΣΟΕ, , ΚΕΔΚΕΔ, , ΤΕΕΤΕΕ))



Διαφορετικές 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

ΔιαφορετικέςΔιαφορετικές ΑποκλίσειςΑποκλίσεις ΦΦ--ΑΑΑΑ καικαι MV, MV, σεσε::
-- διαφορετικέςδιαφορετικές κατηγορίεςκατηγορίες ΑΑ στηνστην ίδιαίδια περιοχήπεριοχή ήή
-- ίδιαςίδιας κατηγορίαςκατηγορίας ΑΑ σεσε διαφορετικέςδιαφορετικές περιοχέςπεριοχές

ΦΦ--ΑΑΑΑ / / MVMV = 0.40 = 0.40 έωςέως 1.201.20

ΦΟΡΟΣ = V q%

V:   Τεχνοκρατικός
Προσδιορισμός

q%: Προϊόν άσκησης
πολιτικής

ΦΟΡΟΣΦΟΡΟΣ = = V V q%q%

V:   V:   ΤεχνοκρατικόςΤεχνοκρατικός
ΠροσδιορισμόςΠροσδιορισμός

q%: q%: ΠροϊόνΠροϊόν άσκησηςάσκησης
πολιτικήςπολιτικής

Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
ΤοΤο ΣύστημαΣύστημα ΦΦ--ΑΑΑΑ



Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
ΔιαχείρισηΔιαχείριση τουτου ΧώρουΧώρου

ΠεριουσιολόγιοΠεριουσιολόγιο απόαπό τοτο ΥπΥπ. . ΟικΟικ..ΗΗ πορείαπορεία τουτου ΕθνΕθν..ΚτηματολογίουΚτηματολογίου



Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
ΘεσμικόΘεσμικό ΠεριβάλλονΠεριβάλλον ΑνάπτυξηςΑνάπτυξης

•• ΑπλούστευσηΑπλούστευση διαδικασιώνδιαδικασιών
((ππ..χχ: : καθορισμόςκαθορισμός ΑιγιαλούΑιγιαλού & & ΠαραλίαςΠαραλίας,,
διαδικασίαδιαδικασία μεταβιβάσεωνμεταβιβάσεων))

•• ΘεσμικήΘεσμική ισχυροποίησηισχυροποίηση διαδικασιώνδιαδικασιών

•• ΣταθερότηταΣταθερότητα θεσμικούθεσμικού πλαισίουπλαισίου

•• ΑνάπτυξηΑνάπτυξη ενιαίαςενιαίας πολιτικήςπολιτικής γηςγης
((ππ..χχ: : ΑπαγόρευσηΑπαγόρευση νομικούνομικού διαχωρισμούδιαχωρισμού
σεσε περιπτώσειςπεριπτώσεις πουπου επιτρέπεταιεπιτρέπεται ηη
διασποράδιασπορά τωντων κτιρίωνκτιρίων!!!)!!!)



•• ΕλλάδαΕλλάδα: : χώραχώρα υψηλούυψηλού επιχειρηματικούεπιχειρηματικού
κινδύνουκινδύνου ««χώραχώρα μεμε σχετικήσχετική αδιαφάνειααδιαφάνεια»»

•• ΑσταθέςΑσταθές οικονομικόοικονομικό περιβάλλονπεριβάλλον τιμώντιμών
•• ΑποχήΑποχή ξένωνξένων επενδύσεωνεπενδύσεων
•• ΑμελητέαΑμελητέα ζήτησηζήτηση απόαπό αλλοδαπούςαλλοδαπούς
•• ΧαμηλέςΧαμηλές προδιαγραφέςπροδιαγραφές & & 

απουσίααπουσία ανταγωνιστικούανταγωνιστικού προϊόντοςπροϊόντος

•• ΕΕΑΠΕΕΑΠ & & ΕταιρείεςΕταιρείες εισηγμένεςεισηγμένες στοστο ΧΑΑΧΑΑ
•• ΔιαδικασίεςΔιαδικασίες leasingleasing
•• ΧρηματοοικονομικάΧρηματοοικονομικά
•• ΑναπτυξιακόςΑναπτυξιακός ΝόμοςΝόμος 3299/043299/04

Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
ΟικονομικόΟικονομικό ΠεριβάλλονΠεριβάλλον ΑνάπτυξηςΑνάπτυξης



•• ΤοΤο ενδιαφέρονενδιαφέρον δημιουργείδημιουργεί κανόνεςκανόνες αντίαντί οιοι κανόνεςκανόνες νανα δημιουργούνδημιουργούν
ενδιαφέρονενδιαφέρον

•• ΕυμετάβλητοΕυμετάβλητο πολεοδομικόπολεοδομικό δίκαιοδίκαιο ((ππ..χχ. . ιδιωτικήιδιωτική πολεοδόμησηπολεοδόμηση))
•• ΑπόκλισηΑπόκλιση τηςτης βέλτιστηςβέλτιστης & & τηςτης σύννομηςσύννομης χρήσηςχρήσης ((αυθαίρετηαυθαίρετη δόμησηδόμηση))
•• ΑδυναμίαΑδυναμία ικανοποίησηςικανοποίησης τηςτης αυξημένηςαυξημένης ζήτησηςζήτησης πουπου μπορείμπορεί καικαι θέλουμεθέλουμε νανα

δημιουργηθείδημιουργηθεί

Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
ΠολεοδομικόΠολεοδομικό ΠεριβάλλονΠεριβάλλον ΑνάπτυξηςΑνάπτυξης



•• ΈργαΈργα υποδομήςυποδομής εκεκ τωντων υστέρωνυστέρων
•• ΑναξιοπιστίαΑναξιοπιστία τουτου ΚράτουςΚράτους ((ΕΤΕΡΠΣΕΤΕΡΠΣ) () (ΤίτλοιΤίτλοι ΜΣΔΜΣΔ €€ 500.000.000)500.000.000)
•• ΠεριορισμοίΠεριορισμοί στιςστις μεικτέςμεικτές χρήσειςχρήσεις
•• ΘεσμοθέτησηΘεσμοθέτηση σσΔΔ σεσε τμήματατμήματα εκτόςεκτός συναλλαγήςσυναλλαγής

Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
ΠολεοδομικόΠολεοδομικό ΠεριβάλλονΠεριβάλλον ΑνάπτυξηςΑνάπτυξης



•• ΆσκησηΆσκηση πολιτικήςπολιτικής μέσωμέσω τηςτης ΦΑΑΦΑΑ αντίαντί τουτου συντελεστήσυντελεστή φορολογίαςφορολογίας qq
•• ΚοινωνικήΚοινωνική αδικίααδικία στηνστην κατανομήκατανομή τωντων φορολογικώνφορολογικών βαρώνβαρών λόγωλόγω ΦΑΑΦΑΑ
•• ΠεριοδικέςΠεριοδικές βίαιεςβίαιες παρεμβάσειςπαρεμβάσεις στηνστην ««αγοράαγορά»» ΑκινήτωνΑκινήτων

Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
ΔημοσιονομικόΔημοσιονομικό ΠεριβάλλονΠεριβάλλον ΑνάπτυξηςΑνάπτυξης



•• ΦόροςΦόρος αυτομάτουαυτομάτου υπερτιμήματοςυπερτιμήματος ΦΑΥΦΑΥ ((ΝΝ.1642/19, .1642/19, ΝΝ.1249/82, .1249/82, ΝΝ.1882/90)..1882/90).
ΗΗ σύγκρισησύγκριση τωντων νέωννέων ΦΑΑΦΑΑ0606 ≅≅ MVMV0606 μεμε τιςτις παλαιέςπαλαιές ΦΑΑΦΑΑ0 0 << << MVMV00
συνεπάγεταισυνεπάγεται αναδρομικήαναδρομική φορολογίαφορολογία τηςτης διαφοράςδιαφοράς MVMV00 –– ΦΑΑΦΑΑtt

•• ΦόροςΦόρος κατοχήςκατοχής... ... μεμε σταδιακήσταδιακή μείωσημείωση τωντων λοιπώνλοιπών φόρωνφόρων (9(9--11%, 11%, ΦΜΑΠΦΜΑΠ))

•• ΕΕ99 ((περιουσιολόγιοπεριουσιολόγιο):):
-- εγγραφήεγγραφή καικαι φορολόγησηφορολόγηση μημη εμπραγμάτωνεμπραγμάτων δικαιωμάτωνδικαιωμάτων
-- σημαντικήσημαντική αύξησηαύξηση τηςτης ΕλληνικήςΕλληνικής ΕπικράτειαςΕπικράτειας !!!!
-- μημη δυνατότηταδυνατότητα χρήσηςχρήσης τουτου απόαπό τοτο ΕΕ..ΚΚ..

•• ΦΠΑΦΠΑ επίεπί τωντων ΑκινήτωνΑκινήτων

Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
ΔημοσιονομικόΔημοσιονομικό ΠεριβάλλονΠεριβάλλον ΑνάπτυξηςΑνάπτυξης



•• ΦΠΑΦΠΑ σεσε ΑκίνηταΑκίνητα απόδοσηςαπόδοσης

Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
ΔημοσιονομικόΔημοσιονομικό ΠεριβάλλονΠεριβάλλον ΑνάπτυξηςΑνάπτυξης

ΓηΓηMV = MV = +                           ++                           +ΒελτιώσειςΒελτιώσεις ΕπιχειρηματικόΕπιχειρηματικό ΚέρδοςΚέρδος

ΦΠΑΦΠΑ == ΦΠΑΦΠΑΓΓ +        +        ΦΠΑΦΠΑΒΒ +                +                ΦΠΑΦΠΑΚΚ

-- ΦΠΑΦΠΑ στηστη γηγη γιαγια τηντην οποίαοποία έχειέχει πληρωθείπληρωθεί ΦΜΑΦΜΑ
-- ΦΠΑΦΠΑ προκειμένουπροκειμένου νανα χρησιμοποιηθείχρησιμοποιηθεί πουπου δενδεν ισχύειισχύει γιαγια ιδιώτεςιδιώτες

•• ΦΠΑΦΠΑ σεσε ιδιοκτήτηιδιοκτήτη αντιπαροχήςαντιπαροχής

ΓηΓηMV = MV = +                           ++                           +ΒελτιώσειςΒελτιώσεις ΕπιχειρηματικόΕπιχειρηματικό ΚέρδοςΚέρδος

ΦΠΑΦΠΑ == ΦΠΑΦΠΑΓΓ +        +        ΦΠΑΦΠΑΒΒ +                +                ΦΠΑΦΠΑΚΚ

-- ΦΠΑΦΠΑ στηστη γηγη πουπου είχεείχε καικαι παρακρατείπαρακρατεί
-- ΦΠΑΦΠΑ = = ΦόροςΦόρος ΠροστιθέμενηςΠροστιθέμενης ΑξίαςΑξίας = = ΦΠΑΦΠΑ ((MVMVΑΚΙΝΗΤΩΝΑΚΙΝΗΤΩΝ –– MVMVΟΙΚΟΠΕΔΟΥΟΙΚΟΠΕΔΟΥ))



•• ΑΑ: : ηη μεγαλύτερημεγαλύτερη σεσε αξίααξία επένδυσηεπένδυση στονστον κόσμοκόσμο..
ΤζίροςΤζίρος ίσοςίσος μεμε τοτο 15% 15% τουτου συνολικούσυνολικού ΑΕΠΑΕΠ τωντων πλουσιοτέρωνπλουσιοτέρων χωρώνχωρών

•• ΜηΜη επιτυχήςεπιτυχής δράσηδράση τουτου κράτουςκράτους ((ΟλΟλ. . ΑκίνηταΑκίνητα, , ΔΔ..ΚΚ, , αυθαίρετααυθαίρετα ΔημοσίουΔημοσίου))

Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
R.E. DevelopmentR.E. Development

ΕΡΩΤΗΜΑΕΡΩΤΗΜΑ: : ΣτοΣτο υπάρχονυπάρχον δυσμενέςδυσμενές περιβάλλονπεριβάλλον ηη ΕλλάδαΕλλάδα μπορείμπορεί νανα κερδίσεικερδίσει
σύντομασύντομα τοτο τμήματμήμα τηςτης αγοράςαγοράς πουπου τηςτης αντιστοιχείαντιστοιχεί λόγωλόγω τωντων φυσικώνφυσικών
πλεονεκτημάτωνπλεονεκτημάτων τηςτης καικαι τηςτης δυνατότηταςδυνατότητας δημιουργίαςδημιουργίας αυξημένηςαυξημένης ζήτησηςζήτησης??

ΑΠΑΝΤΗΣΗΑΠΑΝΤΗΣΗ: : ΝΑΙΝΑΙ, , υπόυπό προϋποθέσειςπροϋποθέσεις



Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΗΗ ΕΛΛΗΝΙΚΗΕΛΛΗΝΙΚΗ ΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑΠΡΑΓΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ
ΠροϋποθέσειςΠροϋποθέσεις ΑνάπτυξηςΑνάπτυξης τουτου R.E.R.E.

•• ΗΗ σταδιακήσταδιακή ωρίμανσηωρίμανση τηςτης ελληνικήςελληνικής αγοράςαγοράς RR..EE. . 
προϋποθέτειπροϋποθέτει::
–– εκσυγχρονισμόεκσυγχρονισμό καικαι σταθεροποίησησταθεροποίηση τουτου θεσμικούθεσμικού πλαισίουπλαισίου πουπου
αφοράαφορά τοτο RR..EE..

–– απλούστευσηαπλούστευση τωντων διαδικασιώνδιαδικασιών επένδυσηςεπένδυσης
–– μείωσημείωση τωντων συντελεστώνσυντελεστών φορολογίαςφορολογίας ΑκινήτωνΑκινήτων
–– συνδυασμένεςσυνδυασμένες δυνατότητεςδυνατότητες επενδύσεωνεπενδύσεων
–– απλούστευσηαπλούστευση τηςτης πολεοδομικήςπολεοδομικής νομοθεσίαςνομοθεσίας
–– θέσπισηθέσπιση κανόνωνκανόνων, , εκεκ τωντων προτέρωνπροτέρων γνωστώνγνωστών μεμε πλήρηπλήρη
διαφάνειαδιαφάνεια

–– διαδικασίεςδιαδικασίες εκπαίδευσηςεκπαίδευσης & & μετεκπαίδευσηςμετεκπαίδευσης τωντων εμπλεκομένωνεμπλεκομένων
μεμε τοτο R.E.R.E.

–– χρήσηχρήση τηςτης τεχνολογίαςτεχνολογίας, , τωντων επιτευγμάτωνεπιτευγμάτων & & τωντων
συμπερασμάτωνσυμπερασμάτων τηςτης επιστήμηςεπιστήμης

•• ΗΗ καλήκαλή μελλοντικήμελλοντική πορείαπορεία τηςτης ελληνικήςελληνικής οικονομίαςοικονομίας



REAL ESTATE
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