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Περίληψη 
 

Η αξία της γης και οι τρόποι της σωστής εκτίμησής της είναι θέμα που 

προβλημάτισε την ανθρώπινη σκέψη. Η οικονομική αξία αυξομειώνεται σε συνάρτηση 

με την αυξομείωση της αξίας χρήσης. Η γνώση της αξίας των Ακινήτων είναι 

απαραίτητη για διάφορους λόγους  και θα πρέπει να προκύπτει από ένα ενιαίο, κατά 

περίπτωση, σύστημα προσδιορισμού με την ίδια λογική διαδικασία εκτίμησης, ώστε ο 

προσδιορισμός της "εξ υποκείμενου δικαίας τιμής" να γίνεται με αντικειμενικό τρόπο. 

 Τρεις είναι κυρίως οι μέθοδοι που εφαρμόζονται για προσδιορισμό αξίας 

ακινήτων. Οι μέθοδοι της σύγκρισης, οι μέθοδοι κόστους και εισοδήματος. Η 

συγκριτική μέθοδος εκτίμησης είναι η πιο βασική μέθοδος εκτίμησης της αξίας των 

ακινήτων, με αντιπαραβολή προκειμένου να εντοπίσουμε ομοιότητες ή διαφορές. 

Αυτή βασίζεται στην απλή αντίληψη ότι, αν ένα ακίνητο πουλιέται σήμερα προς 

250.000€, τότε θα πρέπει να συμβαίνει το ίδιο σε ένα άλλο πανομοιότυπο ακίνητο. Τα 

ακίνητα όμως δεν είναι ομοιογενή και ποτέ δεν είναι πραγματικά ίδια. Για την επιτυχή 

εφαρμογή της μεθόδου ο εκτιμητής θα πρέπει να κάνει την κατάλληλη αναγωγή των 

στοιχείων των ακινήτων που έχει στη διάθεσή του, στα χαρακτηριστικά του προς 

εκτίμηση ακινήτου. Οι διαφορές αυτές, που ο εκτιμητής ποσοτικοποιεί με τις 

κατάλληλες αναγωγές, αποτελούν καθοριστικούς παράγοντες της αξίας του ακινήτου. 

Η επίλυση του προβλήματος υπολογισμού αντικειμενικής αξίας ακινήτου έγινε 

με την μέθοδο πολυκριτήριας ανάλυσης  (Multicriteria Decision Aid - MCDA ή 

Multicriteria Decision Making –MCDM). Η δόμηση,  καλά ορισμένων προβλημάτων και 

η θεώρηση πολλαπλών κριτηρίων είναι πολύ σημαντική και οδηγεί σε πληρέστερες 

αποφάσεις. 

Θεωρώντας ότι τα κριτήρια είναι βάσει προτίμησης ανεξάρτητα μεταξύ τους 

και χωρίς να λαμβάνουμε υπόψη την αβεβαιότητα στο μοντέλο πολυκριτήριας 

ανάλυσης, μπορούμε να εφαρμόσουμε το απλό γραμμικό προσθετικό μοντέλο. Το 
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μοντέλο αυτό παρουσιάζει τις τιμές μίας επιλογής στα διάφορα κριτήρια σε μία 

συνολική τιμή.  

Στη συνέχεια υπολογίζεται η τιμή του κάθε κριτηρίου και προκύπτει η 

εκτιμώμενη αξία ακινήτου. Στατιστικά και γεωγραφικά γίνεται σύγκριση της εικόνας 

της αγοράς και των εκτιμώμενων αξιών με αποτέλεσμα την οπτική αλλά και 

μαθηματική σύγκλιση που παρουσιάζουν οι αξίες.  

Η έρευνα που διεξάχθηκε για την εύρεση δεδομένων πράξεων ακινήτων, 

οδήγησε στο συμπέρασμα της αναγκαιότητας καταγραφής δραστηριότητας στο 

χώρο του real estate σε επίπεδο κράτους προκειμένου να εξάγονται ασφαλή 

συμπεράσματα οικονομικής πολιτικής και στρατηγικού σχεδιασμού.  

Αποδεικνύεται έτσι η σημαντικότητα του γεωγραφικού προσδιορισμού και της 

θέσης ενός ακινήτου και πώς οι παράγοντες αυτοί επηρεάζουν την αξία του ακινήτου. 

Επιπλέον προσδιορίζονται κριτήρια με μεγαλύτερη βαρύτητα και κριτήρια που 

τέθηκαν και κατέληξαν ασήμαντα. Διαφαίνονται επίσης τα κριτήρια εκείνα που 

χρήζουν επιπλέον κατακερματισμό προκειμένου να υπολογιστούν με μεγαλύτερη 

ακρίβεια τα βάρη εκείνα και το ποσοστό συνεισφοράς τους στην διαμόρφωση της 

εκτιμώμενης τιμής – δείκτη αξίας.  
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Abstract 
 

Land value and the methods of proper valuation is an issue that puzzled 

human minds. The economic value, fluctuates in accordance with the fluctuation of the 

value of use. It is necessary to know the value of the property for various reasons using 

a single system of valuation, based on the same logic in every case, so that the 

determination of the underlying fair value be made objectively.   

Three main methods are used to determine property value. These are the 

"comparison method", "cost method" and "income method". Comparative valuation 

method is the basic method for estimating real estate value. It uses comparison between 

real estate properties to identify similarities or differences. It is based on the simple 

notion that, if a real estate property is being sold today for 250.000€, then that should 

be the case for another property having identical features. But real estate property is not 

homogeneous and is never really the same. The success of the method, is based on the 

proper reduction by the appraiser, based on every property’s unique characteristics. 

These differences, which the appraiser quantifies with the appropriate reductant, are 

determining the property value factor.  

 The method of multicriteria analysis (Multicriteria Decision Aid - MCDA ή 

Multicriteria Decision Making –MCDM) was used to solve the objective property 

valuation problem. Well defined problems and the multi-criteria approach is very 

important and leads to more comprehensive decisions. 

 Considering that criteria are based on preference and without taking into 

account the uncertainty in multicriteria analysis model, we can apply the simple linear 

additive model. This model shows the value of a selection of various criteria in reference 

to the total value. 

 Then the value of each criterion is being calculated resulting to the estimated 

property value. Statistical and geographical comparison of the market is presented at the 
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end, as well as the estimated values, resulting in optical/visual and mathematical 

convergence of the values. 

 The survey conducted in order to collect real estate transactions data, led to the 

conclusion that it is necessary to record the real estate transactions on an activity login 

order to be able to extract reliable conclusions regarding the economic policy and 

strategic planning. 

 Thus, the importance of geolocation and location of a property is being 

demonstrated, as well as how these factors affect the value of the property. Additionally, 

the importance of each criteria and it's severity on this specific case is presented. Finally, 

through this method, those criteria which require additional fragmentation emerge, in 

order to calculate with higher precision their weights and the contribution percentage to 

the estimated price – value ratio. 
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1. Εισαγωγή 

 

Η αξία της γης και οι τρόποι της σωστής εκτίμησής της είναι θέμα που 

προβλημάτισε την ανθρώπινη σκέψη.  

Ο Αριστοτέλης στα «Πολιτικά» διαχωρίζει την αξία γης σε αξία χρήσης και 

ανταλλακτική αξία. Ο Adam Smith (1723-1790), στους νεότερους χρόνους, θέλησε να 

βάλει μέτρο στις αξίες. Αργότερα ο D.Ricardo (1772-1823) διατύπωσε τη θεωρία της 

γαιοπροσόδου και της φθίνουσας γαιοπροσόδου. Στη συνέχεια αναπτύχθηκε από τον 

K. Marx (1818-1883) η θεωρία της υπεραξίας και η θέση ότι το έδαφος δεν είναι προϊόν 

και συνεπώς δεν έχει αξία. Παράλληλα διατυπώθηκε η θεωρία ότι η εργασία παρέχει 

δικαίωμα ιδιοκτησίας, που αντικρούστηκε από τον P.J. Proudhon (1809-1865) με τη 

θεωρία του περί ιδιοκτησίας και με τη θέση ότι η ιδιοκτησία είναι κλοπή. Συγχρόνως 

η οικονομική σκέψη του J.S. Mill (1806-1873) ανέπτυξε τη θεωρία του κέρδους και της 

φυσικής αξίας. 

Η οικονομική αξία αυξομειώνεται σε συνάρτηση με την αυξομείωση της αξίας 

χρήσης. Η γνώση της αξίας των Ακινήτων είναι απαραίτητη για διάφορους λόγους  

και θα πρέπει να προκύπτει από ένα ενιαίο, κατά περίπτωση, σύστημα προσδιορισμού 

με την ίδια λογική διαδικασία εκτίμησης, ώστε ο προσδιορισμός της "εξ υποκείμενου 

δικαίας τιμής" να γίνεται με αντικειμενικό τρόπο.  

Δεδομένου ότι κάθε Ακίνητο είναι μοναδικό, θεωρητικά οι παράγοντες που 

επηρεάζουν και διαμορφώνουν την αξία του είναι άπειροι. Ο τρόπος διαχωρισμού 

των παραγόντων επηρεάζεται από τους επιδιωκόμενους στόχους. Οι κυριότεροι 

παράγοντες είναι πολιτικοί, κοινωνικοί, οικονομικοί. 

Τρεις είναι κυρίως οι μέθοδοι που εφαρμόζονται για προσδιορισμό αξίας 

ακινήτων. Οι μέθοδοι της σύγκρισης, οι μέθοδοι κόστους και εισοδήματος. 
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- Οι μέθοδοι σύγκρισης θεωρούνται οι καλύτερες όταν υπάρχουν αρκετά 

δεδομένα. Οι συγκεκριμένες μέθοδοι χρησιμοποιούν στοιχεία προηγούμενων 

πωλήσεων στο πρόσφατο παρελθόν για εκτίμηση αξιών. Συνεπώς όσο πιο ενεργή η 

αγορά και όσο «καλύτερα ρυθμισμένη», τόσο καλύτερα θα είναι τα αποτελέσματα που 

θα δώσουν. 

Ξεκινούν από συλλογή δεδομένων και καταλήγουν σε αποτελέσματα που έδωσε 

το δείγμα που συλλέχθηκε. Το δείγμα μπορεί να χρειαστεί να υποστεί ομογενοποίηση 

και στατιστική επεξεργασία και τα δεδομένα συνήθως εκφράζονται σε ευρώ ανά 

τετραγωνικό μέτρο (€/τμ). Πρόκειται για αργές και πολύπλοκες μεθόδους. 

Χρησιμοποιούνται κυρίως σε περιπτώσεις οικιών, γραφείων και αγοράς γης. 

- Οι μέθοδοι εισοδήματος σχεδιάστηκαν για περιπτώσεις στις οποίες δεν 

υπάρχουν αρκετά δεδομένα προς σύγκριση και όπου το προς εκτίμηση ακίνητο 

παρέχει ένα σταθερό εισόδημα. Είναι απλές μέθοδοι αλλά επηρεάζονται αν υπάρχει 

έλλειψη δεδομένων σχετικά με προγενέστερο εισόδημα που παρείχαν. 

Χρησιμοποιούνται για περιπτώσεις ξενοδοχείων, θεάτρων, πάρκων κτλ. 

- Οι μέθοδοι κόστους είναι ακριβώς αντίθετες με τις μεθόδους 

εισοδήματος. Με άλλα λόγια για περιπτώσεις που το ακίνητο δεν προσφέρει εισόδημα. 

Χρησιμοποιούνται για περιπτώσεις αναμόρφωσης ακινήτων αλλά και για νοσοκομεία, 

εκκλησίες κτλ. 

Οι μέθοδοι θεωρούνται οι πιο αποτελεσματικές όταν υπάρχουν αρκετά 

δεδομένα. Μια τέτοια μέθοδος θα χρησιμοποιηθεί για την εκτίμηση αντικειμενικών 

αξιών ακινήτων και σε αυτήν την διπλωματική εργασία.  
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2. Καταγραφή της ακίνητης περιουσίας και αξίες 

 

2.1. Υποχρεωτική καταγραφή ακίνητης περιουσίας στην Ελλάδα 

 

Η υποχρεωτική καταγραφή της ακίνητης περιουσίας θεσμοθετήθηκε για πρώτη 

φορά από τον Όθωνα με το Βασιλικό Διάταγμα αρ. 70 που δημοσιεύτηκε στην 

Εφημερίδα της Κυβερνήσεως το 1836 «Περί κτηματολογίων», προκειμένου να 

διευκολύνει τους «ιδιοκτήμονες υπηκόους του» για ενυπόθηκο δανεισμό και να 

καταστήσει ασφαλέστερη τη διάγνωση της ακίνητης περιουσίας τους, αποφάσισε και 

διέταξε τη σε δημόσια βιβλία, (τα Κτηματολόγια), εγγραφή, όλων των ακινήτων 

κτημάτων: κτήματα ιδιωτών, δήμων, φιλανθρωπικών καταστημάτων, εκκλησιών, 

μοναστηριών, και σωματείων. Οι εγγραφές γίνονται στο όνομα του δικαιούχου και 

περιέχουν: 

a. Το είδος του κτήματος 

b. Την ονομασία του κτήματος, (εάν έχει) 

c. Τα όρια 

d. Την έκταση, ή το μέγεθος 

e. Τους τίτλους ιδιοκτησίας [1]  

Το διάταγμα αυτό όμως δεν εφαρμόστηκε ποτέ και η πρώτη σοβαρή 

προπαρασκευή για κατάρτιση κτηματολογίου καταρτίστηκε με το νόμο ΓΧΝΖ του 

1910 «περί κτηματικού χάρτου και οροθεσίας των ακινήτων κτημάτων», όπου 

«αναπαρίστανται πάντα τα ακίνητα κτήματα, εν τη ως επί τόπου συνεχεία αυτών. 

Έκαστον δε ακίνητον κτήμα λαμβάνει προς διάκρισιν ίδιον αύξοντα αριθμόν, ή και 

αλφαβητικόν στοιχείον» [2].  Δεκατρία χρόνια αργότερα ο ορισμός που επικρατεί 

σήμερα για το κτηματολόγιο, αρχίζει να διαφαίνεται μέσα από την κυρίαρχη αντίληψη 

για τους σκοπούς του, στο άρθρο 1 του Ν.Δ. 268/1923 «περί κωδικοποιήσεως των περί 

κτηματογραφήσεως αστικών ακινήτων διατάξεων τροποποιούμενων», όπου: «Ο 

κτηματικός χάρτης μετά των συναφών αυτώ κτηματικών βιβλίων, μεθ’ ων αποτελεί 
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ενιαίον σύνολον, σκοπεί την δημοσιότητα, αναγνώρισιν και εξασφάλισιν παντός επί 

των ακινήτων κτημάτων εμπραγμάτου δικαιώματος, δι’ οριοθετήσεως, εν τω χάρτη 

αναπαραστάσεως θέσει και μεγέθει και εξακριβώσεως της νομικής μορφής των 

ακινήτων τούτων» [3]. Όπου για πρώτη φορά το ακίνητο είναι το παν και όχι ο 

ιδιοκτήτης. 

Στην Ελλάδα σήμερα, το Εθνικό Κτηματολόγιο συντάσσεται από την Εθνικό 

Κτηματολόγιο και Χαρτογράφηση Α.Ε. και σκοπεύει να αντικαταστήσει το ισχύον 

σύστημα μεταγραφών και τα Υποθηκοφυλακεία1. Σκοπός της εταιρίας είναι η μελέτη, 

σύνταξη  και λειτουργία του Εθνικού Κτηματολογίου. Με τον νόμο 4164/2013, ανέλαβε 

επίσης τις αρμοδιότητες που αφορούν στη γεωδαιτική κάλυψη και χαρτογράφηση της 

χώρας, την απογραφή και χαρτογράφηση των φυσικών διαθεσίμων της, τη 

δημιουργία και τήρηση ψηφιακών γεωχωρικών δεδομένων και δεδομένων 

περιβάλλοντος. 

Η εταιρία λειτουργεί σύμφωνα με τους κανόνες της ιδιωτικής οικονομίας και 

διέπεται από τις διατάξεις του άρθρου 5 του Ν. 2229/1994, του κωδικοποιημένου 

Νόμου 2190/1920, του Ν. 2308/1995 και του Ν.2664/1998, όπως ισχύουν σήμερα. Με 

τον νόμο 3899/17-12-2010 εντάχθηκε στο πεδίο εφαρμογής του Κεφαλαίου Α΄ του ν. 

3429/2005 «Δημόσιες Επιχειρήσεις και Οργανισμοί ΔΕΚΟ».  Μοναδικός μέτοχος της 

ΕΚΧΑ Α.Ε. είναι το Ελληνικό Δημόσιο και η εταιρία εποπτεύεται από το Υπουργείο 

Περιβάλλοντος και Ενέργειας. [4] [5] [6] 

 

2.2. Καταγραφή της ακίνητης περιουσίας από τα Τραπεζικά Ιδρύματα 

Η αγορά των ακινήτων αποτελεί μια ιδιαίτερη αγορά με σημαντική επίδραση 

στην μακροοικονομική και χρηματοοικονομική σταθερότητα. Η συστηματική 

                                                           
1 Το Υποθηκοφυλακείο είναι η δημόσια υπηρεσία στην οποία κατατίθενται επίσημα και φυλάσσονται οι 

τίτλοι ιδιοκτησίας των ακινήτων καθώς και τα βάρη (υποθήκες, προσημειώσεις, κατασχέσεις) που τα 

βαρύνουν. Στα υποθηκοφυλακεία φυλάσσονται και δικαστικές αποφάσεις σχετικές με ακίνητα και 

γενικά κάθε πράξη που επηρεάζει τη νομική κατάσταση ενός ακινήτου. 
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παρακολούθηση και ανάλυση των εξελίξεων και των προοπτικών της αγοράς αυτής 

έχει πολύ μεγάλη σημασία.  Στο πλαίσιο της άσκησης εποπτείας των πιστωτικών 

ιδρυμάτων και «την ανάγκη κατάρτισης δεικτών τιμών ακινήτων για την 

παρακολούθηση των εξελίξεων στην αγορά ακινήτων και την αξιολόγηση των 

επιδράσεών τους στη σταθερότητα και την εύρυθμη λειτουργία του εγχώριου 

χρηματοπιστωτικού συστήματος» [4], δημοσιεύτηκε στο ΦΕΚ 2332/2008 η υπ’ αρίθμ. 

2610 πράξη του Διοικητή της Τράπεζας της Ελλάδος Α.Ε. [5].  Σύμφωνα με την εν λόγω 

πράξη, τα πιστωτικά ιδρύματα της χώρας υποχρεούνται να συλλέγουν και να 

αποστέλλουν ηλεκτρονικά, σε μηνιαία βάση στοιχεία για εμπορικά και οικιστικά 

ακίνητα. Τα στοιχεία που θα αποστέλλονται αναλύονται λεπτομερώς στο παράρτημα 

της πράξης και επιγραμματικά αναφέρονται παρακάτω: 

 Είδος ακινήτου – Property Type (διαμέρισμα, μονοκατοικία, μεζονέτα, αποθήκη, 

κλπ) 

 Στοιχεία διεύθυνσης – Property Location (οδός, αριθμός, ταχ. Κώδικας, κλπ) 

 Ημερομηνία διεξαγωγής εκτίμησης – Date of Valuation  

 Παλαιότητα – Property Age (έτος έκδοσης ή τελευταίας αναθεώρησης 

κατασκευαστικής άδειας, έτος ολοκλήρωσης των εργασιών κατασκευής ή 

ανακατασκευής) 

 Όροφος – Floor Number 

 Στοιχεία Εμβαδού Ακινήτου – Property Space Information (συνολικό εμβαδόν 

οικοπέδου, συνολικό εμβαδόν χώρων κύριας χρήσης, κ.α.) 

 Στοιχεία αποθηκών και θέσεων στάθμευσης – Store Rooms and Parking Spaces 

 Άλλα ποιοτικά χαρακτηριστικά ακινήτου – Other Property Features (εξαιρετική 

ποιότητα κατασκευής, προνομιακή θέση/θέα, υποβαθμισμένη 

θέση/περιοχή/κακή κατάσταση, κ.α.) 

 Στοιχεία αξίας οικιστικού ακινήτου (εμπορική ή εκτιμώμενη) – Property Value 

Information (συνολική αξία οικοπέδου, συνολική αξία ακινήτου, συνολική αξία 
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αποθηκών που αποτελούν αυτοτελείς και ανεξάρτητες ιδιοκτησίες με ποσοστό 

συνιδιοκτησίας επί του οικοπέδου, συνολικό κόστος κατασκευής, κ.α.) 

 Συνολική Αντικειμενική Αξία ακινήτου – Total Administrative Value 

 Στοιχεία δανείου για το οποίο το ακίνητο αποτελεί μοναδική εξασφάλιση – Loan 

Information (κατηγορία/σκοπός δανείου, ημερομηνία πρώτης εκταμίευσης, 

εγκριθέν συνολικό ποσό δανείου, συνολικό ποσό που έχει ήδη εκταμιευθεί, 

συνολική αξία υποθήκης ή/και προσημείωσης). [4] 

 

2.3. Η φορολόγηση της ακίνητης περιουσίας στην Ελλάδα 

 

Σύμφωνα με την αρχή της νομιμότητας η οποία έχει συνταγματική ισχύ και 

απορρέει από την διάκριση των εξουσιών [6], ο νομοθέτης θα πρέπει να προσδιορίζει 

με σαφήνεια  το αντικείμενο της φορολόγησης. Τέτοιου είδος αντικείμενο μπορεί να 

είναι το εισόδημα, η περιουσία (κινητή και ακίνητη), οι δαπάνες και οι συναλλαγές, και 

ο προσδιορισμός του ανά περίπτωση μπορεί να γίνει είτε βάσει δήλωσης του ίδιου 

του φορολογουμένου είτε βάσει διαπίστωσης ελεγκτικού οργάνου η οποία στηρίζεται 

είτε σε συγκεκριμένη κατάσταση είτε σε χρήση νομοθετημένων τεκμηρίων από τα 

οποία συνάγεται μια διαπίστωση περί της πραγματικότητας μιας φορολογικής 

κατάστασης. 

Στην περίπτωση που το αντικείμενο της φορολόγησης είναι περιουσία η 

ακίνητη περιουσία, η φορολογική αρχή έχει κατ’ αρχήν τις ίδιες επιλογές: είτε θα 

εφαρμόσει την φορολογική νομοθεσία βάσει των όσων δηλώνει ο ίδιος ο 

φορολογούμενος, είτε θα προσδιορίσει βάσει ελέγχου αφού ληφθούν υπ’ όψη 

συγκριτικά στοιχεία. 

Σύμφωνα με τον νόμο 11/1975 (άρθρο 25, ΦΕΚ 34 Α) η αξία των ακινήτων 

προσδιοριζόταν βάσει πορισμάτων ειδικών για τον λόγο αυτό πενταμελών 

επιτροπών. Καθίσταται φανερό ότι σε ένα τέτοιο «άναρχο» σύστημα φορολόγησης 
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ακίνητης περιουσίας, η εξουσία του εκάστοτε φορολογικού οργάνου είναι ευρύτατη 

και εύκολα δημιουργεί υπόνοιες αυθαίρετης μεταχείρισης, αφού δεν υπάρχει 

συγκεκριμένος τρόπος προσδιορισμού της αξίας των ακινήτων. Αυτή η ανάγκη να 

περιοριστεί η εξουσία των φορολογικών οργάνων γέννησε το σύστημα 

αντικειμενικών αξιών. 

Με το άρθρο 41 του νόμου 1249/1982 εισήχθη στην Ελλάδα το σύστημα των 

«αντικειμενικών αξιών» προκειμένου να αντικειμενικοποιηθεί  «ο τρόπος εκτίμησης 

της αξίας των ακινήτων που μεταβιβάζονται  με αντάλλαγμα ή αιτία θανάτου , 

δωρεάς ή προίκας» και ορίστηκε ότι θα «γίνεται χρήση τιμών, οι οποίες καθορίζονται 

με αποφάσεις του Υπουργού των Οικονομικών κατά περιοχές ή ζώνες μετά από 

εισήγηση επιτροπών που αποτελούνται  από εκπροσώπους των οργανισμών Τοπικής 

αυτοδιοίκησης του Τεχνικού Επιμελητηρίου Ελλάδας και του Δημοσίου» [7] 

Κατά τη συζήτηση του σχετικού νομοσχεδίου, διαπιστώθηκε ότι αυτό το 

σύστημα, που επιχείρησε να μιμηθεί αντίστοιχα συστήματα αποτίμησης αξιών 

ακινήτων στο εξωτερικό, χρειαζόταν δυο επιπλέον στοιχεία: α) κτηματολόγιο σε 

λειτουργία2  και β) εμπλοκή των εκτιμητών3.   

Ο σκοπός του νομοθέτη ο οποίος θέσπισε τον Ν. 41/1982 είναι με αφετηρία το 

αρ. 78 και 4 του Συντάγματος να καθορίζεται η αξία των εμπράγματων δικαιωμάτων 

με βάση την αξία που αυτά ‘έχουν κατά το χρόνο φορολόγησής τους, λαμβάνοντας 

υπόψη και του γεγονότος ότι οι διατάξεις περί καθορισμού αντικειμενικής αξίας των 

                                                           
2 Βλέπε παρέμβαση Μιλτιάδη Έβερτ (ΝΔ) στα πρακτικά της Βουλής, Συνεδρίαση ΟΑ’ 30 Μαρτίου 1982 

σελ. 2703 :«Κύριε Πρόεδρε, θα ήταν ευχής έργον πράγματι αυτή η διάταξη να υλοποιηθεί. Εφαρμόζεται 

στην Γαλλία, εφαρμόζεται στην Αμερική, θέλει όμως κτηματολόγιο, θέλει χρόνο πάρα πολύ» 

 
3 Βλέπε παρέμβαση Κωνσταντίνου Κάππου (ΚΚΕ) στα πρακτικά της Βουλής, Συνεδρίαση ΟΑ’ 30 Μαρτίου 

1982 σελ. 2703 : «Κύριε Πρόεδρε συμφωνάμε με το άρθρο. Έχουμε καταθέσει όμως μια τροπολογία που 

αφορά το Σώμα Ορκωτών Εκτιμητών. Και λέμε εκεί, ότι όταν πρόκειται για ακίνητα που από άποψη 

εκτίμησης είναι δύσκολο να γίνει ή  ιδιάζουσας φύσης π.χ. νησιά, βιομηχανοστάσια κλπ και εφ’ όσον η 

τιμή τους είναι πάνω από 50 εκατομμύρια δραχμές να είναι υποχρεωμένοι οι οικονομικοί έφοροι να 

προσφεύγουν στο Σώμα των Ορκωτών Εκτιμητών για την εκτίμηση αυτών των ακινήτων» 
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ακινήτων δεν είναι φορολογικές αλλά διαδικαστικές. Δηλαδή αποτελούν σημείο 

αναφοράς για τον καθορισμό διαφόρων φορολογικών, δηλαδή φορολόγησης 

μεταβίβασης ακινήτου, δωρεών, γονικών παροχών αλλά και λοιπών καταλογιστικών 

πράξεων (πολεοδομικά πρόστιμα κλπ). Σκοπός λοιπόν δεν είναι η απόλυτη 

αντικειμενική αξία, αλλά η ανάπτυξη εργαλείων τέτοιων από την Διοίκηση ώστε να 

γίνεται καλύτερη προσέγγισης της αξίας.  

Ο νομοθέτης δεν έλαβε υπόψη του τις παραπάνω σκέψεις, την περίοδο εκείνη 

διαμόρφωσης και ψήφισης του νομοσχεδίου, όμως το 1984 με το άρθρο 14 του νόμου 

1473/1984, ο οποίος πρόσθεσε την παράγραφο 6,  αναγνωρίστηκε το δικαίωμα σε 

κάθε φορολογούμενο να αμφισβητήσει την «αντικειμενική αξία». Εντύπωση μάλιστα 

προκαλεί η αιτιολογική έκθεση του νόμου η οποία κάνει λόγο για συνταγματικά 

κατοχυρωμένο δικαίωμα του φορολογούμενου να αποδείξει την αξία του ακινήτου 

του, ενώ η «αντικειμενική αξία» χαρακτηρίζεται ως «πρόταση της διοίκησης» 

αναφορικά με την αξία του ακινήτου4.  

Προκύπτει λοιπόν με σαφήνεια, κάνοντας τελολογική αλλά και ιστορική 

ερμηνεία της σχετικής διάταξης, ότι οι αντικειμενικές αξίες δεν αξιώνουν να είναι 

απόλυτα δεσμευτικές για τον φορολογούμενο. Ο φορολογούμενος έχει πάντα το 

δικαίωμα να ζητήσει να φορολογηθεί επί της πραγματικής αξίας όπως αυτή 

προσδιοριστεί από το αρμόδιο φορολογικό δικαστήριο. 

Ο νόμος 3842/2010 ο οποίος θέσπισε τον Φόρο Ακίνητης Περιουσίας εισήγαγε 

έναν νέο τρόπο προσδιορισμού της φορολογητέας αξίας του ακινήτου, ο οποίος 

                                                           
4  Αιτιολογική έκθεση νόμου 1473/1984 άρθρο 14: Οι προκαθορισμένες τιμές που  προκύπτουν από την 

εφαρμογή του συστήματος του άρθρου 1 του νόμου 1249/1982 «δε θεωρείται ότι αντιπροσωπεύουν 

την αγοραία αξία των ακινήτων, αλλά αποτελούν πρόταση της φορολογικής αρχής προς τον 

φορολογούμενο για αποδοχή και συμβιβαστική  περαίωση της φορολογικής του υπόθεσης». 

«Συνεπώς εφόσον ο φορολογούμενους θεωρεί ότι οι προτεινόμενες τιμές είναι υπερβολικές, έχει τη 

δυνατότητα να ασκήσει το Συνταγματικά κατοχυρωμένο δικαίωμα έννομης προστασίας του από τα 

δικαστήρια και να προσφύγει σ’ αυτά, ζητώντας τη μείωση των τιμών αυτών. Στη περίπτωση αυτή  δεν 

ισχύουν ως οριστικές οι προκαθορισμένες τιμές και ο οικονομικός έφορος  είναι υποχρεωμένος να 

διενεργήσει εκτίμηση του ακινήτου και να ζητήσει από το Διοικητικό Δικαστήριο  τον προσδιορισμό της 

αγοραίας αξίας του.» 
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συγγενεύει αλλά δεν πρέπει να συγχέεται με τις αντικειμενικές αξίες του Ν.1249/1982. 

Συγκεκριμένα στο άρθρο 32 του νόμου αυτού περιλαμβάνεται ένα σύνολο από 

διατάξεις οι οποίες σκοπό έχουν να δημιουργήσουν ένα νέο σύστημα υπολογισμού 

της αξίας των ακινήτων, το οποίο θα στηρίζεται αποκλειστικά στα δεδομένα που 

έχουν καταχωρηθεί στο περιουσιολόγιο του άρθρου 23  του Νόμου 3427/2005. Η 

φιλοσοφία του συστήματος αυτού συνίσταται στην παραγωγή μαζικών εκτιμήσεων 

για  όλα τα ακίνητα που έχουν καταχωρηθεί στο περιουσιολόγιο ώστε με μειωμένο 

διοικητικό κόστος να προσδιορίζεται η φορολογητέα ύλη από την ίδια την 

φορολογική διοίκηση. Ακριβώς την ίδια φιλοσοφία διατήρησε και ο συμπληρωματικός 

ΕΝΦΙΑ αναφορικά με τον προσδιορισμό της αξίας ενός ακινήτου κάνοντας ευθεία 

παραπομπή στο άρθρο 32 του νόμου 3842/2010. Η τελευταία τροποποίηση στις τιμές 

ζώνης έγινε με την ΠΟΛ 1009/20.1.2016 (ΦΕΚ 48 Β), προκειμένου οι αντικειμενικές αξίες 

να υποστούν μείωση και να ακολουθήσουν τις αγοραίες δεδομένου ότι τα τελευταία 

πέντε χρόνια η αγορά των ακινήτων στην Ελλάδα έχει δεχθεί βαρύτατο πλήγμα λόγω 

της οικονομικής κρίσης που πλήττει την Ευρώπη και τον κόσμο. [8] 

Το ζήτημα δε αυτό, οριστικά λύθηκε με την υπ’ αρίθμ. 230/2002 απόφαση της 

ολομέλειας του Συμβουλίου της Επικρατείας, η οποία παγίως ακολουθείται μέχρι 

σήμερα από το Ανώτατο Ακυρωτικό Δικαστήριο. Κατά την οποία ως προς την αξία 

του ακινήτου, το τεκμήριο του άρθρου 41 του Ν. 1249/1982 είναι μαχητό και ως εκ 

τούτου ο φορολογούμενος δύναται να αποστεί από την αξία, όπως αυτή καθορίζεται 

από την Διοικητική Διαδικασία, δηλαδή ο φορολογούμενος ασκώντας τα 

προβλεπόμενα ένδικα μέσα και βοηθήματα έχει το δικαίωμα να μην φορολογηθεί, 

ιδίως εν μέσω οικονομικής κρίσης, στην οποία κατά τα κοινώς γνωστά, οι 

αντικειμενικές αξίες είναι ανώτερες κατά 40% περίπου από τις αγοραίες. Επιπλέον η 

νομολογία του ΣτΕ προχώρησε ακόμα περισσότερο και με την 4002/2014 απόφαση 

της Ολομέλειας, αφενός επιβεβαίωσε το μαχητό του τεκμηρίου και επιπλέον, ως 

παρεπίμπτον ζήτημα, έκρινε ότι είναι παράνομο να επιρρίπτει η Διοίκηση στους 



Ένα πολυκριτήριο μοντέλο υπολογισμού των αξιών ακινήτων:  

Εφαρμογή στο Δήμο Αμαρουσίου Αττικής 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

20 
 

φορολογούμενους το δικαστικό αγώνα και τα σχετικά έξοδα για την εύρεση της αξίας 

του ακινήτου που ταυτίζεται ή τουλάχιστον προσεγγίζει την αγοραία.5  

Θα πρέπει να πιστωθεί παρόλαυτά, ότι επιχειρεί να μιμηθεί τα όσα συμβαίνουν 

στο εξωτερικό. Η παραγωγή μαζικών εκτιμήσεων με την βοήθεια ηλεκτρονικών 

υπολογιστών  γεννήθηκε στις ΗΠΑ.  

2.4.  Μαζικές Εκτιμήσεις στην Ελλάδα και στις ΗΠΑ 

 

Στις Η.Π.Α. οι πολιτειακοί φόροι ιδιοκτησίας (property tax) είναι άμεσα 

συνδεδεμένοι με την πραγματική αξία των ακινήτων (fair market value). Πριν γίνει 

σχετική αναφορά στον μηχανισμό προσδιορισμού της φορολογητέας αξίας, είναι 

εντυπωσιακό να δει κάποιος πως ξεκίνησε το θέμα αυτό:  Το αίτημα για φορολόγηση 

επί της πραγματικής αξίας της γης διατυπώθηκε πρώτη φορά από τους Αμερικάνους 

έποικους των δυτικών πολιτειών που δεν αποδέχονταν να εκτιμηθεί η αξία της γης 

τους με τις ίδιες αξίες  όπως θα εκτιμούνταν αν βρισκόταν στα αστικά κέντρα των 

ανατολικών πολιτειών. Σταδιακά το αίτημα για φορολόγηση στην πραγματική αξία 

ωρίμασε σε πλήθος πολιτειών οι οποίες όρισαν ειδικούς «εκτιμητές ακίνητης 

περιουσίας» προκειμένου να διαπιστώνουν την πραγματική αξία της ακίνητης 

περιουσίας και να διευκολύνεται έτσι η φορολόγηση επί αυτής της αξίας. Ενδιαφέρον 

έχει και το γεγονός ότι στην έννοια του property tax περιλαμβάνονταν και άλλα 

περιουσιακά αγαθά, μη υλικά, όπως το δικαίωμα της υποθήκης. Το αίτημα για 

εκτιμήσεις από επαγγελματίες το πρόβαλλε από το 1907 η Εθνική Ένωση Φόρου 

(national tax association) και οι πολιτείες άρχισαν σταδιακά να το αποδέχονται. 

Σταθμός όλης της προσπάθειας υπήρξε η  ίδρυση της «Διεθνούς Ένωσης 

Υπαλλήλων Εκτιμητών» η οποία ανέλαβε να συντονίσει την εκπαίδευση και τις 

                                                           
5 Βλ. Πρόσφατες αποφάσεις του ΣτΕ  (Νοέμβριος 2016)  για ακύρωση της ΠΟΛ 1009-18.1.2016 

«Αναπροσαρμογή τιμών του συστήματος αντικειμενικού προσδιορισμού της αξίας των με οποιαδήποτε 

αιτία μεταβιβαζομένων ακινήτων, που βρίσκονται σε περιοχές εντός σχεδίου όλης της Χώρας» 
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πρακτικές αυτής της ειδικής ομάδας επιστημόνων δημόσιων λειτουργών οι οποίοι 

εξασφάλιζαν αφενός την φορολόγηση επί της πραγματικής ή εύλογης αξίας (fair 

market value) και αφετέρου την μείωση του κόστους διαχείρισης αυτού του φόρου, 

αφού ως επαγγελματίες εκτιμητές με συγκεντρωμένα όλα τα απαραίτητα στοιχεία 

μπορούσαν να προσδιορίσουν άμεσα και δίκαια την φορολογική αξία ενός ακινήτου. 

Ας υπογραμμιστεί άλλωστε ότι οι συγκεκριμένοι λειτουργοί δεν εκτιμούσαν τα ακίνητα 

μόνο για φορολογικούς λόγους αλλά και για την χάραξη ευρύτερων πολιτικών που 

προϋπόθεταν να είναι γνωστή η αξία ενός ακινήτου (πχ. πολιτική εμπορικών 

μισθώσεων ή επιδομάτων στέγασης). 

Το επόμενο βήμα στην εξέλιξη της φορολόγησης στη βάση της πραγματικής 

αξίας το έφερε η τεχνολογική πρόοδος και ειδικότερα οι δυνατότητες που 

προσέφεραν οι βάσεις δεδομένων. Ήδη από τα τέλη της δεκαετίας του 1960 η ιδέα της 

εξαγωγής μαζικών μηχανογραφημένων εκτιμήσεων ακινήτων  ήταν γνωστή στους 

ακαδημαϊκούς κύκλους. Το 1967 ο John Q. Ebert εφάρμοσε για πρώτη φορά μια 

μηχανογραφημένη εφαρμογή εκτίμησης ακινήτων για την πρωτεύουσα του  Michigan, 

το Lansing. Από τότε οι υποβοηθούμενες από υπολογιστή μαζικές εκτιμήσεις 

εξαπλώθηκαν σε σχεδόν όλες τις πολιτείες και ο όρος CAMA (Computer Assisted Mass 

Appraisals) καθιερώθηκε στις ΗΠΑ ενώ η σχετική τεχνογνωσία άρχισε να επηρεάζει 

και άλλες χώρες του κόσμου στον σχεδιασμό του φορολογικού τους  συστήματος. 

α) Η εξουσία το κράτους να φορολογήσει ένα ακίνητο δεν συνεπάγεται και την 

εξουσία να προσδιορίσει αμάχητα την αξία του 

β) Η παράλληλη ύπαρξη περιουσιολογίου και κτηματολογίου συνιστά δείγμα 

βαθύτατου ανορθολογισμού στην σχεδίαση του φορολογικού μας συστήματος, 

δεδομένου ότι στις αντίστοιχες περιπτώσεις στο εξωτερικό, το κτηματολόγιο 

χρησιμοποιείται ως η βάση δεδομένων από την οποία εξάγονται οι μαζικές εκτιμήσεις 

ακινήτων για φορολογική χρήση. Δυστυχώς στην Ελλάδα, αντί να δοθεί ώθηση στην 

χρήση του κτηματολογίου ως εργαλείου προσδιορισμού της πραγματικής αξίας των 
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ακινήτων, επιλέχθηκε από τον νομοθέτη η δημιουργία μιας «παράλληλης» βάσης 

δεδομένων για τα ίδια ακίνητα. Φυσικά θα πρέπει να τονιστεί ότι τα κτηματολογικά 

γραφεία στην Ελλάδα είναι σχεδιασμένα έτσι ώστε να μην καταχωρούνται τα 

πολεοδομικής φύσεως δεδομένα που επηρεάζουν την αξία ενός ακινήτου, με 

αποτέλεσμα να μην αρκούν τα δεδομένα τους για την εξαγωγή μιας εκτιμήσεως. 

Αντίστοιχα στην φορολογική αρχή καταγράφεται η αξία της πράξης, μόνο  όμως για 

τον έλεγχο του πόθεν έσχες και δεν συνδέεται με τα πολεοδομικά στοιχεία του 

ακινήτου, ώστε με κατάλληλη επεξεργασία να δύναται να εξάγει πληροφορία για την 

πορεία της αγοράς του real estate στην ελληνική επικράτεια. 

Στόχος, λοιπόν,  μιας ορθολογικής πολιτικής σχετικά με την φορολογία των 

ακινήτων θα πρέπει να είναι η συγχώνευση των κτηματολογικών, φορολογικών, 

πολεοδομικών και διασύνδεσή τους με δεδομένα από την Τράπεζα της Ελλάδος σε μια 

ενιαία βάση, ώστε να είναι δυνατή η εξαγωγή μαζικών αλλά και ρεαλιστικών 

εκτιμήσεων της φορολογητέας αξίας των ακινήτων, τις οποίες δεν θα έχουν λόγο να 

αμφισβητήσουν οι φορολογούμενοι, παρά μόνο σε οριακές περιπτώσεις και επιπλέον 

το κράτος θα είναι σε θέση να γνωρίζει την εικόνα του real estate στην επικράτεια, τις 

τάσεις της αγοράς και των επενδυτών.  
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2.5. Τι είναι ακίνητο και πώς εκτιμάται 

 

Κατά τον αστικό κώδικα ακίνητο θεωρείται το έδαφος και όλα τα συστατικά 

αυτού. Αλλιώς ακίνητο είναι ο χώρος, απτός ή μη στον οποίο θεμελιώνεται αυτοτελές 

ή εξ αδιαιρέτου ιδιοκτησιακό δικαίωμα.  Δηλαδή το ακίνητο είναι ένα περιουσιακό 

στοιχείο το οποίο αποτελείται από έδαφος με απεριόριστο χρόνο ζωής και κτίσματα 

με περιορισμένη ζωή.  Όλα τα παραπάνω και άλλα κατά περίπτωση λαμβάνονται 

υπόψη από την εκτιμητική για να προσδιορίσει την αγοραία ή εύλογη αξία του 

ακινήτου. 

Το ακίνητο έχει τρεις διαστάσεις:  

 Τεχνική διάσταση 

 Οικονομική διάσταση  

 Νομική διάσταση 

Όλοι οι παραπάνω παράγοντες συνυπολογίζονται ώστε να προσδιοριστεί με 

ασφάλεια η εύλογη αξία του ακινήτου. [12] 

Τεχνική διάσταση του ακινήτου: Ένα ακίνητο χαρακτηρίζεται τεχνικά από την 

μοναδικότητα του, την θέση ή προσανατολισμό, οικοδομική άδεια και αναθεωρήσεις 

της, ποιότητα και τεχνολογία υλικών, απαξίωση ή συντήρηση της κατασκευής, ηλικία, 

αυθαιρεσίες, αστοχία υλικών, ειδικές κατασκευές κ.α.  

Οικονομική διάσταση του ακινήτου: Το ακίνητο ουσιαστικά είναι χρήμα 

επενδυμένο με μια συγκεκριμένη μορφή. Επομένως η γνώση της τάσης της αγοράς, ο 

τρόπος χρηματοδότησης και οι μίκρο/μάκρο οικονομικοί δείκτες επηρεάζουν 

σημαντικά το αποτέλεσμα μιας εκτίμησης. Η επένδυση σε ακίνητα έχει ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά που την ξεχωρίζουν από άλλες μορφές επενδύσεων. Τέτοια 

χαρακτηριστικά είναι: Η επένδυση σε ακίνητα είναι μεσοπρόθεσμη ή μακροπρόθεσμη 

επένδυση και διαφέρει σε σχέση με άλλες επενδύσεις που μπορούν να δώσουν άμεσα 

κέρδη, όπως πχ οι μετοχές. Τα τεχνικά χαρακτηριστικά του το καθιστούν μοναδικό.  
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Η συναλλαγή ενός ακινήτου απαιτεί χρόνο και χρήμα, επιπλέον απαιτείται νομικός 

έλεγχος των τίτλων που το ακολουθούν, πριν την πράξη.  Τα κόστη μεταβίβασης στην 

Ελλάδα και η φορολόγηση της ακίνητης περιουσίας είναι  υψηλή και επιπλέον αποτελεί 

άμεση πηγή άντλησης εισοδήματος για τα κρατικά ταμεία.  Η επένδυση αυτή  

απαξιώνεται κτιριακά με την πάροδο του χρόνου και απαιτεί συντήρηση (επιπλέον 

χρήμα) μπορεί όμως, να δημιουργήσει υπεραξίες με σωστή διαχείριση, η οποία μπορεί 

να είναι μια αρκετά πολύπλοκη διαδικασία, αν πρόκειται για εμπορικά κέντρα, κτίρια 

γραφείων, ξενοδοχεία κλπ.  Η αγορά ενός ακινήτου απαιτεί σημαντικά ποσά, η 

πληροφόρηση δεν είναι ελεύθερη και πλήρης με αποτέλεσμα να κρύβονται 

επενδυτικοί κίνδυνοι. Από την άλλη, η επένδυση σε ακίνητη περιουσία αντιστέκεται σε 

απότομες μεταβολές της οικονομίας και προστατεύει το επενδυμένο κεφάλαιο σε 

εποχές κρίσεων με έντονες πληθωριστικές τάσεις.  Οι αποδόσεις των ακινήτων 

μεταβάλλονται με αργούς σχετικά ρυθμούς και συχνά είναι μεγαλύτερες από 

εναλλακτικές μορφές επενδύσεων.  Κάθε ακίνητο αποδίδει διαφορετικά, περιέχει 

διαφορετικό κίνδυνο, δεν μπορεί να ρευστοποιηθεί άμεσα εφόσον χρειαζόμαστε 

κεφάλαιο, όμως μπορεί να υποθηκευτεί για άντληση κεφαλαίων. 

Νομική διάσταση του ακινήτου: Τα ακίνητα συχνά ακολουθούν νομικές 

δεσμεύσεις και όροι όπως η έννοια της συνιδιοκτησίας, της δουλείας, της οριζόντιας 

ιδιοκτησίας, της κάθετης ιδιοκτησίας κλπ.  Οι νομικές, αυτές δεσμεύσεις των ακινήτων, 

επηρεάζουν την αγοραία αξία τους αναλόγως. 
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2.6. Εκτιμήσεις και Αξίες ακινήτων  

 

Σύμφωνα με τα διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα εκτίμηση είναι  «η διαδικασία της 

προσδιορισμού της αξίας ενός περιουσιακού στοιχείου ή το ποσό που αντιπροσωπεύει 

γνώμη πιθανής αξίας ενός περιουσιακού στοιχείου» [1]. Τονίζοντας ότι μια εκτίμηση 

λαμβάνει χώρα μια συγκεκριμένη χρονική στιγμή και για συγκεκριμένο σκοπό, 

εφαρμόζοντας διεθνή ή ευρωπαϊκά εκτιμητικά πρότυπα, επηρεάζοντας την αξία 

εκτίμησης.  

Οι πιο συνήθεις αξίες που αναφέρονται στις εκθέσεις εκτίμησης είναι: 

1. Η εμπορική αξία (market value) 

2. Αξία βάση της υψηλότερης και καλύτερης χρήσης (highest & best use 

value) 

3. Η εύλογη αξία (fair value) 

4. Αποσβεσμένο Κόστος Αντικατάστασης (DRC) 

5. Η μισθωτική αξία (market rent) 

6. Η αντικειμενική αξία (Ελλάδα) [12] 

 

2.6.1.  Εμπορική Αξία (market value): «Το εκτιμώμενο ποσό έναντι του οποίου θα 

ανταλλασσόταν το ακίνητο κατά την ημερομηνία της αποτίμησης μεταξύ ενός 

αγοραστή και ενός πωλητή σε μια συναλλαγή εντός των πλαισίων της αγοράς μετά 

από κατάλληλη προώθηση, όπου οι συμβαλλόμενοι  είχαν ενεργήσει με επίγνωση, 

σύνεση και χωρίς εξαναγκασμό» [2]. 

2.6.2. Αξία βάση της υψηλότερης και καλύτερης χρήσης (highest & best use 

value):  Αφορά την αξιοποίηση ακινήτου και ορίζεται ως «Η λογικά πιθανή χρήση ενός 

ακινήτου, που είναι φυσικά δυνατή, νομικά επιτρεπτή, οικονομικά εφικτή και μέγιστα 

παραγωγική, και οδηγεί στην υψηλότερη αξία» [3] ή «η χρήση ενός περιουσιακού 

στοιχείου που μεγιστοποιεί τη χρήση της και είναι φυσικά δυνατή, είναι νομικά 

επιτρεπτή και οικονομικά εφικτή» [4]. 
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2.6.3. Εύλογη αξία: Ένας γενικός ορισμός για την εύλογη αξία μπορεί γενικά να 

χρησιμοποιηθεί σαν βάση για την εκτίμηση της τιμής ακίνητης περιουσίας μεταξύ 

συγκεκριμένων συμμετεχόντων σε μια πραγματική ή πιθανή συναλλαγή, παρά στην 

ευρύτερη αγορά των πιθανών πλειοδοτών. Ως εκ τούτου, μπορεί συχνά να οδηγήσει 

σε μια διαφορετική αξία από την αγοραία αξία μιας ιδιοκτησίας. Για το σκοπό αυτό 

ορίζεται ως: «Εύλογη αξία είναι το ποσό για το οποίο ένα περιουσιακό στοιχείο θα 

μπορούσε να ανταλλαγεί μεταξύ δύο μερών που ενεργούν με τη θέληση τους και με 

πλήρη γνώση των συνθηκών». [17] 

Είναι λογιστική έννοια και περιέχεται στο ΔΛΠ 16, βάση του οποίου οι εταιρείες 

που είναι εισηγμένες στο χρηματιστήριο και διέπονται από το δίκαιο ενός κράτους 

μέλους της Ευρωπαϊκής Ένωσης καταρτίζουν, από 1.1.2005, -αν επιλέξουν την 

αποτίμηση με την μέθοδο της αναπροσαρμογής-,  τις οικονομικές καταστάσεις 

εμφανίζοντας  τα περιουσιακά τους στοιχεία με αναπροσαρμοσμένη αξία, η οποία 

αποτελείται από την εύλογη αξία (Fair Value) του κατά την ημέρα της 

αναπροσαρμογής, μείον τις μεταγενέστερες σωρευμένες αποσβέσεις και τις 

μεταγενέστερες ζημίες απομείωσης.  Οι διαφορές από την αξία κτήσεως ή την 

προηγούμενη επιμέτρηση (κέρδη ή ζημίες) αναγνωρίζονται στα αποτελέσματα6.   Για 

την πλήρη κατανόηση της έννοιας της εύλογης αξίας διευκρινίζεται ότι η τιμή αγοράς 

(market price), αποτελεί την πιο καλή προσέγγιση για την εύλογη αξία, αν η αγορά 

στην οποία διαπραγματεύεται το χρηματοοικονομικό μέσο, διαθέτει όλα τα 

χαρακτηριστικά μιας αγοράς που είναι ενεργός και διαθέτει ρευστότητα (active and 

liquid). Κάθε άλλο μέτρο αποτιμήσεως δεν προσεγγίζει όσο η εύλογη αξία την 

πραγματικότητα και επομένως η σχετική πληροφορία που περιέχει είναι φτωχότερη 

σε περιεχόμενο και έχει μικρότερη αξία. [18] 

                                                           
6  Κανονισμός (ΕΚ) αριθ.1126/2008 της Επιτροπής, για την υιοθέτηση ορισμένων διεθνών λογιστικών 

προτύπων σύμφωνα με τον κανονισμό (ΕΚ) αριθ. 1606/2002 του Ευρωπαϊκού Κοινοβουλίου και του 

Συμβουλίου, Επίσημη Εφημερίδα της Ευρωπαϊκής Ένωσης 29.11.2008. 
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Οι εύλογες αξίες όλων των χρηματοοικονομικών στοιχείων ενεργητικού και 

παθητικού είναι οποιαδήποτε χρονική στιγμή πλήρως συγκρίσιμες, επειδή ακριβώς 

αντανακλούν την παρούσα αξία των μελλοντικών χρηματοροών με βάση τις 

τρέχουσες συνθήκες της αγοράς.  Οι αποτιμήσεις, αντίθετα, που στηρίζονται στο 

ιστορικό κόστος κτήσεως, δεν μπορεί να είναι συγκρίσιμες επειδή, για τα ίδια ακριβώς 

χρηματοοικονομικά μέσα που αποκτήθηκαν ή εκδόθηκαν σε διαφορετικούς χρόνους, 

έχουμε διαφορετικές αξίες που πηγάζουν από διαφορετικές αξίες κτήσεως. Μία από 

τις σοβαρότερες κριτικές που γίνονται για την εύλογη αξία, είναι ότι το μέτρο αυτό 

είναι ιδιαίτερα ευαίσθητο στις διακυμάνσεις των αγορών, με αποτέλεσμα η αξία των 

χρηματοοικονομικών μέσων να παρουσιάζει πολλές και συχνά απότομες μεταβολές. 

Η απάντηση που έρχεται όμως από τους υποστηρικτές της εύλογης αξίας είναι, ότι 

αυτό θα ήταν πραγματικά πρόβλημα, αν η μεταβλητότητα δεν ήταν πλήρης 

αντανάκλαση των συνθηκών που επικρατούν στην αγορά. Αν η αγορά 

χαρακτηρίζεται από αστάθεια, τότε είναι πολύ φυσικό και η αξία των 

χρηματοοικονομικών μέσων να παρουσιάζει αντίστοιχη μεταβλητότητα. [12] 

2.6.4. Αποσβεσμένο Κόστος Αντικατάστασης (Depreciated Replacement Cost): 

Μέθοδος σύμφωνα με την προσέγγιση κόστους που δείχνει την αξία υπολογίζοντας 

το τρέχον κόστος αντικατάστασης ενός ακινήτου αφαιρώντας το κόστος των 

φυσικών φθορών και όλων των σχετικών μορφών παλαίωσης του ακινήτου. 

Χρησιμοποιείται σε εξειδικευμένα ακίνητα που σπάνια, ίσως ποτέ, πωλούνται ή 

μισθώνονται αυτοτελώς στην αγορά [4].  

2.6.5. Η μισθωτική αξία (market rent): Σε αντιστοιχία με την εμπορική αξία είναι το 

εκτιμώμενο ποσό για το οποίο μια ιδιοκτησία θα μπορεί να μισθωθεί, κατά την κρίσιμη 

ημερομηνία εκτίμησης, μεταξύ ενός πρόθυμου μισθωτή και ενός πρόθυμου 

εκμισθωτή, σε κατάλληλους όρους μίσθωσης, σε μία συναλλαγή εντός των πλαισίων 

της αγοράς μετά από κατάλληλη προώθηση όπου καθένα από τα συμβαλλόμενα μέρη 

έχει ενεργήσει με επίγνωση, σωφροσύνη και χωρίς εξαναγκασμό. 
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2.6.6. Η αντικειμενική αξία (Ελλάδα):  Η αντικειμενική αξία στην Ελλάδα αποτελεί 

την φορολογητέα αξία των ακινήτων και καθορίζεται με Υπουργική Απόφαση του 

Υπουργού Οικονομικών. Κάθε 5-10 χρόνια το Υπουργείο Οικονομικών καθορίζει για 

όλη την ελληνική επικράτεια τιμές ζώνης (ΤΖ), δηλαδή ενιαία τιμή αφετηρίας την οποία 

έχει κάθε ακίνητο που βρίσκεται στην ζώνη αυτή. «Η τιμή ζώνης, αναφέρεται στην 

συνολική αξία κτίσματος και οικοπέδου που αναλογεί σε ένα τετραγωνικό μέτρο 

επιφάνειας, καινούριας κατοικίας ή διαμερίσματος στον Α’ όροφο της οικοδομής με 

πρόσοψη σε ένα μόνο δρόμο» [20]. Η φορολογητέα αξία του συγκεκριμένου ακινήτου 

προκύπτει ύστερα από πολλαπλασιασμό με συντελεστές που ο νόμος θεωρεί ότι 

επηρεάζουν την αξία του ακινήτου. Σημαντικότεροι από αυτούς είναι: 

 Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου (ΣΑΟ)  

 Συντελεστής πρόσοψης: 1,00 για πρόσοψη σε ένα μόνο δρόμο, 1,05 για 

προσόψεις σε δύο ή περισσότερους δρόμους ή σε δρόμο και πλατεία και 0,80 

αν δεν έχει πρόσοψη σε δρόμο. 

 Συντελεστής εμπορικότητας και ορόφου (ενδεικτικά): Αν ο συντελεστής 

εμπορικότητας είναι μεγαλύτερος ή ίσος του 1,5 και μικρότερος του 3 

εφαρμόζεται συντελεστής ορόφου 0,60 για το υπόγειο, 1,20 για το ισόγειο, 1,10 

για τον 1ο όροφο, κλπ. 

 Συντελεστής επιφάνειας κυρίων χώρων: 1,10 για επιφάνεια μικρότερη ή ίση 

των 25 τ.μ., 1,05 για επιφάνεια μεγαλύτερη των 25 τ.μ. και μικρότερη ή ίση των 

50 τ.μ, κλπ  

 Συντελεστής παλαιότητας: 0,90 από 1 έως 5 έτη, 0,80 από 6 έως 10 έτη, κλπ. 

 Συντελεστές ειδικών συνθηκών: 0,80 για διατηρητέο κτίσμα, 0,75 για 

απαλλοτριωτέο ακίνητο και 0,40 για ημιτελές κτίσμα. [21] 
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3. Μέθοδοι προσδιορισμού αξίας ακινήτου 
 

Η αξία ενός ακινήτου, είτε πρόκειται για γη και κτίσματα είτε πρόκειται για αξία 

της γης τόσο για οικόπεδα εντός σχεδίου όσο και για αγροτεμάχια εκτός σχεδίου, 

προσδιορίζεται με διαφορετικές μεθόδους ανάλογα την χρήση για την οποία 

πρόκειται να προσδιορισθεί. Αν πρόκειται για ακίνητο με καθαρά επενδυτικό 

χαρακτήρα και προς αξιοποίηση ή για ακίνητο που προορίζεται για κατοικία. 

  

3.1. Η συγκριτική μέθοδος 

 

Η συγκριτική μέθοδος εκτίμησης είναι η πιο βασική μέθοδος εκτίμησης της 

αξίας των ακινήτων, με αντιπαραβολή προκειμένου να εντοπίσουμε ομοιότητες ή 

διαφορές. Αυτή βασίζεται στην απλή αντίληψη ότι, αν ένα ακίνητο πουλιέται σήμερα 

προς 250.000€, τότε θα πρέπει να συμβαίνει το ίδιο σε ένα άλλο πανομοιότυπο 

ακίνητο. Τα ακίνητα όμως δεν είναι ομοιογενή και ποτέ δεν είναι πραγματικά ίδια. 

Ακόμη κι αν δύο κατοικίες έχουν τις ίδιες προδιαγραφές θα βρίσκονται σε διαφορετικά 

οικόπεδα. Επομένως μία απλή σύγκριση που βασίζεται στην αγορά δεν είναι 

ικανοποιητική. Για την επιτυχή εφαρμογή της μεθόδου ο εκτιμητής θα πρέπει να κάνει 

την κατάλληλη αναγωγή των στοιχείων των ακινήτων που έχει στη διάθεσή του, στα 

χαρακτηριστικά του προς εκτίμηση ακινήτου. Οι διαφορές αυτές, που ο εκτιμητής 

ποσοτικοποιεί με τις κατάλληλες αναγωγές, αποτελούν καθοριστικούς παράγοντες 

της αξίας του ακινήτου.  

Σε μια δικαστική απόφαση του Forbes J. η περιγραφή της σύγκρισης έγινε ως 

εξής:  

Είναι μια θεμελιώδης πτυχή της εκτίμησης που προχωράει αναλογικά. Ο 

εκτιμητής απομονώνει εκείνα τα χαρακτηριστικά του αντικειμένου της εκτίμησης, τα 

οποία, κατά την άποψή του, επηρεάζουν την αξία και κατόπιν αναζητά ένα άλλο 

αντικείμενο γνωστή ή εξακριβώσιμης αξίας που έχει μερικά ή όλα αυτά τα 
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χαρακτηριστικά, με τα οποία μπορεί να συγκρίνει το υπό εκτίμηση αντικείμενο. Όπου 

δεν υπάρχει άμεσα συγκρίσιμο αντικείμενο, ο εκτιμητής πρέπει να κάνει προσεγγίσεις 

του ενός ή του άλλου είδους, με παρεμβολή ή προβολή των δεδομένων του. Όσο 

λιγότερο ανάλογο είναι το αντικείμενο που επιλέχθηκε για σύγκριση, τόσο μεγαλύτερες 

πρέπει να είναι οι προσεγγίσεις που πρέπει να γίνουν και τόσο αυξάνει η πιθανότητα 

λάθους. [13] 

GREA Real Property Investments Limited κατά Williams (1979) 

Σήμερα, η συγκριτική μέθοδος εκτίμησης βρίσκει εφαρμογή σε ιδιοκτησίες: 

 Κατοικιών: Η μεγαλύτερη μερίδα της κτηματαγοράς αναφέρεται σε 

διαμερίσματα με χρήση κατοικίας ή μονοκατοικίες.  

 Αγροτικής γης: Η αγροτική γη χωρίζεται σε αυτήν που καλλιεργείται από 

τον ιδιοκτήτη και σε εκείνη που μισθώνεται από τον ιδιοκτήτη και 

καλλιεργείται από τον μισθωτή 

 Αναπτυσσόμενης γης: Αυτή αποτελείται από τμήματα γης που μπορούν 

να αναπτυχθούν. Υπάρχουν πολλοί τρόποι ανάπτυξης της γης, αλλά εκείνος 

που επιλέγεται κυρίως είναι η ανάπτυξη και δημιουργία κατοικιών. Ο κτιμητής 

σε αυτήν την περίπτωση πρέπει να λάβει υπόψη του το είδος της κατοικίας 

(πολυτελής ή οικονομική), όπως επίσης και για το ευρύτερο περιβάλλον και την 

κατάσταση της περιοχής – σχολεία, μεταφορές, κάθε είδους υποδομές.  

 

Όταν λοιπόν υπάρχουν διαθέσιμα συγκριτικά στοιχεία μπορεί να εφαρμοστεί η 

συγκριτική μέθοδος για την αποτίμηση της αγοραίας αξίας του ακινήτου. Οι 

κυριότερες πηγές τέτοιων στοιχείων είναι μεσίτες, εκτιμητές, έντυπα, αγγελίες, οι 

οικονομικές εφορίες, συμβολαιογράφοι, δικηγόροι, κατασκευαστές, εργολάβοι, 

πολιτικοί μηχανικοί, αρχιτέκτονες, οι πολεοδόμοι, χωροτάκτες μηχανικοί, 

τοπογράφοι μηχανικοί και άλλοι. 
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Η αξιοπιστία των συγκριτικών στοιχείων εξαρτάται από την πηγή τους, από 

την ακρίβεια και την σοβαρότητα του πληροφορητή. Προέρχονται από έρευνα 

πραγματικών πράξεων αγοραπωλησίας ομοειδών – όσο αυτό είναι δυνατό - 

ακινήτων με το υπό εκτίμηση ακίνητο.  Συχνά ο εκτιμητής αδυνατεί να εντοπίσει 

στοιχεία για αγοραπωλησίες στην περιοχή που βρίσκεται το υπό εκτίμηση ακίνητο, 

και κατά συνέπεια αναγκάζεται να προβεί σε έρευνα αγοράς για ζητούμενες τιμές 

μεταβίβασης ακινήτων, με όσο το δυνατό περισσότερα στοιχεία για την φυσική 

κατάσταση του ακινήτου (παλαιότητα, ύπαρξη ή μη ημιυπαίθριων χώρων, ποιότητα 

κατασκευής, κλπ), την θέση και τον προσανατολισμό κλπ. Σε διαφορετική περίπτωση 

τα στοιχεία δεν μπορεί να αποτελέσουν δεδομένα. 

 

3.2. Η στατιστική μέθοδος 

 

Η στατιστική μέθοδος θα μπορούσε να χαρακτηριστεί σαν μια μορφή της 

συγκριτικής μεθόδου ή μέρος της. Η αξία του ακινήτου σύμφωνα με αυτήν 

προσδιορίζεται με ανάλυση παλινδρόμησης πολλαπλών παραγόντων. Η τεχνική αυτή 

μπορεί να έχει αποτέλεσμα, όταν υπάρχουν  ικανοποιητικά συγκριτικά στοιχεία 

πωλήσεων ακινήτων. 

Εφαρμόζοντας την μέθοδο αυτή λαμβάνουμε σαν εξαρτημένη μεταβλητή x1 

την αξία  ανά τ.μ. ενός περιουσιακού στοιχείου και ως ανεξάρτητες μεταβλητές  π.χ. 

τον συντελεστή δόμησης (x2), την ηλικία του ακινήτου (x3), εμβαδό του ακινήτου (x4), 

κλπ.  

 

3.3. Η μέθοδος της υπολειμματικής αξίας  

 

Η μέθοδος της υπολειμματικής αξίας ή μέθοδος υπολοίπων ή μέθοδος 

αξιοποίησης είναι μέθοδος που χρησιμοποιείται κυρίως για την εκτίμηση της αξίας 

αδόμητης γης με βάση ένα θεωρητικό σενάριο κατασκευής ενός κτιρίου που θα έχει 
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τη χρήση και τις προδιαγραφές που κυριαρχούν στην περιοχή που βρίσκεται το προς 

εκτίμηση οικόπεδο ή ακίνητο ή αγροτεμάχιο. Πρόκειται τις περισσότερες φορές για 

ακίνητα που δυνητικά προορίζονται για βιομηχανική ή εμπορική χρήση. 

Η μέθοδος βρίσκει χρήση και στις περιπτώσεις όπου ένα αγροτεμάχιο περιέχει 

κτίσμα κατεστραμμένο, διατηρητέο ή ημιτελές με μεγάλο κόστος ανακαίνισης. Για 

παράδειγμα μπορεί να αναφερθεί μια παλιά κατοικία η οποία αν γκρεμιστεί και χτιστεί 

στη θέση της ένα καινούριο κτίριο η αξία της θα αλλάξει ριζικά. Έτσι αναπτύσσεται 

σενάριο που αφορά την ανάπτυξη του ακινήτου και έχει ως βάση το ανώτατο τίμημα 

που είναι διατεθειμένος να πληρώσει ο επενδυτής. 

Η αγορά συσχετίζει την αξία της γης με το επίπεδο κερδοφορίας του 

προτεινόμενου αναπτυξιακού έργου. Σε αυτήν την περίπτωση οι πρόσφατες πωλήσεις 

γης για παρόμοια χρήση μπορεί να προσφέρουν βοήθεια στην εκτίμηση. Την καλύτερη 

τιμή σε αυτήν την αγορά έχουν επίπεδα οικόπεδα που εξυπηρετούνται καλά από το 

οδικό δίκτυο, το δίκτυο των μέσων μαζικής μεταφοράς, βρίσκονται κοντά σε 

διασταυρώσεις αυτοκινητόδρομων και είναι δυνατόν να συνδέονται εύκολα με όλες 

τις κύριες υπηρεσίες της περιοχής. 

Οι παράγοντες που επηρεάζουν την αξία ενός ακινήτου προς αξιοποίηση 

συνήθως είναι: το γεωμετρικό σχήμα του οικοπέδου, η καθαρή οικοδομήσιμη 

επιφάνεια σε σχέση με το συνολικό εμβαδό, τα γεωλογικά χαρακτηριστικά, τα 

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της τοποθεσίας και των υπολοίπων ακινήτων που 

βρίσκονται στην περιοχή. Πρέπει επίσης να προσδιοριστεί και να συνυπολογιστεί το 

κόστος κατασκευής του νέου κτιρίου και της διαμόρφωσης του χώρου, το 

επιχειρηματικό και εργολαβικό όφελος, το κόστος χρηματοδότησης και το συνολικό 

κόστος κατασκευή και διαμόρφωσης. Με βάση τα στοιχεία της αγοράς εκτιμάται η 

τιμή πώλησης του ακινήτου και προσδιορίζονται έτσι τα έσοδα από την πώληση του 

κτιρίου, αν πρόκειται να διατεθεί.  
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Το μεγάλο πλεονέκτημα της προσέγγισης της υπολειμματική αξίας, όπως τονίζει 

ο Douglas Scarrett (2012) είναι ότι: «μιμείται τον τρόπο με τον οποίο η αγορά 

αντιμετωπίζει το πρόβλημα: με άλλα λόγια, είναι μια προσέγγιση της αγοράς» [13].  

Εφαρμόζοντας λοιπόν τα παραπάνω για τον υπολογισμό της αξίας του 

οικοπέδου (γης) από το σύνολο των πωλήσεων (ΣΠ) αφαιρούμε το συνολικό κόστος 

κατασκευής (ΣΚ), δηλαδή:  

ΣΠ − ΣΚ = Αξία γης = ��             

Η αξία στο τέλος της ολοκλήρωσης της κατασκευής του νέου κτιρίου θα είναι:  

�� = ��(1 + �)� 

και η παρούσα αξία (αρχική αξία) της γης (μετρητοίς) θα είναι:  

�� = ��

1

(1 + �)�
 

επομένως, η υπεραξία της γης, λόγω της κατασκευής του νέου κτιρίου, 

προσδιορίζεται από τη σχέση: 

������ί�       =  �� − �� = ��(1 + �)� − �� = ��[(1 + �)� − 1]= 

                                          = ��

1

(1 + �)�
[(1 + �)� − 1]= ��

(1 + �)�

(1 + �)�
− ��

1

(1 + �)�
= 

                                            = �� �1 −
1

(1 + �)�
� 

όπου: 

i : το επιτόκιο της αγοράς (κόστος κεφαλαίου) αυξημένο με τον κίνδυνο του 

οικοπεδούχου. 

n : ο χρόνος ολοκλήρωσης της οικοδομής του κτιρίου. 

�� : η αξία της γης μετά την ολοκλήρωση του κτιρίου ή μελλοντική αξία. 

�� : η αρχική αξία γης τοις μετρητοίς (παρούσα αξία) 
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όπως καταληγει ο Πέτρος Κιοχός. [21] 

 

3.4. Η μέθοδος ή η αρχή των κερδών (profit method) 

 

Για την μέθοδο αυτή υπάρχει η τάση τα τελευταία χρόνια να αποκαλείται και 

με μια πιο σαφή ονομασία, συγκεκριμένα μέθοδος εσόδων και εξόδων (receipts and 

expenditure method), ιδιαίτερα όταν χρησιμοποιείται για την αποτίμηση αξίας. 

Εφαρμόζεται σε μισθωμένα ακίνητα και η προκύπτουσα αξία εξαρτάται κατά μεγάλο 

ποσοστό από την ικανότητα δημιουργίας κερδών των μισθωτών. Η αρχή των κερδών 

χρησιμοποιείται για την καθιέρωση ενός τρόπου με τον οποίο η εκτίμηση 

επιχειρήσεων που εμφανίζουν κάποιο στοιχείο μονοπωλίου ή μοναδικότητας θα 

γίνεται με αναφορά στα κέρδη. Οι επιχειρήσεις αυτές δεν μπορούν να εκτιμηθούν με 

τις συνήθεις μεθόδους, διότι δεν υπάρχουν άλλες παρόμοιες εγκαταστάσεις με τις 

οποίες θα μπορούσαν να συγκριθούν.  Η μέθοδος αυτή θεωρείται πιο αξιόπιστη από 

τη μέθοδο του εργολάβου (contractor’s test) για τύπους χρήσεων όπως οι παραπάνω, 

όταν όμως το κέρδος μπορεί να διαπιστωθεί αρκετά εύκολα, όπως σημειώνει ο 

Douglas Scarrett [20]. 

Για παράδειγμα σε εμπορικές τοποθεσίες πόλεων, όπου λειτουργούν πολλά είδη 

καταστημάτων, ο εκτιμητής θα κρίνει σε κανονικές συνθήκες, τα επίπεδα των ενοικίων 

αναλύοντας τα ενοίκια μισθωμένων επαγγελματικών χώρων και εφαρμόζοντας τα 

αποτελέσματα στην υπό εκτίμηση μονάδα, κάνοντας τις απαραίτητες αναγωγές 

ανάλογα με το μέγεθος, τη θέση κλπ, με τη συγκριτική μέθοδο. Κατόπιν θα 

προσδιορίσει την ακριβή εκτιμώμενη αξία συνδυάζοντας την παραπάνω αξία που θα 

προκύψει με την συγκριτική μέθοδο και την αξία από την μέθοδο. 

Η μέθοδος των κερδών χρησιμοποιείται σε ορισμένες Ευρωπαϊκές χώρες, ειδικά 

στην Αγγλία για τον υπολογισμό  του τοπικού φόρου [23]. 
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3.5. Η μέθοδος του εργολάβου 

 

Σε περιπτώσεις ειδικής χρήσης κτιρίων που σπάνια μεταβιβάζονται όπως 

δημόσια σχολεία, ακίνητα τοπικών αρχών χημικά εργοστάσια, διυλιστήρια, 

εγκαταστάσεις αεροδρομίων, λιμένων, γήπεδα αθλητικών δραστηριοτήτων κλπ, είναι 

δύσκολο να βρεθούν συγκριτικά στοιχεία. Επιπλέον, όταν περιστασιακά υπάρχουν 

συγκρίσιμα στοιχεία, τις περισσότερες φορές η τιμή που συμφωνήθηκε η 

αγοραπωλησία δεν είναι χρήσιμη, διότι ο πιθανότερος λόγος πώλησης είναι διότι το 

ακίνητο δεν εκπληρώνει πια το σκοπό για τον οποίο κτίστηκε.  Επομένως, η 

ιδιοκτήτρια εταιρεία ή οργανισμός θα εξετάσει πρώτα την δυνατότητα αξιοποίησης 

του ακινήτου σε κάποια άλλη δραστηριότητα. Αν δεν υπάρχει τέτοια αναγκαιότητα 

τότε θα αναζητηθεί αγοραστής που θα προσφέρει την καλύτερη δυνατή τιμή.  

Το 1969 στην δικαστική υπόθεση Garton κατά Hunter που αφορούσε μια 

εκτίμηση για βεβαίωση δημοτικών τελών με ένα στοιχείο εκτίμησης, το δικαστήριο 

ανέφερε: «Δεχόμαστε όλα τα σχετικά στοιχεία. Το αν είναι καλά ή κακά αφορά την 

βαρύτητά τους και όχι τον βαθμό στον οποίο γίνονται αποδεκτά» και συνεχίζει: «Δεν 

θεωρούμε οποιαδήποτε από αυτές τις μεθόδους ως «σωστή» ή «λάθος» μέθοδο 

εκτίμησης∙ όλες είναι νόμιμοι τρόποι που επιδιώκουν να καταλήξουν σε ένα ποσό 

ενοικίου που θα αντιστοιχεί σε ένα πραγματικό ενοίκιο της αγοράς με νόμιμη υπόθεση 

και, αν εφαρμοστούν, όλες οι μέθοδοι θα πρέπει να δώσουν την ίδια απάντηση∙ αλλά 

όσο μεγαλύτερο είναι το περιθώριο λάθους μιας ορισμένης μεθόδου, τόσο μικρότερη 

βαρύτητα μπορεί να αποδίδεται σε αυτήν». [22] 

Σκοπός της μεθόδου είναι ο υπολογισμός της αξίας ακινήτου βάσει του κόστους 

κατασκευής και την αξία του κτήματος, με τις κατάλληλες αναγωγές όπου χρειάζεται.  
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4. Περιληπτική αναφορά σε άλλες μεθόδους  
 

4.1. Πιθανολογική εκτίμηση ακινήτων  

(Jose Maria Eurico Lisboa Pereira Nunes) [42] 

 

Για να προσδιοριστούν οι συντελεστές που επηρεάζουν την εκτίμηση 

ακινήτων στη Λισαβόνα χρειάστηκε μια μελέτη σχετικά με τα χαρακτηριστικά 

εκείνα που επηρεάζουν περισσότερο αυτήν την εκτίμηση. Χρησιμοποιήθηκε η βάση 

δεδομένων CENSUS 2011. 

Η έρευνα έδειξε ότι περίπου τα μισά ακίνητα στη Λισαβόνα έχουν εμβαδόν 

μεταξύ 50 τ.μ. και 100 τ.μ.. Από την άλλη πλευρά ανιχνεύθηκε ότι μόλις 22% των 

ακινήτων είχαν εμβαδόν πάνω από 120 τ.μ. Η έρευνα έδειξε επίσης ότι 

περισσότερα από τα μισά ακίνητα στη Λισαβόνα είχαν ηλικία άνω των 30 ετών και 

ήταν ομοιόμορφα κατανεμημένα σε 51 ζώνες της Λισαβόνας. 

Τα κύρια χαρακτηριστικά που προσεγγίστηκαν για κάθε ακίνητο ήταν το 

εμβαδόν, ο τύπος ακινήτου (Τ1, Τ2,Τ3, Τ4) και στη συνέχεια χαρακτηριστικά που 

συνδέθηκαν με δυαδικές μεταβλητές. Για κάθε τέτοιο χαρακτηριστικό (ύπαρξη ή 

όχι πάρκινγκ, πισίνας, αποθήκης κτλ.)  η μέθοδος έδινε ένα συντελεστή μικρότερο 

ή ίσο του 1 για την μη ικανοποίηση της συνθήκης και αντίστοιχα έναν συντελεστή 

μεγαλύτερο του 1 αν ικανοποιείται η συνθήκη. 

Τελικά η τιμή του ακινήτου από αυτό το πιθανολογικό μοντέλο δινόταν από 

την εξίσωση: 

Vijl = Vaverage, total sample x (1 + Ci) x (1 + Cj) x (1 + Cl) x … 

Όπου Vijl η τελική τιμή του ακινήτου, Vaverage, total sample η μέση τιμή των 

ακινήτων του συνολικού δείγματος και Ci, Cj, Cl κτλ., οι συντελεστές των 

χαρακτηριστικών που επηρεάζουν την εκτίμηση. 



Ένα πολυκριτήριο μοντέλο υπολογισμού των αξιών ακινήτων:  

Εφαρμογή στο Δήμο Αμαρουσίου Αττικής 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

38 
 

 

Μετά την ολοκλήρωση του ορισμού όλων των μεταβλητών που σχετίζονται 

με τα χαρακτηριστικά που επηρεάζουν την εκτίμηση της αξίας ακινήτων, ξεκίνησε 

η δημιουργία μιας πλατφόρμας ώστε να μπορεί ο τελικός χρήστης να βγάζει άμεσα 

αποτελέσματα απλώς εισάγοντας τα στοιχεία του ακινήτου που επιθυμεί. Αυτή η 

πλατφόρμα που βασιζόταν σε MS Excel δρα ως διεπαφή μεταξύ του χρήστη και 

των αποτελεσμάτων του μοντέλου. Ο χρήστης εισάγει ως δεδομένα τα 

χαρακτηριστικά του ακινήτου και η πλατφόρμα του επιστρέφει όλες τις τιμές των 

μεταβλητών, την τελική μεταβλητή που είναι αποτέλεσμα όλων των μεταβλητών, 

την αξία του ακινήτου ανά τετραγωνικό και την τελική αξία όπως αυτή 

προβλέφθηκε από το μοντέλο, όπως φαίνεται στην στον παρακάτω πίνακα.  
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Η ανάπτυξη του δεύτερου τμήματος του μοντέλου αφορούσε την 

αβεβαιότητα ως προς την εκτίμηση των τιμών των μεταβλητών. Αποδόθηκε μια 

κανονική κατανομή στις μεταβλητές με μέση τιμή ίση με την τιμή όπως αυτή 

ορίστηκε παραπάνω και τυπική απόκλιση 10% της μέσης αξίας. 

Το μοντέλο αυτό ύστερα από δέκα χιλιάδες προσομοιώσεις με τη μέθοδο 

Monte Carlo δίνει μια συνεχή καμπύλη μια στατιστικής κατανομής. Το αριστερό 

τμήμα της καμπύλης δίνει την πιθανότητα ένα ακίνητο να γίνει αποδεκτό από την 

αγορά. Με άλλα λόγια δίνει την πιθανότητα μια επιτυχημένης πώλησης. Αυτή η 

πληροφορία είναι ιδιαίτερα χρήσιμη για τον πωλητή, καθότι του δίνει γνώση 

σχετικά με το ρίσκο σχετικά με την συγκεκριμένη πώληση, αλλά αντίστοιχα και για 

τον επενδυτή καθότι του δίνει γνώση σχετικά με την βεβαιότητα για την σωστή 

τιμή του ακινήτου. 
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4.2. Ορίζοντας την αξία ακινήτου: Πολυκριτηριακή προσέγγιση 

(Arturas Kaklauskas, Edmundas Zavadskas, Audrius Banaitis, Gintautas 

Satkauskas-2006) [43] 

 

Η μέθοδος πολυκριτήριας ανάλυσης που θα παρουσιαστεί εδώ απαρτίζεται 

από τα παρακάτω βήματα: 

i. Υπολογισμός του πίνακα κανονικοποιημένων βαρών απόφασης. 

��� =
�����

� ���

�

�� �

  ,       � = 1,�������    j =1,������ 

Όπου ��� είναι η τιμή του κριτηρίου i στην περίπτωση ακινήτου j. m είναι η 

ο αριθμός των κριτηρίων, n των περιπτώσεων ακινήτων και �� το βάρος των 

κριτηρίων i. Το άθροισμα όλων των ��� κάθε κριτηρίου ��� είναι πάντα ίσο με το 

βάρος ���  του κριτηρίου. 

��� = � ���

�

���
 ,       � = 1,�������    j =1,������ 

ii. Υπολογισμός των αθροισμάτων των δεικτών μεγιστοποίησης και 

ελαχιστοποίησης αντίστοιχα, που περιγράφουν το ακίνητο. Η μικρότερη τιμή των 

δεικτών ελαχιστοποίησης είναι καλύτερη και αντίθετα η μεγαλύτερη τιμή των 

δεικτών μεγιστοποίησης είναι καλύτερη. Οι δείκτες μεγιστοποίησης (���)και 

ελαχιστοποίησης (���) αντίστοιχα ορίζονται ως: 

��� = � ����

�

���
     ,            ��� = � ����

�

���
 

� = 1,�������    j =1,������ 

Σε αυτήν την περίπτωση οι τιμές ��� , ��� εκφράζουν το βαθμό στον οποίο 

έχουν επιτευχθεί οι στόχοι που έχουν τεθεί από τα ενδιαφερόμενα μέρη σε κάθε 

εναλλακτική περίπτωση (ακίνητο). Σε κάθε περίπτωση τα αθροίσματα των 
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«θετικών» και «αρνητικών» δεικτών όλων των περιπτώσεων είναι πάντα 

αντίστοιχα ίσο με τα αθροίσματα των βαρών μεγιστοποίησης κι ελαχιστοποίησης. 

�� = � ��� = � � ����

�

���

�

���

       

�

���

      

 �� = � ��� = � � ����

�

���

�

���

       

�

���

      

� = 1,�������    j =1,������ 

iii. Προσδιορισμός της σημαντικότητας της εναλλακτικής περίπτωσης με βάση τα 

θετικά και αρνητικά χαρακτηριστικά. Η αντίστοιχη σημαντικότητα �� κάθε 

εναλλακτικής j ορίζεται ως: 

 

�� = ��� +
�� ���  ∗ � �� �

�

�� �
     

�� � ∗ �
�� ���  

�� �

�

�� �

  

  ,   j =1,������ 

 

iv. Προσδιορισμός της προτεραιότητας του ακινήτου. Όσο μεγαλύτερη η 

σημαντικότητα του �� , τόσο μεγαλύτερη η προτεραιότητα (βαθμίδα) του ακινήτου. 

Η σχετική σημαντικότητα του �� του ακινήτου j υποδηλώνει τον βαθμό 

σημαντικότητας των αναγκών των ενδιαφερόμενων μερών. Στην περίπτωση του 

����  , ο βαθμός ικανοποίησης είναι ο υψηλότερος. Η σχετική σημαντικότητα άλλων 

ακινήτων είναι μικρότερη και οι ανάγκες των ενδιαφερόμενων μερών και του 

ακινήτου ικανοποιούνται σε μικρότερη έκταση από το καλύτερο ακίνητο. 
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5. Μέθοδος προσδιορισμού αντικειμενικής αξίας ακινήτου στην 

εργασία 
 

Προτού παρουσιαστεί η μεθοδολογία υπολογισμού αντικειμενικών αξιών 

ακινήτων που εφαρμόστηκε στην συγκεκριμένη διπλωματική εργασία, θα πρέπει να 

τονιστεί ότι η συλλογή των δεδομένων σχετικά με τις πωλήσεις ακινήτων έγινε σε μια 

εποχή ιδιαίτερα δύσκολη για την αγορά ακινήτων. Περισσότερο από μισή δεκαετία 

τώρα, η κατασκευή και η αγορά ακινήτων έχει υποστεί καθίζηση. Λόγω των 

οικονομικών συνθηκών στη χώρα, θα ήταν άστοχο να προσπαθήσει κάποιος να 

συλλέξει και να συγκρίνει στοιχεία που αφορούν την αγορά ακινήτων στην Ελλάδα 

των ετών 2004 έως 2012 για παράδειγμα. Χαρακτηριστικό είναι ότι δυο διαμερίσματα 

στην ίδια πολυκατοικία, πανομοιότυπα μεταξύ τους και με μόνη διαφορά ότι το ένα 

βρισκόταν στον πέμπτο όροφο και το άλλο βρισκόταν ακριβώς από κάτω στον 

τέταρτο, πουλήθηκαν με διαφορά 60.000 ευρώ. Αυτό συνέβη λόγω του γεγονότος ότι 

ο κατασκευαστής είχε ξεκινήσει την ανέγερση άλλων ακινήτων σε διαφορετική 

περιοχή με αποτέλεσμα λόγω ανάγκης ρευστότητας να χρειαστεί να πουλήσει άμεσα 

ένα από τα δύο, ενώ το άλλο πουλήθηκε αργότερα χωρίς την πίεση της ρευστότητας. 

Για αυτόν ακριβώς το λόγο τα στοιχεία των ακινήτων τα οποία 

χρησιμοποιήθηκαν στη μεθοδολογία που θα παρουσιαστεί παρακάτω αφορούν 

αγγελίες πώλησης ακινήτων με άγνωστη ημερομηνία δημοσίευσης, αλλά 

πιθανολογείται ότι αυτή έγινε τα χρόνια της οικονομικής κρίσης και συγκεκριμένα την 

τελευταία τριετία, τουλάχιστον. Επίσης να τονιστεί εδώ ότι έγινε προσπάθεια ώστε το 

μεγαλύτερο μέρος των στοιχείων αυτών να προέρχεται από ολοκληρωμένες 

αγοροπωλησίες, αλλά παρόλα αυτά το μεγαλύτερο μέρος, γύρω στο 80% περίπου 

προέρχεται από αγγελίες προς πώληση, με ό, τι αυτό μπορεί να συνεπάγεται για την 

ακρίβεια των υπολογισμών. 

  



Ένα πολυκριτήριο μοντέλο υπολογισμού των αξιών ακινήτων:  

Εφαρμογή στο Δήμο Αμαρουσίου Αττικής 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

44 
 

5.1. Συνεπής οικογένεια κριτηρίων 

 

Ο υποψήφιος αγοραστής προσανατολίζεται από την τιμή σε σχέση όμως με την 

προσφορά και βάσει κριτηρίων, όπως αναφέρθηκε και παραπάνω, τα οποία μπορούν 

να ομαδοποιηθούν σε γενικότερες ομάδες κριτηρίων όπως φαίνεται στο παρακάτω 

Διάγραμμα 1 (Ανάλυση επιλογής κριτηρίων βλ. Παράρτημα Ι) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Διάγραμμα 1: Συνεπής 

οικογένεια κριτηρίων 

αξιολόγησης κατοικιών 
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Η επίλυση του προβλήματος υπολογισμού αντικειμενικής αξίας ακινήτου θα 

γίνει με την μέθοδο πολυκριτήριας ανάλυσης  (Multicriteria Decision Aid - MCDA ή 

Multicriteria Decision Making –MCDM). Η δόμηση, λοιπόν καλά ορισμένων 

προβλημάτων και η θεώρηση πολλαπλών κριτηρίων είναι πολύ σημαντική και οδηγεί 

σε πληρέστερες αποφάσεις. 

Θεωρώντας ότι τα κριτήρια είναι βάσει προτίμησης ανεξάρτητα μεταξύ τους 

και χωρίς να λαμβάνουμε υπόψη την αβεβαιότητα στο μοντέλο πολυκριτήριας 

ανάλυσης, μπορούμε να εφαρμόσουμε το απλό γραμμικό προσθετικό μοντέλο. Το 

μοντέλο αυτό παρουσιάζει τις τιμές μίας επιλογής στα διάφορα κριτήρια σε μία 

συνολική τιμή. Πολλαπλασιάζοντας την τιμή για κάθε κριτήριο με το βάρος αυτού του 

κριτηρίου και έπειτα προσθέτοντας όλες αυτές τις σταθμισμένες τιμές μαζί, 

υπολογίζεται η συνολική τιμή. Η χρήση του προσθετικού μοντέλου είναι δυνατή μόνο 

σε περιπτώσεις που τα κριτήρια είναι αμιγώς ανεξάρτητα. 

Το σύνολο των κριτηρίων που επηρεάζουν την τιμή ακινήτου είναι το σύνολο 

των είκοσι δύο κριτηρίων:  

� = {��,��,��,��,��,��,��,��,��,��,���,���,���,���,���,���,���,���,���,���,���,���} 

Όπου �� αποτελεί την αρχική αξία που έχει ένα ακίνητο και τα �� … ��� την τιμή 

των κριτηρίων για κάθε ακίνητο. 

Στο σύστημα αξιολόγησης των είκοσι δύο κριτηρίων έγινε προσπάθεια να 

συμπεριλαμβάνεται κάθε δυνατή επίπτωση των κριτηρίων στην τιμή του ακινήτου. 

Τα κριτήρια λοιπόν έχουν οικονομική επίπτωση στην τιμή του ακινήτου όσων αφορά 

την θέση του ακινήτου (ομάδα κριτηρίων 3, 4, 5, 14), την αυτοτέλεια (κριτήριο 6), την 

ποιότητα (ομάδα κριτηρίων 2, 10, 22), την ενεργειακή απόδοση (ομάδα κριτηρίων 15, 

16, 17, 18, 19, 20) και την πολυτέλεια ή και άνεση που το ακίνητο προσφέρει (ομάδα 

κριτηρίων 7, 8, 9, 11, 12, 13, 21).  



Ένα πολυκριτήριο μοντέλο υπολογισμού των αξιών ακινήτων:  

Εφαρμογή στο Δήμο Αμαρουσίου Αττικής 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

46 
 

Από αυτά, τα κριτήρια εμβαδού και ηλικίας (1 και 2), χρησιμοποιούν κλίμακες 

φυσικών μονάδων (τ.μ. και έτη, αντίστοιχα), ενώ τα κριτήρια   ορόφου, πάρκινγκ, 

ποιότητας συντήρησης, μέσου θέρμανσης, καύσιμο θέρμανσης και δάπεδο (4, 7, 10, 

16, 15, 22) χρησιμοποιούν τεχνητή κλίμακα αξιολόγησης.  

Τα υπόλοιπα αποτελούν δυαδικά κριτήρια, για παράδειγμα ύπαρξης ή μη 

αποθήκης. 

Στο σημείο αυτό επισημαίνεται ότι ο αριθμός των δωματίων δεν πήρε την 

μορφή μεταβλητής δεομένου ότι ουσιαστικά λαμβάνεται υπόψη εμμέσως δια της 

επιφάνειας του ακινήτου και μπορούμε να εξάγουμε συμπεράσματα κατόπιν 

λαμβάνοντας υπόψη τα στοιχεία από την απογραφή πληθυσμού - κατοικιών της 

Ελληνικής Στατιστικής Αρχής του 2011 [25], σύμφωνα με τον παρακάτω πίνακα: 

 

 

    Αριθμός δωματίων    

Επιφάνεια (m2) Σύνολο 

1 2 3 4 5 6 7 8 9+   

           

Σύνολο Χώρας 6.371.901 517.084 1.605.781 2.429.591 1.337.932 330.216 95.424 31.103 13.049 11.721

Κάτω από 30 158.503 133.942 23.819 742 0 0 0 0 0 0

30 - 39 294.461 174.241 109.242 10.969 2 7 0 0 0 0

40 - 49 440.162 93.743 293.269 46.994 6.155 1 0 0 0 0

50 - 59 675.744 56.196 464.362 140.173 13.406 1.412 195 0 0 0

60 - 79 1.573.911 35.230 521.573 886.704 116.632 11.966 1.800 6 0 0

80 - 99 1.494.508 18.601 146.586 899.878 375.745 42.615 6.999 4.066 0 18

100 - 119 883.583 4.404 33.130 303.087 439.167 80.950 16.744 4.116 1.873 112

120 - 149 536.210 80 9.742 104.187 277.127 108.303 26.890 6.312 2.093 1.476

150+ 314.819 647 4.058 36.857 109.698 84.962 42.796 16.603 9.083 10.115

Πίνακας 1:  Πηγή Απογραφή κατοικιών πληθυσμού 2011, Κατοικίες χαρακτηριστικά και ανέσεις, Ελληνική 

Στατιστική Αρχή, 2.9.2014 
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5.2. Ερευνητική Μέθοδος - Δημιουργία εξισώσεων 

 

Για την εκτίμηση των αντίστοιχων περιθωρίων συναρτήσεων αξίας σε μια 

γραμμική κατά τμήματα μορφή, προτείνεται η χρήση της γραμμικής παρεμβολής. Έτσι, 

για κάθε κριτήριο, το διάστημα [gi*, gi*] χωρίζεται σε (ai – 1) ίσα διαστήματα και τα 

τελικά σημεία gij δίνονται από την σχέση: 

��
�

= ��∗ +
� − 1

�� − 1
∗ ���∗ − ��∗

�,∀ � = 1,2,… �� 

Σύμφωνα με τα παραπάνω δημιουργήθηκε μία εξίσωση για κάθε ακίνητο, της 

μορφής: 

�(�) = �� + � ����

�

���

− ��� + ���        (1) 

Όπου σφάλμα ��� και ��� υπερεκτίμησης και υποεκτίμησης, αντίστοιχα. 

 Παράδειγμα για ένα ακίνητο: 

� = �[�(��)]= �� + 1��� + 0.3��� + 0��� + 0��� + 0��� + 0��� + 0��� + 1��� + 1���

+ 0.1��� + 0��� + 0��� + 0��� + 1��� + 1��� + 1��� + 1��� + 1���

+ 0��� + 0��� + 0��� + 0��� + 0��� + 0��� + 0��� + 0��� + 1����

+ 1���� + 1���� + 0���� + 1���� + 0���� + 0���� + 0���� + 0����

+ 0���� + 0���� + 1���� + 1���� + 1���� + 0���� + 1���� + 1����

+ 1���� + 1���� + 1���� + 1���� + 1���� + 0���� + 0���� + 0����

+ 0���� + 0���� + 0���� − ��� + ��� 

 

Όπου:                                           �� ≥ 0,  

                ���,… ,���� ≥ 0, 

��� ≥ 0, 

��� ≥ 0 
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5.3. Ορισμός μεταβλητών κριτηρίων 

 

Προκειμένου να διερευνηθεί το βάρος του κάθε κριτήριου στην διαμόρφωση 

της τιμής του ακινήτου διαμορφώθηκαν κλάσεις τιμών, και δυαδικοί συντελεστές, 

όπου αυτό ήταν απαραίτητο: 

 

a. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g1 - Κλάσεις εμβαδού 

Μεταβλητή 

Παράγοντα w11 w12 w13 w14 w15 w16 

Εμβαδό (τμ)  
Κάτω άκρο ανοιχτό,  

άνω άκρο κλειστό 
10-60 60-110 110-160 160-210 210-260 260-310 

Πίνακας 2: Κλάσεις εμβαδού κατοικίας 

Σημείωση: Η εξίσωση κάθε ακινήτου υπολογίστηκε ανάλογα τα ειδικά χαρακτηριστικά 

με τη μέθοδο της γραμμικής παρεμβολής. 

Ακίνητα με διαστάσεις μεγαλύτερες των 310 τμ εξαιρέθηκαν από την μελέτη διότι 

θεωρήθηκαν ειδικές περιπτώσεις (25 εγγραφές συνολικά). 

 

b. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g2 - Κλάσεις ηλικίας ακινήτου 

 

 

 

Σημείωση: Η εξίσωση κάθε ακινήτου υπολογίστηκε ανάλογα τα ειδικά χαρακτηριστικά 

με τη μέθοδο της γραμμικής παρεμβολής. 

Ακίνητα μεγαλύτερα σε ηλικία των 51 ετών ή διατηρητέα εξαιρέθηκαν από την μελέτη 

διότι θεωρήθηκαν ειδικές περιπτώσεις (14 εγγραφές συνολικά). 

 

Μεταβλητή 

Παράγοντα w21 w22 w23 w24 w25 

Ηλικία ακινήτου (έτη)  
Κάτω άκρο ανοιχτό, άνω 

άκρο κλειστό 
50-40 40-30 30-20 20-10 10-0 

Πίνακας 3: Κλάσεις ηλικίας ακινήτου 
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c. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g3 - Δυαδικό κριτήριο θέσης: Γωνία 

Μεταβλητή 

Παράγοντα   w31 

Θέση: Γωνιακό 
ΝΑΙ 1 

ΟΧΙ 0 

Πίνακας 4: Δυαδικό κριτήριο γωνιακής θέσης 

 

d. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g4 - Κλάσεις ορόφου 

Μεταβλητή 

Παράγοντα w41 w42 w43 w44 w45 w46 w47 

Όροφος 0 1 2 3 4 5 6 

Πίνακας 5: Κατηγορικό κριτήριο όροφος 

e. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g5 - Δυαδικό κριτήριο θέσης: Ρετιρέ 

Μεταβλητή 

Παράγοντα   w51 

Θέση: Ρετιρέ 
ΝΑΙ 1 

ΟΧΙ 0 

Πίνακας 6: Δυαδικό κριτήριο ρετιρέ 

 

f. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g6 - Δυαδικό κριτήριο αυτοτέλειας ακινήτου 

Μεταβλητή 

Παράγοντα   w61 

Αυτοτέλεια ακινήτου 
ΝΑΙ 1 

ΟΧΙ 0 

Πίνακας 7: Δυαδικό κριτήριο αυτοτέλειας 

Σημείωση: Όταν πρόκειται για αυτοτελές ακίνητο τότε υπολογίζεται ο συντελεστής 

που αφορά μόνο το κτίσμα χωρίς να λαμβάνεται υπόψη η τυχόν αξία που προστίθεται 

από το οικόπεδο, δεδομένου ότι αυτή θα απεικονιστεί στον σύνθετο πια συντελεστή, 

που ενδεχομένως με στοιχεία για το οικόπεδο θα μπορούσε να υπολογίζεται ακριβώς 

η συνεισφορά της διάστασης του οικοπέδου στην αξία. 
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g. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g7 - Κλάσεις θέσεων στάθμευσης 

Μεταβλητή 

Παράγοντα w71 w72 

Πάρκινγκ 
1 Θέση 

στάθμευσης 

2 τουλάχιστον θέσεις 

στάθμευσης 

Πίνακας 8: Κατηγορικό κριτήριο πλήθους θέσεων στάθμευσης 

 

h. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g8 - Δυαδικό κριτήριο ύπαρξης ή μη 

αποθήκης 

Μεταβλητή 

Παράγοντα   w81 

Αποθήκη 
ΝΑΙ 1 

ΟΧΙ 0 

Πίνακας 9: Δυαδικό κριτήριο αποθήκης 

i. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g9 - Δυαδικό κριτήριο ύπαρξης ή μη 

ανελκυστήρα 

Μεταβλητή 

Παράγοντα   w91 

Ανελκυστήρας 
ΝΑΙ 1 

ΟΧΙ 0 

Πίνακας 10: Δυαδικό κριτήριο ανελκυστήρα 

 

j. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g10 - Κλάσεις ποιότητας συντήρησης 

Μεταβλητή 

Παράγοντα w101 w102 w103 w104 

Ποιότητα συντήρησης ΚΑΚΗ ΚΑΛΗ ΠΟΛΥ ΚΑΛΗ ΑΡΙΣΤΗ 

Πίνακας 11: Κατηγορικό κριτήριο ποιότητας συντήρησης 

Σημείωση: Η τιμή «ΚΑΚΗ» χρησιμοποιήθηκε στην περίπτωση που ο ιδιοκτήτης 

σημείωνε ότι χρήζει ανακαίνισης, αντίστοιχα η τιμή «ΑΡΙΣΤΗ» χρησιμοποιήθηκε σε 

νεόδμητα ή ανακαινισμένα ακίνητα. 
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k. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g11 - Κλάσεις θέας 

Μεταβλητή 

Παράγοντα w111 w112 w113 w114 

Θέα ΑΝΕΥ ΚΑΛΗ ΠΟΛΥ ΚΑΛΗ ΑΡΙΣΤΗ 

Πίνακας 12: Κατηγορικό κριτήριο θέας 

 

l. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g12 - Δυαδικό κριτήριο ύπαρξης ή μη κήπου 

Μεταβλητή 

Παράγοντα   w121 

Κήπος 
ΝΑΙ 1 

ΟΧΙ 0 

Πίνακας 13: Δυαδικό κριτήριο κήπου 

m. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g13 - Δυαδικό κριτήριο LUX κατασκευής 

Μεταβλητή 

Παράγοντα   w131 

Kατασκευή LUX 
ΝΑΙ 1 

ΌΧΙ 0 

Πίνακας 14: Δυαδικό κριτήριο LUX κατασκευής 

n. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g14 - Δυαδικό κριτήριο ακινήτου κοντά σε 

Μέσα Μαζικής Μεταφοράς 

Μεταβλητή 

Παράγοντα   w141 

Κοντά σε ΜΜΜ 
ΝΑΙ 1 

ΌΧΙ 0 

Πίνακας 15: Δυαδικό κριτήριο κοντά σε μέσα μαζικής μεταφοράς 

 

o. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g15 - Κριτήριο αυτονομίας θέρμανσης 

Μεταβλητή Παράγοντα w151 w152 

Θέρμανση ΚΕΝΤΡΙΚΗ ΑΥΤΟΝΟΜΗ 

Πίνακας 16: Κατηγορικό κριτήριο αυτονομίας θέρμανσης 
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p. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g16 - Κριτήριο μέσου θέρμανσης 

Μεταβλητή Παράγοντα w161 w162 

Μέσο θέρμανσης ΠΕΤΡΕΛΑΙΟ ΑΕΡΙΟ 

Πίνακας 17: Κατηγορικό κριτήριο μέσου θέρμανσης 

 

q. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g17 - Δυαδικό κριτήριο ύπαρξης ή μη 

ηλιακού θερμοσίφωνα 

Μεταβλητή Παράγοντα   w171 

Ηλιακός Θερμοσίφωνας 
ΝΑΙ 1 

ΌΧΙ 0 

Πίνακας 18: Δυαδικό κριτήριο ηλιακού θερμοσίφωνα 

r. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g18 - Δυαδικό κριτήριο ύπαρξης ή μη 

διπλών τζαμιών 

Μεταβλητή Παράγοντα   w181 

Διπλά τζάμια 
ΝΑΙ 1 

ΌΧΙ 0 

Πίνακας 19:Δυαδικό κριτήριο διπλών τζαμιών 

s. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g19 - Δυαδικό κριτήριο ύπαρξης ή μη 

τζακιού 

Μεταβλητή Παράγοντα   w191 

Τζάκι 
ΝΑΙ 1 

ΌΧΙ 0 

Πίνακας 20: Δυαδικό κριτήριο τζακιού 

 

t. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g20 - Δυαδικό κριτήριο ύπαρξης ή μη 

κλιματισμού 

Μεταβλητή Παράγοντα   w201 

Κλιματισμός 
ΝΑΙ 1 

ΌΧΙ 0 

Πίνακας 21: Δυαδικό κριτήριο κλιματισμού  
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u. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g21 - Δυαδικό κριτήριο ύπαρξης ή μη 

πισίνας 

Μεταβλητή Παράγοντα   w211 

Πισίνα 
ΝΑΙ 1 

ΌΧΙ 0 

Πίνακας 22: Δυαδικό κριτήριο πισίνας 

 

v. Μεταβλητές περιθωρίου συνάρτησης g22 - Κλάσεις υλικού κατασκευής δαπέδου 

Μεταβλητή Παράγοντα w221 w222 w223 w224 

Δάπεδο 
ΜΩΣΑΙΚΟ-

ΞΥΛΟ 
ΠΛΑΚΑΚΙ 

ΠΛΑΚΑΚΙ-

ΞΥΛΟ 
ΞΥΛΟ 

 

Μεταβλητή Παράγοντα w225 w226 w227 w228 

Δάπεδο 
ΜΑΡΜΑΡΟ-

ΠΛΑΚΑΚΙ 
ΜΑΡΜΑΡΟ 

ΜΑΡΜΑΡΟ-

ΞΥΛΟ 

ΓΡΑΝΙΤΗΣ-

ΞΥΛΟ 

Πίνακας 23: Κατηγορικό κριτήριο υλικού κατασκευής δαπέδου 

Σημείωση: Η τιμή «ΜΩΣΑΙΚΟ-ΞΥΛΟ» θεωρήθηκε η πιο οικονομική και αντίστοιχα, η 

τιμή «ΓΡΑΝΙΤΗΣ-ΞΥΛΟ» η πιο πολυτελής. Στις περιπτώσεις που δεν υπήρχαν δεδομένα 

θεωρήθηκε ως πιο πιθανή η κατασκευή να είναι με πλακάκι, λύση πολύ διαδεδομένη 

στην Ελλάδα. 
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5.4. Εφαρμογή στο Δήμο Αμαρουσίου – Γενικά Χαρακτηριστικά 

 

Ο Δήμος Αμαρουσίου ανήκει στην Περιφερειακή Ενότητα Βορείου Τομέα 

Αθηνών. Βρίσκεται βόρεια της πόλης της Αθήνας και όμορος των Δήμων Βριλησσίων, 

Πεντέλης, Ψυχικού-Φιλοθέης, Νέας Ιωνίας, Ηρακλείου, Πεύκης-Λυκόβρυσης και 

Κηφισιάς. Οι βασικοί του άξονες είναι η Αττική οδός και οι λεωφόροι Κηφισίας, 

Πεντέλης, Αμαρουσίου- Χαλανδρίου,  Σπύρου Λούη, Καποδιστρίου και Κύμης.  

Πρόκειται για ανομοιογενή δήμο με μεγάλη έκταση και πληθυσμό. Το 

μεγαλύτερο τμήμα του έχει χρήση κατοικίας. Αποτελεί το εμπορικό κέντρο όλων των 

όμορων δήμων. Επί των Λεωφόρου Κηφισίας και Γεωργίου Παπανδρέου έχει 

αναπτυχθεί μεγάλη εμπορική δραστηριότητα, καθώς και επί της οδού Πεντέλης. 

Παραδοσιακό εμπορικό κέντρο αποτελεί η περιοχή ανατολικά του σταθμού του ΗΣΑΠ 

Μαρούσι, με επίκεντρο την οδό Ερμού. Εντός των ορίων του δήμου βρίσκονται και τα 

εμπορικά κέντρα The Mall, Golden Hall, Avenue και το συνεδριακό κέντρο Helexpo. 

Εκτός των εμπορικών καταστημάτων στο δήμο αυτό έχει αναπτυχθεί και έντονη 

δραστηριότητα γραφείων και συγκεκριμένα επί των Λεωφόρων Αγ. Κωνσταντίνου, 

Αμαρουσίου Χαλανδρίου, Κηφισίας και σε τμήμα της οδού Σωρού.  

Η μετακίνηση των κατοίκων γίνεται με λεωφορεία και τον ηλεκτρικό 

σιδηρόδρομο. Ο δήμος εξυπηρετείται από τους σταθμούς ΗΣΑΠ Ειρήνη, Μαρούσι, ΚΑΤ 

και Νερατζιώτισσα-σταθμός επίσης και του Προαστιακού Σιδηρόδρομου.  

Σημαντικά σημεία του δήμου αποτελούν το Ολυμπιακό Αθλητικό Κέντρο 

Αθήνας (ΟΑΚΑ), το Άλσος Συγγρού και το κτηριακό συγκρότημα του ΟΤΕ.  

Ανατολικά της λεωφόρου Κηφισίας βρίσκονται οι περιοχές Παράδεισος, 

Πολύδροσο, Ανάβρυτα, Νέα Λέσβος και Σωρός, περιοχές με ανάπτυξη τα τελευταία 

χρόνια. Γηραιότερες περιοχές βρίσκονται Βορειοδυτικά της Λεωφόρου Κηφισίας, 

Κέντρο Αμαρουσίου και Σύνορα Πεύκη-Κηφισιάς. 
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Δυτικά της ίδιας βρίσκονται οι αναπτυσσόμενες την τελευταία δεκαετία 

περιοχές Άγιος Θωμάς, Ψαλίδι και Νέα Φιλοθέη. 

 

Στιγμιότυπο 1: Βασικοί οδικοί άξονες του Δήμου Αμαρουσίου 

 

Δημογραφικά στοιχεία 

Πληθυσμός Έκταση Πληθυσμιακή πυκνότητα 

72.333 κάτοικοι 12,9 τ.μ. 5.607 κάτοικοι/τ.χλμ. 

Πίνακας 24: Δημογραφικά στοιχεία Δήμου Αμαρουσίου 
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a. Νέα Φιλοθέη 

Συναντώνται κυρίως πολυώροφες πολυκατοικίες της τελευταίας 15ετίας. Στην 

περιοχή, εκτός από τις τυπικές κατοικίες συναντώνται και ιδιαίτερα πολυτελείς 

κατασκευές. Ο αριθμός αδόμητων οικοπέδων είναι πολύ περιορισμένος. 

b. Παράδεισος 

Στην περιοχή συναντώνται πολλά γραφεία και  αποτελείται κυρίως από 

παλαιότερες κατασκευές. 

c. Πολύδροσο 

Η περιοχή οικοδομήθηκε κυρίως την δεκαετία του 1980. Σήμερα, η ύπαρξη 

αδόμητων ακινήτων είναι πολύ περιορισμένη. 

d. Ψαλίδι 

Συναντώνται πολλές ιδιωτικές κατασκευές, πολυκατοικίες της τελευταίας 

εικοσαετίας και πολλά αδόμητα οικόπεδα. Βρίσκεται σε ύψωμα. 

e. Σωρός 

Στην περιοχή αυτή συναντώνται μικτές χρήσεις γραφείων και κατοικιών. Δεν 

διαθέτει αποχετευτικό σύστημα, σε όλη της την έκταση.  

a. Ανάβρυτα-Νέα Λέσβος 

Η περιοχή οικοδομήθηκε κυρίως την δεκαετία του 1980. Αποτελείται από 

πολυκατοικίες και ιδιωτικές κατασκευές. 

b. Σύνορα Πεύκη-Κηφισιάς, Κέντρο Αμαρουσίου 

Από τις γηραιότερες περιοχές του δήμου. Οι περισσότερες κατασκευές είναι της 

δεκαετίας του 1970. 
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c. Άγιος Θωμάς 

Στην περιοχή καταγράφεται μεγάλο απόθεμα σε νεόδμητα ακίνητα αποτέλεσμα 

της έντονης δραστηριότητας τα τελευταία χρόνια. Η περιοχή αυτή, καθώς και η 

περιοχή Ψαλίδι έχουν άμεση πρόσβαση στην Αττική οδό. 

 

 

 

Στιγμιότυπο 2: Γειτονιές του Αμαρουσίου 

 

Η γεωγραφική απεικόνιση  (Στιγμιότυπο 3) έγινε με τη χρήση του Γεωγραφικού 

Συστήματος Πληροφοριών ArcGIS, σε σύστημα συντεταγμένων ΕΓΣΑ 87 (GGRS 87) και 

αρχικά τοποθετήθηκαν τα σημεία του Πίνακα 26.  
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Στιγμιότυπο 3: Ο Δήμος Αμαρουσίου. Σημεία αναφοράς 1, 2, 3, 4 του Πίνακα 25 

 

 

 

     WGS 84 

α/α Διεύθυνση Δορυφόροι Πλάτος Μήκος Υψόμετρο (m) Μετρήσεις 

1 Κύμης & Σ. Λούη 8 38,0404834 23,7768627 151,46 358 

2 

Ευκαλύπτων 95 - 

Κτήμα Συγγρού 9 38,0613372 23,8250894 300,64 185 

3 

Δημοκρατίας & 

Παπάγου 8 38,0528608 23,8265963 271,63 664 

4 

Ροδοδάφνης και 

Γαζιάς 9 38,0307853 23,8134236 204,84 203 

Πίνακας 25: Πίνακας σημείων αναφοράς. Σύστημα συντεταγμένων WGS 84 
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   ΕΓΣΑ 87   

α/α Διεύθυνση Χ Υ Υψόμετρο Ακρίβεια (m) 

1 Κύμης & Σ. Λούη 480270,248 4210042,371 119,80 0,06 

2 
Ευκαλύπτων 95 - 

Κτήμα Συγγρού 
484506,476 4212347,129 268,78 0,09 

3 
Δημοκρατίας & 

Παπάγου 
484636,918 4211406,385 239,81 0,09 

4 
Ροδοδάφνης και 

Γαζιάς 
483476,300 4208959,270 173,16 0,09 

Πίνακας 26: Πίνακας σημείων αναφοράς. Σύστημα συντεταγμένων ΕΓΣΑ 1987 (GGRS_1987) 
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5.5. Συλλογή των δεδομένων 

 

Προκειμένου να αναπτυχθεί συγκριτική μέθοδος προσδιορισμού αντικειμενικής 

αξίας ακινήτου ώστε να πλησιάζει την εύλογη συλλέχθηκαν δεδομένα από ιστοσελίδα7 

κατά την περίοδο 30.8.2016 έως 7.9.2016, από μεσιτικό γραφείο με αξίες αγοραίες 

καθώς και 4 πραγματικές αξίες πώλησης, για τον δήμο Αμαρουσίου, όπως φαίνονται 

στον παρακάτω πίνακα: 

  

Μεσιτικό Γραφείο Α  Μεσιτικό Γραφείο Β  Ιστοσελίδα  

(δόθηκαν αξίες όπως 

συμφωνήθηκαν κατά 

την πώληση- 

πραγματικές) 

(δόθηκαν τιμές βάσει 

των οποίων αναζητείται 

συμφωνία αγοραστή - 

πωλητή) 

Αγγελίες αγοραπωλησιών 

ακινήτων 

Πλήθος 

Δεδομένων 4 237 760 

Σύνολο 

Δεδομένων 1001 

Πίνακας 27: Πλήθος Δεδομένων ανά πηγή 

 

Από τα παραπάνω δεδομένα αφαιρέθηκαν συνολικά 36 εγγραφές για διάφορες 

αιτίες, που αναλύονται στην ενότητα 5.3. και το δείγμα διαμορφώθηκε σε συνολικά 

965 εγγραφές.  Τα ακίνητα για τα οποία υπήρχε διαθέσιμη η πληροφορία θέσης 

(συνολικά 774 εγγραφές), ως προς την περιοχή (από εδώ και στο εξής: «γειτονιά»), 

τοποθετήθηκαν στον χάρτη, με τυχαίες συντεταγμένες –ως προς την ακριβή θέση- και 

προέκυψε το παρακάτω στιγμιότυπο: 

                                                           
7 www.spitogatos.gr 
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Στιγμιότυπο 4: Ακίνητα τοποθετημένα στον χάρτη, συνολικά 774 εγγραφές 

 

Κατόπιν το δείγμα των 965 εγγραφών ελέγχθηκε ως προς την κανονικότητα 

και τα αποτελέσματα του ελέγχου φαίνονται στον παρακάτω πίνακα: 
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One-Sample Kolmogorov-Smirnov Test 

 OwnersValue OwnersValueSQM 

N 965 965 

Normal Parametersa,,b Mean 233649.74 1961.62 

Std. Deviation 132941.200 709.432 

Most Extreme Differences Absolute .107 .076 

Positive .107 .076 

Negative -.077 -.040 

Kolmogorov-Smirnov Z 3.318 2.363 

Asymp. Sig. (2-tailed) .000 .000 

a. Test distribution is Normal. 

b. Calculated from data. 

 

Πίνακας 28: Πίνακας τιμών ελέγχου 1-Sample K-S test με το λογισμικό IBM-SPSS 

 

Το δείγμα προκύπτει ότι ακολουθεί την κανονική κατανομή. 
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5.6. Εκτίμηση κριτηρίων 

 

Τα βάρη λοιπόν των κριτηρίων εκτιμώνται από την επίλυση του παρακάτω 

γραμμικού προγράμματος: 

[���]� = �(�� + ��)

�

���

                 (2) 

Όπου �� = ��� και �� = ���, με τους παρακάτω περιορισμούς: 

�� + � ����

�

���

− ��� + ��� =  ��,          � = 1,2,… ,�        (3) 

�� ≥ 0, � = 1,2,… ,�          (4) 

��� ≥ 0,       � = 1,2,… ,�        (5) 

��� ≥ 0,       � = 1,2,… ,�         (6) 

Με την ελαχιστοποίηση της συνάρτησης αυτής, θα εξασφαλίσουμε την απουσία 

λογικών σφαλμάτων. Σε περίπτωση σφάλματος πρέπει να αναθεωρηθεί η κατάταξη 

διότι δεν παρουσιάζει λογική συνέχεια. 

Λύνοντας με τη βοήθεια του LPsolve παράγεται ιδανική λύση και  προκύπτουν 

τα αποτελέσματα όπως φαίνονται παρακάτω: 

 
Model name:  'LPSolver' - run #1 
Objective:   Minimize(R0) 
SUBMITTED 
Model size:  2948 constraints, 1984 variables, 28248 non-zeros. 
Sets:    0 GUB,                  0 SOS. 
Using DUAL simplex for phase 1 and PRIMAL simplex for phase 2. 
The primal and dual simplex pricing strategy set to 'Devex'. 
Optimal solution       42519542.0843 after       1546 iter. 
Relative numeric accuracy ||*|| = 2.31466e-010 
MEMO: lp_solve version 5.5.2.5 for 32 bit OS, with 64 bit REAL 
variables. 
In the total iteration count 1546, 0 (0.0%) were bound flips. 
There were 11 refactorizations, 0 triggered by time and 11 by density. 
... on average 140.5 major pivots per refactorization. 
The largest [LUSOL v2.2.1.0] fact(B) had 22317 NZ entries, 1.0x largest 
basis. 
The constraint matrix inf-norm is 1, with a dynamic range of 50. 
Time to load data was 0.042 seconds, presolve used 0.008 seconds, 
... 0.631 seconds in simplex solver, in total 0.681 seconds. 

Πίνακας 29: Log από το LPsolve 
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Κριτήριο Μεταβλητές Τιμή (€) 

Τιμή εκκίνησης b0 0,0000000000 

Εμβαδό 

w11 3.294,6513802190 

w12 108.354,7560834260 

w13 103.920,5326926580 

w14 62.808,6284422727 

w15 0,0000000000 

w16 201.580,7710151900 

Ηλικία 

w21 3.602,9844344440 

w22 0,0000000000 

w23 41.565,4756661592 

w24 52.908,7262640348 

w25 52.794,6222106175 

Γωνιακή θέση w31 0,0000000000 

Όροφος 

w41 0,0000000000 

w42 16.418,5593185950 

w43 0,0000000000 

w44 0,0000000000 

w45 14.983,6513420816 

w46 0,0000000000 

w47 83.613,7781245696 

Ρετιρέ w51 3.491,4088179785 

Αυτοτέλεια w61 4.527,4314101913 

Πάρκινγκ 
w71 10.358,8674163085 

w72 0,0000000000 

Αποθήκη w81 0,0000000000 

Ασανσέρ w91 0,0000000000 

Ποιότητα συντήρησης 

w101 0,0000000000 

w102 0,0000000000 

w103 1.591,9711888336 

w104 0,0000000000 

Θέα 

w111 0,0000000000 

w112 0,0000000000 

w113 0,0000000000 

w114 0,0000000000 

Κήπος w121 2.281,8702063128 

Κατασκευή LUX w131 21.811,0841239686 

Κοντά σε ΜΜΜ w141 0,0000000000 

Θέρμανση (κεντρική, αυτόνομη) 
w151 0,0000000000 

w152 0,0000000000 

Μέσο Θέρμανσης 
w161 0,0000000000 

w162 560,9772672719 

Ηλιακός θερμοσίφωνας w171 0,0000000000 

Διπλά τζάμια w181 5.024,2651174266 

Τζάκι w191 0,0000000012 

Κλιματισμός w201 7.177,6483592424 

Πισίνα w211 1.384,6828712916 

Δάπεδο 

w221 0,0000000000 

w222 0,0000000000 

w223 0,0000000000 

w224 4.262,3401758525 

w225 0,0000000000 

w226 0,0000000000 

w227 0,0000000000 

w228 85.624,8833660433 

      Πίνακας 30: Πίνακας αποτελεσμάτων πρώτης επίλυσης 
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Στη συνέχεια, προκειμένου να βελτιωθεί η ακρίβεια των αποτελεσμάτων 

επαναλαμβάνουμε τα παραπάνω με έναν επιπλέον περιορισμό: 

 

�(��) + ��)

�

���

≤ ��(��
� + ��

�)

�

���

+ �% ∗ �(��
� + ��

�)

�

���

�          (7) 

 

 

Η λύση του συστήματος παράγει την ιδανική λύση των παρακάτω πινάκων: 

 

  

Model name:  'LPSolver' - run #2 
Objective:   Minimize(R0) 
SUBMITTED 
Model size:  2949 constraints,    1984 variables,    30178 non-zeros. 
Sets:                                   0 GUB,                  0 SOS. 
Using DUAL simplex for phase 1 and PRIMAL simplex for phase 2. 
The primal and dual simplex pricing strategy set to 'Devex'. 
Optimal solution       42519542.0843 after       1534 iter. 
Relative numeric accuracy ||*|| = 9.39451e-010 
 
MEMO: lp_solve version 5.5.2.5 for 32 bit OS, with 64 bit REAL 
variables. 
In the total iteration count 1534, 0 (0.0%) were bound flips. 
There were 11 refactorizations, 0 triggered by time and 11 by density. 
... on average 139.5 major pivots per refactorization. 
The largest [LUSOL v2.2.1.0] fact(B) had 22381 NZ entries, 1.0x largest 
basis. 
The constraint matrix inf-norm is 1, with a dynamic range of 50. 
Time to load data was 0.099 seconds, presolve used 0.004 seconds, 
... 0.491 seconds in simplex solver, in total 0.594 seconds. 

Πίνακας 8: Log από το LPsolve Πίνακας 31: Log από το LPsolve 
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 Κριτήριο  Μεταβλητές Τιμή (€) 

Τιμή εκκίνησης b0' 0,0000000000 

Εμβαδό 

w11' 3.294,6513803731 

w12' 108.354,7560833440 

w13' 103.920,5326926480 

w14' 62.808,6284423033 

w15' 0,0000000000 

w16' 201.580,7710152510 

Ηλικία 

w21' 3.602,9844344614 

w22' 0,0000000000 

w23' 41.565,4756662942 

w24' 52.908,7262640221 

w25' 52.794,6222106265 

Γωνιακή θέση w31' 0,0000000000 

Όροφος 

w41' 0,0000000000 

w42' 16.418,5593184866 

w43' 0,0000000000 

w44' 0,0000000000 

w45' 14.983,6513421116 

w46' 0,0000000000 

w47' 83.613,7781244108 

Ρετιρέ w51' 3.491,4088179573 

Αυτοτέλεια w61' 4.527,4314100487 

Πάρκινγκ 
w71' 10.358,8674162326 

w72' 0,0000000000 

Αποθήκη w81' 0,0000000000 

Ασανσέρ w91' 0,0000000000 

Ποιότητα συντήρησης 

w101' 0,0000000000 

w102' 0,0000000000 

w103' 1.591,9711888505 

w104' -0,0000000001 

Θέα 

w111' 0,0000000000 

w112' 0,0000000000 

w113' -0,0000000001 

w114' 0,0000000000 

Κήπος w121' 2.281,8702062431 

Κατασκευή LUX w131' 21.811,0841238662 

Κοντά σε ΜΜΜ w141' 0,0000000000 

Θέρμανση (κεντρική, αυτόνομη) 
w151' 0,0000000000 

w152' 0,0000000000 

Μέσο Θέρμανσης 
w161' 0,0000000000 

w162' 560,9772672546 

Ηλιακός θερμοσίφωνας w171' 0,0000000000 

Διπλά τζάμια w181' 5.024,2651173516 

Τζάκι w191' 0,0000000000 

Κλιματισμός w201' 7.177,6483593013 

Πισίνα w211' 1.384,6828713281 

Δάπεδο 

w221' 0,0000000000 

w222' 0,0000000000 

w223' 0,0000000000 

w224' 4.262,3401759436 

w225' 0,0000000000 

w226' 0,0000000000 

w227' 0,0000000000 

w228' 85.624,8833660323 

Πίνακας 32: Πίνακας αποτελεσμάτων δεύτερης επίλυσης 
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Στο ακόλουθο διάγραμμα φαίνονται συγκεντρωτικά τα κριτήρια όπως 

υπολογίσθηκαν προηγουμένως:

 

Διάγραμμα 2: Διάγραμμα ύψους υπολογισθείσας τιμής κριτηρίων 
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5.7. Στατιστική μελέτη τιμών κριτηρίων 

 

Από το διάγραμμα της προηγούμενης ενότητας, εντοπίζονται οι περιθώριες 

συναρτήσεις που επηρεάζουν την αξία ακινήτου,  και ειδικότερα τα κριτήρια: 

 g1 - Η επιφάνεια του ακινήτου (κριτήρια: w11-w16) 

Στην ομάδα κριτηρίων παρατηρούμε ότι η αξία ακινήτου αυξάνεται κλιμακωτά 

ανάλογα με τα τετραγωνικά μέτρα επιφάνειας, με μια πολύ σημαντική αύξηση για τα 

ακίνητα από 260-310 τετραγωνικά μέτρα, ενδεχομένως γιατί πρόκειται για πολύ 

ιδιαίτερα ακίνητα. 

 g2 - Το έτος κατασκευής (κριτήρια: w21-w25) 

Παρατηρούμε ότι για ακίνητα με έτος κατασκευής από το 1965 έως το 1985, η τιμή 

δεν διαφοροποιείται. Καθώς το ακίνητο όμως γίνεται νεότερο κάθε δεκαετία παίζει 

σημαντικό ρόλο. Αυτό θα μπορούσε να οφείλεται, στην εμφάνιση νέων υλικών και τον 

εκσυγχρονισμό του αντισεισμικού κανονισμού το 1985 και έπειτα.[33] 

 g4 – O όροφος (κριτήρια: w41-w47) 

Στην ομάδα κριτηρίων παρατηρούμε ότι η αξία ακινήτου του 1ου ορόφου μπορεί να 

είναι ίση με την αξία ακινήτου του 2ου ορόφου και 3ου ορόφου, εκτός αν πρόκειται 

για ρετιρέ όπου η αξία ανεβαίνει, δεδομένου του μη μηδενικού κριτηρίου του 

χαρακτηριστικού ρετιρέ. Από τον 6ο  όροφο όμως και πάνω η τιμή αυξάνεται τόσο 

σημαντικά, που στο σημείο αυτό θα μπορούσαμε να υποψιαστούμε ότι το μοντέλο 

παρουσιάζει σφάλμα. 

 g5 - Το αν το ακίνητο είναι ρετιρέ (κριτήριo: w51) 

Αναμενόμενη η μη μηδενική τιμή του παράγοντα «Ρετιρέ». 
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 g6 - Η αυτοτέλεια (κριτήριο: w61) 

Αναμενόμενη η τιμή του παράγοντα αυτού να μν είναι μηδενική, πιθανόν όμως να 

περίμενε κανείς να είναι πιο υψηλή. Ο υπολογισμός έγινε δίχως να συνυπολογίζεται 

όμως η επιφάνεια του οικοπέδου, και αυτό ίσως να μπορεί να δικαιολογήσει εύλογη 

αξία, υψηλότερη από την εκτιμώμενη με αυτό το μοντέλο. Για το λόγο αυτό, ίσως οι 

μονοκατοικίες να πρέπει να εξετάζονται ξεχωριστά, σαν άλλου είδους οικιστικά 

ακίνητα. Και επιπλέον δεν μπορούμε να μην λάβουμε υπόψη ότι η ύπαρξη τέτοιων 

ακινήτων στο δείγμα επηρέασε, αρνητικά ίσως τους υπόλοιπους υπολογισμούς. 

 g7 - Η θέση πάρκινγκ (κρίτηριο: w71) 

Αναμενόμενη η μη μηδενική τιμή του παράγοντα αυτού, δεδομένης της έλλεψης 

θέσεων στάθμευσης στην Αθήνα γενικά και επιπλεόν επειδή επηρεάζεται θετικά η 

ιδιοκτησία σε χιλιοστά επί του οικοπέδου που αποκτά ο μελλοντικός αγοραστής. 

Ενδιαφέρον παρουσιάζει η μηδενική τιμή του κριτηρίου για δύο ή  περισσότερες  

θέσεις, που πιθανόν οφείλεται στο γεγονός ότι τα ακίνητα με προσφορά δύο ή 

περισσότερων θέσεων αποτελούν μόνο το 2,69% του δείγματος και επίσης να μην 

αποτελεί τόσο σημαντικό κριτήριο όσο η μία. (Διάγραμμα 3) 

 g10 - Η ποιότητα συντήρησης (κριτήριο: w103) 

Αναμενόμενη η μη μηδενική τιμή του παράγοντα «Ποιότητα συντηρησης». Αξίζεια να 

παρατηρήσουμε ότι η τιμή «Άριστη» που αφορά κυρίως νεόδμητα ή ακίνητα 5 ετίας 

δεν επηρεάζει την εκτιμώμενη τιμή, ίσως γιατί αυτό αντικατοπτρίζεται στην 

μεταβλητή «Ηλικία ακινήτου», αντίθετα επηρεάζει ακίνητα παλαιότερα, όπου αυξάνει 

την αξία. Οι ακραίες τιμές που φαίνονται στο παρακάτω διάγραμμα, για την τιμή 

«Άριστη» αφορούν ανακαινισμένα ακίνητα. Το κριτήριο ανακαίνισης δεν εξετάστηκε, 

(Θηκόγραμμα 1). 
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Διάγραμμα 3: Διάγραμμα ποσοστιαίας ύπαρξης θέσης στάθμευσης 

 

Θηκόγραμμα 1: Ποιότητα ακινήτου ανάλογα με την ηλικία του. 
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 g12 - Κήπος (κριτήριο: w121) 

Αναμενόμενη η μη μηδενική τιμή του παράγοντα «Κήπος». 

 g13 - Πολυτελής κατασκευή (κριτήριο: w131) 

Αναμενόμενη η μη μηδενική τιμή του παράγοντα «Lux». 

 g16 - Μέσο θέρμανσης (κριτήριο: w162) 

Δεδομένης της συνεχώς αυξανόμενης τιμής του πετρελαίου θέρμανσης, η τιμή του 

κριτηρίου μέσου θέρμανσης: «φυσικό αέριο», σε συνδυασμό με την αυτονομία που 

παρουσιάζει στο δείγμα ποσοστό περίπου 30%. Ενώ αυτονομία παρέχει το 70% των 

ακινήτων (Πίνακας 33). 

 

w15 * w16 Crosstabulation 

Count 

 
Fuel 

Total OIL GAS 

Autonomy Central 154 99 253 

Autonomous 446 266 712 

Total 600 365 965 

Πίνακας 33: Διερεύνηση του δείγματος ως προς την αυτονομία θέρμανσης και του καυσίμου 

 

 g18 - Διπλά τζάμια (κριτήριο: w181) 

Αναμενόμενο η τιμή του κριτηρίου να προσδίδει αξία στο ακίνητο και συνήθως 

σημαινει και νεόδμητο ακίνητο όπως φάινεται στο παρακάτω διάγραμμα: 
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Διάγραμμα 4: Συχνότητα ύπαρξης κουφαμάτων με διπλά τζάμια ανάλογα την ηλικία του ακινήτου 

 

 Κλιματισμός (κριτήριο: w201) 

Αναμενόμενη η μη μηδενική τιμή του παράγοντα «Κλιματισμός». 

 g21 - Πισίνα (κριτήριο: w211) 

Αναμενόμενη η μη μηδενική τιμή του παράγοντα «Πισίνα». 

Από το παρακάτω διάγραμμα, και έχοντας υπόψη και την περίπτωση της δεύτερης 

θέσης πάρκινγκ, συμπεραίνουμε ότι η αξία του ακινήτου που διαθέτει πισίνα 

επηρεάζει σημαντικά την τιμή που ορίζει ο ιδιοκτήτης. Aν και μόνο το 3,52% των 

ακινήτων του δείγματος παρουσιάζουν τιμή «Ναι» στο κριτήριο «Πισίνα», ο 

παράγοντας υπολογίζεται μη μηδενικός και μη αμελητέος, αντίθετα με τον παράγοντα 

της δεύτερης θέσης πάρκινγκ της οποίας ο παράγοντας υπολογίζεται αμελητέος. 
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Διάγραμμα 5: Ποσοστό ακινήτων που διαθέτουν πισίνα 

 

 g22 - Υλικό δαπέδου (κριτήριο: w221) 

Στο παρακάτω διάγραμα παρατηρούμε πως σχετικά μικρά ποσοστά, περίπου 17%, 

ύπαρξης του υλικού κατασκευής «Ξύλο», υλικό φίνο και συνήθως ακριβό, επηρεάζει 

τόσο σημαντικά την αξία του ακινήτου (κριτήριο w πίνακα 16). Όπως και ένα ακόμα 

μικρότερο ποσοστό, της τάξης του 0,31%, ενός πολύ ακριβού υλικού κατασκευής, 

όπως το υλικό «Γρανίτης-Ξύλο», πόσο σημαντικά επηρεάζει την αξία του ακινήτου. 

Αντίθετα το υλικό «πλακάκι» με την μεγαλύτερη ποσοτιαία εμφάνιση 69,33% δεν την 

επηρεάζει. 
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Διάγραμμα 6: Ποσοστό ακινήτων ανάλογα τον τύπο δαπέδου 
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5.8. Στατιστική μελέτη εκτιμώμενης εύλογης αξίας 

 

5.8.1 Έλεγχος Κανονικότητας αποτελεσμάτων 

Μετά τον υπολογισμό των βαρών των κριτηρίων υπολογίστηκαν οι 

εκτιμώμενες αξίες για κάθε ακίνητο ξεχωριστά, αντικαθιστώντας τις ευρεθείσες τιμές 

στις αντίστοιχες εξισώσεις εκτίμησης των ακινήτων για κάθε ακίνητο. Από την 

αντικατάσταση προέκυψαν αξίες και κατόπιν έγινε σύγκριση των εκτιμώμενων 

τελικών αξιών (Estimated Value) με τις πραγματικές (Owners Value) και κατά 

αντιστοιχία τιμών ανά τ.μ. (EstimatedValueSQM, OwnersValueSQM). 

Στον παρακάτω πίνακα 37 καταγράφονται τα περιγραφικά χαρακτηριστικά 

των δύο μεγεθών. 

 

Descriptive Statistics 

 
N 

Minimu

m Maximum Mean 

Std. 

Deviation Skewness Kurtosis 

Statistic Statistic Statistic Statistic Statistic Statistic 

Std. 

Error Statistic 

Std. 

Error 

OwnersValue 965 27,000 880,000 233,649.74 132,941.200 1.263 .079 2.038 .157 

EstimatedValue 965 -2,601 639,910 218,083.20 109,128.487 .622 .079 .411 .157 

OwnersValueSQM 965 536 4,643 1,961.62 709.432 .490 .079 .054 .157 

EstimatedValueSQM 965 -65 6,386 1,837.39 622.876 .238 .079 2.968 .157 

Valid N (listwise) 965         

Πίνακας 34: Περιγραφικά στατιστικά χαρακτηριστικά των μεγεθών 1. Αξία ακινήτου αγοράς, 2. Αξία 

ακινήτου υπολογισθείσα, 3. Αξία ακινήτου αγοράς ανά τ.μ., 4. Αξία ακινήτου υπολογισθείσα ανά τ.μ. (όλες 

οι αξίες εκφράζονται σε €) 

 

To δείγμα λοιπόν, προκύπτει έντονα θετικά ασύμμετρο, ως προς την αξία 

ακινήτου (skewness=1,263 ενώ τιμή ασυμμετρίας για την κανονική κατανομή=0). 

Αντίστοιχα η υπολογισθείσα τιμή ακινήτου προέκυψε πιο κοντά στην κανονική 

κατανομή (skewness=0,622), γεγονός το οποίο οφείλεται στο ότι υπάρχει χαμηλός 
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Διάγραμμα 7 

αριθμός ακινήτων που η αγορά τα κοστολογεί πολύ υψηλότερα από την πλειοψηφία 

των ακινήτων, όσων αφορά την τιμή προσφοράς, η οποία δεν είναι απαραίτητο ότι 

θα επιτευχθεί συμφωνία στις αξίες αυτές.  

Αντίθετα η υπολογισθείσα αξία τείνει να κανονικοποιήσει την αγορά, βάσει των 

κριτηρίων, και για τον λόγο αυτό το ιστόγραμμα των υπολογισμένων τιμών 

προκύπτει λιγότερο θετικά ασύμμετρο. Αντίστοιχα είναι και τα αποτελέσματα για τις 

τιμές ανά τ.μ., επιβεβαιώνοντας την υπόθεση  ότι ο υπολογισμός τείνει να 

κανονικοποιήσει την αγορά, από την τιμή κύρτωσης που παρατηρείται στις 

υπολογισθείσες τιμές ανά τ.μ. που πλησιάζουν την κανονική κατανομή (kurtosis=2,968 

και τιμή κύρτωσης κανονικής κατανομής=3). 
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Διάγραμμα 8 

Διάγραμμα 9 
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Έλεγχος 1: Προκειμένου να ελεγχθεί η συσχέτιση μεταξύ των τιμών της 

προσφοράς (OwnerValue, OwnerValueSQM) και των εκτιμώμενων (Estimated, 

EstimatedSQM) πραγματοποιούνται οι μη παραμετρικοί έλεγχοι  Pearson και 

Spearman's rho, των οποίων τα αποτελέσματα φαίνονται στους πίνακες 35 και 36.  

Προκύπτει ότι τα δεδομένα παρουσιάζουν έντονη συσχέτιση Spearman’s rho 

(Spearmen’s rho=0,902) - έλεγχο λιγότερο ευαίσθητο στις ακραίες τιμές,  αλλά και από 

τον έλεγχο Pearson (Pearson Correlation = r = 0,861, τιμή πολύ κοντά στο +1), σε 

επίπεδο σημαντικότητας 0,01.  

Διάγραμμα 10 
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Correlations 

 OwnersValue EstimatedValue 

OwnersValue Pearson Correlation 1 .861** 

Sig. (2-tailed)  .000 

N 965 965 

EstimatedValue Pearson Correlation .861** 1 

Sig. (2-tailed) .000  

N 965 965 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

Πίνακας 35: Έλεγχος Pearson για δεδομένα που ακολουθούν την κανονική κατανομή 

 

Correlations 

 OwnersValue EstimatedValue 

Spearman's rho OwnersValue Correlation Coefficient 1.000 .902** 

Sig. (2-tailed) . .000 

N 965 965 

EstimatedValue Correlation Coefficient .902** 1.000 

Sig. (2-tailed) .000 . 

N 965 965 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

 

Πίνακας 36: Έλεγχος Spearmans rho, για δεδομένα που δεν ακολουθούν την κανονική κατανομή 
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Έλεγχος 2: Η έντονη συσχέτιση επιβεβαιώνεται και από τη μορφή των scatter plot.  

 

 

Διάγραμμα 11: Scatter plots αξίας ιδιοκτήτη και αξίας ανά τ.μ. 
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Έλεγχος 3: Στην συνέχεια πραγματοποιήθηκε έλεγχος για να διερευνηθεί κατά πόσο 

ερμηνεύει η εκτιμώμενη αξία την αξία που καθορίζει ο ιδιοκτήτης. Από τον έλεγχο 

αυτό καταγράφηκαν οι παρακάτω τιμές (Πίνακες 37, 38, 39) χρησιμοποιώντας και τα 

τυποποιημένα υπόλοιπα (standardized residuals, unstandardized residuals). 

 

Variables Entered/Removedb 

Model Variables Entered 

Variables 

Removed Method 

1 EstimatedValuea . Enter 

a. All requested variables entered. 

b. Dependent Variable: OwnersValue 

 

Πίνακας 37: Πλήθος δεδομένων που χρησιμοποιήθηκαν στον έλεγχο 

 

Model Summaryb 

Model R R Square 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of the 

Estimate Durbin-Watson 

1 .861a .741 .740 67737.281 1.636 

a. Predictors: (Constant), EstimatedValue 

b. Dependent Variable: OwnersValue 

 

Πίνακας 38: Έλεγχος R square 

 

Από τον παραπάνω έλεγχο προκύπτει ότι η εκτιμώμενη αξία ερμηνεύει την αξία 

προσφοράς κατά 86,1%. 
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ANOVAb 

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

1 Regression 1.262E13 1 1.262E13 2750.135 .000a 

Residual 4.419E12 963 4.588E9   

Total 1.704E13 964    

a. Predictors: (Constant), EstimatedValue 

b. Dependent Variable: OwnersValue 

 

Πίνακας 39: Έλεγχος ANOVA, εξαρτημένη μεταβλητή η αξία του ιδιοκτήτη και ανεξάρτητη η υπολογισθείσα 

 

Έλεγχος 4: Ο έλεγχος ANOVA επιστρέφει τιμή για το p-value ίση με 1,8E-

284<0,05 με ένα βαθμό ελευθερίας και επομένως το μοντέλο έχει καλή προσαρμογή.  

Coefficientsa 

Model 

Unstandardized Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

t Sig. B Std. Error Beta 

1 (Constant) 5010.747 4874.752  1.028 .304 

EstimatedValue 1.048 .020 .861 52.442 .000 

a. Dependent Variable: OwnersValue 

 

Πίνακας 40: Πίνακας μη τυποποιημένων υπολοίπων 

 

Residuals Statisticsa 

 Minimum Maximum Mean Std. Deviation N 

Predicted Value 2283.85 675894.06 233649.74 114410.590 965 

Residual -246785.469 417390.875 .000 67702.138 965 

Std. Predicted Value -2.022 3.865 .000 1.000 965 

Std. Residual -3.643 6.162 .000 .999 965 

a. Dependent Variable: OwnersValue 

 

Πίνακας 41 



Ένα πολυκριτήριο μοντέλο υπολογισμού των αξιών ακινήτων:  

Εφαρμογή στο Δήμο Αμαρουσίου Αττικής 

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

83 
 

 

 Έλεγχος 5: Ο έλεγχος κανονικότητας των τυποποιημένων υπολοίπων 

(standardized residuals) έχει θετικό αποτέλεσμα βάσει του πίνακα 42 και των 

διαγραμμάτων 12, 13, 14.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Πίνακας 42: Έλεγχος Kolmogorov-Smirnov 

 

One-Sample Kolmogorov-Smirnov Test 

 

RES_1 

Unstandardized 

Residual 

ZRE_1 

Standardized 

Residual 

N 965 965 

Normal Parametersa,,b Mean .0000000 .0000000 

Std. Deviation 6.77021382E4 .99948119 

Most Extreme Differences Absolute .108 .108 

Positive .108 .108 

Negative -.088 -.088 

Kolmogorov-Smirnov Z 3.356 3.356 

Asymp. Sig. (2-tailed) .000 .000 

a. Test distribution is Normal. 

b. Calculated from data. 
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Διάγραμμα 12: Διάγραμμα τυποποιημένων υπολοίπων 

 

Διάγραμμα 13: Normal P-P Plot τυποποιημένων υπολοίπων 
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Διάγραμμα 14: Scatter plot μη τυποποιημένων υπολοίπων 

Από τα παραπάνω διαγράμματα παρατηρούμε ότι τα τυποποιημένα υπόλοιπα 

ακολουθούν κανονική κατανομή και παρουσιάζουν ικανοποιητική γραμμικότητα και 

ομοσκεδαστικότητα. 

Έλεγχος 6: Στη συνέχεια εξετάζεται η πιθανότητα του ποσοστού των τιμών 

ZRESID να βρίσκεται στο διάστημα [-2,2]. 

 

Statistics 

ZRE_1 Standardized Residual 

N Valid 965 

Missing 0 

Mean 1.8775999753246172E-16 

Median -.0799159 

Mode -.45531a 

Std. Deviation .99948119 

a. Multiple modes exist. The smallest value is shown 

Πίνακας 43: Μέτρα θέσης τυποποιημένων υπολοίπων (Standardized residuals) 
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Χρησιμοποιώντας τις τιμές του Πίνακα 46 υπολογίζουμε: 

 
�(−2 ≤ � ≤ 2) = 

�(−2,0010 ≤ � ≤ 2,0010) = 

�(2,0010) − �(−2,0010) = �(2) − [1 − �(−2,0010) = 0,955 ≅ 95,5% 

Η ζητούμενη πιθανότητα υπολογίστηκε περίπου 95,5%.  

Οι έλεγχοι (1), (2), (3), (4), (5) και (6) μαρτυρούν ότι το μοντέλο έχει καλή 

προσαρμογή.  

 

5.8.2 Συγκριτικά θηκογράμματα αξιών της αγοράς και εκτιμώμενων 

Στο επόμενα σχήματα 3 και 4 φαίνονται τα θηκογράμματα των αξιών της 

αγοράς και εκτιμώμενων σε σύγκριση, για κάθε γειτονιά. 

 Άγιος Θωμάς (AGIOS THOMAS) 

 Ανάβρυτα – Νέα Λέσβος (ANAVRITA – NEA LESVOS) 

 Κέντρο Αμαρουσίου (KENTRO AMAROUSIOU) 

 Νέα Φιλοθέη (NEA FILOTHEI) 

 Παράδεισος (PARADISOS) 

 Πολύδροσο (POLIDROSO) 

 Σύνορα Πεύκη – Κηφισιά (SINORA PEFKI – KIFISIA) 

 Σωρός (SOROS) 

 Ψαλίδι (PSALIDI) 

 Άγνωστο (UNKNOWN), για τα ακίνητα των οποίων τα στοιχεία δεν ήταν 

επαρκή ώστε να προσδιοριστεί η θέση τους με περισσότερη ακρίβεια. 
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Η αποτύπωση των αποτελεσμάτων σε Θηκόγραμμα (2 και 3), οδηγεί στο 

συμπέρασμα ότι η εκτιμώμενη αξία ακινήτου, προϊόν των υπολογισμών της 

μεθοδολογίας που αναπτύχθηκε, παρουσιάζει μεγάλες ομοιότητες με την αξία της 

προσφοράς. Υπογραμμίζεται ακόμα, ότι εμφανίζονται ακραίες τιμές και στα δύο 

διαγράμματα, με περισσότερες στην περίπτωση της τελικής αξίας ανά ακίνητο, έναντι 

των αξιών ανά τετραγωνικό μέτρο.
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Θηκόγραμμα 2: Σύγκριση εκτιμώμενων αξιών και προσφοράς ανά τετραγωνικό σε ευρώ (€/τ.μ) 
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Θηκόγραμμα 3: Σύγκριση εκτιμώμενων αξιών και προσφοράς σε ευρώ (€/τ.μ) 
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Στο στιγμιότυπο 5, φαίνονται τα ακίνητα,  όπου  βάσει των υπολογισμών, 

κατηγοριοποιούνται σε κλάσεις αξίας ίδιες με τις κλάσεις που ανήκουν βάσει δήλωσης 

του ιδιοκτήτη. Και  αντίστοιχα για τις κλάσεις αξίας ανά τετραγωνικό μέτρο 

(Στιγμιότυπο 6). 

Η συνθήκη ισότητας των κλάσεων ισχύει για 511 ακίνητα και αποτελούν το 

66% του μέρους του δείγματος εκείνου για το οποίο είναι γνωστό το δεδομένο της 

θέσης του ακινήτου. 

Αν υποθέσουμε ότι ο ιδιοκτήτης όταν δηλώνει την προσφορά ακινήτου στην 

αγορά, το αξιολογεί συνήθως υψηλότερα από την αξία την οποία περιμένει να έρθει 

σε συμφωνία, πραγματοποιήθηκε εξέταση της παρακάτω συνθήκης: 

90% ∗ ���������� = ±20% ∗  �������������� 

Το πλήθος των ακινήτων που ικανοποιούν την παραπάνω συνθήκη είναι 475 από το 

σύνολο των 777 και έτσι προκύπτει ότι η συνθήκη ισχύει για το 61,1% των ακινήτων 

που εξετάστηκαν και προέκυψαν τα Στιγμιότυπα 7 και 8. 
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Στιγμιότυπο 5: Ακίνητα που κατηγοριοποιούνται στην ίδια κλάση αξίας πριν και μετά τον υπολογισμό 
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Στιγμιότυπο 6: Ακίνητα που κατηγοριοποιούνται στην ίδια κλάση αξίας ανά τ.μ. πριν και μετά τον υπολογισμό 
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Στιγμιότυπο 7: Εξέταση συνθήκης ισότητας τελικής τιμής συμφωνίας με ±20% της υπολογισθείσας 
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Στιγμιότυπο 8: Εξέταση συνθήκης ισότητας τελικής τιμής συμφωνίας με ±20% της υπολογισθείσας με ταυτόχρονη 

απεικόνιση όλων των ακινήτων 
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6. Συζήτηση - Συμπεράσματα 
 

Με την ολοκλήρωση της έρευνας διαφαίνεται ότι το κριτήριο τοποθεσία είναι 

το πιο σημαντικό και καθορίζει στο μεγαλύτερο βαθμό την αξία της ιδιοκτησίας. Θα 

πρέπει να λαμβάνεται υπόψη και να είναι πολύ συγκεκριμένο. Για το λόγο αυτό στην 

εργασία, η αντικειμενική αξία μπορεί να προσδιοριστεί με βάση όλα τα υπόλοιπα 

κριτήρια της κατασκευής, δύσκολα όμως να προσδιοριστεί με ακρίβεια διότι για το 

κριτήριο τοποθεσία τα δεδομένα που συλλέχθηκαν δεν ήταν επαρκή.  

  

 Ακόμα τα στοιχεία που αντλήθηκαν από δημοσιευμένες αγγελίες, δεν ήταν όσο 

ακριβή που πιθανόν είναι, τα στοιχεία των μεσιτών που αμείβονται με ποσοστό επί 

της πραγματικής αξίας της πράξης. Αντίστοιχα ανακριβή είναι τα στοιχεία που 

συλλέγουν οι συμβολαιογράφοι, καθώς πρόκειται για αξίες που ευνοούν τους 

συμμετέχοντες στην αγοραπωλησία.  

 Η χώρα μας δυστυχώς, υστερεί στην καταγραφή των πράξεων που αφορούν 

ακίνητα, όπως φαίνεται από σχετική διερεύνηση που διεξάχθηκε. Ίσως, η πιο 

λεπτομερής ηλεκτρονική καταγραφή σήμερα να υπάρχει στο αρχείο που 

ενημερώνεται από τη Τράπεζας της Ελλάδος, σύμφωνα με την υπ’ αρίθμ. 2610 Πράξη 

του Διοικητής της ΤτΕ, το οποίο όμως δεν είναι εύκολα προσβάσιμο από άλλους 

φορείς ακόμα και του Δημοσίου, λόγω απορρητότητας. 

Σημαντικός προβλεπτής της αγοράς ακινήτων είναι ο δείκτης Ακαθάριστου 

Εγχώριου Προϊόντος (GDP = C + I + G + NX), όπου Ι,  η δαπάνη για την αγορά 

κεφαλαιουχικού εξοπλισμού, αποθεμάτων και κτιρίων, συμπεριλαμβανόμενης και της  
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δαπάνης για την αγορά νέων κατοικιών. Θα μπορούσε λοιπόν αυτός να έχει 

συγκεκριμένη  (βάσει υπολογισμού) βαρύτητα, όταν όμως είναι γνωστή η ακριβής 

ημερομηνία της πράξης. 

Παρόλαυτά αποδεικνύεται ότι ακολουθώντας μια μεθοδολογία όπως 

περιγράφηκε, μπορεί να προσδιοριστεί με αρκετά μεγάλη ακρίβεια η αξία του 

ακινήτου όταν είναι γνωστό η τιμή του κριτηρίου «τοποθεσία». Τα συστήματα λοιπόν 

που προσδιορίζουν την αξία ακινήτου όπως και οποιαδήποτε άλλο μέγεθος που 

μπορεί να χαρακτηρίζει ένα ακίνητο, θα πρέπει να τοποθετεί το ακίνητο γεωγραφικά. 

Σήμερα υπάρχουν τα εργαλεία που τοποθετούν μια ιδιοκτησία, κτήριο, οικόπεδο ή 

κτήμα στο χώρο (βάσει των συντεταγμένων του), και σε συνδυασμό με τα υπόλοιπα 

στοιχεία να οδηγηθεί σε ασφαλή συμπεράσματα. 

Θα πρέπει ταυτόχρονα να σημειωθεί ότι η τιμή του ακινήτου, προς διασφάλιση 

και των δύο μερών, συμφωνείται μετά τον νομικό και πολεοδομικό έλεγχο. Αν 

υποθέσουμε ότι σε αυτόν τον έλεγχο το ακίνητο αποδειχθεί ελεύθερο από κάθε είδους 

πολεοδομικού και νομικού κολλήματος, τότε και μόνο τότε ισχύουν όλα αυτά που 

περιεγράφηκαν στην παραπάνω εργασία. Σε οποιαδήποτε άλλη περίπτωση η αξία του 

ακινήτου μπορεί να μειώνεται, να μηδενίζεται ή και να αποδειχθεί αρνητική, 

δεδομένου ότι για να ελευθερωθεί ένα ακίνητο που παρουσιάζει κόλλημα νομικό ή 

πολεοδομικό απαιτεί έξοδα (τέλη, παράβολα, κλπ) καθώς και αμοιβές ειδικών. 

Επιπλέον τα ακίνητα σήμερα βαρύνονται με φόρο (ΕΝΦΙΑ)  και αποτελούν τεκμήριο 

τα ιδιοκατοικούμενα, που ενδεχομένως αυξάνει τη φορολογία εισοδήματος του 

ιδιοκτήτη.. 

Η προσδιοριζόμενη, λοιπόν, η αντικειμενική αξία, ως fair market value, αποτελεί 

δείκτη της τιμής που θα μπορούσε να οδηγήσει σε οικονομική συμφωνία και δεν 

αποτελεί δέσμευση. Εξάλλου, η στιγμή που θα επιτευχθεί η συμφωνία μεταξύ των δύο 

μερών, κατόπιν διαπραγμάτευσης, επηρεάζεται από αντικειμενικούς αλλά και τον  
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ανθρώπινο παράγοντα. Όμως μπορεί να δώσει την εικόνα της αγοράς της γης και 

των κτηρίων, μια δεδομένη χρονική στιγμή, σε δεδομένο χώρο. Τέλος, Η παρατήρηση 

και η καταγραφή της δραστηριότητας του real estate δύναται να παρέχει σπουδαίες 

πληροφορίες για τις κινήσεις των πληθυσμών και των επενδυτών και κρίνεται 

απαραίτητη στην ελεύθερη αγορά και την κοινωνία της πληροφορίας. 
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Παράρτημα Ι - Στοιχεία σχετικά με την αγορά και τα κριτήρια 

που επηρεάζουν την αγορά ακινήτου [6]  

 

Εξετάζοντας έρευνα που πραγματοποιήθηκε στην Ελλάδα από το παγκόσμιο 

κτηματομεσιτικό δίκτυο REMAX και δημοσιεύτηκε στην αθηναϊκό τύπο την άνοιξη του 

2016, οι παράμετροι και οι προτιμήσεις των υποψήφιων αγοραστών ακινήτων 

συνοψίζονται στα παρακάτω διαγράμματα και πίνακες:  

 

Πίνακας 44: Πηγή 

http://www.remax.gr/media/files/%CE%88%CF%81%CE%B5%CF%85%CE%BD%CE%B1%20REMAX(1).pdf 

Η πλειοψηφία των περισσότερων ενδιαφερόμενων αγοραστών προτού 

προχωρήσει στη διαδικασία να δει ένα ακίνητο για το οποίο έχει ήδη δείξει ένα αρχικό 

ενδιαφέρον, ζητά πάνω από όλα να πληροφορηθεί την τιμή αγοράς ή ενοικίασης σε 

ποσοστό 96,2%. Σε περιόδους κρίσης, ο οικονομικός παράγοντας, σύμφωνα με τα 

αποτελέσματα της έρευνας της RE/MAX, διαδραματίζει κυρίαρχο ρόλο για την 

πλειοψηφία των Ελλήνων που ενδιαφέρονται να προβούν σε κάποια αγοραπωλησία, 

ανεξάρτητα το φύλο, την ηλικία, τον τόπο κατοικίας, το εισόδημα ή το αν κάποιος 

είναι τώρα ιδιοκτήτης ή ενοικιαστής. Αντίστοιχη είναι και η τάση σε ευρωπαϊκό 

επίπεδο, με το 85% των Ευρωπαίων να θεωρούν την τιμή του ακινήτου το πιο 

σημαντικό κριτήριο πριν την υπόδειξη. 

3,6%

26,2%

35,0%

51,2%

55,2%

62,0%

67,4%

68,0%

75,4%
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96,2%
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Φανταστείτε ότι αναζητάτε ακίνητο. 
Ποιες πληροφορίες θα θέλατε να αποκομίσετε πριν φτάσετε 
στην υπόδειξη;

Βάση:
Ερωτηθέντες 20-59 
ετών, n=500 
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Η γνώμη των πολιτών για τη γειτνίαση με διάφορες εγκαταστάσεις (%) 

 
Σε ποιο βαθμό θα καλωσορίζατε ή θα ενοχλούσασταν από την ύπαρξη των παρακάτω 

εγκαταστάσεων στη γειτονιά σας; 

 

Βάση: 

Ερωτηθέντες 20-59 ετών, n=500 

Πολύ 

έντονα 

Σχεδόν 

έντονα 
Μέτρια 

Λίγο 

έντονα 
Καθόλου 

Σχολείο 21,4 30,4 33,2 11,0 4,0 

Παιδική Χαρά 20,0 31,6 33,8 10,4 4,2 

Εμπορικό κέντρο 10,4 41,2 31,0 12,2 5,2 

Κέντρο νεότητας 7,0 24,4 56,4 9,8 2,4 

Εστιατόρια 8,4 24,2 48,4 16,0 3,0 

Αγροτικές Επιχειρήσεις 3,4 9,4 58,4 20,4 8,4 

Καταφύγιο Αστέγων 1,4 8,0 62,6 21,0 7,0 

Εκκλησία 4,6 11,0 50,0 21,8 12,6 

Κέντρα Διασκέδασης 3,4 13,8 33,0 30,4 19,4 

Σιδηροδρομικός σταθμός 4,4 12,8 26,2 27,8 28,8 

Αυτοκινητόδρομος 3,2 9,8 22,2 38,6 26,2 

Κοιμητήριο 0,8 2,2 32,6 32,0 32,4 

Αεροδρόμιο 2,8 5,6 17,8 33,0 40,8 

Βιομηχανικές 

εγκαταστάσεις 2,2 3,2 13,6 35,2 45,8 

Φυλακές 0,4 1,4 15,2 30,6 52,4 
Πίνακας 45: Πηγή 

http://www.remax.gr/media/files/%CE%88%CF%81%CE%B5%CF%85%CE%BD%CE%B1%20REMAX(1).pdf 

Σε μία ενδεχόμενη κατασκευή σχολείου το 51,8% τάχθηκε υπέρ μίας τέτοιας 

εξέλιξης. Μάλιστα, από το ποσοστό αυτό που ανταποκρίθηκε απόλυτα θετικά, το 

26,8% είναι γυναίκες, το 31,2% 40-49 ετών, το 45,6% ιδιοκτήτες ενώ το 36,3% 

ενοικιαστές. Στις δύο αμέσως επόμενες θέσεις ισοβαθμούν η ύπαρξη παιδικής χαράς 

(51,6%) και εμπορικού κέντρου (51,6%). Τις 3 πρώτες θέσεις αντίστοιχα 

καταλαμβάνουν η δημιουργία σχολείου, παιδικής χαράς και εμπορικού κέντρου και σε 

ευρωπαϊκό επίπεδο.  

Αντίθετα, το 32,4% των ερωτηθέντων (με το 34,8% αυτών 40-49 ετών και το 

33,8% με εισόδημα έως 2.000 ευρώ) θα  ενοχλούνταν σε υπερθετικό βαθμό από τη 

δημιουργία κοιμητηρίου στη γειτονιά τους, ενώ το 32% δείχνει απλά τη δυσαρέσκεια 

του. Αξιοσημείωτο είναι  πώς ένα ποσοστό 0,8% θα έβλεπε θετικά μια τέτοια κίνηση. 

Ακολούθως, το 73,8% θα αντιμετώπιζαν με αρνητικό τρόπο (με το 40,8% αυτών σε 

απόλυτο βαθμό) την κατασκευή αεροδρομίου σε γειτονική τους περιοχή. Στον 
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αντίποδα βρίσκεται ένα ποσοστό της τάξεως του 2,8% που θα καλωσόριζε μία τέτοια 

πρωτοβουλία. Σχεδόν οι μισοί από τους ερωτηθέντες (45,8%) δεν θα επιθυμούσαν σε 

καμία περίπτωση να βρίσκονται βιομηχανικές εγκαταστάσεις και εργοστάσια κοντά 

στο χώρο κατοικίας τους. Από αυτούς το 51,1% εντάσσεται ηλικιακά στην κλίμακα 40-

49 ετών και το 47,2% κατοικούν σε αστικό κέντρο. 

Στην  ενδεχόμενη εγκατάσταση φυλακών οι απαντήσεις ήταν αναμενόμενες με 

την πλειοψηφία των Ελλήνων να μην δέχεται κάτι τέτοιο, ενώ μόλις το 0,4% των 

ερωτηθέντων απάντησαν ότι θα αποδέχονταν μία τέτοια εξέλιξη χωρίς να 

ενοχληθούν. Από το 52,4% των ερωτηθέντων που απάντησαν αρνητικά στην ύπαρξη 

φυλακών στη γειτονιά τους, το 58,8% είναι ηλικίας 30-39 ετών, το 51,9% με μηνιαίες 

καθαρές απολαβές έως 2.000 ευρώ και το 56% ιδιοκτήτες μονοκατοικίας/μεζονέτας. 

Τί προσέχει ο υποψήφιος αγοραστής; (%) 

 
Πόσο έντονα παρατηρείτε ορισμένα χαρακτηριστικά του ακινήτου κατά την πρώτη υπόδειξη; 

 

Βάση: 

Ερωτηθέντες 20-59 ετών, n=500 

Πολύ 

έντονα 

Σχεδόν 

έντονα 
Μέτρια 

Λίγο 

έντονα 
Καθόλου 

Είδος θέρμανσης 60,8 31,6 6,4 1,0 0,2 

Μπάνιο, τουαλέτα 59,0 34,8 5,2 1,0 0,0 

Φωτεινότητα 54,6 37,8 6,4 1,0 0,2 

Μυρωδιά 58,6 29,4 10,4 1,4 0,2 

Τοποθεσία 50,6 41,4 7,8 0,2 0,0 

Καθαριότητα 54,0 35,0 10,0 0,8 0,2 

Ηχομόνωση 54,4 34,0 10,2 1,2 0,2 

Κουζίνα 48,8 37,8 12,8 0,8 0,2 

Αναγκαιότητα ανακαίνισης 48,6 33,4 15,2 2,4 0,4 

Κατάσταση - ποιότητα 

τοίχων 41,2 39,8 16,2 2,6 0,2 

Θέση στάθμευσης 41,6 39,8 14,4 2,4 1,8 

Δημόσια συγκοινωνία 39,6 37,0 20,0 3,0 0,4 

Αποθηκευτικός χώρος 36,0 43,6 17,4 2,4 0,6 

Πάτωμα 32,4 43,4 20,8 2,8 0,6 

Είσοδος 23,4 39,8 30,8 5,6 0,4 

Προσανατολισμός 19,8 35,8 36,8 6,4 1,2 

Γείτονες 22,6 33,4 32,6 8,6 2,8 
 Πίνακας 46:  Πηγή: 

http://www.remax.gr/media/files/%CE%88%CF%81%CE%B5%CF%85%CE%BD%CE%B1%20REMAX(1).pdf 
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Εκτός όμως από την τιμή στην πρώτη σειρά τον προτεραιοτήτων που θέτουν 

οι ενδιαφερόμενοι αγοραστές πριν δουν ένα ακίνητο είναι να γνωρίζουν πληροφορίες 

για την τοποθεσία που βρίσκεται, για το εμβαδόν του αλλά και για το έτος κατασκευής 

καθώς και για την ενεργειακή του απόδοση που μπορεί να εξασφαλίσει σημαντική 

οικονομία στην τσέπη του νέου ιδιοκτήτη. Λιγότερο ενδιαφέρον για τους υποψήφιους 

αγοραστές/ενοικιαστές φαίνεται να έχουν στοιχεία του ακινήτου όπως είναι ο 

εξοπλισμός  που διαθέτει καθώς και η ημερομηνία από την οποία είναι διαθέσιμο. 

Η θέρμανση απασχολεί σημαντικά το 60,8% των υποψήφιων 

αγοραστών/ενοικιαστών. Ο ενδιαφερόμενος αγοραστής, αφού εξετάσει όλες τις 

προηγούμενες παραμέτρους και αποφασίσει τελικά να επισκεφτεί το ακίνητο που τον 

ενδιαφέρει, δίνει ιδιαίτερη προσοχή και σε άλλα σημαντικά χαρακτηριστικά όπως 

είναι για παράδειγμα το είδος της θέρμανσης ενώ μόνο ένα 22,6% των ερωτηθέντων 

δίνει βάση στους γείτονες ή τον προσανατολισμό του ακινήτου. 

Τόσο στην Ελλάδα όσο και στις υπόλοιπες ευρωπαϊκές χώρες που συμμετέχουν 

στην έρευνα, η  βαρύτητα πέφτει στο κόστος και τις ευκολίες συντήρησης καθώς και 

τη λειτουργικότητά του. Για παράδειγμα, το μπάνιο το παρατηρούν έντονα το 59% 

των ενδιαφερόμενων, τη φωτεινότητα το 54,6%, τη μυρωδιά το 58,6%, τους τοίχους 

και την ηχομόνωση το 54,4%. 

Με άξονα αναφοράς τα εισοδηματικά κριτήρια, από την παρούσα μελέτη 

προκύπτει πώς από το 60,8% αυτών που προσέχουν σε μέγιστο βαθμό τον τύπο 

θέρμανσης μίας κατοικίας, το 67,9% έχουν εισόδημα που κυμαίνεται από 2.000-3.000 

ευρώ σε μηνιαία βάση. Ακολούθως, από το 54,6% αυτών που κρίνουν σημαντική την 

φωτεινότητα, το 61,7% εντάσσεται οικονομικά στην ίδια κατηγορία (2.000-3.000 

ευρώ) όπως επίσης και ένα ποσοστό 64,2% από το 58,6% εκείνων που ενδιαφέρονται 

πρωτίστως για τις οσμές στο χώρο που τους υποδεικνύεται. 

Στην υποθετική περίπτωση που αναζητούσε κανείς στη χώρα μας ακίνητο είτε 

για αγορά είτε για ενοικίαση, το 72,4% των ερωτηθέντων απάντησε πώς θα 
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χρησιμοποιούσε γενικότερα το διαδίκτυο - μεσιτικά portals. Παράλληλα, για τον 

σκοπό αυτό, το 44,2% θα επισκέπτονταν πιο στοχευμένα ιστοσελίδες μεσιτικών 

γραφείων, το 29,2% σελίδες κατασκευαστικών εταιρειών και ένα μικρότερο ποσοστό 

του 9,6% τα social media (όπως facebook, twitter). 

To προφίλ εκείνων, που θα προτιμούσαν τα διαδικτυακά εργαλεία για την 

εύρεση κατοικίας, απαρτίζεται κυρίως από άτομα νεότερης ηλικίας, κατοίκους 

αστικών κέντρων και ευκατάστατους οικονομικά πολίτες. Ενδεικτικά αναφέρεται ότι  

το 80,6% από το 72,4% που δήλωσε ότι θα απευθυνόταν στο internet - μεσιτικά portals 

είναι ηλικίας 20-29 ετών και το 77,5% κάτοικοι πόλης, ενώ από το 44,2% που θα 

επισκέπτονταν τις αντίστοιχες ιστοσελίδες μεσιτικών γραφείων , το 58,8% έχει μηνιαίο 

καθαρό εισόδημα 3.000 έως 4.000 ευρώ. 

Ωστόσο, υπάρχουν πολλοί που θα έψαχναν να βρουν το ακίνητο που 

επιθυμούν μέσω περισσότερων πατροπαράδοτων μεθόδων. Ειδικότερα, 1 στους 2 θα 

απευθυνόταν σε μεσιτικά γραφεία (είτε σε πωλητήρια και ενοικιαστήρια μεσιτικών 

γραφείων είτε απευθείας  σε μεσίτη), το 47% θα ξεφύλλιζε εφημερίδες και περιοδικά 

και το 28,2% θα αναζητούσε αγγελίες δημοσιευμένες σε δημόσιους χώρους. Είναι 

προφανές ότι η επιλογή μέσου εύρεσης κατοικίας για την ελληνική οικογένεια 

επηρεάζεται καθοριστικά από τον παράγοντα ηλικία, καθώς όπως αποδεικνύεται από 

την  έρευνα, οι μεγαλύτερες ηλικίες επιλέγουν πιο συμβατικές μεθόδους, σε αντίθεση 

με τις μικρότερες που χρησιμοποιούν ως βασικό εργαλείο το internet και τις 

συνακόλουθες διαδικτυακές υπηρεσίες. Τέλος, από αυτούς που αναζήτησαν και τελικά 

βρήκαν την κατοικία που επιθυμούσαν επιλέγοντας το διαδίκτυο-μεσιτικά portals, 

παρατηρείται ότι το 50% εντάσσεται στην ηλικιακή ομάδα 20-29 ετών. Στην 

αντίστοιχη των 50-59 ετών, αυτό το ποσοστό είναι αισθητά μειωμένο, αγγίζοντας το 

20,2%. Οι μεγαλύτερες ηλικίες προτιμούν να επισκέπτονται τα μεσιτικά γραφεία 

(ποσοστό 43,8% για τους ερωτηθέντες ηλικίας   50-59 ετών) είτε για να δουν από 

κοντά αγγελίες είτε για να ζητήσουν την άμεση βοήθεια μεσίτη. 
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Παράρτημα II – Στατιστική ανάλυση του δείγματος 

 

Η παρακάτω ανάλυση του δείγματος έγινε με χρήση του στατιστικού πακέτου 

IBM-SPSS. 

Τα ακίνητα που χρησιμοποιήθηκαν για τον προσδιορισμό του μοντέλου 

βρίσκονται σε διάφορες περιοχές του Δήμου Αμαρουσίου, οι οποίες παρουσιάζουν και 

διαφορές στην εκτίμηση, λόγω της διαφορετικότητας των γειτονιών, λόγω θέσης και 

πολεοδομίας.  

 

Διάγραμμα 15: Πλήθος ακινήτων δείγματος ανά γειτονιά 

 

Ο δήμος Αμαρουσίου είναι ένας παλαιός δήμος της Αθήνας με μεγάλο αριθμό 

παλαιών ακινήτων αλλά και με αρκετά ελεύθερα οικόπεδα, το δείγμα των ακινήτων 

που προσφέρονται προς πώληση την δεδομένη περίοδο, παρουσιάζουν μέση ηλικία 

τα 17,58 έτη, παρόλαυτά το δείγμα ποικίλει, όπως φαίνεται στο διάγραμμα #.  
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Διάγραμμα 16: Διάγραμμα έτους κατασκευής ακινήτων, Δήμος Αμαρουσίου 8-9.2016 

     

Εντοπίζεται λοιπόν, ότι υπάρχει μεγάλη προσφορά σε ακίνητα που 

ολοκληρώθηκαν την περίοδο 2010-2012, δεδομένης της παγκόσμιας οικονομικής 

κρίσης που έγινε φανερή εκείνα τα έτη στην χώρα μας και καθρεφτίζεται στην αγορά 

του real estate. Επιπλέον παρατηρείται μεγάλη προσφορά σε ακίνητα που 

κατασκευάστηκαν την περίοδο 2003-2009 και πιθανόν πρόκειται για ακίνητα που 

αγοράστηκαν για επενδυτικούς λόγους, ή ακίνητα με μεγάλο κόστος συντήρησης 

σήμερα, λόγω της μεγάλης φορολογίας των ακινήτων σε επιβάρυνση των ιδιοκτητών,  

την περίοδο άνθισης της ελληνικής αγοράς ακινήτων. 

Η επιφάνεια των ακινήτων προς πώληση στο δήμο Αμαρουσίου και 

αναγγέλλονται στο διαδίκτυο (κύρια πηγή δεδομένων στην διπλωματική εργασία), 
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κυμαίνεται από τα 70 έως τα 130 τ.μ. και αποτελούν το 60% το δεδομένων, όπως 

διακρίνεται στο παρακάτω διάγραμμα, με μέσο όρο τα 118 τ.μ. περίπου. 

 

Διάγραμμα 17: Επιφάνεια ακινήτων που είναι διαθέσιμα προς πώληση 

Συμπέρασμα το οποίο συμφωνεί με τα ελληνικά δεδομένα. Διότι το 70% 

περίπου των κατοικιών στην Ελλάδα είναι μεγέθους 60-120 τ.μ. Στην αντίστοιχη 

έρευνα για το δήμο Αμαρουσίου [15] τα στοιχεία διαφοροποιούνται, μιας και η ΕΛΣΤΑΤ 

δίνει ποσοστό 88% περίπου για κατοικίες 60 τ.μ. και άνω, όμως αυτό οφείλεται στο 

γεγονός ότι, μία από τις κλάσεις η οποία εξετάζει η Στατιστική αρχή είναι η «120+» και 

δεδομένων των αποτελεσμάτων του δείγματος, στον δήμο Αμαρουσίου βρίσκονται 

πολλά ακίνητα 150 τ.μ. και άνω, οπότε το σφάλμα που περιγράφηκε είναι αποδεκτό. 

Να σημειωθεί ότι στο δήμο Αμαρουσίου καταγράφεται η προσφορά προς 

πώληση κατοικιών της τάξεως των 150 τ.μ. και άνω, που αποτελούν το 19% του 

δείγματος, ακινήτων ιδιαίτερα μεγάλων για τα ελληνικά δεδομένα, σύμφωνα με 

στοιχεία της απογραφής πληθυσμού κατοικιών της Ελληνικής Στατιστικής Αρχής, σε 

αποτελέσματά της, που δημοσίευσε την 2.9.2014 για την περιοχή της Αττικής, οι 

κατοικίες της Αττικής 150 τ.μ. και άνω αποτελούν το 6% περίπου, ενώ σε όλη την 

Ελλάδα το 5% [15]. 
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Οι τιμές ανά τ.μ. κυμαίνονται από 1.000€/τ.μ. έως 3.000€/τμ και με κάποιες 

εξαιρέσεις είτε πολύ χαμηλές (έως 1.000€/τ.μ.) ή πολύ υψηλές (από 3.000€/τ.μ. έως 

περίπου 4.500€/τ.μ.), με μέση τιμή τα 1961,62€/τ.μ. και τιμή ακινήτου τα  233.649,74€ 

περίπου,  και φαίνονται στα παρακάτω διαγράμματα: 

 

Διάγραμμα 18: Ιστόγραμμα αξιών ακινήτων από τα στοιχεία προσφοράς 
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Διάγραμμα 19: Συγκριτικό διάγραμμα τιμών ακινήτων ανά περιοχή 
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Θηκόγραμμα 4: Τιμές ακινήτων ανά τ.μ. και γειτονιά 

Μελετώντας στατιστικά το δείγμα των 965 ακινήτων, παρατηρούμε ότι το 

89,22% αποτελείται από διαμερίσματα και το 10,78% από μονοκατοικίες, των οποίων 

την αξία θα εξετάσουμε μόνο για το κτίσμα όπως αναφέρθηκε παραπάνω, μην 

έχοντας επαρκή στοιχεία οικοπέδων: 

 

Διάγραμμα 20: Πλήθος αυτοτελών ακινήτων στο δείγμα 
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Από αυτά το 11,61% είναι πολυτελείς κατασκευές, όπως περιγράφεται από τον 

συντάκτη της αγγελίας, τον ιδιοκτήτη ή τον μεσίτη, με ιδιαίτερης ποιότητας ξυλεία για 

τις πόρτες, ακριβά δάπεδα, με ιδιωτικής χρήσης πισίνα, σε κάποιες περιπτώσεις, 

εσωτερικό ασανσέρ κλπ. (Εικ.4) 

 

Διάγραμμα 21: Πλήθος πολυτελών κατασκευών στο δείγμα 

Το δείγμα περιέχει ακίνητα νεόδμητα ή πλήρως ανακαινισμένα σε ποσοστό 

21,14%, ακίνητα σε πολύ καλή κατάσταση 38,45%, σε καλή κατάσταση που πιθανόν 

να χρειάζονται μερική  ανακαίνιση 38,86% και ακίνητα σε κακή κατάσταση που 

χρήζουν ανακαίνισης 1,55%. 
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Διάγραμμα 22: Πλήθος ακινήτων ανά δηλωμένη ποιότητα συντήρησης 

 

 

Ακίνητα με προνομιακή θέση (γωνιακή) αποτελεί το 26,22% ενώ ρετιρέ είναι το 

19,79% του δείγματος. Το 30% περίπου προσφέρει δωμάτιο αποθηκευτικού χώρου 

εκτός της κύριας κατοικίας και το 70% περίπου τουλάχιστον μία ιδιόκτητη θέση 

στάθμευσης. Το 20,83% των ιδιοκτητών τονίζει πως το ακίνητο είναι πολύ κοντά σε 

κάποιο σταθμό ΗΣΑΠ, ενώ το υπόλοιπο 80% περίπου είναι κοντά σε 

αυτοκινητόδρομους, όπως η Λ. Κηφισίας ή η Αττική Οδός. 
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Διάγραμμα 23: Πλήθος ακινήτων με κριτήριο την απόσταση από σταθμό ΗΣΑΠ 

Από ενεργειακής άποψης το 70% περίπου των ακινήτων θερμαίνονται 

αυτόνομα αλλά μόνο το 37% με φυσικό αέριο, ενώ το υπόλοιπο 63% με πετρέλαιο.  

 

Διάγραμμα 24: Πλήθος ακινήτων με αυτονομία ή όχι θέρμανσης 
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Διάγραμμα 25:Πλήθος ακινήτων ανάλογα το καύσιμο που χρησιμοποιείται για θέρμανση 

Τα μισά περίπου διαθέτουν διπλά τζάμια στα εξωτερικά πορτοπαράθυρα και 

το 65% διαθέτει τουλάχιστον ένα τζάκι. Ακόμα το 70% διαθέτει κλιματισμό. 
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Διάγραμμα 26:Πλήθος ακινήτων με τζάκι ή όχι 

 

Διάγραμμα 27: Πλήθος ακινήτων με κλιματισμό ή όχι 

Βάσει των στοιχείων από τους συντάκτες των αγγελιών διαμορφώνεται το 

παρακάτω διάγραμμα για το υλικό κατασκευής του δαπέδου των ακινήτων, 

χαρακτηριστικό που ενδιαφέρει πολύ τους Έλληνες αγοραστές. 
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Διάγραμμα 28: Πλήθος ακινήτων ανάλογα τον τύπο δαπέδου 

Στο σημείο αυτό να τονιστεί ότι για τα ακίνητα που παρατηρήθηκε άγνωστο υλικό, οι 

εγγραφές συμπληρώθηκαν με το υλικό «πλακάκι», υλικό πολύ διαδεδομένο στις 

ελληνικές κατοικίες. 
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